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01 | Garantiareal FEDERAL R$ 12.276.215,61 Acolhida de crédito R$ 0,00 2a97
. - CAIXA ECONOMICA Parcialmente Excluir a importancia
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Credor: 01. CAIXA ECONOMICA FEDERAL

glr?gszrti;: EBarantia real (art. 41, 11, da LRF) BRIZOLA E JAPUR r‘

. - — Administragao Judicial
Natureza: Divergéncia de crédito ministraggo Judicla

Valor contido no
edital do art. 52, 8 1°; R$ 12.276.215,61

Classe: Quirografario (art. 41, 11, da LRF)
Origem: -
Natureza: Divergéncia de crédito

Valor contido no
edital do art. 52, 8 1°:

R$ 30.381,83

Analise da Administracao Judicial:

- durante o prazo previsto no art. 7°, 8 1°, da LRF, a Caixa Econdmica Federal apresentou divergéncia de crédito postulando o reconhecimento da
extraconcursalidade do crédito no valor de R$ 2.977.877,73, oriundo dos Contratos n.° 18.0464.606.0000368-31, 18.0464.734.0002213-98 e
18.0464.734.0002258-90, por estarem garantidos por alienacéo fiduciaria, fulcro na previsdo do art. 49, 8§ 3°, da LRF;

- outrossim, postulou a minoracdo do crédito com garantia real para o valor de R$ 11.580.741,69, oriundo dos Contratos n.° 178770025331,
178770027555, 178770074991, 178770165225, 8787707046760, 878770722077 e 878770775236, bem como a minoragdo do crédito quirografario
para a importancia ade R$ 2.518,72, decorrente do Contrato n.° 177770013421,

- oportunizado contraditorio, a Recuperanda se insurgiu ao pedido de exclusdo do crédito oriundo dos Contratos n.° 18.0464.606.0000368-31,
18.0464.734.0002213-98 e 18.0464.734.0002258-90, sob alegacao de que a garantia fiduciaria ndo abrange a integralidade da divida, de modo que,
caso acolhida a pretensdo de reconhecimento da extraconcursalidade dos créditos, eventual saldo excedente ndo coberto pelas garantias deve
permanecer arrolado dentre os créditos gravados com garantia real,;

- por outro lado, concordou com a minoracao do crédito com garantia real para o valor de R$ 11.580.741,69 e do crédito quirografario para a quantia
de R$ 2.518,72;

- mais recentemente, aportou manifestacdo da Caixa Econémica Federal nos autos da recuperacéao judicial (E122) alegando ter financiado 7 (sete)
empreendimentos habitacionais cujas incorporacfes imobiliarias estariam submetidas ao regime do patrimodnio de afetacao, instituto este que, em
sua dicgao, seria “logicamente incompativel com a recuperacéao judicial”. Sao eles:




CONTRATO EMPREENDIMENTO SPI_T::E%‘;%{C? MAT:,EE.‘:;E‘{OREG'
178770025331 EDIFICIO VILHENA Vigente 37.024 / Av. 06
178770027555 |  EDIFICIO VILHENA II Vigente 32.289 / Av. 04
178770074991 |  EDIFECIO TORONTO Vigente 45.455 / Av. 04
178770165225 | EDIFICIO ARTEMIS III Vigente 39.305 / Av. 09
878770704676 | EDIFICIO DOM EMILIO Vigente 44.180 / Av. 03
878770722077 |  EDIFICIO GEORGIA Vigente 44.639 / Av. 02
878770775236 | EDIFICIO ARTEMIS II Vigente 34.347 / Av. 11

- dessa forma, postula a exclusao das incorporagdes do concurso recuperatério, “de modo que os créditos oriundos dos contratos de alienacao das
unidades imobiliarias, assim como as obrigacdes vinculadas a atividade de construcdo, financiamento das obras e entrega dos referidos iméveis
permanecam incomunicaveis e insuscetiveis de novagao”;

- nesse aspecto, cumpre rememorar que esta Auxiliar do Juizo suscitou na constatacao prévia (E21 — LAUDO?2) a possibilidade de existirem créditos
vinculados a patriménio de afetacdo, o que, a rigor, seria motivo para exclui-los da Recuperacédo Judicial. Por esta razdo, postulou a intimacéo da
Devedora para que esclarecesse se haveria ou ndo patriménio de afetacédo, acostando a documentacéo pertinente, como coépia atualizada de todas
as matriculas imobiliarias;

- a medida foi provida pelo douto Juizo na decisdo de deferimento do processamento (E25), e a Recuperanda foi prontamente intimada (E27) pela
Serventia, nada referindo sobre a questdo nas manifestacdes seguintes;

- ndo obstante, instada extrajudicialmente, a Devedora encaminhou parte das matriculas imobiliarias atualizadas por e-mail a Administracao Judicial;
- mais recentemente, a Recuperanda apresentou contraditério, insurgindo-se em relacao a exclusao dos créditos, sustentando, em sintese, que (i) a
Recuperanda nunca constituiu Sociedade de Propdésito Especifico, devendo ser desconsiderada qualquer decisdo ou jurisprudéncia que leve em
consideracao este tipo de sociedade (SPE); (ii) a auséncia de manifestacdo da CEF na via administrativa sobre o patrimoénio de afetacdo, de modo
que teria precluido o direito de postular a exclusédo do crédito, o qual teria sido apresentado intempestivamente; (iii) o Administrador Judicial deveria
ficar adstrito ao pedido realizado na seara administrativa, fulcro na previsdo do art. 492, do CPC; (iv) o pedido de exclusdo do crédito apés a
apresentacao de divergéncia de crédito em que o Credor reconheceu a concursalidade do crédito trataria de comportamento contraditério da Credora,




dedado pelo ordenamento juridico; (v) a Lei n.° 11.101/2005 nada refere sobre o patriménio de afetacdo no instituto da recuperacéo judicial, se
limitando aos casos de faléncia;

- nesse contexto, sem qualquer menoscabo as razdes expendidas pela Recuperanda, obtempera-se que a Lei de Regéncia nao dispde de qualquer
tipo de preclusdo no que se refere aos credores que deixam de arguir a matéria por meio de divergéncia na fase extrajudicial de verificacdo de
créditos;

- além disso, o art. 7°, § 1°, da LRF determina que “a verificagcao dos créditos sera realizada pelo administrador judicial, com base nos livros contabeis
e documentos comerciais e fiscais do devedor e nos documentos que Ihe forem apresentados pelos credores, podendo contar com o auxilio de
profissionais ou empresas especializadas”;

- com efeito, esta Auxiliar do Juizo recorda que solicitou, em mais de uma oportunidade, a prestacéo de esclarecimentos, bem como a apresentacao
de documentacéo relativa a eventual existéncia de patriménio de afetacéo, tendo a Recuperanda silenciado nos autos quanto ao ponto;

- dessa forma, no entender desta Administracéo Judicial, vidvel a andlise da manifestacéo apresentada pela Casa Bancaria nos autos da Recuperacao
Judicial, como maneira de resguardar a integralidade do processo recuperatério, mercé do interesse publico envolto ao procedimento concursal, ndo
havendo falar em adstricdo ao contetdo da divergéncia de crédito apresentada anteriormente pela CEF,;

- assim, esta Auxiliar do Juizo passa a analisar o crédito detido pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL, conforme documentacéo franqueada pelas
partes:

» Cédula de Crédito Bancario n.° 18.0464.606.0000368-31.:
- a cédula de crédito bancério é titulo executivo judicial, conforme art. 28, caput, da Lei n° 10.931/2004, in verbis:

“Art. 28. A Cédula de Crédito Bancario é titulo executivo extrajudicial e representa divida em dinheiro, certa, liquida e exigivel, seja pela soma
nela indicada, seja pelo saldo devedor demonstrado em planilha de calculo, ou nos extratos da conta corrente, elaborados conforme previsto no
§ 20.”

- 0s atributos de liquidez, certeza e exigibilidade sdo suficientes para a habilitacdo do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacgéo;

- a documentacéo carreada é suficiente para subsuncéo ao tipo legal, consoante julgado do colendo STJ em sede de recurso representativo da
controvérsia:

“DIREITO BANCARIO E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. CEDULA
DE CREDITO BANCARIO VINCULADA A CONTRATO DE CREDITO ROTATIVO. EXEQUIBILIDADE. LEI N. 10.931/2004. POSSIBILIDADE DE
QUESTIONAMENTO ACERCA DO PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS LEGAIS RELATIVOS AOS DEMONSTRATIVOS DA DiVIDA. INCISOS
| E Il DO § 2° DO ART. 28 DA LEI REGENTE. 1. Para fins do art. 543-C do CPC: A Cédula de Crédito Bancario é titulo executivo extrajudicial,
representativo de operacdes de crédito de qualquer natureza, circunstancia que autoriza sua emisséo para documentar a abertura de crédito em
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conta-corrente, nas modalidades de crédito rotativo ou cheque especial. O titulo de crédito deve vir acompanhado de claro demonstrativo acerca
dos valores utilizados pelo cliente, trazendo o diploma legal, de maneira taxativa, a relacdo de exigéncias que o credor devera cumprir, de modo a
conferir liquidez e exequibilidade a Cédula (art. 28, 8§ 2°, incisos | e I, da Lei n. 10.931/2004). 3. No caso concreto, recurso especial ndo provido.”
(REsp 1291575/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em 14/08/2013, DJe 02/09/2013)

- compulsando toda documentacdo comprobatoria, constata-se a efetiva existéncia da Cédula de Crédito Bancario n.° 18.0464.606.0000368-31,
emitida em 24/10/2022, por meio da qual a JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA. contratou linha de crédito na importancia de R$
970.000,00;

- destarte, sendo emitida em 24/10/2022, indiscutivel que respectivo fato gerador do crédito € anterior a data de ajuizamento da Recuperac¢ao Judicial,
pelo que é possivel afirmar aprioristicamente a sua sujei¢cdo ao concurso recuperacional pelo critério temporal;

- nesse sentido verte o Enunciado n°® 100, da Il Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

“ENUNCIADO 100 — Consideram-se sujeitos a recuperacao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacéo judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenca ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razdo do rito dos recursos
especiais repetitivos:

“Para o fim de submissao aos efeitos da recuperacéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito € determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- 0s encargos financeiros moratorios estdo bem delimitados no Contrato:

Taxa de juros (mensal) Taxa de Juros Balcdo  |Taxa de juros reduzida
D prefixada ou E pos-fixada |1,.80 % 1,48 % ou () n&o se aplica

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA INADIMPLENCIA

Em caso de descumprimento de qualquer obrigagéo legal ou convencional, inclusive na
hipdtese do vencimento antecipado da divida, o débito apurado ficara sujeito a: | -
atualizacdo monetaria pela TR ou indice que venha a sucedé-la; Il - juros remuneratérios
capitalizados & razdo das mesmas taxas previstas para o periodo de adimpléncia
contratual; |1l - juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou fragéo; IV - multa de 2%
(dois por cento); V - tributos previstos em lei, sobre a operagdo ou langamentos; VI -
custas e honorarios advocaticios, a razdo de 10% (dez por cento) sobre o valor total
recebido/renegociado, em caso de intervencdo de advogado e judiciais, em montante que
venha a ser estipulado pelo juizo em caso de sucumbéncia.




- No que tange ao quantum debeatur, sustenta 0 Requerente que o crédito perfaz o montante de R$ 1.183.423,33, atualizado até 06/04/2023, ou seja,
data do ajuizamento do pedido de recuperagéo judicial, em consonancia com o art. 9°, II, da LRF:

Data Qtdias VrJuros Mora Acumulado  Vr Multa  VrJuros Acumulado Vr Divida
27/01/2023 1% a.m. 2% 1,48% a.m. 1.098.439,33
27/02/2023 31 11.350,54 21.968,79 16.802,92  1.148.561,58
27/03/2023 59 21.602,64 21.968,79 32.200,58 1.174.211,33
06/04/2023 69 25.264,10 21.968,79 37.751,11 1.183.423,33

- quanto a classificacdo, ha pretensédo de exclusao do crédito com fulcro na previsao do art. 49, § 3°, da LRF, que dispde que aqueles créditos
titularizados pelo proprietario fiduciario de bens méveis ou imdveis ndo se sujeitam aos efeitos da recuperacéo judicial,
- isso porque o Contrato estaria garantido por alienacéo fiduciaria dos seguintes bens imdveis de propriedade da Recuperanda:

Matricula: 45577

Cartério Registro Imoveis: | OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE CARAZINHO
Tipo: Lote

Enderego: Rua Venancio Aires-s/n-Lte 26 Qd 013 Setor 001---Carazinho/RS

- e

IMOVEL: UM TERRENO URBANO, sem constru¢do, de formn irregular, com a drea de 340,00 m?
(tr'c?-cnlnﬂlc quarenta metras quadrmdas), situado no lndo par da Run Vendncio Alres, distanic 28,90 m
gwnlcdc oi1e metros ¢ noventa centimeltros) da csquina com a Ruat Bardo de Antonina, no quaricirie
- N . whinude por mais a Avenida Flares da Cunha ¢ Hua 1Y de Maio, Centra, nesta Cidade, lote 026 da |
Descrigdo do Imdvel: quadra 013 do setor 0101, com as seguintes medidas ¢ confrontacdes: a0 norte. em 13.10 m (treve |
metros ¢ doz. contimetros) com a Rua Vendncio Aires, onde faz frente; aa sul, em 7,00 m {scte meiros)

< em B,00 m (nove metroz) com o lote 003; ao Jeste. et 22,00 m {vinte ¢ dois metius) com o lote 006 ¢ -
om 3,00 m (trés meiros) com o Inte 6055 ¢, a0 oesle, em 25,85 m (vinte ¢ cinco metros ¢ oileal: ¢ cineo |
cenlimeiros) com o lote 018,

Valor (R$): 670.000,00

Matricula: 38635

Carl6rio Registro Imdveis: | OFICIO DE REGISTRC DE IMOVEIS - COMARCA DE CARAZINHO

Tipo: Lote

Enderego: Rua Osmar Luiz Schipper, antes Avenida Marechal Caslelo Branco-s/n-Lie 087 Qd 0295

Selor 008---Carazinho/RS

1 “Art. 9° A habilitacao de crédito realizada pelo credor nos termos do art. 7°, § 1°, desta Lei devera conter: (...) Il — o valor do crédito, atualizado até a
data da decretacdo da faléncia ou do pedido de recuperacao judicial, sua origem e classificacdo;”
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- no caso em lica, houve a demonstracéo da higidez da alienacao fiduciaria através da averbacao no Registro de Iméveis de Carazinho/RS, consoante
a previsdo do art. 232 da Lei n.© 9.514/1997:

R 8i45.577 de 27 de outubro de 2022. ALIENACAO FIDUCIARIA.
(‘,ontor'me a Cédula de Crédilo.Bancério nimero 18.0464.606.0000368/31, e Termo de Constituigdo de
E;rgnﬁ;x{_ﬂ:r;gos cp11fxd()s no d:a g4 de outubro de 2022, nesta Cidade. a c¢mitente e fiduciante, JARRE
C.P i ;3.4 ;2;(()).]5\]3ST§[L$?1:)0%TD126(r;:((‘rx(:\ (ll{ulilrg[cédNaT Il;cprcscn!ada por Gilberto Rudi Jarre,
ECONOMICA FEDERAL, CNP)J n. 00.360.305/0001-04 domicil?a(.im’(:dosri1 ; f‘d‘.‘f‘_a”f’ i
04, lotes 3/4, em Brasilia (DF), devidamente representada (; imével de:t:(:na‘:tr(;zlﬁ;n;dn:lz&t'l\l;n()lladra
> 10 ; i c : 5 L R to com
gcxggri;d;’/rg;tgg:ula nurpcr:w 38.635, em garantia do pagamento de um financiamento no ialor total
-/02,09 (um milhdo, quarenta e seis mil, setecentos ¢ dois reais e nove centavos), dos quais

R. 3-38.635, de 27 de outubro de 2022, ALIENACAO FIDUCIARIA.

Confor?'nc a Cédula de Crédito Bancério nimero 18.0464.606.0000368/31, e Termo de Constituigio de
Garantia, ambos emitidos no dia g4 de outubro de 2022, nesta Cidade, a emitente e fiduciante, JARRE
ENGENHARIA E CONSTRUGAG LTDA., retro qualificada, representada por Gilberto Rudi Jarre
CPF n. 635.142.220-53, ALIENOU FIDUCIARIAMENTE 2 credora ¢ fiducidria, CAIXA’
ECONOMICA FEDERAL, CNPJ n. 00.360.305/0001-04, domiciliada no Setor Bancério Sul, Quadra

- assim, a documentacao carreada é suficiente para atestar a existéncia, validade e eficacia da garantia fiduciaria, de modo que referido crédito
devera ser excluido do procedimento recuperatério, conforme disposig¢ao do art. 49, § 3°, da LRF;

- com efeito, sem qualquer menoscabo as razdes expendidas pela Recuperanda, destaca-se que eventual saldo remanescente ndo coberto pela
garantia fiduciaria devera ser constatado em momento posterior, ou seja, quando consolidada a propriedade fiduciaria e realizada a consequente
alienacao do bem;

- sobre o tema, leciona a doutrinas:

“Contudo, deve-se observar que o entendimento jurisprudencial também caminha no sentido de que, na hip6tese de garantia fiduciaria de bens
moveis infungiveis, a apuracdo do saldo remanescente, para fins de habilitacdo na recuperacéo judicial, ocorrerd somente apos a efetiva
apreenséo e expropriagcdo, ocasido em que sera possivel aferir o valor correto do crédito ainda pendente.”

- nesse contexto, sendo o valor arrecadado insuficiente para a liquidacéo da divida, o saldo devera ser classificado como quirografario, nos termos
do abaixo transcrito Enunciado 51 da | Jornada de Direito Comercial do Conselho da Justica Federal:

2 “Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante registro, no competente Registro de Iméveis, do contrato que Ihe serve de
titulo.”
3 BIOLCHI, Juliana; PERALTA, Maria Fernanda; MEYKNECHT, ilena. In Comentarios a lei de recuperacao de empresas e faléncia. BONTEMPO,
Joana Gomes Baptista; SANT’ANA, Maria Fabiana Seoane Dominguez; OSNA, Mayara Roth Isfer (coord.). Indaiatuba: Editora Foco, 2022, p. 269.
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“51. O saldo do crédito nao coberto pelo valor do bem e/ou da garantia dos contratos previstos no § 3° do art. 49 da Lein. 11.101/2005 é crédito
quirografario, sujeito a recuperacao judicial.”

- nesse mesmo sentido, ventila a jurisprudéncia do Colendo Tribunal de Justica de Sdo Paulo:

“Recuperacao judicial - Decisao que rejeitou impugnacao de crédito apresentada pela recuperanda - Inconformismo da recuperanda - Acolhimento
em parte - Saldo do crédito ndo satisfeito apds aretomada e alienacdo do bem objeto de arrendamento mercantil gue apresenta natureza
de crédito quirografario e deve ser habilitado na recuperacéo judicial - Enunciado n° 51, da | Jornada de Direito Comercial - Reconhecimento
da natureza extraconcursal das despesas processuais e demais gastos despendidos pela credora apds o deferimento do pedido de recuperacao
judicial - Deciséo reformada em parte - Recurso provido em parte.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2209834-48.2019.8.26.0000; Relator (a): Grava
Brazil; Org&o Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Guarulhos - 62. Vara Civel; Data do Julgamento: 17/12/2019; Data
de Registro: 17/12/2019) (grifamos)

“Cerceamento de direito. Inocorréncia. Pretensdo _de exame pericial nos maguindrios para avaliar o seu valor_atual. Descabimento.
Qualquer conclusdo, neste momento, acerca do alcance da garantia fiduciaria, sera prematura. Verificacdo sobre eventual saldo nao
coberto pela garantia que s6 deve ocorrer apés a consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario, que, até entdo, continua
titular de tal posicdo. Recuperacdo Judicial. Impugnacédo de crédito. Credor com garantia fiduciaria sobre bens méveis (méaquinas). Garantia
regularmente constituida. Cédulas de Crédito Bancéario emitidas e registradas no Cartério de Titulos e Documentos do domicilio do Devedor antes
da distribuicdo da recuperacdo. Existéncia de perfeita descricdo dos bens cedidos fiduciariamente. Aplicacdo do § 3° do art. 49 da Lei n°
11.101/2005. Improcedéncia mantida, diante da inegavel natureza extraconcursal do crédito. Recurso desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento
2111238-29.2019.8.26.0000; Relator (a): Araldo Telles; Orgdo Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Espirito Santo do
Pinhal - 12 Vara; Data do Julgamento: 31/05/2020; Data de Registro: 31/05/2020) (grifamos)

- sendo assim, em momento oportuno, devem as partes promover a habilitacdo do saldo remanescente (se houver) no ambito do procedimento

recuperatorio;

- nesse ponto, convém ressalvar que a nao sujei¢cao do saldo devedor esta diretamente atrelada a garantia, ou seja, a ndo sujeicdo do crédito permite
ao credor se valer da garantia, de modo que, ndo sendo possivel a execucdo da garantia contratualmente avencada, deve ser o crédito ser satisfeito
dentro do concurso recuperatorio;

- corroborando tal entendimento, a Administragcdo Judicial invoca os seguintes precedentes do colendo TJSP:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. RECUPERACAO JUDICIAL. IMPUGNACAO DE CREDITO. PRETENSAO DE INCLUSAO DE VALOR INFERIOR
AO APONTADO PELA ADMINISTRADORA JUDICIAL. CEDULA DE CREDITO BANCARIO. GARANTIA FIDUCIARIA CONSTITUIDA SOBRE
RECEBIVEIS (DUPLICATAS). PREVIO REGISTRO DA GARANTIA PRESTADA SOBRE RECEBIVEIS PERANTE O CARTORIO DE TiTULOS
E DOCUMENTOS DO DOMICILIO DO DEVEDOR. NOVO POSICIONAMENTO ADOTADO PELA 12 CAMARA RESERVADA DE DIREITO
EMPRESARIAL, SEGUINDO A JURISPRUDENCIA DO C. STJ. DESNECESSIDADE DE REGISTRO DA GARANTIA PARA A CONSTITUICAO
DA CESSAO FIDUCIARIA ENTRE OS CONTRATANTES. REGISTRO QUE SERVIRIA APENAS PARA CONFERIR PUBLICIDADE AO ATO E
OPONIBILIDADE DA CESSAO A TERCEIROS. PRECEDENTES. RECURSO PROVIDO NESTE PONTO. ESPECIALIZACAO E
INDIVIDUALIZACAO DA GARANTIA. TITULOS SATISFATORIAMENTE INDIVIDUALIZADOS. GARANTIA QUE, ENTRETANTO, ESVAZIOU-
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SE. TITULOS RECEBIDOS PELAS RECUPERANDAS. FATO INCONTROVERSO. AUSENCIA DE SUBSTITUICAO DOS TIiTULOS POR
OUTROS HIGIDOS, INOBSTANTE A CELEBRACAO POSTERIOR DE DOIS ADITIVOS CONTRATUAIS. NAO DEMONSTRADA A
SUBSISTENCIA DE REGULAR CONSTITUICAO DE CESSAO FIDUCIARIA SOBRE RECEBIVEIS. PRIVILEGIO LEGAL DA
EXTRACONCURSALIDADE ESTA RELACIONADO APENAS A PROMOCAO DA EXECUGCAO DAS GARANTIAS PRESTADAS PELAS
RECUPERANDAS. PRECEDENTES. NAO SENDO POSSIVEL A EXECUCAO DA GARANTIA CONTRATUALMENTE AVENCADA, DEVE SER
O CREDITO INCLUIDO NA RECUPERACAO JUDICIAL, EM CONCURSO DE CREDORES. REJEICAO DA IMPUGNACAO QUE SE IMPOE.
RECURSO NAO PROVIDO NESTE PONTO. AGRAVO DE INSTRUMENTO PROVIDO EM PARTE.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2133982-
18.2019.8.26.0000; Relator (a): Alexandre Lazzarini; Orgdo Julgador: 12 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Mococa - 12 Vara;
Data do Julgamento: 09/10/2019; Data de Registro: 11/10/2019) (grifamos)

“Agravo de instrumento — Recuperacao Judicial — Deciséo recorrida que reconheceu a extraconcursalidade da totalidade dos créditos do banco
agravante referente a Cédula de Crédito Bancario n°® 001689242 — Extraconcursalidade do crédito que esta limitada as garantias prestadas —
Precedentes das Camaras Reservadas de Direito Empresarial desta Corte — Saldo do crédito nédo coberto pelo valor do bem e/ou da garantia
dos contratos previstos no § 3° do art. 49 da Lei n. 11.101/2005 que esta sujeito ao processo recuperacional, na classe quirografaria —
Deciséo reformada — Recurso Provido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2180904-54.2018.8.26.0000; Relator (a): Mauricio Pessoa; Orgéo
Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de lacanga - Vara Unica; Data do Julgamento: 10/12/2018; Data de Registro:
11/12/2018) (grifamos)

- em sentido oposto, poder-se-ia, inclusive, discutir a (im)possibilidade de habilitacdo de saldo devedor, eis que jA houve a consolidacdo da
propriedade em favor da Caixa Econémica Federal em 07/06/2023:

AV, 1!&5.577, de 07 de junho de 2023. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE.

Proc_ede-se a psta averbago a requerimento da CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF. retro
qua]x'ficada (R:8), de 18 de abril de 2023, devidamente representada, instruido com prova de inti;naq;ZO
por madimpléhcia da devedora e fiduciante, JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA

representada por Gilberto Rudi Jarre, todos retro qualificados, certiddo do decurso do prazo sen.;
purgagfio da rhora e guia do imposto de transmissdo, para certificar que a propriedade do imével
desta matricu:l:.; foi integralmente consolidada em nome da Requerente. Imposto de Transmissdo
de B‘CI.IS Imévi‘Fls (ITBI): pago conforme comprovante de quitagdo nimero 19667/2023 da Fazenda
Munf(:{pa.l, na qual consta que o imével foi avaliado pela requerente e para efeitos fiscais na Fazenda
Mumf:lpal porR$670.000,00 (seiscentos e setenta mil reais). CONDICAOf por forca do que estabelece
p artigo 27 dg Lei n. 9.514/97, o imébvel desta matricula erd ser Qferecido em publico leildo.
Ermtlfia a l?eclaragao sobre Operagdo Imobilidria. Eu, I~ (Mathias Gardin).
Substituto, a glaborei, digitei e dou fé Protocolo n. 211.};;24 - Livro\%—AH, de 07/06/2023. ET

Il:s.?;.g(9)8,80. S.blo: 0110.09.1400009.03782 = R$81,00. P.E. 6,40. Selo:\0110.01.2300001.03146 =




T T3 I TITAM VAAVAVAIVUUUL.UJILIJ — DD 1,0U,
HJrAv. 6:138.635, de 07 de _Lunho de 2023, CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE,

ocede-se a esta averbag2o a requerimento da CAIXA ECONOMICA FED - CEF
quah_ﬁcaz.ia (R.3), de 18 de abril de 2023, devidamente representada, instruido conl;:];:){;a dcc ilr":i;nzr;l;g
por inadimpléncia da devedora e fiduciante, JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA
representada por Gilberto Rudi Jarre, todos retro qualifieados, certidio do decurso do praz:o scr;
purgagfio da mora e guia do imposto de transmissdo, para certificar que a propricdade do imével
desta matricula foi integralmente consolidada em nome da Requerente. Imposto de Transmissdo
de Begs Imoéveis (ITBI): pago conforme comprovante de quitag@o numero 19666/2023 da Fazenda
Mun}c:}pal, na qual consta que o imével foi avaliado pela requerentc ¢ para efeitos fiscais na Fﬂzenda
Mummpa! por R$300.000,00 (trezentos mil reaid). CONDI : por for¢a do que estabelece o artigo
27 da Lei n. 9.514/97, o imével desta mah-fcu%:ieveré sgr oferecido em publica leildo. Fmitida a
Declaragdo sobre Operago Imobilidria. Eu, N N |/~ (Mathias Gardin), Substituto, a
elaborei, digitei e dou fé. Protocolo n. 211.794[- Livro 1-W\H, de 07/06/2023. Ii$655 50 S;IO'
0110.08.1400009.05004 = R$65,30. P.E. R$6,40. Belo: 0110. .2300001.03142=R$'1.80. T .

- isso porque a consolidacado da propriedade de bem imével pela Casa Bancéria importaria, inclusive, na quitacdo do crédito, conforme se extrai do
art. 27, 88 5° e 6° da Lei n® 9.514/1997, sendo vejamos:

“Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o0 § 7°
do artigo anterior, promovera publico leildo para a alienacdo do imével. [...]

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao valor referido no 8§ 2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado
o credor da obrigacdo de que trata o § 4°. § 6° Na hipétese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a contar da data
do segundo leildo, dara ao devedor quitacdo da divida, mediante termo proprio. [...]”

- nesse sentido, cumpre colacionar o seguinte julgado do Tribunal de Justica de Séo Paulo:

“Julgamento conjunto dos agravos de instrumento n°s 2294614-47.2021.8.26.0000 e 2007772-14.2022.8.26.0000 interpostos contra a mesma
decisdo. Agravo de instrumento n° 2294614-47.2021.8.26.0000 — Recuperacdo judicial — Impugnacéo de crédito julgada parcialmente procedente
— Rendncia a garantia fiduciaria que deve ser expressa — Mera propositura de acdo de execucao inapta a caracterizar renlincia, até porque
constitui opcdo do credor — Entendimento consagrado no Enunciado VI do Grupo de Camaras Reservadas de Direito Empresarial superado pelo
recente posicionamento firmado pelo Superior Tribunal de Justica (REsp n® 1.938.706/SP, Terceira Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. em
14/09/2021) — Irrelevancia da identificacéo pessoal do fiduciante ou do fiduciario com o objeto da garantia ou com a prépria sociedade recuperanda
para a aplicacdo do artigo 49, 8 3°, da Lei n°® 11.101/2005 — Extraconcursalidade dos créditos decorrentes das Cédulas de Crédito Bancario
(CCBs) n° 734-4362.003.00000033-1, 21.4362.605.0000019-42 e 21.4362.606.0000032-34 configurada até os percentuais garantidos
fiduciariamente — Extraconcursalidade limitada, porém, aos bens dados em garantia fiduciaria — Destinacdo do saldo excedente apds a
excussao das garantias condicionada a natureza do bem dado em garantia: se mével, configura crédito quirografério; se imével, ndo
esta sujeito a recuperacdo judicial, ja gue a respectiva divida é extinta — Inteligéncia dos artigos 1.366 do Cédigo Civil, 66-B e seguintes da
Lei n°® 4.728/1965 e 27, § 5°, da Lei n® 9.514/1997 — Parcelas concursal e extraconcursal a serem oportunamente apuradas pelo D. Juizo de
origem — Litigancia de ma-fé configurada na espécie, ante a prestacdo de informacdes que ndo condizem com a verdade — Decisdo reformada —
Recurso parcialmente provido. Agravo de instrumento n° 2007772-14.2022.8.26.0000 — Recuperacao judicial — Impugnacéao de crédito julgada
parcialmente procedente — Inconformismo das recuperandas quanto a fixacdo de verba honoraria sucumbencial — Perda superveniente do objeto
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recursal, haja vista o reconhecimento da extraconcursalidade dos créditos garantidos por alienacao fiduciaria de imdével e de veiculos — Recurso
prejudicado.” )

(TISP; Agravo de Instrumento 2007772-14.2022.8.26.0000; Relator (a): Mauricio Pessoa; Orgdo Julgador: 22 Camara Reservada de Direito
Empresarial; Foro de Santo André - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 09/06/2022; Data de Registro: 09/06/2022)

- seja como for, recomendavel relegar eventual discusséo para momento posterior a alienacao do imével pela Credora fiduciaria;

- por fim, urge obtemperar que a chancela da Administracdo Judicial ou do Juizo quanto a nao sujei¢ao do crédito do Credor ndo |he autorizara a
seguir com eventuais demandas executivas propostas em face do Devedor, eis que ja consolidada a propriedade em favor da Instituicdo Financeira;
- divergéncia de crédito acolhida neste ponto em especifico.

» Cédula de Crédito Bancario n.° 734.0464.003.00001009-8:
- a cédula de crédito bancério é titulo executivo judicial, conforme art. 28, caput, da Lei n°® 10.931/2004, in verbis:

“Art. 28. A Cédula de Crédito Bancario é titulo executivo extrajudicial e representa divida em dinheiro, certa, liquida e exigivel, seja pela soma
nela indicada, seja pelo saldo devedor demonstrado em planilha de calculo, ou nos extratos da conta corrente, elaborados conforme previsto no
§ 20.”

- 0s atributos de liquidez, certeza e exigibilidade séo suficientes para a habilitacdo do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacao;

- a documentacédo carreada é suficiente para subsuncéo ao tipo legal, consoante julgado do colendo STJ em sede de recurso representativo da
controversia:

“DIREITO BANCARIO E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. CEDULA
DE CREDITO BANCARIO VINCULADA A CONTRATO DE CREDITO ROTATIVO. EXEQUIBILIDADE. LEI N. 10.931/2004. POSSIBILIDADE DE
QUESTIONAMENTO ACERCA DO PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS LEGAIS RELATIVOS AOS DEMONSTRATIVOS DA DiVIDA. INCISOS
| E 1l DO § 2° DO ART. 28 DA LEI REGENTE. 1. Para fins do art. 543-C do CPC: A Cédula de Crédito Bancério € titulo executivo extrajudicial,
representativo de operacfes de crédito de qualquer natureza, circunstancia que autoriza sua emissao para documentar a abertura de crédito em
conta-corrente, nas modalidades de crédito rotativo ou cheque especial. O titulo de crédito deve vir acompanhado de claro demonstrativo acerca
dos valores utilizados pelo cliente, trazendo o diploma legal, de maneira taxativa, a relagéo de exigéncias que o credor devera cumprir, de modo a
conferir liquidez e exequibilidade & Cédula (art. 28, § 29, incisos | e Il, da Lei n. 10.931/2004). 3. No caso concreto, recurso especial ndo provido.”
(REsp 1291575/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em 14/08/2013, DJe 02/09/2013)

- compulsando toda documentacdo comprobatoria, constata-se a efetiva existéncia da Cédula de Crédito Bancario n.° 734.0464.003.00001009-8,
emitida em 28/11/2012, por meio da qual a JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA. contratou limite de crédito na importancia de R$
100.000,00;
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- referida Cédula foi aditada em 16/01/2013, com o aumento do limite de crédito para a importancia de R$ 1.000.000,00 e em 27/01/2015, com o
aumento do limite para R$ 2.000.000,00;

- em virtude da Cédula em lica, foram contratadas pela Recuperanda as Operacfes GiroCaixa n.° 18.0464.734.0002213-98, em 18/09/2020, no valor
de R$ 1.875.000,00 e GiroCaixa n.° 18.0464.734.0002258-90, em 09/02/2022, no valor de R$ 284.000,00, ambas atreladas a conta
0464.0003.00001009-8;

- destarte, a data de emissdo das OperacBes ndo deixa davidas que respectivo fato gerador do crédito € anterior a data de ajuizamento da
Recuperacéo Judicial, pelo que é possivel afirmar aprioristicamente a sua sujeicdo ao concurso recuperacional pelo critério temporal;

- nesse sentido verte o Enunciado n° 100, da Il Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

“ENUNCIADO 100 - Consideram-se sujeitos a recuperacao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacao judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenca ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razdo do rito dos recursos
especiais repetitivos:

“Para o fim de submissao aos efeitos da recuperacéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito € determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- 0s encargos financeiros moratérios estdo bem delimitados no Contrato:

Taxa de Juros Mensal:
0.830 % a.m.

Taxa de Juros Anual:

10.42 % a.a.

Custo Efetivo Total Mensal:
0.84 % a.m.

Custo Efetivo Total Anual:
10.68 % a.a.

Imagem 01. Contrato n.° 18.0464.734.0002213-98
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Taxa de Juros Mensal:
1,350 % a.m.

Taxa de Juros Anual:

17.45 % a.a.

Custo Efetivo Total Mensal:
1,49 % a.m.

Custo Efetivo Total Anual:
19.77 % a.a.

Imagem 02. Contrato n.° 18.0464.734.0002258-90

CLAUSULA DECIMA - DA INADIMPLENCIA

No caso de impontualidade no pagamento de qualguer prestagdo, inclusive na hipdtese
do vencimento antecipado da divida, o débito apurade na forma desta Cédula ficara
sujeito & cobranga de comissdo de permanéncia, cuja taxa mensal serd obfida pela
composigao da taxa do CDI divulgada no dia 15 (quinze) de cada més, a ser aplicada
durantes o0 més subsequente, acrescida da taxa de rentabilidade ao més de 5% (cinco por
cento) do 1° ao 59° dia de atraso, e de 2% (dois por cento) a partir do 80° dia de atraso.
Paragrafo Primeiro - Além da comissa@o de permanéncia, serdo cobrados juros de mora
de 1% {um por cento) aoc més ou fracdc sobre a obrigacdo vencida.

- 0s extratos carreados contém as bases gerais originais das operacdes, detendo presuncédo de veracidade;

- no que tange ao quantum debeatur, sustenta o Requerente que o crédito perfaz o montante de R$ 1.457.789,45 relativo ao Contrato n.°
18.0464.734.0002213-98 e R$ 336.664,95 referente ao Contrato n.° 18.0464.734.0002258-90, atualizados até 06/04/2023, ou seja, data do
ajuizamento do pedido de recuperacao judicial, em consonancia com o art. 9°, 114, da LRF:

Data Ot dias VrJuros Mora Acumulado  Vr Multa Vr Juros Acumulado Vr Divida
17/01/2023 1% a.m. 2% 0,83% a.m. 1.364.539,02
17/02/2023 31 14.100,24  27.290,78 11.704,81 1.417.634,85
17/03/2023 59 26.835,93  27.290,78 22.363,17 1.441.028,91
06/04/2023 79 35.932,86  27.290,78 30.026,79 1.457.789,45

Imagem 01. Contrato n.° 18.0464.734.0002213-98

4 “Art. 9° A habilitagdo de crédito realizada pelo credor nos termos do art. 7°, § 1°, desta Lei devera conter: (...) Il — o valor do crédito, atualizado até a
data da decretacdo da faléncia ou do pedido de recuperacao judicial, sua origem e classificacdo;”
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Data Qtdias VrlJuros Mora Acumulade  Vr Multa Vr Juros Acumulade Vr Divida

23/02/2023 1% a.m. 2% 1,35% a.m. 319.734,71
23/03/2023 28 2.984,19  6.394,69 4.026,85 333.140,45
06/04/2023 42 4.476,29  6.394,69 6.059,26 336.664,95

Imagem 02. Contrato n.° 18.0464.734.0002258-90

- quanto a classificagédo, ha pretensdo de exclusdo do crédito com fulcro na previsdo do art. 49, § 3°, da LRF, que disp6e que aqueles créditos
titularizados pelo proprietario fiduciario de bens mdveis ou imdveis nao se sujeitam aos efeitos da recuperacéo judicial,

- isso porgue o Contrato estaria garantido por alienacéo fiduciaria dos imoveis objeto das Matriculas n.° 38.768 e 38.770, do Registro de Imdveis de
Carazinho:

v e e L s

CLAUSULA PRIMEIRA - ALIENAGAD FIDUCIARIA DEH

e g

% s EMICRESARITL i—LD]a 03,|Av da Patria. Lote o15.|33.;ﬂ,?0‘f§g;_ Coriarca de Carazinho|R$

ede_na Rua General \localizada | Quadra 052 do Setor 005, | Gﬂ% R 915.000,00
inho RS, inscrita no CNPJ |mo subsola Mi

JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAD 1L T04
Portinho, n® 35, Sala 03, Bairro Centro, nesta
sob n? 01.101.822/0001-21, representada |
ARRE, brasileiro, casado, empresaric
na Rua Barao do_Triunfo, n® 160, nesta
DUFPONT brasileiro, casade, empres

sous socios GILBERTO RUDI e térren do
#2.220-53, residente e domiciliado EMFICIO
arazinho - RS e ADELAR PEDRO SAINT
70.6680-68, residente e domiciliado

2 & arazinho - RS, doravanis ||-—AU RDENT-
denominado(s) FIDUCIAN ECAIRA, em carater fiduciario. ofs) imdvel{is) iSDb n® 701. "N& e
adiante identificado(s), nd e s efeitos dos artigos 22 e seguintes da Lei n® |Com Aren
©.814/97, modificada pela : a Lel n® 10.931/04, am garantia do pagamento real
da divida ora contratada, b como da fiel eumprimento de todas as cbrigagdes privativa de
cedulares e legais: * | 268.00m? ;
Tipo ;] : Matricula | Gartario Registro | Valor (R$) “;d‘-'z'!”ws
T g Iméveis | !
Lola  “ag, fA Patria. Lote 018,|38.768 |Comarca de Garazinho|R$ | !
logafizadaiy, 52 do Setor 005, | RS 747 600,00 |
n B o L1 L G
pavimer ‘ luso oo |
srg. |
= s | 5 de 18,75 m? | :
EEINE @ | {dezenove
LALRENT metros &
sob n? ?O‘i. i setenta e|
Com  area| 1 CINGo |
real l | i decimelros
|

privativa de

- no caso em lica, houve a demonstracéo da higidez da alienacéo fiduciaria através da averbacao no Registro de Imoveis de Carazinho/RS, consoante
a previsdo do art. 23° da Lei n.© 9.514/1997:

5 “Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imovel mediante registro, no competente Registro de Iméveis, do contrato que Ihe serve de
titulo.”
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CARTORIO DE REMISTAD DE IMEVEIS DE CARAZIMNHO
Frotocolo nemerg 171002, do Livre 1-X datado da 00320135

Livra 2: R.6/IR.TOE (2,720,800 R, &/3& 740 2.728,80
Ermolymonios; RS 5 453 20
a1 g 1500001, 062, oe2 7, 044008 tﬂﬂl;l-ﬁﬂfl.ﬁﬂi-i-?v DO15d

| i = ]| IEE 3 1 &y =
ﬂgwai&i:; -'I\-'-?ar\:i:\- o 2018 o J"‘-—- !"' 7{-'] 3 "_If—gf:-n

(="
ceF: 018 417.910-87

- assim, a documentacao carreada é suficiente para atestar a existéncia, validade e eficacia da garantia fiduciaria, de modo que referido crédito
devera ser excluido do procedimento recuperatorio, conforme disposi¢ao do art. 49, § 3°, da LRF;

- com efeito, sem qualquer menoscabo as razées expendidas pela Recuperanda, destaca-se que eventual saldo remanescente ndo coberto pela
garantia fiduciaria devera ser constatado em momento posterior, ou seja, quando consolidada a propriedade fiduciaria e realizada a consequente
alienacédo do bem;

- sobre o tema, leciona a doutrina®:

“Contudo, deve-se observar que o entendimento jurisprudencial também caminha no sentido de que, na hip6tese de garantia fiduciaria de bens
moveis infungiveis, a apuracdo do saldo remanescente, para fins de habilitacdo na recuperacdo judicial, ocorrerd somente apos a efetiva
apreenséo e expropriacdo, ocasido em que sera possivel aferir o valor correto do crédito ainda pendente.”

- nesse contexto, sendo o valor arrecadado insuficiente para a liquidacdo da divida, o saldo devera ser classificado como quirografario, nos termos
do abaixo transcrito Enunciado 51 da | Jornada de Direito Comercial do Conselho da Justica Federal:

“51. O saldo do crédito nao coberto pelo valor do bem e/ou da garantia dos contratos previstos no § 3° do art. 49 da Lei n. 11.101/2005 é crédito
quirografario, sujeito a recuperacao judicial.”

- nesse mesmo sentido, ventila a jurisprudéncia do Colendo Tribunal de Justica de Sdo Paulo:

“Recuperacao judicial - Decisao que rejeitou impugnacao de crédito apresentada pela recuperanda - Inconformismo da recuperanda - Acolhimento
em parte - Saldo do crédito ndo satisfeito apés aretomada e alienacdo do bem objeto de arrendamento mercantil gue apresenta natureza
de crédito quirografario e deve ser habilitado na recuperacao judicial - Enunciado n° 51, da | Jornada de Direito Comercial - Reconhecimento
da natureza extraconcursal das despesas processuais e demais gastos despendidos pela credora apés o deferimento do pedido de recuperagao
judicial - Deciséo reformada em parte - Recurso provido em parte.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2209834-48.2019.8.26.0000; Relator (a): Grava
Braazil; Orgéo Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Guarulhos - 62. Vara Civel; Data do Julgamento: 17/12/2019; Data
de Registro: 17/12/2019) (grifamos)

6 BIOLCHI, Juliana; PERALTA, Maria Fernanda; MEYKNECHT, ilena. In Comentarios a lei de recuperacao de empresas e faléncia. BONTEMPO,
Joana Gomes Baptista; SANT’ANA, Maria Fabiana Seoane Dominguez; OSNA, Mayara Roth Isfer (coord.). Indaiatuba: Editora Foco, 2022, p. 269.
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“Cerceamento de direito. Inocorréncia. Pretensdo _de exame pericial nos magquindrios para avaliar o seu valor_atual. Descabimento.
Qualguer conclusdo, neste momento, acerca do alcance da garantia fiduciaria, sera prematura. Verificacdo sobre eventual saldo nao
coberto pela garantia que s6 deve ocorrer apés a consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario, que, até entdo, continua
titular de tal posicdo. Recuperacdo Judicial. Impugnacado de crédito. Credor com garantia fiduciaria sobre bens méveis (maquinas). Garantia
regularmente constituida. Cédulas de Crédito Bancario emitidas e registradas no Cartério de Titulos e Documentos do domicilio do Devedor antes
da distribuicdo da recuperacdo. Existéncia de perfeita descricdo dos bens cedidos fiduciariamente. Aplicacdo do § 3° do art. 49 da Lei n°
11.101/2005. Improcedéncia mantida, diante da inegavel natureza extraconcursal do crédito. Recurso desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento
2111238-29.2019.8.26.0000; Relator (a): Araldo Telles; Orgdo Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Espirito Santo do
Pinhal - 12 Vara; Data do Julgamento: 31/05/2020; Data de Registro: 31/05/2020) (grifamos)

- sendo assim, em momento oportuno, devem as partes promover a habilitacdo do saldo remanescente (se houver) no ambito do procedimento
recuperatorio;

- nesse ponto, convém ressalvar que a ndo sujeicao do saldo devedor esta diretamente atrelada a garantia, ou seja, a ndo sujeicdo do crédito permite
ao credor se valer da garantia, de modo que, ndo sendo possivel a execucdo da garantia contratualmente avencada, deve ser o crédito ser satisfeito
dentro do concurso recuperatorio;

- corroborando tal entendimento, a Administracdo Judicial invoca os seguintes precedentes do colendo TJSP:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. RECUPERACAO JUDICIAL. IMPUGNACAO DE CREDITO. PRETENSAO DE INCLUSAO DE VALOR INFERIOR
AO APONTADO PELA ADMINISTRADORA JUDICIAL. CEDULA DE CREDITO BANCARIO. GARANTIA FIDUCIARIA CONSTITUIDA SOBRE
RECEBIVEIS (DUPLICATAS). PREVIO REGISTRO DA GARANTIA PRESTADA SOBRE RECEBIVEIS PERANTE O CARTORIO DE TITULOS
E DOCUMENTOS DO DOMICILIO DO DEVEDOR. NOVO POSICIONAMENTO ADOTADO PELA 12 CAMARA RESERVADA DE DIREITO
EMPRESARIAL, SEGUINDO A JURISPRUDENCIA DO C. STJ. DESNECESSIDADE DE REGISTRO DA GARANTIA PARA A CONSTITUICAO
DA CESSAO FIDUCIARIA ENTRE OS CONTRATANTES. REGISTRO QUE SERVIRIA APENAS PARA CONFERIR PUBLICIDADE AO ATO E
OPONIBILIDADE DA CESSAO A TERCEIROS. PRECEDENTES. RECURSO PROVIDO NESTE PONTO. ESPECIALIZACAO E
INDIVIDUALIZACAO DA GARANTIA. TITULOS SATISFATORIAMENTE INDIVIDUALIZADOS. GARANTIA QUE, ENTRETANTO, ESVAZIOU-
SE. TITULOS RECEBIDOS PELAS RECUPERANDAS. FATO INCONTROVERSO. AUSENCIA DE SUBSTITUICAO DOS TIiTULOS POR
OUTROS HIGIDOS, INOBSTANTE A CELEBRACAO POSTERIOR DE DOIS ADITIVOS CONTRATUAIS. NAO DEMONSTRADA A
SUBSISTENCIA DE REGULAR CONSTITUICAO DE CESSAO FIDUCIARIA SOBRE RECEBIVEIS. PRIVILEGIO LEGAL DA
EXTRACONCURSALIDADE ESTA RELACIONADO APENAS A PROMOGCAO DA EXECUGCAO DAS GARANTIAS PRESTADAS PELAS
RECUPERANDAS. PRECEDENTES. NAO SENDO POSSIVEL A EXECUCAO DA GARANTIA CONTRATUALMENTE AVENCADA, DEVE SER
O CREDITO INCLUIDO NA RECUPERACAO JUDICIAL, EM CONCURSO DE CREDORES. REJEICAO DA IMPUGNACAO QUE SE IMPOE.
RECURSO NAO PROVIDO NESTE PONTO. AGRAVO DE INSTRUMENTO PROVIDO EM PARTE.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2133982-
18.2019.8.26.0000; Relator (a): Alexandre Lazzarini; Orgdo Julgador: 12 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Mococa - 12 Vara;
Data do Julgamento: 09/10/2019; Data de Registro: 11/10/2019) (grifamos)

“Agravo de instrumento — Recuperacao Judicial — Decisao recorrida que reconheceu a extraconcursalidade da totalidade dos créditos do banco
agravante referente a Cédula de Crédito Bancario n® 001689242 — Extraconcursalidade do crédito que esta limitada as garantias prestadas —
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Precedentes das Cémaras Reservadas de Direito Empresarial desta Corte — Saldo do crédito ndo coberto pelo valor do bem e/ou da garantia
dos_cE)ntratos previstos no § 3°do art. 49 da Lei n. 11.101/2005 que esta sujeito ao processo recuperacional, na classe quirografaria —
Decis&o reformada — Recurso Provido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2180904-54.2018.8.26.0000; Relator (a): Mauricio Pessoa; Orgéo

Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de lacanga - Vara Unica; Data do Julgamento: 10/12/2018; Data de Registro:
11/12/2018) (grifamos)

- em sentido oposto, poder-se-ia, inclusive, discutir a (im)possibilidade de habilitacdo de saldo devedor, eis que ja houve a consolidacdo da
propriedade em favor da Caixa Econémica Federal em 07/06/2023:

Av, 11-38.768, de 07 de junho de 2023. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE.

Procede-se a esta averbagiio a requerimento da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, retro qualificada,
representada por Priscila Azevedo Ciannella, datado de 20 de abril de 2023, para certificar que a
propriedade do imével desta matricula foi integralmente consolidada em nome da Requerente.
Imposto sobre a Transmissio de Bens Iméveis (ITBI): isento conforme a guia niimero 19668/2023 da
Fazenda Municipal, na qual consta que o imével foi avaliado pela requerente e para efeitos fiscais por
R$747.600,00 (setecentos e quarenta e scte mil e seiscentos reais). COND : por for¢a do que
estabelece o artigo 27 da Lei n. 9.514/97, o imdvel desta matricyla deverd ser oferecido em piiblico
leildo. Emitida a Declaragfo sobre Operagdo Imobilidria. Eu, ZOZ (Michele Poliana
Haack), Escrevente Autorizada, a elaborei, digitei ¢ dou fé. Prbtocolo n. 211.789 - Livro 1-AH, de
07/06/2023. E. R$1.498,80. Selo: 0110.09.1400009.03778 = R$81,00. P.E. R$6,40. Selo:
0110.01.2300001.03041 = R$1,80. -

TS AT CALLTD TNy e

_Continuaciio da mateicnla 38, _
Av. 11-38.770, de 07 de junho de 2023. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE.

Procede-se a esta averbagfio a requerimento da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, retro 'qunlificada,
representada por Priscila Azevedo Ciannella, datado de 20 de abril de 2023, para certificar que a
propriedade do imével desta matricula foi integralmente consolidada em nome da Requerente.
Imposto sobre a Transmiss#o de Bens Iméveis (ITBI): isento conforme a guia nimero !9669/20?3 da
Fazenda Municipal, na qual consta que o imével foi avaliado pela requerente e para efeitos fiscais por
R$915.000,00 (novecentos € quinze mil reais). CONDICAQ: por forga do que estabelece o ar{igo 27
da Lei n. 9.514/97, o imével desta matricyla deverd sm?recido em publico leildo. Emitida a
Declaragéio sobre Operagdo Imobilidria. Eu, (Michele Poliana Haack), Escrevente
Autorizada, a elaborei, digitei e dou fé. Protocolo n. 211.789 - Livro 1-AH, de 07/06/2023. E.
R$1.930,90. Selo: 0110.09.1400009.03775 = R$81,00. P.E. R$6,40. Selo: 0110.01.2300001.03027 =

R$1,80.

- isso porque a consolidagéo da propriedade de bem imoével pela Casa Bancaria importaria, inclusive, na quitagédo do crédito, conforme se extrai do
art. 27, 88 5° e 6°, da Lei n°® 9.514/1997, sendo vejamos:

“Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta dias, contados da data do registro de que trata o § 7°
do artigo anterior, promovera publico leildo para a alienacdo do imével. [...]
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§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido néo for igual ou superior ao valor referido no § 2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado
o credor da obrigagdo de que trata o 8 4°. 8 6° Na hipdtese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a contar da data
do segundo leildo, dara ao devedor quitagdo da divida, mediante termo proprio. [...]”

- nesse sentido, cumpre colacionar o seguinte julgado do Tribunal de Justica de S&o Paulo:

“Julgamento conjunto dos agravos de instrumento n°s 2294614-47.2021.8.26.0000 e 2007772-14.2022.8.26.0000 interpostos contra a mesma
decisdo. Agravo de instrumento n° 2294614-47.2021.8.26.0000 — Recuperacéo judicial — Impugnacéo de crédito julgada parcialmente procedente
— Rendncia a garantia fiduciaria que deve ser expressa — Mera propositura de acdo de execucdo inapta a caracterizar renincia, até porque
constitui opcao do credor — Entendimento consagrado no Enunciado VI do Grupo de Camaras Reservadas de Direito Empresarial superado pelo
recente posicionamento firmado pelo Superior Tribunal de Justica (REsp n° 1.938.706/SP, Terceira Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. em
14/09/2021) — Irrelevancia da identificacdo pessoal do fiduciante ou do fiduciario com o objeto da garantia ou com a prépria sociedade recuperanda
para a aplicacdo do artigo 49, § 3°, da Lei n°® 11.101/2005 — Extraconcursalidade dos créditos decorrentes das Cédulas de Crédito Bancario
(CCBs) n°s 734-4362.003.00000033-1, 21.4362.605.0000019-42 e 21.4362.606.0000032-34 configurada até os percentuais garantidos
fiduciariamente — Extraconcursalidade limitada, porém, aos bens dados em garantia fiduciaria — Destinacdo do saldo excedente ap0s a
excussdao das garantias condicionada a natureza do bem dado em garantia: se mdével, configura crédito quirografario; se imével, ndo
estd sujeito a recuperacdo judicial, ja gue a respectiva divida é extinta — Inteligéncia dos artigos 1.366 do Cdédigo Civil, 66-B e seguintes da
Lei n® 4.728/1965 e 27, 8§ 5° da Lei n° 9.514/1997 — Parcelas concursal e extraconcursal a serem oportunamente apuradas pelo D. Juizo de
origem — Litigancia de ma-fé configurada na espécie, ante a prestacao de informac¢des que ndo condizem com a verdade — Decisdo reformada —
Recurso parcialmente provido. Agravo de instrumento n°® 2007772-14.2022.8.26.0000 — Recuperacao judicial — Impugnacéo de crédito julgada
parcialmente procedente — Inconformismo das recuperandas quanto a fixacdo de verba honoraria sucumbencial — Perda superveniente do objeto
recursal, haja vista o reconhecimento da extraconcursalidade dos créditos garantidos por alienacéo fiduciaria de imével e de veiculos — Recurso
prejudicado.” (TISP; Agravo de Instrumento 2007772-14.2022.8.26.0000; Relator (a): Mauricio Pessoa; Orgéo Julgador: 22 Camara Reservada
de Direito Empresarial; Foro de Santo André - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 09/06/2022; Data de Registro: 09/06/2022)

- seja como for, recomendavel relegar eventual discussdo para momento posterior a alienacédo do imével pela Credora fiduciaria;

- por fim, urge obtemperar que a chancela da Administracdo Judicial ou do Juizo quanto a ndo sujei¢do do crédito do Credor ndo lhe autorizara a
seguir com eventuais demandas executivas propostas em face do Devedor, eis que ja consolidada a propriedade em favor da Instituicdo Financeira;
- divergéncia de crédito acolhida.

» Operacdo n. 177770013421

- sustenta a Requerente que o crédito oriundo da Operacédo n.° 177770013421 perfaz o valor de R$ 2.518,72;

- para comprovar sua pretensao, apresentou a planilha de evolucdo de débitos e demonstrativo de débitos;

- contudo, néo foi carreado o Instrumento de contratacdo da Operacao;

- assim, a Requerente deixou de apresentar os documentos comprobatorios do crédito almejado, mercé do art. 9°, Ill, da LRF, in verbis:
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“Art. 9. A habilitacao de crédito realizada pelo credor nos termos do art. 7°, § 1°, desta Lei devera conter: (...) lll—os documentos comprobatorios
do crédito e aindicacdo das demais provas a serem produzidas;” (grifo nosso)

- trata-se de entendimento compartilhado pela doutrina:

“A origem do crédito a ser habilitada devera ser demonstrada. Os documentos comprobatdérios do crédito ndo se restringem a titulos executivos
judiciais e extrajudiciais, mas também podem envolver qualquer documento, ainda que ndo tenha forca executiva, que demonstre que o crédito
fora contraido em face do devedor. O titulo executivo extrajudicial, entretanto, ndo é suficiente para a demonstracdo do crédito, ao contrario da
execucao individual. Exige o inciso Il, como imprescindivel para habilitacdo, a demonstracao da origem do crédito pretendido. Isso porque apenas
os créditos resultantes de operacdes onerosas, em face do devedor, poderdo ser exigidos, assim como, para fins de afericdo da natureza da
obrigac&o, sua origem deve ser compreendida.” ’

- in casu, embora o0s extratos apresentados facam referéncia ao aludido nimero do contrato, a exibicdo do instrumento mostra-se imprescindivel para
viabilizar a habilitacdo do respectivo crédito;

- ora, um mero extrato produzido unilateralmente pela Instituicdo Financeira ndo se presta a dizer (i.) a quais taxas e encargo a operacao de
crédito foi contraida e (ii.) a qual titulo a operacéo de crédito foi contratada;

- com efeito, ainda que a Recuperanda concorde com o pedido, ha que se apurar a natureza e valor do crédito, mercé do interesse publico envolto
ao procedimento concursal. E o que leciona Marcelo Barbosa Sacramone8:

“Diante dos efeitos quanto a terceiros e do interesse publico na regular apuracédo dos débitos existentes, o crédito, para ser habilitado, ainda que
nao tenha sido contestado pela parte adversa, deve estar regularmente demonstrado pelos meios de prova admitidos.”

- assim, diante da auséncia de apresentacdo de documentacdo comprobatoéria acerca da natureza e valor do crédito, inviavel a sua manutencdo na
relacdo de credores, razao pela qual deve ser excluido;

- por fim, nada impede que a discussao a respeito do crédito seja renovada em sede judicial, com a apresentacdo da documentacdo comprobatéria
e sob a luz do contraditério e da ampla defesa, com intervencéo do Ministério Publico e apreciagéo pelo Juizo;

- divergéncia de crédito ndo acolhida neste ponto em especifico.

» Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo Para Construcdo de Empreendimento Imobiliario Com Garantia Hipotecaria e Outras
Avencas n.° 178770025331

7 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Comentérios a Lei de Recuperagdo de Empresas e Faléncia. 22 ed. Sao Paulo: Saraiva Educacéo, 2021, p. 127.
8 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Comentarios a lei de Recuperacédo de Empresas e Faléncia. Sao Paulo: SaraivaJur, 2022. p. 145,
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- compulsando toda documentacdo comprobatdria, constata-se a efetiva existéncia do Contrato de Abertura de Crédito e Matuo Para Construcéo de
Empreendimento Imobiliario Com Garantia Hipotecaria e Outras Avencas n.° 178770025331, emitido em 23/10/2018, por meio da qual a JARRE
ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA. contratou linha de crédito na importancia de R$ 2.089.153,58, com o objetivo de financiar a constru¢do do
empreendimento EDIFICIO VILHENA, objeto da Matricula n.° 37.024, do Registro de Iméveis de Carazinho;

- estando o Instrumento firmado pela Devedora e por duas testemunhas, resta constituido em Titulo Executivo Extrajudicial, nos termos do art. 784,
111°, do CPC

- assim, os atributos de liquidez, certeza e exigibilidade séo suficientes para a habilitacdo do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacéao;

- destarte, sendo emitido em 23/10/2018, indiscutivel que respectivo fato gerador do crédito € anterior a data de ajuizamento da Recuperac¢ao Judicial,
pelo que é possivel afirmar aprioristicamente a sua sujeicdo ao concurso recuperacional pelo critério temporal;

- nesse sentido verte o Enunciado n° 100, da Il Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

“ENUNCIADO 100 - Consideram-se sujeitos a recuperacao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacao judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenca ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razdo do rito dos recursos
especiais repetitivos:

“Para o fim de submissao aos efeitos da recuperacéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito € determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- 0S encargos moratorios e financeiros estdo bem delimitados no Contrato:

9 “Art. 784. S&o titulos executivos extrajudiciais: (...) lll - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas) testemunhas;”
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CLAUSULA NONA - ENCARGOS DO DEVEDOR E CONSTRUTOR - S3o devidos as tarifas e encar%
na forma estabelecida nesta CLAUSULA.

Parégrafo Primeiro — E devida pelo DEVEDOR:

1) NA FASE DE CONSTRUCAO/CARENCIA

a) Imposto sobre Operages de Crédito, Cambio e Seguro ou relativas a Titulos e valores
Mobilidrios (IOF), no coeficiente previsto em legislagdo especifica, incidente sobre o valor
da parcela de financiamento desembolsada conforme disposto na Clausula SEGUNDA deste
contrato em se tratando de empreendimento comercial ou misto;

b) Durante a fase da construgdo sdo devidos, a partir da data do primeiro desembolso, juros
mensais a taxa nominal de 11,7500%, ao ano, correspondente 3 taxa efetiva de 12.4039%,
acrescidos de atualizagdo monetdria apurada no periodo, com base nos indices de

remuneragao basica aplicada aos depdsitos de poupanga vigente na data de aniversario
deste contrato.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - IMPONTUALIDADE - Ocorrendo impontualidade no
pagamento das presta¢cdes ou de qualquer importincia devida a CAIXA, a quantia a ser paga
corresponderd ao valor da obrigacdo, atualizado com base no critério de ajuste “pro rata die”
definido em legislagdo especifica vigente a época do evento, no periodo compreendido entre a
data do vencimento, inclusive, até a do efetivo pagamento, exclusive, mediante a aplicagdo do
mesmo indice de atualizagdo do saldo devedor.

Paragrafo Primeiro — Sobre o valor apurado de acordo com o disposto no caput desta Cléusula
incidirdo juros moratérios a razdo de 0,033% (trinta e trés milésimos por cento) por dia de
atraso.

Paragrafo Segundo — Multa ~ Serd cobrado ainda, sobre os valores devidos e ndo pagos nas
datas convencionadas, multa de 2% (dois por cento) prevista na Lei n® 9.289/96.

- no que tange ao quantum debeatur, sustenta 0 Requerente que o crédito perfaz o montante de R$ 737.755,37, consoante demonstrativo abaixo:
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NO. CONTRATO : 178770025331.4 GRP: 18 RIO GRANDE DO SUL UN.OPER.: 25186

NOME MUTUARIO: JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAQ LTDA CPF/CGC: 01.101.822/0001-21

END.: R 13 DE MAIOQO 342 CENTRO RS 99.500.000
PZ0O: 036 PZR: 015 RCR: 1977 RGE: 315 STC: 550 PROD: 4682 Taxa Juros nominal Anual : 11,7500
Sistema Financeiro: 902 Taxa Juros Efetiva Anual : 12,4039
DT. ESCRITURA : 23/10/2018 SD 29/03/2023 : 514.947,28

PRESTACAO DE 1 29/04/2023 IND.PRO-RATA. ... 1,000497690303

ENCARGO : 40.313,28 SD 06/04/2023 515.203,56

FGTS : 0,00 SALDO FGTS : 0,00

MORA + DIF. : 0,00 SEGURO MENSAL : 0,00

TOTAL : 40.313,28 JUROS DIARIOS : 1.345,25

ATRASO QTDE ;. D05

PERIODO : 1172022 a 03/2023 DIVIDA TOTAL : 737.755, 37

ENCARGO ATRASO : 206.453,94

MORA + MULTA : 14.750,95

IOF COMPL......: 0,00

DIF. PRESTACAQ : 1,67

TOTAL ATRASO : 221.206,56

Valor (TP022) ... 0,00 Valor (TP0Z23) ... 0,00

Valor (TP025)... 0,00 QUOTA. . ... ...t 16,11%

GARANTIA ATUAL : 4.579.579, 35

- no que tange a classificacdo, em um primeiro momento, a Requerente postulou a alocacéo do crédito dentre aqueles gravados com garantia real,
mercé da existéncia de garantia hipotecaria do imével objeto da Matricula n.° 37.024, do Registro de Iméveis de Carazinho/RS:

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - GARANTIA HIPOTECARIA - Em garantia da divida ora confessada e
demais obrigacbes assumidas, o DEVEDOR da a CAIXA, em primeira e especial hipoteca,
transferivel a terceiros, a fragdo ideal de 65,28% do terreno descrito na matricula n® 37.024 Livro 2
RG do Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Carazmho/RS que corresponde a 18
apartamentos (n°s 301, 401, 601, 102, 302, 402, 502, 602, 702, 103, 203, 303, 403, 503, 603, 304,
404 e 704); 19 Boxes (n% 01, 02, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 13, 14, 17, 18, 21, 22, 23, 24, 25,26 e 29) e
10 Depositos (n2 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8, 9 e 10), todos livres e desembaracados de quaisquer énus,
bem como as benfeitorias que lhe serdo acrescentadas, com as caracteristicas definidas no

- no caso, houve a demonstracdo da higidez da garantia real mediante averbacdo da garantia na Matricula do imdvel, consoante previsédo do art.
1.4921° do Cadigo Civil:

10 “Art. 1.492. As hipotecas seréo registradas no cartério do lugar do imével, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a mais de um.”
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|R. 7-37.024, de 08 de novembro de 2018. HIPOTECA. _

Conforme o Contrato de Abertura de Crédito e Miituo para Construgio de Empreendimento Imobilidrio
com Garantia Hipotecaria e Qutras Avengas, com Recursos do SBPE (contrato n. 1.7877.0025331-4),
firmado no dia 23 de outubro de 2018, na Cidade de Passo Fundo (RS), a credora, CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, com domicilic no Setor Bancdrio Sul, quadra 4, lotes 3/4, em Brasilia
(DF), CNPJ n. 00.360.305/0001-04, representada por sua procuradora, Cistiane Rosa Renner, concedeu
a devedora, JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAOQ LTDA., retro qualificada, representada por
seu socio-administrador, Gilberto Rudi Jarré, uma abertura de crédito no valor de R$2.089.153,58
(dois milhBes, oitenta e nove mil, cento e cinquenta e trés reais e cinquenta e oito centavos), tendo
come objetivo financiar a construcio do empreendimento EDIFICIO VILHENA, descrito nesta
matricula (R.5), com prazo de caréncia de até 12 (doze) meses, com termo inicial contado da data
correspondente 4 data do término da obra, assim comprovado pela Credora, a partir da liberagdo da
Wltima parcela do financiamento, e prazo de amortizagdio de até 36 (trinta ¢ seis) meses, a contar do dia
correspondente ao término do prazo de caréncia, com prazo de construgdo/legalizagio de 24 (vinte e
guatro) meses, contados da data de realizagio do primeiro desembolso; durante a fase de
construgdo/caréncia serfio devidos, a partir da data do primeiro desembolso, juros mensais a taxa
nominal de 11,7500% ao ano, correspondente a taxa efetiva de 12,4039% ao ano, acrescidos de
atualizagiio monetéria apurada no periodo, com base nos indices de remuneragdo bésica aplicada aos

e -

Continuacio da matricula 37.024
depositos de poupanga vigente na data de aniversério do contrato. E, em garantia da divida confessada i
|e demais obrigagfes assumidas, a Devedora deu 4 Credora, em primeira e especial HIPOTECA, |
transferivel a terceiros, a parte de 65, 28% do terreno desta matricula, correspondente as seguintes |
'unidades futuras do Edificio acima: apartamentos 301, 401, 601, 102, 302, 402, 502, 602, 702, 103,
1203, 303, 403, 503, 603, 304, 404 ¢ 704; boxes 01, 02, 05, 06,07, 08,09, 13,14, 17, 18, 21,22, 23,24,
25, 26 ¢ 29; e, depésitos 1,2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9510 availaﬁasparaose&ltosdaartlgo 1.484 do
'Cédigo Civil por R$3.005.000,00 (trés milhtes e+ is). Demais condigdes as do Contrato, do
gual uma via fica arquivada neste Oficio. (Mércia Rosita dos Santos Rohrig),
Escrevente Autorizada, a elaborei, digitet e dou fé. Protocolo n\]88.962 - Livro 1-AB, de 08/11/2018.
E. R$3.404,00. Selo: 0110.09.1400009.01295 = R$61,40. P.E. R$4,60. Sclo: 0110.01.1800004.16436

=R$1,40.

- assim, a comprovacao acerca da higidez da garantia real do imével avaliado em R$ 3.005.000,00 permitiria alocar o crédito integralmente dentre

aqueles gravados com garantia real (art. 41, 1l, da LRF);
- contudo, mais recentemente, aportou manifestacao da Caixa Econémica Federal nos autos da recuperacéo judicial (E122) pugnando pela exclusao

do crédito da relacdo de credores, eis que a incorporacéo imobiliaria (EDIFICIO VILHENA) estaria submetida ao regime do patriménio de afetacao,
instituto este que, em sua dicgao, seria “logicamente incompativel com a recuperacao judicial’;
- instada acerca da pretensao, a Recuperanda permaneceu silente;
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- de todo 0 modo, espiolhando a Matricula n.° 37.024, do Registro de Iméveis de Carazinho/RS, referente ao Empreendimento “Edificio Vilhena”,
verifica-se que, de fato, a Recuperanda submeteu a incorporagéo ao regime de afetacdo, em consonancia com a previsédo do art. 31-B*!, da Lei n.°
4.591/64, conforme se vé abaixo:

Av. 6-37.024, de 06 de agosto de 2018. PATRIMONIO DE AFETACAO.

Procede-se a esta averbagio a requerimento da incorporadora JARRE ENGENHARIA E
CONSTRUCAO LTDA., retro qualificada, representada pelo Sr. Gilberto Rudi Jarré, para certificar
que, nos termos dos artigos 31-A ao 31-F da Lei n. 4.591/64, a incorporagio do "EDIFICIO
VILHENA" fica submetida ao regime da afetagdio, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de
incorporagdo imobilidria (R.5), bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do
apartados do patriménio da incorporadora ¢ constituiriio patrimdnio de afetagfio, destinado &
consecugdo da incorporagio correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos
adquirentes. Eu, 4o drn i Bywn (Sandrine da Silva Hartmann), Escrevente Autorizada, a elaborei,
digitei e dou fé. Protocolo n. 187.680 - Livro 1-AB, de 06/08/2018. E. R$34.20. Selo:
0110.04.1800003.01263 = R$3,30. P.E. R$4,60. Selo: 0110.01.1800002.15105 = R$1,40.

- por sua vez, em sede de contraditério, a Recuperanda se insurgiu a pretensao, sob alegacéo de que (i) a Recuperanda nunca constituiu Sociedade
de Propésito Especifico, devendo ser desconsiderada qualquer decisdo ou jurisprudéncia que leve em consideracao este tipo de sociedade (SPE);
(ii) a auséncia de manifestacdo da CEF na via administrativa sobre o patrimoénio de afetacdo, de modo que teria precluido o direito de postular a
exclusdo do crédito, o qual teria sido apresentado intempestivamente; (iii) o Administrador Judicial deveria ficar adstrito ao pedido realizado na seara
administrativa, fulcro na previsao do art. 492, do CPC; (iv) o pedido de exclusao do crédito apéds a apresentacao de divergéncia de crédito em que o
Credor reconheceu a concursalidade do crédito trataria de comportamento contraditério da Credora, dedado pelo ordenamento juridico; (v) a Lei n.°
11.101/2005 nada refere sobre o patrimonio de afetac&o no instituto da recuperacéo judicial, se limitando aos casos de faléncia,

- nesse contexto, esta Auxiliar do Juizo ja informou alhures a inexisténcia de qualquer previsdo na Lei de Regéncia acerca da preclusdo de matéria
nao arguida pelo credor na seara administrativa;

- ademais, tendo a Credora apresentado manifestacdo nos autos posteriormente, esclarecendo questéo levantada pela Administracdo Judicial em
mais de uma oportunidade nos autos, sem manifestacdo da Recuperanda, ndo ha falar em adstricdo a divergéncia de crédito, mormente em razao
do interesse publico envolto ao procedimento recuperatorio;

- assim, passa-se a analisar a submissao (ou ndo) do créedito aos efeitos da recuperacao judicial;

11 “Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacao, a qualquer tempo, no Registro de Imoveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢éo sobre o terreno. Paragrafo Unico. A averbagéo néo sera obstada
pela existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos sobre o imével objeto da incorporagéo para garantia do pagamento do prego de sua aquisicao
ou do cumprimento de obrigacéo de construir o empreendimento.”
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- pois bem, a Medida Provisoria 2.221 criou o regime do patrimdénio de afetacéo para as incorporacdes, alterando a Lei n.° 4.591/64. Nesse sentido,
as sempre consistentes palavras do renomado professor Francisco Satiro muito bem elucidam a preocupacao subjacente a criacdo do patriménio de

afetacéo:

“A preocupacao, entdo, era segregar cada empreendimento de uma incorporadora de forma a garantir-lhe patriménio, contabilidade, regime fiscal
e fluxo de caixa proprios e desvinculados com uma Unica finalidade: proteger os adquirentes em caso de problemas com a incorporadora. Uma
medida que permite, em caso de problema no desempenho da atividade da incorporadora, que os adquirentes possam avaliar com precisdo a
situacdo do empreendimento a que estao ligados, e que refletird os pagamentos realizados, possibilitando o0 acompanhamento da utilizacdo dos
recursos pagos. Uma vez implementado o patrimonio de afetacdo, qualquer tratamento unificado do patriménio. contabilidade, regime fiscal, fluxo
de caixa e interesses de terceiros é ilicito e constitui fraude.”?

- pouco tempo depois, a Medida Provisoéria 2.221 foi substituida pela Lei n.° 10.931/04 que veio reforcar o instituto do patriménio de afetacao, incluindo
os artigos 31-A a F na Lei n® 4.591/64. Henrique Meirelles, entdo presidente do Banco Central, apds a entrada em vigor da Lei n.° 10.931/04, publicou
um artigo que confirmava a importancia do patriménio de afetacdo na defesa dos interesses dos adquirentes:

“A definicdo do patrimdnio de afetacéo, aprimorada pela lei 10.931, de 2 de agosto de 2004, representa um marco importante no desenvolvimento
do crédito imobiliario no Brasil. A crise de algumas companhias incorporadoras no passado recente provocou a rediscussao do modelo de
incorporacéo imobiliaria instituido pela lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964. A criacdo do instituto do patriménio de afetacao teve o objetivo de
proteger o adquirente de imoveis em caso de insolvéncia do incorporador ou mesmo de negligéncia ou desinteresse em continuar o
empreendimento, evitando-se a perda dos recursos ja pagos durante o periodo de construcéo.”?

- dentre os mecanismos para defesa e protecdo dos interesses dos adquirentes, previu a Lei uma série de restricdbes ao incorporador quanto a
destinacao e exploracao do patriménio de afetacéo;
- em parecer acerca do tema, Fabio Ulhoa Coelho dispfe acerca das consequéncias do regime de afetacao:

“Em consequéncia, a incorporadora ndo dispde juridicamente dos bens e direitos do patriménio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade
ou titularidade dos ndo afetados. Ativos e passivos integrantes de patrimdnios especiais (outra denominacdo para a afetacdo) ndo sédo da
titularidade da incorporadora na mesma extensao em que sdo 0s do seu patrimdnio geral.

E, ali4s, precisamente este o significado juridico da afetac&o: determinados bens e direitos ndo sdo mais da livre disponibilidade da incorporadora,
porque devem ser, a partir da especializacdo patrimonial, administrados por ela exclusivamente para a realizacdo da finalidade indicada, ou seja,

12 SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de Souza. Parecer proferido nos autos da Recuperacéo Judicial n° 0011975-19.2018.8.25.0001. Assinado em: 30
de novembro de 2016.

13 MEIRELLES, Henrique. Crédito imobiliario e desenvolvimento econdmico. Conjuntura da Construgdo 5.4 (2007): 5-7. Disponivel em:
encr.pw/pJiQM. Acesso em: 21 de marc¢o de 2023.
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a construcdo daquele condominio edilicio em particular. H4 um vinculo entre aquela parcela afetada do patriménio da incorporadora e a conclusdo
de um determinado empreendimento. Nada pode desvirtuar este vinculo, enquanto ele perdurar na forma da lei.”*

- aluz dessas consideracgdes, questiona-se se 0s créditos integrantes do patriménio de afetac&o previsto nos arts. 31-A e seguintes da Lei n.° 4.591/64
se submeteriam a Recuperacao Judicial;
- in casu, o art. 31-F da Lei n.° 4.591/64, incluido pela Lei n.° 10.931/2004, dispde o seguinte:

“Art. 31-F. Os efeitos da decretacao da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo atingem os patrimoénios de afetacao constituidos, nao
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens, direitos creditdrios, obrigacdes e encargos objeto da incorporacéo.”

- acerca do tema, comenta Marcelo Barbosa Sacramone que “o art. 119, 1X, da Lei n.° 11.101/2005 excluiu o patrimonio de afetacao dos efeitos da
decretacao da faléncia. Nao previu essa lei, contudo, a exclusdo dos créditos integrantes do patriménio de afetacdo da recuperacao judicial do
incorporador, mas sua submisséo ao plano de recuperacao judicial € incompativel com a disciplina do patrimdnio de afetacéo pela Lein. 10.931/2004”;
- por sua vez, os doutrinadores Luis Felipe Spinelli, Rodrigo Tellechea e Jodo Pedro Scalzilli referem o seguinte!®:

“Se, no caso de faléncia a legislacao trata especificamente do tema, no contexto recuperatério, a LREF é omissa. Apesar dessa omissao e da
inexisténcia de impedimento juridico concreto, entende-se que, em razdo de ser instituto juridicamente incompativel com o remédio
recuperatdrio, a formacao do patriménio de afetacdo deve ser respeitada em contexto de recuperacao judicial — ndo estando sujeito
aos seus efeitos {(...)” (grifamos)

- 0 Superior Tribunal de Justica debrucou-se sobre este tema no Gltimo ano, assentando que, com a espécie juridica do patriménio de afetacédo, a Lei
de Incorporacgdes criou um regime de incomunicabilidade que é incompativel com o da Recuperacéo Judicial, invocando o voto do eminente Ministro
Ricardo Villas B6as Cueva:

“Os créditos oriundos dos contratos de aliena¢éo das unidades imobiliarias, assim como as obrigacdes decorrentes da atividade de construgéo e
entrega dos referidos iméveis sdo insuscetiveis de novagdo. Ademais, o patrimonio de afetacao ndo pode ser contaminado pelas outras relacdes
juridicas estabelecidas pelas sociedades do grupo.™®

- trata de entendimento vinculado no Enunciado n.° 628, da VIl Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal:

14 COELHO, Fabio Ulhoa. Parecer proferido nos autos do Agravo de Instrumento n® 2236772-85.2016.8.26.0000, 22 Camara Reserva de Direito
Empresarial do Tribunal de Justica de S&o Paulo. Assinado em 08 de junho de 2017.

15 SPINELLI, Luis Felipe; TELLECHEA, Rodrigo; SCALZILLI, Jodo Pedro. Recuperagdes de empresas e faléncia: teoria e praticana Lei
11.101/2005. 32 ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Almedina, 2023, p. 643.

16 STJ - REsp: 1955428 SP 2021/0255151-5, Data de Julgamento: 17/05/2022, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagéo: DJe 25/05/2022.
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"Os patrimbnios de afetacdo ndo se submetem aos efeitos de recuperacgao judicial da sociedade instituidora e prosseguirdo sua atividade com
autonomia e incomunicaveis em relacdo ao seu patriménio geral, aos demais patriménios de afetacdo por ela constituidos e ao plano de
recuperacao até que extintos, nos termos da legislacao respectiva, quando seu resultado patrimonial, positivo ou negativo, seré incorporado ao
patriménio geral da sociedade instituidora.”

- sobre este tema, cumpre transcrever a licdo de Marcelo Barbosa Sacramone:

“Afetado o patrimbnio em razdo daincorporacédo imobiliéria, portanto, as rela¢gdes juridicas vinculadas ao empreendimento submetem-
se ao regime especial ndo compativel com o procedimento da recuperacao judicial. A autonomia do incorporador, pressuposto da
propositura da novacéao das obrigacgdes, € restringida em virtude da afetacéo.

O poder sobre o patrimbnio, por seu turno, na hipétese de paralisacdo ou mora no desenvolvimento do empreendimento imobiliario, € atribuido
a Assembleia dos adquirentes, o que ndo se harmoniza com os dispositivos da Lei Falimentar, que submete o plano de recuperacéo
judicial a aprovacao de todos os credores, nem pelo quérum gqualificado de maioria dos presentes de cada classe como determinado
no art. 45 da Lei 11.101/05.

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

Os bens e direitos integrantes do patrimoénio de afetacdo ndo garantem apenas os adquirentes, mas todos os demais credores de relacdes
juridicas atreladas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario. Como, pela Lei de Incorporacado Imobiliaria, a destinacao desses ativos
sera deliberada apenas pelos compromissarios compradores, esses ndo poderéo deliberar sobre o direito de terceiros ou reduzir-lhes a garantia.
Poderéao, assim, apenas optar entre a continuacéo das obras, com a assuncao de responsabilidade pelo pagamento dos demais credores, ou a
liguidacdo do patrimdnio de afetacédo, com a alienacdo dos bens para a satisfacdo dos credores.”’ (grifamos)

- nesse mesmo sentido é a doutrina de Melhim Namem Chalhub:

“Assim, estando uma incorporacdo submetida ao regime legal da incomunicabilidade, os créditos oriundos dos contratos de alienagcdo das
unidades imobiliarias que a comp&em, vinculados a realizacdo do objeto de afetacado, e as obrigacGes a eles correspondentes, néao
integram o plano de recuperacdao judicial.

Isto posto, na medida em que a empresa recuperanda deve continuar em atividade, os administradores da empresa recuperanda prosseguiréo o
recebimento dos precos convencionados nos contratos de venda, assim como 0s recursos provenientes de financiamento, se houver, na
execucao da obra e liquidagéo do passivo da incorporacéo; nessa atividade, esses mesmos administradores manterdo separadas a conta corrente
e a contabilidade de cada incorporacéo afetada, fornecerdo a comisséo de representantes demonstrativos trimestrais sobre o0 empreendimento e
continuardo a praticar os demais atos tipicos da administracdo dos patriménios de afetacao, definidos no art. 31-D da Lei n°® 4.591/1964.

17 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromisséario comprador diante da faléncia ou recuperacao judicial do incorporador de iméveis.
Revista de Direito Bancario e do Mercado de Capitais, vol. 76, ano 20. pp. 173-193. Sao Paulo: RT, abr.-jun. 2017.
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Cessada a incomunicabilidade, por efeito do cumprimento da destinacdo da afetacéo, isto &, conclusdo da obra, entrega das unidades aos
adquirentes e resgate do financiamento da construcao, se houver, extingue-se o patriménio de afetacdo e seu resultado serd incorporado ao
patrimdnio geral da empresa recuperanda. Se, nessa ocasido, a recuperacao judicial ainda estiver em curso, o conjunto dos direitos e obrigacfes
assim desafetado passara a submeter-se ao plano aprovado pela assembleia dos credores.”® (grifamos)

- é dizer que a afetacdo do patrimdnio limita os direitos da incorporadora sobre a parcela afetada de sua propriedade. Em consequéncia, a incorporadora
nao dispde juridicamente dos bens e direitos do patrimonio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade ou titularidade dos nao afetados. Ativos e
passivos integrantes de patrimonios especiais (outra denominacgao para a afetacdo) ndo séo da titularidade da incorporadora na mesma extensdo em
gue séo os do seu patriménio geral,

- assim, as obrigacdes relacionadas ao patriménio afetado ndo poderao ser objeto de reestruturacdo no ambito do procedimento recuperatorio, i.e., tais

obrigacdes serao consideradas para todos os efeitos como créditos extraconcursais (nao sujeitos aos efeitos do plano);

- sob esse prisma, sem qualquer menoscabo as razdes expendidas pela Devedora, para fins de sujeicdo ou nédo do crédito ao procedimento
recuperacional, € necessario apurar a constituicdo de patriménio de afetacdo, nao importando o fato de a Recuperanda ndo constituir Sociedade de
Propdsito Especifico;

- isso porgue, caso se tratasse de Sociedade de Propésito Especifico sem patrimodnio de afetacéo, a Sociedade poderia se submeter a recuperacao
judicial, eis que o impeditivo consiste na existéncia de patriménio de afetacéao;

- ndo por outra razao esta Auxiliar do Juizo mencionou no Laudo de Constatacdo Prévia a necessidade de apuracdo acerca da existéncia de
patriménio de afetacdo, de modo que os créditos correlatos ndo se submeteriam aos efeitos da recuperacao judicial, o que, por outro lado, ndo impede
0 prosseguimento da recuperacéo judicial, eis que a Devedora possui outras atividades;

- portanto, a luz da jurisprudéncia mais recente, inviavel a habilitacdo de créditos oriundos de obrigacfes relacionas ao patrimoénio afetado no
procedimento recuperacional:

“RECUPERACAO JUDICIAL — Decisdo judicial que, em relacdo aos imoveis indicados pelos terceiros interessados, perduram as
indisponibilidades, e por conseguinte, ndo sao alcancados pela deciséo anterior — Alegacdo de que as unidades discutidas ndo sao unidades
afetadas, mas sim de unidades em estoque, sem qualquer afetacdo, e assim, como sédo bens essenciais das recuperandas, todos os gravames
que incidem sobre as mesmas deveriam ser liberados, possibilitando-se assim a sua comercializacdo — Descabimento — Unidades que se
referem a patriménio de afetagdo, ndo estando sujeitos a recuperacgdao judicial, por analogia ao disposto no art. 31-A, 8 1° e 31-F da Lei
n. 4.591/64, visto que o patriménio de afetacdo somente responde por dividas referentes ao préprio empreendimento apontado, em
contrapartida ao patriménio geral das recuperandas que devem responder por todas as dividas existentes — Ademais, ainda que sujeito
a recuperacéo judicial, como se tratam de créditos extraconcursais, e ja decorrido o prazo final do stay period, possivel se tornaria a retomada
de atos de constricdo no curso da execucdo de titulo extrajudicial promovida pelos terceiros interessados — Decisdo mantida — Agravo de
instrumento ndo provido. Dispositivo: Negam provimento ao recurso.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2027476-76.2023.8.26.0000; Relator (a):

18 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporacédo imobiliaria. 5% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, e-book, item 3.5.6.1.
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Ricardo Negréo; Orgao Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Bauru - 62. Vara Civel; Data do Julgamento: 18/07/2023;
Data de Registro: 18/07/2023) (grifamos)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — Cumprimento de sentenca — Decisdo que defere a realizacdo de hasta publica de bem penhorado — Crédito
pretendido que se origina do descumprimento de contrato de compra e venda firmado entre as partes, certo que a respectiva incorporacao foi
submetida ao regime de afetacdo — Efeitos da recuperacdao judicial que ndo atingem os patrimdnios de afetacdo constituidos — Extincao
do patrimdénio de afetacdo ndo demonstrada — Decorrido o prazo de stay period da recuperacao judicial — Recurso ndo provido.” (TIJSP; Agravo
de Instrumento 2072002-31.2023.8.26.0000; Relator (a): José Carlos Ferreira Alves; Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de
Bauru - 52 Vara Civel; Data do Julgamento: 18/10/2023; Data de Registro: 18/10/2023) (grifamos)

“Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenca. A matéria ja foi objeto de analise no agravo de instrumento n. 2084562-39.2022.8.26.0000.
Crédito executado oriundo de contrato de compra e venda de imével ndo cumprido. Imével pertence a empreendimento submetido ao regime
de afetacdo. Crédito que ndo esta sujeito aos efeitos da recuperacao judicial. Patriménio de afetacdo comprovado. Inteligéncia do art.
31-F da Lei n.° 4.591/64. Agravo desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2295957-44.2022.8.26.0000; Relator (a): Silvério da Silva; Orgo
Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro de Bauru - 42. Vara Civel; Data do Julgamento: 05/07/2023; Data de Registro: 05/07/2023) (grifamos)

- sob esse prisma, somente a comprovacdo da extincdo do patrimbnio de afetacdo poderia ensejar a habilitacdo do crédito no procedimento
recuperacional, a ser alocado dentre os créditos quirografarios, consoante a jurisprudéncia do TJSP e TIMG:

“HABILITACAO DE CREDITO - RECUPERACAO JUDICIAL DO GRUPO PDG — PATRIMONIO DE AFETACAO - EXTINCAO DO PATRIMONIO
DE AFETACAO - Tendo em vista que um dos objetivos do patrimdnio de afetac&o € segregar e destinar os recursos da incorporacéo a
concluséo das obras, em sendo extinto, os débitos daincorporadora passam a incidir sobre o seu patrimdnio geral — Art. 31-E da Lei n.
4.591/1964 — No caso em debate, além da previséo legal, o plano de recuperacgéo judicial dispds expressamente na Clausula 1.6.30, que o crédito
€ extraconcursal ("de responsabilidade do Patrimbdnio de Afetacdo") "enquanto o referido Patrimdnio de Afetacdo ndo houver sido extinto, nos
termos da Lei n° 4.591/1964" — Matéria que ja foi objeto de analise por esta 22. Camara Reservada de Direito Empresarial (Al n. 2023264-
85.2018.8.26.0000) - Enunciado 628 da VIIl JORNADA DE DIREITO CIVIL — CJF — Manutencao da deciséo que considerou o crédito do habilitante
como concursal - RECURSO DESPROVIDO.” (TIJSP; Agravo de Instrumento 2032936-44.2023.8.26.0000; Relator (a): Sérgio Shimura; Orgéo
Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro Central Civel - 12 Vara de Faléncias e Recuperac¢des Judiciais; Data do Julgamento:
07/12/2023; Data de Registro: 07/12/2023)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA EM CARATER INCIDENTAL. RECUPERAQAO JUDICIAL. SOCIEDADE DE
PROPOSITO ESPECIFICO (SPE) COM PATRIMONIO DE AFETACAO. CONCLUSAO DAS OBRAS E REGISTRO IMOBILIARIO
INDIVIDUALIZADO. EXTINCAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO. VENDA DAS UNIDADES IMOBILIARIAS. CELEBRAGCAO DE CONTRATOS
DE FINANCIAMENTO. BANCO BRADESCO S/A. LIBERAQAO DOS RESPECTIVOS VALORES A VENDEDORA RECUPERANDA.
IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO PELA INSTITUICAO FINANCEIRA. LITIGANCIA DE MA-FE. AUSENCIA. RECURSO NAO PROVIDO -
Concluidas as obras do empreendimento e registradas as unidades em matriculas individualizadas no Registro de Iméveis, ocorre a
extincdo do patriménio de afetacdo da SPE, pelo que inexiste Obice para o processamento da recuperacao judicial da empresa -
Considerando a expressa previsao contratual no sentido de que ainstituicao financeiradeverealizar aliberacdo dos valores financiados
pelos promitentes compradores ao vendedor, ap6s a apresentacdo dos contratos de financiamento devidamente registrados e das
respectivas certidées originais e atualizadas emitidas pelo Servico de Registro de Imdveis, e ndo mais existente o patriménio de
afetacdo, de forma que eventuais débitos anteriores ao pedido de recuperacdo devem se submeter aos efeitos do processo
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recuperacional, ndo se cogita da possibilidade da amortizacdo pretendia pela instituicdo financeira, sob pena de violacdo ao concurso de
credores e inviabilizacdo do cumprimento do plano da recuperacéo - Para a condenacdo da parte em multa por litigancia de ma-fé deve restar
configurada concretamente a deslealdade processual - Recurso a que se nega provimento.” (TJ-MG - Al: 14700751320218130000, Relator:
Des.(a) Corréa Junior, Data de Julgamento: 09/11/2021, 62 CAMARA CIVEL, Data de Publicaco: 16/11/2021)

- acerca da extin¢cdo do patriménio de afetacdo, o art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64 dispde o seguinte:

“Art. 31-E. O patrim6nio de afetagdo extinguir-se-a pela:

| - averbacéo da construcao, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando
for o caso, extingdo das obrigacfes do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento;

Il - revogacdo em razéo de denlncia da incorporacdo, depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras
hip6teses previstas em lei; e

Il - liguidacao deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 10.”

- no caso, embora instada a apresentar todas as Matriculas atualizadas, a Recuperanda franqueou apenas algumas Matriculas, dentre as quais nao
consta a presente Matricula, de modo que néo se tem conhecimento acerca da extin¢ao do patriménio de afetacao;

- assim, muito embora conste a averbacao de construcdo das unidades, néo foi demonstrada a extincao do patriménio de afetacdo, na forma prevista
no art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64;

- dessa forma, ausente comprovacao acerca da extingao do patrimoénio de afetacdo, salvo melhor juizo, a incorporacédo permanece submetida ao
regime de afetacao;

- nesse sentido, cumpre colacionar o recente julgado do e. Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — CUMPRIMENTO DE SENTENCA — PRETENSAO DA EXECUTADA DE EXTINCAO DA EXECUCAO PARA
SUJEICAO DO CREDITO A RECUPERACAO JUDICIAL — INDEFERIMENTO — PATRIMONIO DE AFETACAO - INCONFORMISMO DA
EXECUTADA - REJEICAO — Caso em que houve reconhecimento da natureza extraconcursal do crédito, com prosseguimento da
execucdao, em sentenca anterior, fundada na exclusao do crédito do juizo universal por se tratar de empreendimento caracterizado
como patrimdnio de afetacdo — Falta de provas da extin¢cdo do patrimdnio de afetacéo, que deve observar as regras do artigo 31 da Lei
4.591/64 — Decisdo mantida - DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2169276-92.2023.8.26.0000;
Relator (a): Alexandre Coelho; Orgdo Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 212 Vara Civel; Data do Julgamento:
29/11/2023; Data de Registro: 29/11/2023) (grifamos)

- em suas razdes, o Relator Alexandre Coelho esclarece:
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“Como bem observado na decisao agravada, a executada ndo comprovou a efetiva extincdo do patrimdnio de afetacdo, que deve ser
formalizado consoante as regras especificas do artigo 31 da Lei 4.591/64, o que nado pode ser simplesmente deduzido da tese de que
tal patrimdnio se encontra negativo fundada em mero balanco comercial.”

- com efeito, incumbia a Recuperanda comprovar a extingdo do patrimoénio de afetacédo, o que néao fez;

- assim, ausente comprovacao quanto a extincdo do patrimoénio de afetacédo, impde-se a exclusao do crédito da relacdo de credores;

- por fim, nada impede que a discussédo a respeito do crédito seja renovada em sede judicial, com a apresentacédo da totalidade da documentacao
comprobatoria e sob a luz do contraditério e da ampla defesa, com intervencéo do Ministério Publico e apreciacéo pelo Juizo;

- divergéncia de crédito acolhida neste ponto em especifico.

» Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo Para Construcdo de Empreendimento Imobilidrio Com Garantia Hipotecaria e Outras
Avencas n.° 178770027555:

- compulsando toda documentacao comprobatdéria, constata-se a efetiva existéncia do Contrato de Abertura de Crédito e Matuo Para Construcao de
Empreendimento Imobiliario Com Garantia Hipotecaria e Outras Avencas n.° 178770027555, emitido em 11/12/2018, por meio da qual a JARRE
ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA. contratou linha de crédito na importancia de R$ 2.244.000,00, com o objetivo de financiar a construcdo do
empreendimento EDIFICIO VILHENA I, objeto da Matricula n.° 32.289, do Registro de Im6veis de Carazinho;

- estando o Instrumento firmado pela Devedora e por duas testemunhas, resta constituido em Titulo Executivo Extrajudicial, nos termos do art. 784,
111*°, do CPC;

- assim, os atributos de liquidez, certeza e exigibilidade sao suficientes para a habilitacdo do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacgéao;

- destarte, sendo emitido em 11/12/2018, indiscutivel que respectivo fato gerador do crédito € anterior a data de ajuizamento da Recuperacao Judicial,
pelo que é possivel afirmar aprioristicamente a sua sujeicdo ao concurso recuperacional pelo critério temporal,

- nesse sentido verte o Enunciado n° 100, da Ill Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

“ENUNCIADO 100 — Consideram-se sujeitos a recuperacao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacao judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenca ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razao do rito dos recursos
especiais repetitivos:

19 “Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais: (...) Ill - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas) testemunhas;”
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“Para o fim de submissao aos efeitos da recuperacéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito é determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- 0S encargos moratorios e financeiros estao bem delimitados no Contrato:

CLAUSULA NONA - ENCARGOS DO DEVEDOR E CONSTRUTOR - Sao devidos as
tarifas e encargos na forma estabelecida nesta CLAUSULA.

Paragrafo Primeiro - £ devida pelo DEVEDOR:

1) NA FASE DE CONSTRUGAOI/CARENCIA

a) Imposio sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro ou relativas a Titulos e
valores Mobiliarios (10F), no coeficiente previsto em legislagao especifica, incidente
sobre o valor da parcela de financiamento desembolsada conforme disposto na
Clausula SEGUNDA deste contrato em se tratando de empreendimento comercial,
ou misto;

b) Durante a fase da construgdo sdo devidos, a partir da data do primeiro
desembolso, juros mensais a taxa nominal de 11,7500%, ao ano, correspondente a
taxa efetiva de 12.4039%, acrescidos de atualizagdo monetaria apurada no
periodo, com base nos indices de remuneragéo basica aplicada aos depdsitos de
poupanga vigente na data de aniversario deste contrato.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA — IMPONTUALIDADE — Ocorrendo impontualidade
no pagamento das prestacdoes ou de qualquer importincia devida a CAIXA, a
quantia a ser paga correspondera ao valor da obrigagéo, atualizado com base no
critério de ajuste “pro rata die” definido em legislacéo especifica vigente a época do
evento, no periodo compreendido entre a data do vencimento, inclusive, até a do
efetivo pagamento, exclusive, mediante a aplicagcdo do mesmo indice de atualizacido
do saldo devedor,

Paragrafo Primeiro — Sobre o valor apurado de acordo com o disposto no caput
desta Clausula incidirdo juros moratérios a razdo de 0,033% (trinta e trés milésimos
por cento) por dia de atraso.

Paragrafo Segundo - Multa — Sera cobrado ainda, sobre os valores devidos e ndo
pagos nas datas convencionadas, multa de 2% (dois por cento) prevista na Lei n°
9.289/96.

Paragrafo Terceiro - Na hipétese de ajuizamento de agao para cobranca dos débitos
em atraso ou liquidacao de obrigagdes vencidas, incidira, além dos encargos acima
referidos, a cobranga de honorarios de advogados nos termos do artigo 395 do
Cadigo Civil.

- No que tange ao quantum debeatur, sustenta o Requerente que o crédito perfaz o montante de R$ 792.280,38, consoante demonstrativo abaixo:
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NO. CONTRATO : 178770027555.5 GRE: 18 RIO GRANDE DO SUL UN.QPER.: 25186
NOME MUTUARIO: JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA CPF/CGC: 01.101.822/0001-21
: RS

END.: R BARAO DO TRIUNFO 394 CENTRO 99.500.000
PZ0O: 024 PZR: 011 RCR: 1977 RGE: 315 STC: 550 PROD: 4682 Taxa Juros nominal Anual : 11,7500 SITUACAO: 041 063 514
Sistema Financeiro: 902 Taxa Juros Efetiva Anual : 12,4039
DT. ESCRITURA : 11/12/2018 SD 18/03/2023 : 483,946,48

PRESTACAQO DE : 18/04/2023 IND,PRO-RATA. ... 1,0009344645827

ENCARGO 49.661,60 SD 06/04/2023 484.398,71

FGTS 0,00 SALDO FGTS 0,00

MORA + DIF 0,00 SEGURO MENSAL : 0,00

TOTAL : 49.661,60 JUROS DIARIOS : 3.003,94

ATRASO QTDE : 005

PERIODO : 11/2022 a 03/2023 DIVIDA TOTAL : 792.280,38

ENCARGO ATRASO : 279.129,80

MORA + MULTA : 21.756,73

IQOF COMPL......: 0,00

DIF. PRESTACARO : 3.991,20

TOTAL ATRASO : 304.877,73

Valor (TP022)... 0,00 Valor (TP023) 0,00

valor (TP025)... 0,00 UOTA. ..t vvenn.t 17,08%

GARANTIA ATUAL : 4.637.398,34

- no que tange a classificacdo, em um primeiro momento, a Requerente postulou a alocacao do crédito dentre aqueles gravados com garantia real,
mercé da existéncia de garantia hipotecéria de fracdo do imdvel objeto da Matricula n.° 32.289, do Registro de Iméveis de Carazinho/RS:

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - GARANTIA HIPOTECARIA -Em garantia da divida
ora confessada e demais obrigagdes assumidas, o DEVEDOR da a CAIXA, em primeira e
especial hipoteca, transferivel a terceiros, a fragao ideal de 65,66% do terreno descrito na
matricula n® 32.289 Livro 2 RG do Oficio de Registro de Imoéveis da Comarca de
Carazinho/RS que corresponde a 18 apartamentos sendo n°s 101, 701, 102, 202, 302,
402, 502, 702, 103, 403, 503, 603, 703, 104, 304, 404, 604 e 704. 22 Boxes, sendo n°s
01, 02, 03, 04, 05, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 16, 17, 21, 22, 23, 24, 28 29, 30, e 31. 07
Depdsitos sendo n®s 1, 2, 3, 4, 5, 6 e 7, todos livres e desembaragadosﬂkde quaisquer

- no caso, houve a demonstracdo da higidez da garantia real mediante averbacdo da garantia na Matricula do imdvel, consoante previsédo do art.
1.49220 do Caédigo Civil:

20 “Art. 1.492. As hipotecas serao registradas no cartério do lugar do imével, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a mais de um.”
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R. 5-32.289, de 07 de fevereiro de 2019. HIPDTECA

Conforme o Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo para Construcio de Empreendimento Imobiliario
com Garantia Hipotecaria e Outras Avengas, com Recursos do SBPE (contrato n. 1.7877.0027555-5),
firmado no dia 11 de dezembro de 2018, na Cidade de Passo Fundo (RS), a credora, CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, com domicilio no Setor Bancario Sul, quadra 4, lotes 3/4, em Brasilia
(DF), CNPJ n. 00.360.305/0001-04, representada por sua procuradora, Cistiane Rosa Renner, concedeu
a devedora, JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA,, retro qualificada, representada por
seu sécio, Gilberto Rudi Jarré, uma aberfura de crédito no valor de R$2.244.000,00 (dois milhdes,
duzentos ¢ quarenta e quatro mil reais), tendo como objetivo financiar a construgio do empreendimento
EDIFICIO VILHENA 11, deserito nesta matricula (R.3), com prazo de caréncia de até 12 {doze) meses,
com termo inicial contado da data correspondente & data do término da obra, assim comprovado pela
Credora, a partir da liberagiio da ltima parcela do financiamento, ¢ prazo de amortizacio de até 36
(trinta ¢ seis) meses, a contar do dia correspondente ao término do prazo de caréneia, com prazo de
construgio/legalizacdo de 25 (vinte e cinco) meses, contados da data de realizacdo do primeiro
desembolso; durante a fase de construgdo/caréncia serfio devidos, a partir da data do primeiro
desembolso, juros mensais & taxa nominal de 11,7500% ao ano, correspondente & taxa efetiva de
12,4039% a0 ano, acrescidos de atualizagdo monetaria apurada no periodo, com base nos indices de
remunera¢do basica aplicada aos depositos de poupanca vigente na data de aniversario do contrato. E,
em garantia da divida confessada e demais obrigagdes assumidas, a Devedora deu & Credora, em
primeira ¢ especial HIPOTECA, transferivel a terceiros, a parte de 65,66% do terreno desta
matricula, correspondente as seguintes unidades futuras do Edificio acima: apartamentos 101, 701,
102, 202, 302, 402, 502, 702, 103, 403, 503, 603, 703, 104, 304, 404, 604 e 704; boxes 01, 02, 03, 04,
05, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 16, 17, 21, 22, 23, 24, 28, 29, 30 ¢ 31; ¢, depésitos 1,2,3,4,5,6 ¢ 7.
avaliadas para os efeitos do artigo 1.484 do Cédigo Civil por R$3.019.500,00 (trés milhdes, dezenove

m @ s reais). Demais condiges as do Contrato, do qual uma via fica arquivada neste Oficio.
Eu., A LA (Marcia Rosita dos Santos Rohrig), Escrevente Autorizada, a elaborei, digitei e
dou fé Pmt n. 189790 - Livro 1-AC, de 16/01/2019. E. R$3.59530. Sclo:

0110.09.1400005.01407 = R$61,40. P.E. R$4,90. Selo: 0110.01.1800005. 10194 = R$1,40.

- assim, a comprovacao acerca da higidez da garantia real do imével avaliado em R$ 3.019.500,00 permitiria alocar o crédito integralmente dentre

agueles gravados com garantia real (art. 41, 1, da LRF);

- contudo, mais recentemente, aportou manifestacao da Caixa Econémica Federal nos autos da recuperacéo judicial (E122) pugnando pela exclusdo
do crédito da relacéo de credores, eis que a incorporacéo imobiliaria (EDIFICIO VILHENA I1) estaria submetida ao regime do patrimdnio de afetacéo,

instituto este que, em sua dicgao, seria “logicamente incompativel com a recuperacao judicial”;
- instada acerca da pretensao, a Recuperanda permaneceu silente;
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- de todo o0 modo, espiolhando a Matricula n.° 32.289, do Registro de Imdveis de Carazinho/RS, referente ao Empreendimento “Edificio Vilhena II”,
verifica-se que, de fato, a Recuperanda submeteu a incorporacgdo ao regime de afetacdo, em consonancia com a previsdo do art. 31-B?, da Lei n.°
4.591/64, conforme se vé abaixo:

e g emar tamh s s ANAATE o sl

Av. 4-32.289. de 06 de dezembro de 2018. PATRIMONIO DE AFETACAO.

Procede-se a_esta averbagdo a requerimento da incorporadora JARRE ENGENHARIA E
CONSTRUCAO LTDA,, retro qualificada, representada pelo Sr. Gilberto Rudi Jarré, para certificar
que, nos termos dos artigos 31-A ao 31-F da Lei n. 4.591/64, a incorporagio do "EDIFICIO VILHENA
11" fica submetida ao regime da afetac¢do, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagéo
imobilidria (R.3), bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do
patriménio da incorporadora ¢ constituirio patriménio de afetacdo, destinado 2 consecu¢do da
incqrporacdo \correspondente ¢ 4 entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes
Eu, - (Mathias Gardin), Escrevente Autorizado, a elaborei, digitei e dou fé.
199 - Livro 1-AC, de 26/11/2018. E. R$ 34,20. Selo: 0110.04.1800003.03875 = RS
2.30P.E. RS 4.60. Selo: 0110.01.1800005.01474 = RS 1,40,

- por sua vez, em sede de contraditério, a Recuperanda se insurgiu a pretensao, sob alegacéo de que (i) a Recuperanda nunca constituiu Sociedade
de Propésito Especifico, devendo ser desconsiderada qualquer decisdo ou jurisprudéncia que leve em consideracao este tipo de sociedade (SPE);
(i1) a auséncia de manifestacdo da CEF na via administrativa sobre o patrimoénio de afetacdo, de modo que teria precluido o direito de postular a
exclusdo do crédito, o qual teria sido apresentado intempestivamente; (iii) o Administrador Judicial deveria ficar adstrito ao pedido realizado na seara
administrativa, fulcro na previsao do art. 492, do CPC; (iv) o pedido de exclusao do crédito apés a apresentacao de divergéncia de crédito em que o
Credor reconheceu a concursalidade do crédito trataria de comportamento contraditério da Credora, dedado pelo ordenamento juridico; (v) a Lei n.°
11.101/2005 nada refere sobre o patrimonio de afetac&o no instituto da recuperacéo judicial, se limitando aos casos de faléncia,

- nesse contexto, esta Auxiliar do Juizo ja informou alhures a inexisténcia de qualquer previsdo na Lei de Regéncia acerca da preclusdo de matéria
nao arguida pelo credor na seara administrativa;

- ademais, tendo a Credora apresentado manifestacdo nos autos posteriormente, esclarecendo questéo levantada pela Administracdo Judicial em
mais de uma oportunidade nos autos, sem manifestacdo da Recuperanda, ndo ha falar em adstricdo a divergéncia de crédito, mormente em razao
do interesse publico envolto ao procedimento recuperatorio;

- assim, passa-se a analisar a submissao (ou ndo) do credito aos efeitos da recuperacao judicial;

21 “Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacgéo, a qualquer tempo, no Registro de Iméveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢do sobre o terreno. Paragrafo Unico. A averbagéo néo sera obstada
pela existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos sobre o imével objeto da incorporagéo para garantia do pagamento do prego de sua aquisicao
ou do cumprimento de obrigacéo de construir o empreendimento.”
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- pois bem, a Medida Provisoria 2.221 criou o regime do patrimdénio de afetacéo para as incorporacdes, alterando a Lei n.° 4.591/64. Nesse sentido,
as sempre consistentes palavras do renomado professor Francisco Satiro muito bem elucidam a preocupacao subjacente a criacdo do patriménio de

afetacéo:

“A preocupacao, entdo, era segregar cada empreendimento de uma incorporadora de forma a garantir-lhe patriménio, contabilidade, regime fiscal
e fluxo de caixa proprios e desvinculados com uma Unica finalidade: proteger os adquirentes em caso de problemas com a incorporadora. Uma
medida que permite, em caso de problema no desempenho da atividade da incorporadora, que os adquirentes possam avaliar com precisdo a
situacdo do empreendimento a que estao ligados, e que refletird os pagamentos realizados, possibilitando o0 acompanhamento da utilizacdo dos
recursos pagos. Uma vez implementado o patrimonio de afetacdo, qualquer tratamento unificado do patriménio. contabilidade, regime fiscal, fluxo
de caixa e interesses de terceiros € ilicito e constitui fraude.”??

- pouco tempo depois, a Medida Provisoéria 2.221 foi substituida pela Lei n.° 10.931/04 que veio reforcar o instituto do patriménio de afetacao, incluindo
os artigos 31-A a F na Lei n® 4.591/64. Henrique Meirelles, entdo presidente do Banco Central, apds a entrada em vigor da Lei n.° 10.931/04, publicou
um artigo que confirmava a importancia do patriménio de afetacdo na defesa dos interesses dos adquirentes:

“A definicdo do patrimdnio de afetacéo, aprimorada pela lei 10.931, de 2 de agosto de 2004, representa um marco importante no desenvolvimento
do crédito imobiliario no Brasil. A crise de algumas companhias incorporadoras no passado recente provocou a rediscussao do modelo de
incorporacéo imobiliaria instituido pela lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964. A criacdo do instituto do patriménio de afetacao teve o objetivo de
proteger o adquirente de imoveis em caso de insolvéncia do incorporador ou mesmo de negligéncia ou desinteresse em continuar o
empreendimento, evitando-se a perda dos recursos ja pagos durante o periodo de construcéo.”

- dentre os mecanismos para defesa e protecdo dos interesses dos adquirentes, previu a Lei uma série de restricdbes ao incorporador quanto a
destinacao e exploracao do patriménio de afetacéo;
- em parecer acerca do tema, Fabio Ulhoa Coelho dispfe acerca das consequéncias do regime de afetacao:

“Em consequéncia, a incorporadora ndo dispde juridicamente dos bens e direitos do patriménio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade
ou titularidade dos ndo afetados. Ativos e passivos integrantes de patrimdnios especiais (outra denominacdo para a afetacdo) ndo sédo da
titularidade da incorporadora na mesma extensao em que sdo 0s do seu patrimdnio geral.

E, ali4s, precisamente este o significado juridico da afetac&o: determinados bens e direitos ndo sdo mais da livre disponibilidade da incorporadora,
porque devem ser, a partir da especializacdo patrimonial, administrados por ela exclusivamente para a realizacdo da finalidade indicada, ou seja,

22 SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de Souza. Parecer proferido nos autos da Recuperacéo Judicial n°® 0011975-19.2018.8.25.0001. Assinado em: 30
de novembro de 2016.

23 MEIRELLES, Henrique. Crédito imobiliario e desenvolvimento econémico. Conjuntura da Construgdo 5.4 (2007): 5-7. Disponivel em:
encr.pw/pJiQM. Acesso em: 21 de marc¢o de 2023.
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a construcdo daquele condominio edilicio em particular. H4 um vinculo entre aquela parcela afetada do patriménio da incorporadora e a conclusdo
de um determinado empreendimento. Nada pode desvirtuar este vinculo, enquanto ele perdurar na forma da lei.”**

- aluz dessas consideracgdes, questiona-se se 0s créditos integrantes do patriménio de afetac&o previsto nos arts. 31-A e seguintes da Lei n.° 4.591/64
se submeteriam a Recuperacao Judicial;
- in casu, o art. 31-F da Lei n.° 4.591/64, incluido pela Lei n.° 10.931/2004, dispde o seguinte:

“Art. 31-F. Os efeitos da decretacao da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo atingem os patrimoénios de afetacao constituidos, nao
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens, direitos creditdrios, obrigacdes e encargos objeto da incorporacéo.”

- acerca do tema, comenta Marcelo Barbosa Sacramone que “o art. 119, 1X, da Lei n.° 11.101/2005 excluiu o patrimonio de afetacao dos efeitos da
decretacao da faléncia. Nao previu essa lei, contudo, a exclusdo dos créditos integrantes do patriménio de afetacdo da recuperacao judicial do
incorporador, mas sua submisséo ao plano de recuperacao judicial € incompativel com a disciplina do patrimdnio de afetacéo pela Lein. 10.931/2004”;
- por sua vez, os doutrinadores Luis Felipe Spinelli, Rodrigo Tellechea e Jodo Pedro Scalzilli referem o seguinte?®:

“Se, no caso de faléncia a legislacao trata especificamente do tema, no contexto recuperatério, a LREF é omissa. Apesar dessa omissao e da
inexisténcia de impedimento juridico concreto, entende-se que, em razdo de ser instituto juridicamente incompativel com o remédio
recuperatdrio, a formacao do patriménio de afetacdo deve ser respeitada em contexto de recuperacao judicial — ndo estando sujeito
aos seus efeitos {(...)” (grifamos)

- 0 Superior Tribunal de Justica debrucou-se sobre este tema no Gltimo ano, assentando que, com a espécie juridica do patriménio de afetacédo, a Lei
de Incorporacgdes criou um regime de incomunicabilidade que é incompativel com o da Recuperacéo Judicial, invocando o voto do eminente Ministro
Ricardo Villas B6as Cueva:

“Os créditos oriundos dos contratos de aliena¢éo das unidades imobiliarias, assim como as obrigacdes decorrentes da atividade de construgéo e
entrega dos referidos iméveis sdo insuscetiveis de novagdo. Ademais, o patrimonio de afetacao ndo pode ser contaminado pelas outras relacdes
juridicas estabelecidas pelas sociedades do grupo.”®

- trata de entendimento vinculado no Enunciado n.° 628, da VIl Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal:

24 COELHO, Fabio Ulhoa. Parecer proferido nos autos do Agravo de Instrumento n® 2236772-85.2016.8.26.0000, 22 Camara Reserva de Direito
Empresarial do Tribunal de Justica de S&o Paulo. Assinado em 08 de junho de 2017.

25 SPINELLI, Luis Felipe; TELLECHEA, Rodrigo; SCALZILLI, Jodo Pedro. Recuperacdes de empresas e faléncia: teoria e pratica na Lei
11.101/2005. 32 ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Almedina, 2023, p. 643.

26 STJ - REsp: 1955428 SP 2021/0255151-5, Data de Julgamento: 17/05/2022, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicacédo: DJe 25/05/2022.
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"Os patrimbnios de afetacdo ndo se submetem aos efeitos de recuperacgao judicial da sociedade instituidora e prosseguirdo sua atividade com
autonomia e incomunicaveis em relacdo ao seu patriménio geral, aos demais patriménios de afetacdo por ela constituidos e ao plano de
recuperacao até que extintos, nos termos da legislacao respectiva, quando seu resultado patrimonial, positivo ou negativo, seré incorporado ao
patriménio geral da sociedade instituidora.”

- sobre este tema, cumpre transcrever a licdo de Marcelo Barbosa Sacramone:

“Afetado o patrimbnio em razdo daincorporacédo imobiliéria, portanto, as rela¢gdes juridicas vinculadas ao empreendimento submetem-
se ao regime especial ndo compativel com o procedimento da recuperacao judicial. A autonomia do incorporador, pressuposto da
propositura da novacéao das obrigacgdes, € restringida em virtude da afetacéo.

O poder sobre o patrimbnio, por seu turno, na hipétese de paralisacdo ou mora no desenvolvimento do empreendimento imobiliario, € atribuido
a Assembleia dos adquirentes, o que ndo se harmoniza com os dispositivos da Lei Falimentar, que submete o plano de recuperacéo
judicial a aprovacao de todos os credores, nem pelo quérum gqualificado de maioria dos presentes de cada classe como determinado
no art. 45 da Lei 11.101/05.

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

Os bens e direitos integrantes do patrimoénio de afetacdo ndo garantem apenas os adquirentes, mas todos os demais credores de relacdes
juridicas atreladas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario. Como, pela Lei de Incorporacado Imobiliaria, a destinacao desses ativos
sera deliberada apenas pelos compromissarios compradores, esses ndo poderéo deliberar sobre o direito de terceiros ou reduzir-lhes a garantia.
Poderéao, assim, apenas optar entre a continuacéo das obras, com a assuncao de responsabilidade pelo pagamento dos demais credores, ou a
liguidacdo do patrimdnio de afetacédo, com a alienacdo dos bens para a satisfacdo dos credores.”?’ (grifamos)

- nesse mesmo sentido é a doutrina de Melhim Namem Chalhub:

“Assim, estando uma incorporacdo submetida ao regime legal da incomunicabilidade, os créditos oriundos dos contratos de alienagcdo das
unidades imobiliarias que a comp&em, vinculados a realizacdo do objeto de afetacado, e as obrigacGes a eles correspondentes, néao
integram o plano de recuperacdao judicial.

Isto posto, na medida em que a empresa recuperanda deve continuar em atividade, os administradores da empresa recuperanda prosseguiréo o
recebimento dos precos convencionados nos contratos de venda, assim como 0s recursos provenientes de financiamento, se houver, na
execucao da obra e liquidagéo do passivo da incorporacéo; nessa atividade, esses mesmos administradores manterdo separadas a conta corrente
e a contabilidade de cada incorporacéo afetada, fornecerdo a comisséo de representantes demonstrativos trimestrais sobre o0 empreendimento e
continuardo a praticar os demais atos tipicos da administracdo dos patriménios de afetacao, definidos no art. 31-D da Lei n°® 4.591/1964.

27 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromissario comprador diante da faléncia ou recuperagéo judicial do incorporador de imoveis.
Revista de Direito Bancario e do Mercado de Capitais, vol. 76, ano 20. pp. 173-193. Sao Paulo: RT, abr.-jun. 2017.
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Cessada a incomunicabilidade, por efeito do cumprimento da destinacdo da afetacéo, isto &, conclusdo da obra, entrega das unidades aos
adquirentes e resgate do financiamento da construcao, se houver, extingue-se o patriménio de afetacdo e seu resultado serd incorporado ao
patrimdnio geral da empresa recuperanda. Se, nessa ocasido, a recuperacao judicial ainda estiver em curso, o conjunto dos direitos e obrigacfes
assim desafetado passara a submeter-se ao plano aprovado pela assembleia dos credores.”?® (grifamos)

- é dizer que a afetacdo do patrimdnio limita os direitos da incorporadora sobre a parcela afetada de sua propriedade. Em consequéncia, a incorporadora
nao dispde juridicamente dos bens e direitos do patrimonio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade ou titularidade dos nao afetados. Ativos e
passivos integrantes de patrimonios especiais (outra denominacgao para a afetacdo) ndo séo da titularidade da incorporadora na mesma extensdo em
gue séo os do seu patriménio geral,

- assim, as obrigacdes relacionadas ao patriménio afetado ndo poderao ser objeto de reestruturacdo no ambito do procedimento recuperatorio, i.e., tais

obrigacdes serao consideradas para todos os efeitos como créditos extraconcursais (nao sujeitos aos efeitos do plano);

- sob esse prisma, sem qualquer menoscabo as razdes expendidas pela Devedora, para fins de sujeicdo ou nédo do crédito ao procedimento
recuperacional, € necessario apurar a constituicdo de patriménio de afetacdo, nao importando o fato de a Recuperanda ndo constituir Sociedade de
Propdsito Especifico;

- isso porgue, caso se tratasse de Sociedade de Propésito Especifico sem patrimodnio de afetacéo, a Sociedade poderia se submeter a recuperacao
judicial, eis que o impeditivo consiste na existéncia de patriménio de afetacéao;

- ndo por outra razao esta Auxiliar do Juizo mencionou no Laudo de Constatacdo Prévia a necessidade de apuracdo acerca da existéncia de
patriménio de afetacdo, de modo que os créditos correlatos ndo se submeteriam aos efeitos da recuperacao judicial, o que, por outro lado, ndo impede
0 prosseguimento da recuperacéo judicial, eis que a Devedora possui outras atividades;

- portanto, a luz da jurisprudéncia mais recente, inviavel a habilitacdo de créditos oriundos de obrigacfes relacionas ao patrimoénio afetado no
procedimento recuperacional:

“RECUPERACAO JUDICIAL — Decisdo judicial que, em relacdo aos imoveis indicados pelos terceiros interessados, perduram as
indisponibilidades, e por conseguinte, ndo sao alcancados pela deciséo anterior — Alegacdo de que as unidades discutidas ndo sao unidades
afetadas, mas sim de unidades em estoque, sem qualquer afetacdo, e assim, como sédo bens essenciais das recuperandas, todos os gravames
que incidem sobre as mesmas deveriam ser liberados, possibilitando-se assim a sua comercializacdo — Descabimento — Unidades que se
referem a patriménio de afetagdo, ndo estando sujeitos a recuperacgdao judicial, por analogia ao disposto no art. 31-A, 8 1° e 31-F da Lei
n. 4.591/64, visto que o patriménio de afetacdo somente responde por dividas referentes ao préprio empreendimento apontado, em
contrapartida ao patriménio geral das recuperandas que devem responder por todas as dividas existentes — Ademais, ainda que sujeito
a recuperacéo judicial, como se tratam de créditos extraconcursais, e ja decorrido o prazo final do stay period, possivel se tornaria a retomada
de atos de constricdo no curso da execucdo de titulo extrajudicial promovida pelos terceiros interessados — Decisdo mantida — Agravo de
instrumento ndo provido. Dispositivo: Negam provimento ao recurso.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2027476-76.2023.8.26.0000; Relator (a):

28 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporacgdo imobiliaria. 5% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, e-book, item 3.5.6.1.
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Ricardo Negréo; Orgao Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Bauru - 62. Vara Civel; Data do Julgamento: 18/07/2023;
Data de Registro: 18/07/2023) (grifamos)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — Cumprimento de sentenca — Decisdo que defere a realizacdo de hasta publica de bem penhorado — Crédito
pretendido que se origina do descumprimento de contrato de compra e venda firmado entre as partes, certo que a respectiva incorporacao foi
submetida ao regime de afetacdo — Efeitos da recuperacdao judicial que ndo atingem os patrimdnios de afetacdo constituidos — Extincao
do patrimdénio de afetacdo ndo demonstrada — Decorrido o prazo de stay period da recuperacao judicial — Recurso ndo provido.” (TIJSP; Agravo
de Instrumento 2072002-31.2023.8.26.0000; Relator (a): José Carlos Ferreira Alves; Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de
Bauru - 52 Vara Civel; Data do Julgamento: 18/10/2023; Data de Registro: 18/10/2023) (grifamos)

“Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenca. A matéria ja foi objeto de analise no agravo de instrumento n. 2084562-39.2022.8.26.0000.
Crédito executado oriundo de contrato de compra e venda de imével ndo cumprido. Imével pertence a empreendimento submetido ao regime
de afetacdo. Crédito que ndo esta sujeito aos efeitos da recuperacao judicial. Patriménio de afetacdo comprovado. Inteligéncia do art.
31-F da Lei n.° 4.591/64. Agravo desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2295957-44.2022.8.26.0000; Relator (a): Silvério da Silva; Orgo
Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro de Bauru - 42. Vara Civel; Data do Julgamento: 05/07/2023; Data de Registro: 05/07/2023) (grifamos)

- sob esse prisma, somente a comprovacdo da extincdo do patrimbnio de afetacdo poderia ensejar a habilitacdo do crédito no procedimento
recuperacional, a ser alocado dentre os créditos quirografarios, consoante a jurisprudéncia do TJSP e TIMG:

“HABILITACAO DE CREDITO - RECUPERACAO JUDICIAL DO GRUPO PDG — PATRIMONIO DE AFETACAO - EXTINCAO DO PATRIMONIO
DE AFETACAO - Tendo em vista que um dos objetivos do patrimdnio de afetac&o € segregar e destinar os recursos da incorporacéo a
concluséo das obras, em sendo extinto, os débitos daincorporadora passam a incidir sobre o seu patrimdnio geral — Art. 31-E da Lei n.
4.591/1964 — No caso em debate, além da previséo legal, o plano de recuperacgéo judicial dispds expressamente na Clausula 1.6.30, que o crédito
€ extraconcursal ("de responsabilidade do Patrimbdnio de Afetacdo") "enquanto o referido Patrimdnio de Afetacdo ndo houver sido extinto, nos
termos da Lei n° 4.591/1964" — Matéria que ja foi objeto de analise por esta 22. Camara Reservada de Direito Empresarial (Al n. 2023264-
85.2018.8.26.0000) - Enunciado 628 da VIIl JORNADA DE DIREITO CIVIL — CJF — Manutencao da deciséo que considerou o crédito do habilitante
como concursal - RECURSO DESPROVIDO.” (TIJSP; Agravo de Instrumento 2032936-44.2023.8.26.0000; Relator (a): Sérgio Shimura; Orgéo
Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro Central Civel - 12 Vara de Faléncias e Recuperac¢des Judiciais; Data do Julgamento:
07/12/2023; Data de Registro: 07/12/2023)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA EM CARATER INCIDENTAL. RECUPERAQAO JUDICIAL. SOCIEDADE DE
PROPOSITO ESPECIFICO (SPE) COM PATRIMONIO DE AFETACAO. CONCLUSAO DAS OBRAS E REGISTRO IMOBILIARIO
INDIVIDUALIZADO. EXTINCAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO. VENDA DAS UNIDADES IMOBILIARIAS. CELEBRAGCAO DE CONTRATOS
DE FINANCIAMENTO. BANCO BRADESCO S/A. LIBERAQAO DOS RESPECTIVOS VALORES A VENDEDORA RECUPERANDA.
IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO PELA INSTITUICAO FINANCEIRA. LITIGANCIA DE MA-FE. AUSENCIA. RECURSO NAO PROVIDO -
Concluidas as obras do empreendimento e registradas as unidades em matriculas individualizadas no Registro de Iméveis, ocorre a
extincdo do patriménio de afetacdo da SPE, pelo que inexiste Obice para o processamento da recuperacao judicial da empresa -
Considerando a expressa previsao contratual no sentido de que ainstituicao financeiradeverealizar aliberacdo dos valores financiados
pelos promitentes compradores ao vendedor, ap6s a apresentacdo dos contratos de financiamento devidamente registrados e das
respectivas certidées originais e atualizadas emitidas pelo Servico de Registro de Imdveis, e ndo mais existente o patriménio de
afetacdo, de forma que eventuais débitos anteriores ao pedido de recuperacdo devem se submeter aos efeitos do processo
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recuperacional, ndo se cogita da possibilidade da amortizacdo pretendia pela instituicdo financeira, sob pena de violacdo ao concurso de
credores e inviabilizacdo do cumprimento do plano da recuperacéo - Para a condenacdo da parte em multa por litigancia de ma-fé deve restar
configurada concretamente a deslealdade processual - Recurso a que se nega provimento.” (TJ-MG - Al: 14700751320218130000, Relator:
Des.(a) Corréa Junior, Data de Julgamento: 09/11/2021, 62 CAMARA CIVEL, Data de Publicaco: 16/11/2021)

- acerca da extin¢cdo do patriménio de afetacdo, o art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64 dispde o seguinte:

“Art. 31-E. O patrim6nio de afetagdo extinguir-se-a pela:

| - averbacéo da construcao, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando
for o caso, extingdo das obrigacfes do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento;

Il - revogacdo em razéo de denlncia da incorporacdo, depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras
hip6teses previstas em lei; e

Il - liguidacao deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 10.”

- no caso, embora instada a apresentar todas as Matriculas atualizadas, a Recuperanda franqueou apenas algumas Matriculas, dentre as quais nao
consta a presente Matricula, de modo que néo se tem conhecimento acerca da extin¢ao do patriménio de afetacao;

- assim, muito embora conste a averbacao de construcdo das unidades, néo foi demonstrada a extincao do patriménio de afetacdo, na forma prevista
no art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64;

- dessa forma, ausente comprovacao acerca da extingao do patrimoénio de afetacdo, salvo melhor juizo, a incorporacédo permanece submetida ao
regime de afetacao;

- nesse sentido, cumpre colacionar o recente julgado do e. Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — CUMPRIMENTO DE SENTENCA — PRETENSAO DA EXECUTADA DE EXTINCAO DA EXECUCAO PARA
SUJEICAO DO CREDITO A RECUPERACAO JUDICIAL — INDEFERIMENTO — PATRIMONIO DE AFETACAO - INCONFORMISMO DA
EXECUTADA - REJEICAO — Caso em que houve reconhecimento da natureza extraconcursal do crédito, com prosseguimento da
execucdao, em sentenca anterior, fundada na exclusao do crédito do juizo universal por se tratar de empreendimento caracterizado
como patrimdnio de afetacdo — Falta de provas da extin¢cdo do patrimdnio de afetacéo, que deve observar as regras do artigo 31 da Lei
4.591/64 — Decisdo mantida - DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2169276-92.2023.8.26.0000;
Relator (a): Alexandre Coelho; Orgdo Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 212 Vara Civel; Data do Julgamento:
29/11/2023; Data de Registro: 29/11/2023) (grifamos)

- em suas razdes, o Relator Alexandre Coelho esclarece:
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“Como bem observado na decisao agravada, a executada ndo comprovou a efetiva extincdo do patrimdnio de afetacdo, que deve ser
formalizado consoante as regras especificas do artigo 31 da Lei 4.591/64, o que nado pode ser simplesmente deduzido da tese de que
tal patrimdnio se encontra negativo fundada em mero balanco comercial.”

- com efeito, incumbia a Recuperanda comprovar a extingdo do patrimoénio de afetacédo, o que néao fez;

- assim, ausente comprovacao quanto a extincdo do patrimoénio de afetacédo, impde-se a exclusao do crédito da relacdo de credores;

- por fim, nada impede que a discussédo a respeito do crédito seja renovada em sede judicial, com a apresentacédo da totalidade da documentacao
comprobatoria e sob a luz do contraditério e da ampla defesa, com intervencéo do Ministério Publico e apreciacéo pelo Juizo;

- divergéncia de crédito acolhida neste ponto em especifico.

» Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo Para Construcdo de Empreendimento Imobilidrio Com Garantia Hipotecaria e Outras
Avencas n.° 178770074991

- compulsando toda documentacao comprobatdéria, constata-se a efetiva existéncia do Contrato de Abertura de Crédito e Matuo Para Construcao de
Empreendimento Imobiliario Com Garantia Hipotecaria e Outras Avencas n.° 178770074991, emitido em 09/10/2020, por meio da qual a HABITAR
CONSTRUCOES LTDA. contratou linha de crédito na importancia de R$ 3.656.553,19, com o objetivo de financiar a constru¢éo do empreendimento
EDIFICIO TORONTO, objeto da Matricula n.° 45.455, do Registro de Imoéveis de Carazinho;

- como se V&, o Contrato n&o foi celebrado com a Recuperanda JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA., mas sim com a empresa HABITAR
CONSTRUGCOES LTDA. (CNPJ n.° 13.196.580/0001-86), a qual foi incorporada pela Recuperanda, consoante registro datado de 04/01/2022 perante
a Junta Comercial, de modo que a Recuperanda passa a ser responsavel pelo empreendimento, consoante 1° aditamento do contrato, datado de
19/10/2021;

- estando os Instrumentos firmados pela Devedora e por duas testemunhas, resta constituido em Titulo Executivo Extrajudicial, nos termos do art.
784, 111%°, do CPC;

- assim, os atributos de liquidez, certeza e exigibilidade sao suficientes para a habilitacdo do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacgéao;

- destarte, sendo emitido em 09/10/2020 e aditada em 19/10/2021, indiscutivel que respectivo fato gerador do crédito é anterior a data de ajuizamento
da Recuperacao Judicial, pelo que € possivel afirmar aprioristicamente a sua sujeicdo ao concurso recuperacional pelo critério temporal;

- nesse sentido verte o Enunciado n° 100, da Il Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

29 “Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais: (...) lll - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas) testemunhas;”
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“‘ENUNCIADO 100 — Consideram-se sujeitos a recuperacgao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacao judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenca ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razao do rito dos recursos
especiais repetitivos:

“Para o fim de submissao aos efeitos da recuperacéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito € determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- 0S encargos moratorios e financeiros estao bem delimitados no Contrato:

CLAUSULA NONA — ENCARGOS DO DEVEDOR E CONSTRUTOR — S&a devldas as tarifas e encargos
na forma estabelecida nesta CLAUSULA.

Paragrafo Primeiro - Sobre o salde devedor incidird o encargo ﬂnanc'elro correspondente a
142.00% da taxa meédia didria do CDI {Certificades de Depésitos Interbancarios).

Pardgrafo Segundo - A taxa média didria dos Certificados de Depdsitos Interbancarios - CDI,
utilizada no reajuste do saldo devedor, € aquela divulgada pela CETIP - Central de Custodia e de
Liguidagdo Financeira de Titulos - e posicionada no quinto dia Gtil anterior a data de aplicacio da
correcac.

Paragrafo Terceiro - Na extingdo do indice CDI CETIP, a CAIXA utilizara, automaticamente, em seu
lugar, aguele gue vier a ser estabelecido pelas autoridades competentes, Na falta de
determinagao legal ou regulamentar, utilizar-se-da a base de remuneragio gque estiver sendo
praticada nas cperagdes de crédito dos bancos comerciais, no mercado financeiro.

Paragrafo Quarto - Os encargos financeiros s3o calculados por dias dteis e cobrados mensalmente.
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CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - IMPONTUALIDADE — Ocorrendo impontualidade no
pagamento das prestacSes ou de qualquer Importancia devida & CAIXA, a quantia a ser paga
corrasponderd ao valor da obriga¢do, reajustado com base no critério. de ajuste 'pro rata die'
definido em legislagdo especifica vigente & épaca do evento, no periodo;compreendido entre a
data do vencimento, inclusive, até a do efetivo pagamento, exclusive, a razio dos mesmos
encargos previstos para o periodo de adimpléncia.

Paragrafo Primeiro - Sobre o valor da obrigacSo em atraso, reajustada nos termos do caput desta
Clausula, incidirdo ainda:

a) luros Moratérios a razdo de 0,033% (trinta e trés milésimos por cento} por dia de atraso.

b) Multa Moratdria multa de 2% (dois por cento) de acordo com a legislagdo vigente.
Paragrafo Segundo - Na hipétese de ajuizamento de acdo para cobranca dos débitos em atraso ou
liquidagao de obriga¢Bes vencidas, incidird, além dos encargos acima referidos, a cobranca de
honorarios de advogados nos termos do artigo 395 do Cédigo Civil.

Paragrafo Terceiro - Na hipdtese de n3o pagamento das prestagbes, os encargos financeiros
mensais serdio cobrados de forma capitalizada, passando os valores n3o pagos a integrar o saldo
devedor.

Pardgrafo Quarto - Todos esses encargos serdo devidos mesmo nos casos de recuperacio judicial
ou extrajudicial da CREDITADA, motivade por pedido dela prépria ou de terceiros, ou se tiver
decretada a sua faléncia ou liguidacao extrajudicial.

- No que tange ao quantum debeatur, sustenta o Requerente que o crédito perfaz o montante de R$ 2.076.466,23, consoante demonstrativo abaixo:

NO. CONTRATO : 178770074991.3 GRP: 18 RIO GRANDE DO SUL UN.OPER.: 04642

NOME MUTUARIO: JARRE ENGENHARTIA E CONSTRUCAO LTDA CPF/CGC: 01.101.822/0001-21

END.: R ALEXANDRE DA MOTTA 116 CENTRO RS 09.950.000
PZ0O: 036 PZR: 036 RCR: 2480 RGE: 074 STC: 550 PROD: 6471 Taxa Juros nominal Anual : 01,8835 SITUACAO: 063 132 403
Sistema Financeiro: 902 Taxa Juros Efetiva Anual : 01,8998
DT. ESCRITURA 09/10/2020 sSD 21/03/2023 : 2.046.275,37

PRESTACAQ DE : 09/04/2023 IND.PRO-RATA. ... 1,000000000000

ENCARGO : 29.433,48 sSD 06/04/2023 : 2.046.275,37

FGTS H 0,00 SALDO FGTS H 0,00

MORA + DIF. H 0,00 SEGURO MENSAL H 0,00

TOTAL : 29.433,48 JUROS DIARIOS : 29.655, 54

ATRASO QTDE : 000

PERIODO H l DIVIDA TOTAL H 2.076.466,231

- no que tange a classificacdo, em um primeiro momento, a Requerente postulou a alocacao do crédito dentre aqueles gravados com garantia real,
mercé da existéncia de garantia hipotecaria do imével objeto da Matricula n.° 45.455, do Registro de Imoveis de Carazinho/RS:
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - GARANTIA HIPOTECARIA - Em garantia da divida ora confessada e
demais obrigacdes assumidas, o DEVEDOR da 2 CAIXA, em primeira e especial hipoteca,
transferivel a terceiros, , a fracdo ideal correspondente ao terreno e aos futuros 42 (quarenta e
dois) apartamentos, 1 (uma) Loja, 06 (seis) depositos e 42 {quarenta e dois) boxes de garagem que
integram o empreendimento denominado Edificio Toronto, situade no Municipio de Carazinho/RS,
na Rua Alexandre da Mota, n2 116, Bairro Centro, devidamente descritos e caracterizados na
incorporacdo registrada sob o R.02 da matricula n? 45.455 do Oficio de Registro de Iméveis de
Carazinho/RS, livre e desembaracadas de quaisquer dnus, bem como as benfeitorias gue lhe serdo

- no caso, houve a demonstracédo da higidez da garantia real mediante averbacdo da garantia na Matricula do imével, consoante previsdo do art.
1.4923° do Cddigo Civil:

1. 545 455 de W de outubra de 2020, HIPOTECA. . =)
o Contrato de Abertura de Crédito ¢ Mituo para Construgiio de Empreendimento Imobilidrio
CONTINLA NA FOLHA S

i o

30 “Art. 1.492. As hipotecas serao registradas no cartério do lugar do imével, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a mais de um.”
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com Garantia Hipotecaria e Outras Avengas. com Recursos do Sistema Brasilewo de Poupanga ¢
Empréstimo - SBPE (contrato n. | 7877.007490] .3 ). timhado no dia 09 de outubra de 2020, nest
Cidade, a credors, CAIXA ECONOMICA FEDERAL. CNPJ 1. 00.360 305 DOOT-04, com domicilin
ho Setor Banedrio Sul, quadra 4. lotes 34, em Brasilia (DF). representadic por seu procurador.
Leopoldo Orestes Brum Backes. CPF n. 024,658.060-76. concedeu & devedora, HABITAR
CONSTRUCOES LTDA . retro qualificada. representada por sua socia, Silvia lagqueline Mazutn
Tarre, CPF n. 735.726.590-00, uma abertura de crédito no valor de R33.656.553,19 (1rés nulhoes,
sciseentos ¢ cinquenta e seis mil, quinhentos e cinquenta ¢ trés rears € dezenove eentavos). tenda cono
ahjetivo financiar a construg¢io do empreendmento "EDRIFICIO TORON ['O", descrito nesta matricula
{R.2). com prazo de caréneia de 12 (doze) meses. a contar da data correspondente do temino da obra, o
partir da Iiberagio da 0ltima pareela do Bnanciamento, com prazo de amortizag@o de 36 (Innta ¢ sois)
meses, contados  do dia correspondente a0 términe  do prazo e carenaa, e prazo e
construgao’legahizagan de 36 (tnnta ¢ seis) meses, contados o partir da data de realizacao do prime oo
desembolso: sobre o saldo devedor mcidina o encargo financeiro vorrespondente o 142 00% da tava
média didria do Certificado de Depisitos: Interbancarios (CD1), divalgada pela CETIP - Ceneal de
Custddia ¢ Liquidecao Financeira de Titulos - ou go caso de extingdao desta, a Credora utilizora
auamatcamente, em oseu lugar, aquele yue vier a ser estabelecido pelas autoridades competentes. A
divida ora contratada sera resgatady, com recursos financeiros proprios da devedoras ¢ou mediante os

vinores  ortundos  do  financiamento/subsidio/FGTS  ou da comercializagdo  das  umidades  do
empreendunento, conforme definido na clausula 21 do Contrato. E. em garantia da divada ora
condessada ¢ demais obrigagoes assumidas, a Devedora deu a Credora, em primeira e especial
HIPOTECA. wansferivel a terceiros. 100.00% tcem por cento) do terreno ¢ a (otalidade das
unidades futuras do empreendimento desta matricula. avaliadas para fins do artigo | 484 do
Codigo Crvil por R$6.392.000.00 (seis milhdes ¢ trezentos ¢ noventy e_dois thil reags), Demans
condigdes as do Contrato, do qual uma via fica arquivads neste, Fu, Ng e
Gardin), Substituto, a elaborei, digitei e dou ¢ Protacalo n. 198,185 - Livro 1-AF
RE3 T03.20. Selo: 0110.09,1400000.02170 = R$61.40. PI-. RE5,00. Selo: D100

R Ay

o~ (Mathas
de 300/ 10,2024 F
QOO T O8O0

- assim, a comprovacao acerca da higidez da garantia real do imével avaliado em R$ 6.392.000,00 permitiria alocar o crédito integralmente dentre

aqueles gravados com garantia real (art. 41, I, da LRF); o )
- contudo, mais recentemente, aportou manifestacao da Caixa Econémica Federal nos autos da recuperacéo judicial (E122) pugnando pela exclusao

do crédito da relacdo de credores, eis que a incorporacéo imobiliaria (EDIFICIO TORONTO) estaria submetida ao regime do patrimonio de afetacéo,
instituto este que, em sua dicgao, seria “logicamente incompativel com a recuperacao judicial’;
- instada acerca da pretensdo, a Recuperanda permaneceu silente;

46




- de todo o modo, espiolhando a Matricula n.° 45.455, do Registro de Imdveis de Carazinho/RS, referente ao Empreendimento “Edificio Toronto”,
verifica-se que, de fato, a Recuperanda submeteu a incorporacgdo ao regime de afetacdo, em consonancia com a previsdo do art. 31-B3%, da Lei n.°
4.591/64, conforme se vé abaixo:

\v. 4-45.455. de 11 de agosto de 2020, PATRIMONIO DE AFETACAO.

Mracede-se a esta averbagao a requerimento da incorporadora HABITAR CONSTRUCOES L'TDA -

\EE, relro qualificads, representada por sua s0¢ia proprictaria, Silvia Jaqueline Mazuth Jarre, CPF n.
=15 776 590-00, para certificar que, nos termos dos artigos 31-A a0 31-F da Lei n. 4.591/64, a
Leorrorcao do "EDTFICIO TORONTO", fica submetida ao regime da afetagao, pelo qual o terreno

w neessoes obhieto de incormoracio imobiliaria (R.2). bem como 08 demais bens e diremtos a cla
nenlados, manter-se-io apartados da patpmonio da incorporadora e constituirio patriménio de
acio.correspondente e a entrega das unidades imobilidrias
(o8 respectivas adquirentes. Fu. ==\ (Mathias Gardin), Substituto, a clahorei, digitei ¢
lfow te Protocolo ‘11 106473 - Livro 1-AID\ de 06/07/2020, conforme Provimento 94 do ONI. L.
37,20, Selo: 110,04, 180000317205 = \{;‘“’n‘-_,‘\ﬂ Pl R$S,00. Selor 0110.01.2000001.07985

detacao, destinade a consecugdoyda incomt

SN

- por sua vez, em sede de contraditério, a Recuperanda se insurgiu a pretensao, sob alegacéo de que (i) a Recuperanda nunca constituiu Sociedade
de Propésito Especifico, devendo ser desconsiderada qualquer deciséo ou jurisprudéncia que leve em consideracao este tipo de sociedade (SPE);
(if) a auséncia de manifestacdo da CEF na via administrativa sobre o patrimoénio de afetacdo, de modo que teria precluido o direito de postular a
exclusao do crédito, o qual teria sido apresentado intempestivamente; (iii) o Administrador Judicial deveria ficar adstrito ao pedido realizado na seara
administrativa, fulcro na previséo do art. 492, do CPC; (iv) o pedido de exclusédo do crédito apds a apresentacdo de divergéncia de crédito em que o
Credor reconheceu a concursalidade do crédito trataria de comportamento contraditério da Credora, dedado pelo ordenamento juridico; (v) a Lei n.°
11.101/2005 nada refere sobre o patrimoénio de afetac&o no instituto da recuperacéo judicial, se limitando aos casos de faléncia,

- nesse contexto, esta Auxiliar do Juizo ja informou alhures a inexisténcia de qualquer previsdo na Lei de Regéncia acerca da preclusao de matéria
nao arguida pelo credor na seara administrativa;

- ademais, tendo a Credora apresentado manifestacdo nos autos posteriormente, esclarecendo questédo levantada pela Administracédo Judicial em
mais de uma oportunidade nos autos, sem manifestacdo da Recuperanda, ndo ha falar em adstricdo a divergéncia de crédito, mormente em razao
do interesse publico envolto ao procedimento recuperatorio;

- assim, passa-se a analisar a submissao (ou ndo) do crédito aos efeitos da recuperacao judicial;

81 “Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacgéo, a qualquer tempo, no Registro de Iméveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢éo sobre o terreno. Paragrafo Unico. A averbagéo néo sera obstada
pela existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos sobre o imével objeto da incorporagéo para garantia do pagamento do prego de sua aquisicao
ou do cumprimento de obrigacéo de construir o empreendimento.”
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- pois bem, a Medida Provisoria 2.221 criou o regime do patrimdénio de afetacéo para as incorporacdes, alterando a Lei n.° 4.591/64. Nesse sentido,
as sempre consistentes palavras do renomado professor Francisco Satiro muito bem elucidam a preocupacao subjacente a criacdo do patriménio de

afetacéo:

“A preocupacao, entdo, era segregar cada empreendimento de uma incorporadora de forma a garantir-lhe patriménio, contabilidade, regime fiscal
e fluxo de caixa proprios e desvinculados com uma Unica finalidade: proteger os adquirentes em caso de problemas com a incorporadora. Uma
medida que permite, em caso de problema no desempenho da atividade da incorporadora, que os adquirentes possam avaliar com precisdo a
situacdo do empreendimento a que estao ligados, e que refletird os pagamentos realizados, possibilitando o0 acompanhamento da utilizacdo dos
recursos pagos. Uma vez implementado o patrimonio de afetacdo, qualquer tratamento unificado do patriménio. contabilidade, regime fiscal, fluxo
de caixa e interesses de terceiros € ilicito e constitui fraude.”?

- pouco tempo depois, a Medida Provisoéria 2.221 foi substituida pela Lei n.° 10.931/04 que veio reforcar o instituto do patriménio de afetacao, incluindo
os artigos 31-A a F na Lei n® 4.591/64. Henrique Meirelles, entdo presidente do Banco Central, apds a entrada em vigor da Lei n.° 10.931/04, publicou
um artigo que confirmava a importancia do patriménio de afetacdo na defesa dos interesses dos adquirentes:

“A definicdo do patrimdnio de afetacéo, aprimorada pela lei 10.931, de 2 de agosto de 2004, representa um marco importante no desenvolvimento
do crédito imobiliario no Brasil. A crise de algumas companhias incorporadoras no passado recente provocou a rediscussao do modelo de
incorporacéo imobiliaria instituido pela lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964. A criacdo do instituto do patriménio de afetacao teve o objetivo de
proteger o adquirente de imoveis em caso de insolvéncia do incorporador ou mesmo de negligéncia ou desinteresse em continuar o
empreendimento, evitando-se a perda dos recursos ja pagos durante o periodo de construcéo.”

- dentre os mecanismos para defesa e protecdo dos interesses dos adquirentes, previu a Lei uma série de restricdbes ao incorporador quanto a
destinacao e exploracao do patriménio de afetacéo;
- em parecer acerca do tema, Fabio Ulhoa Coelho dispfe acerca das consequéncias do regime de afetacao:

“Em consequéncia, a incorporadora ndo dispde juridicamente dos bens e direitos do patriménio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade
ou titularidade dos ndo afetados. Ativos e passivos integrantes de patrimdnios especiais (outra denominacdo para a afetacdo) ndo sédo da
titularidade da incorporadora na mesma extensao em que sdo 0s do seu patrimdnio geral.

E, ali4s, precisamente este o significado juridico da afetac&o: determinados bens e direitos ndo sdo mais da livre disponibilidade da incorporadora,
porque devem ser, a partir da especializacdo patrimonial, administrados por ela exclusivamente para a realizacdo da finalidade indicada, ou seja,

32 SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de Souza. Parecer proferido nos autos da Recuperacéo Judicial n°® 0011975-19.2018.8.25.0001. Assinado em: 30
de novembro de 2016.

33 MEIRELLES, Henrique. Crédito imobiliario e desenvolvimento econémico. Conjuntura da Construgdo 5.4 (2007): 5-7. Disponivel em:
encr.pw/pJiQM. Acesso em: 21 de marc¢o de 2023.
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a construcdo daquele condominio edilicio em particular. H4 um vinculo entre aquela parcela afetada do patriménio da incorporadora e a conclusdo
de um determinado empreendimento. Nada pode desvirtuar este vinculo, enquanto ele perdurar na forma da lei.”®*

- aluz dessas consideracgdes, questiona-se se 0s créditos integrantes do patriménio de afetac&o previsto nos arts. 31-A e seguintes da Lei n.° 4.591/64
se submeteriam a Recuperacao Judicial;
- in casu, o art. 31-F da Lei n.° 4.591/64, incluido pela Lei n.° 10.931/2004, dispde o seguinte:

“Art. 31-F. Os efeitos da decretacao da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo atingem os patrimoénios de afetacao constituidos, nao
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens, direitos creditdrios, obrigacdes e encargos objeto da incorporacéo.”

- acerca do tema, comenta Marcelo Barbosa Sacramone que “o art. 119, 1X, da Lei n.° 11.101/2005 excluiu o patrimonio de afetacao dos efeitos da
decretacao da faléncia. Nao previu essa lei, contudo, a exclusdo dos créditos integrantes do patriménio de afetacdo da recuperacao judicial do
incorporador, mas sua submisséo ao plano de recuperacao judicial € incompativel com a disciplina do patrimdnio de afetacéo pela Lein. 10.931/2004”;
- por sua vez, os doutrinadores Luis Felipe Spinelli, Rodrigo Tellechea e Jodo Pedro Scalzilli referem o seguintes3®:

“Se, no caso de faléncia a legislacao trata especificamente do tema, no contexto recuperatério, a LREF é omissa. Apesar dessa omissao e da
inexisténcia de impedimento juridico concreto, entende-se que, em razdo de ser instituto juridicamente incompativel com o remédio
recuperatdrio, a formacao do patriménio de afetacdo deve ser respeitada em contexto de recuperacao judicial — ndo estando sujeito
aos seus efeitos {(...)” (grifamos)

- 0 Superior Tribunal de Justica debrucou-se sobre este tema no Gltimo ano, assentando que, com a espécie juridica do patriménio de afetacédo, a Lei
de Incorporacgdes criou um regime de incomunicabilidade que é incompativel com o da Recuperacéo Judicial, invocando o voto do eminente Ministro
Ricardo Villas B6as Cueva:

“Os créditos oriundos dos contratos de aliena¢éo das unidades imobiliarias, assim como as obrigacdes decorrentes da atividade de construgéo e
entrega dos referidos iméveis sdo insuscetiveis de novagdo. Ademais, o patrimonio de afetacao ndo pode ser contaminado pelas outras relacdes
juridicas estabelecidas pelas sociedades do grupo.™®

- trata de entendimento vinculado no Enunciado n.° 628, da VIl Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal:

8 COELHO, Fabio Ulhoa. Parecer proferido nos autos do Agravo de Instrumento n® 2236772-85.2016.8.26.0000, 22 Camara Reserva de Direito
Empresarial do Tribunal de Justica de S&o Paulo. Assinado em 08 de junho de 2017.

35 SPINELLLI, Luis Felipe; TELLECHEA, Rodrigo; SCALZILLI, Jodo Pedro. Recuperagdes de empresas e faléncia: teoria e pratica na Lei
11.101/2005. 32 ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Almedina, 2023, p. 643.

36 STJ - REsp: 1955428 SP 2021/0255151-5, Data de Julgamento: 17/05/2022, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicacédo: DJe 25/05/2022.
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"Os patrimbnios de afetacdo ndo se submetem aos efeitos de recuperacgao judicial da sociedade instituidora e prosseguirdo sua atividade com
autonomia e incomunicaveis em relacdo ao seu patriménio geral, aos demais patriménios de afetacdo por ela constituidos e ao plano de
recuperacao até que extintos, nos termos da legislacao respectiva, quando seu resultado patrimonial, positivo ou negativo, seré incorporado ao
patriménio geral da sociedade instituidora.”

- sobre este tema, cumpre transcrever a licdo de Marcelo Barbosa Sacramone:

“Afetado o patrimbnio em razdo daincorporacédo imobiliéria, portanto, as rela¢gdes juridicas vinculadas ao empreendimento submetem-
se ao regime especial ndo compativel com o procedimento da recuperacao judicial. A autonomia do incorporador, pressuposto da
propositura da novacéao das obrigacgdes, € restringida em virtude da afetacéo.

O poder sobre o patrimbnio, por seu turno, na hipétese de paralisacdo ou mora no desenvolvimento do empreendimento imobiliario, € atribuido
a Assembleia dos adquirentes, o que ndo se harmoniza com os dispositivos da Lei Falimentar, que submete o plano de recuperacéo
judicial a aprovacao de todos os credores, nem pelo quérum gqualificado de maioria dos presentes de cada classe como determinado
no art. 45 da Lei 11.101/05.

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

Os bens e direitos integrantes do patrimoénio de afetacdo ndo garantem apenas os adquirentes, mas todos os demais credores de relacdes
juridicas atreladas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario. Como, pela Lei de Incorporacado Imobiliaria, a destinacao desses ativos
sera deliberada apenas pelos compromissarios compradores, esses ndo poderéo deliberar sobre o direito de terceiros ou reduzir-lhes a garantia.
Poderéao, assim, apenas optar entre a continuacéo das obras, com a assuncao de responsabilidade pelo pagamento dos demais credores, ou a
liguidacdo do patrimdnio de afetacédo, com a alienacdo dos bens para a satisfacdo dos credores.”™’ (grifamos)

- nesse mesmo sentido é a doutrina de Melhim Namem Chalhub:

“Assim, estando uma incorporacdo submetida ao regime legal da incomunicabilidade, os créditos oriundos dos contratos de alienagcdo das
unidades imobiliarias que a comp&em, vinculados a realizacdo do objeto de afetacado, e as obrigacGes a eles correspondentes, néao
integram o plano de recuperacdao judicial.

Isto posto, na medida em que a empresa recuperanda deve continuar em atividade, os administradores da empresa recuperanda prosseguiréo o
recebimento dos precos convencionados nos contratos de venda, assim como 0s recursos provenientes de financiamento, se houver, na
execucao da obra e liquidagéo do passivo da incorporacéo; nessa atividade, esses mesmos administradores manterdo separadas a conta corrente
e a contabilidade de cada incorporacéo afetada, fornecerdo a comisséo de representantes demonstrativos trimestrais sobre o0 empreendimento e
continuardo a praticar os demais atos tipicos da administracdo dos patriménios de afetacao, definidos no art. 31-D da Lei n°® 4.591/1964.

37 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromissario comprador diante da faléncia ou recuperagéo judicial do incorporador de imoveis.
Revista de Direito Bancario e do Mercado de Capitais, vol. 76, ano 20. pp. 173-193. Sao Paulo: RT, abr.-jun. 2017.
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Cessada a incomunicabilidade, por efeito do cumprimento da destinacdo da afetacéo, isto &, conclusdo da obra, entrega das unidades aos
adquirentes e resgate do financiamento da construcao, se houver, extingue-se o patriménio de afetacdo e seu resultado serd incorporado ao
patrimdnio geral da empresa recuperanda. Se, nessa ocasido, a recuperacao judicial ainda estiver em curso, o conjunto dos direitos e obrigacfes
assim desafetado passara a submeter-se ao plano aprovado pela assembleia dos credores.”® (grifamos)

- é dizer que a afetacdo do patrimdnio limita os direitos da incorporadora sobre a parcela afetada de sua propriedade. Em consequéncia, a incorporadora
nao dispde juridicamente dos bens e direitos do patrimonio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade ou titularidade dos nao afetados. Ativos e
passivos integrantes de patrimonios especiais (outra denominacgao para a afetacdo) ndo séo da titularidade da incorporadora na mesma extensdo em
gue séo os do seu patriménio geral,

- assim, as obrigacdes relacionadas ao patriménio afetado ndo poderao ser objeto de reestruturacdo no ambito do procedimento recuperatorio, i.e., tais

obrigacdes serao consideradas para todos os efeitos como créditos extraconcursais (nao sujeitos aos efeitos do plano);

- sob esse prisma, sem qualquer menoscabo as razdes expendidas pela Devedora, para fins de sujeicdo ou nédo do crédito ao procedimento
recuperacional, € necessario apurar a constituicdo de patriménio de afetacdo, nao importando o fato de a Recuperanda ndo constituir Sociedade de
Propdsito Especifico;

- isso porgue, caso se tratasse de Sociedade de Propésito Especifico sem patrimodnio de afetacéo, a Sociedade poderia se submeter a recuperacao
judicial, eis que o impeditivo consiste na existéncia de patriménio de afetacéao;

- ndo por outra razao esta Auxiliar do Juizo mencionou no Laudo de Constatacdo Prévia a necessidade de apuracdo acerca da existéncia de
patriménio de afetacdo, de modo que os créditos correlatos ndo se submeteriam aos efeitos da recuperacao judicial, o que, por outro lado, ndo impede
0 prosseguimento da recuperacéo judicial, eis que a Devedora possui outras atividades;

- portanto, a luz da jurisprudéncia mais recente, inviavel a habilitacdo de créditos oriundos de obrigacfes relacionas ao patrimoénio afetado no
procedimento recuperacional:

“RECUPERACAO JUDICIAL — Decisdo judicial que, em relacdo aos imoveis indicados pelos terceiros interessados, perduram as
indisponibilidades, e por conseguinte, ndo sao alcancados pela deciséo anterior — Alegacdo de que as unidades discutidas ndo sao unidades
afetadas, mas sim de unidades em estoque, sem qualquer afetacdo, e assim, como sédo bens essenciais das recuperandas, todos os gravames
que incidem sobre as mesmas deveriam ser liberados, possibilitando-se assim a sua comercializacdo — Descabimento — Unidades que se
referem a patriménio de afetagdo, ndo estando sujeitos a recuperacgdao judicial, por analogia ao disposto no art. 31-A, 8 1° e 31-F da Lei
n. 4.591/64, visto que o patriménio de afetacdo somente responde por dividas referentes ao préprio empreendimento apontado, em
contrapartida ao patriménio geral das recuperandas que devem responder por todas as dividas existentes — Ademais, ainda que sujeito
a recuperacéo judicial, como se tratam de créditos extraconcursais, e ja decorrido o prazo final do stay period, possivel se tornaria a retomada
de atos de constricdo no curso da execucdo de titulo extrajudicial promovida pelos terceiros interessados — Decisdo mantida — Agravo de
instrumento ndo provido. Dispositivo: Negam provimento ao recurso.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2027476-76.2023.8.26.0000; Relator (a):

38 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagdo imobiliaria. 5% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, e-book, item 3.5.6.1.
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Ricardo Negréo; Orgao Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Bauru - 62. Vara Civel; Data do Julgamento: 18/07/2023;
Data de Registro: 18/07/2023) (grifamos)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — Cumprimento de sentenca — Decisdo que defere a realizacdo de hasta publica de bem penhorado — Crédito
pretendido que se origina do descumprimento de contrato de compra e venda firmado entre as partes, certo que a respectiva incorporacao foi
submetida ao regime de afetacdo — Efeitos da recuperacdao judicial que ndo atingem os patrimdnios de afetacdo constituidos — Extincao
do patrimdénio de afetacdo ndo demonstrada — Decorrido o prazo de stay period da recuperacao judicial — Recurso ndo provido.” (TIJSP; Agravo
de Instrumento 2072002-31.2023.8.26.0000; Relator (a): José Carlos Ferreira Alves; Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de
Bauru - 52 Vara Civel; Data do Julgamento: 18/10/2023; Data de Registro: 18/10/2023) (grifamos)

“Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenca. A matéria ja foi objeto de analise no agravo de instrumento n. 2084562-39.2022.8.26.0000.
Crédito executado oriundo de contrato de compra e venda de imével ndo cumprido. Imével pertence a empreendimento submetido ao regime
de afetacdo. Crédito que ndo esta sujeito aos efeitos da recuperacao judicial. Patriménio de afetacdo comprovado. Inteligéncia do art.
31-F da Lei n.° 4.591/64. Agravo desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2295957-44.2022.8.26.0000; Relator (a): Silvério da Silva; Orgo
Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro de Bauru - 42. Vara Civel; Data do Julgamento: 05/07/2023; Data de Registro: 05/07/2023) (grifamos)

- sob esse prisma, somente a comprovacdo da extincdo do patrimbnio de afetacdo poderia ensejar a habilitacdo do crédito no procedimento
recuperacional, a ser alocado dentre os créditos quirografarios, consoante a jurisprudéncia do TJSP e TIMG:

“HABILITACAO DE CREDITO - RECUPERACAO JUDICIAL DO GRUPO PDG — PATRIMONIO DE AFETACAO - EXTINCAO DO PATRIMONIO
DE AFETACAO - Tendo em vista que um dos objetivos do patrimdnio de afetac&o € segregar e destinar os recursos da incorporacéo a
concluséo das obras, em sendo extinto, os débitos daincorporadora passam a incidir sobre o seu patrimdnio geral — Art. 31-E da Lei n.
4.591/1964 — No caso em debate, além da previséo legal, o plano de recuperacgéo judicial dispds expressamente na Clausula 1.6.30, que o crédito
€ extraconcursal ("de responsabilidade do Patrimbdnio de Afetacdo") "enquanto o referido Patrimdnio de Afetacdo ndo houver sido extinto, nos
termos da Lei n° 4.591/1964" — Matéria que ja foi objeto de analise por esta 22. Camara Reservada de Direito Empresarial (Al n. 2023264-
85.2018.8.26.0000) - Enunciado 628 da VIIl JORNADA DE DIREITO CIVIL — CJF — Manutencao da deciséo que considerou o crédito do habilitante
como concursal - RECURSO DESPROVIDO.” (TIJSP; Agravo de Instrumento 2032936-44.2023.8.26.0000; Relator (a): Sérgio Shimura; Orgéo
Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro Central Civel - 12 Vara de Faléncias e Recuperac¢des Judiciais; Data do Julgamento:
07/12/2023; Data de Registro: 07/12/2023)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA EM CARATER INCIDENTAL. RECUPERAQAO JUDICIAL. SOCIEDADE DE
PROPOSITO ESPECIFICO (SPE) COM PATRIMONIO DE AFETACAO. CONCLUSAO DAS OBRAS E REGISTRO IMOBILIARIO
INDIVIDUALIZADO. EXTINCAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO. VENDA DAS UNIDADES IMOBILIARIAS. CELEBRAGCAO DE CONTRATOS
DE FINANCIAMENTO. BANCO BRADESCO S/A. LIBERAQAO DOS RESPECTIVOS VALORES A VENDEDORA RECUPERANDA.
IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO PELA INSTITUICAO FINANCEIRA. LITIGANCIA DE MA-FE. AUSENCIA. RECURSO NAO PROVIDO -
Concluidas as obras do empreendimento e registradas as unidades em matriculas individualizadas no Registro de Iméveis, ocorre a
extincdo do patriménio de afetacdo da SPE, pelo que inexiste Obice para o processamento da recuperacao judicial da empresa -
Considerando a expressa previsao contratual no sentido de que ainstituicao financeiradeverealizar aliberacdo dos valores financiados
pelos promitentes compradores ao vendedor, ap6s a apresentacdo dos contratos de financiamento devidamente registrados e das
respectivas certidées originais e atualizadas emitidas pelo Servico de Registro de Imdveis, e ndo mais existente o patriménio de
afetacdo, de forma que eventuais débitos anteriores ao pedido de recuperacdo devem se submeter aos efeitos do processo
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recuperacional, ndo se cogita da possibilidade da amortizacdo pretendia pela instituicdo financeira, sob pena de violacdo ao concurso de
credores e inviabilizacdo do cumprimento do plano da recuperacéo - Para a condenacdo da parte em multa por litigancia de ma-fé deve restar
configurada concretamente a deslealdade processual - Recurso a que se nega provimento.” (TJ-MG - Al: 14700751320218130000, Relator:
Des.(a) Corréa Junior, Data de Julgamento: 09/11/2021, 62 CAMARA CIVEL, Data de Publicaco: 16/11/2021)

- acerca da extin¢cdo do patriménio de afetacdo, o art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64 dispde o seguinte:

“Art. 31-E. O patrim6nio de afetagdo extinguir-se-a pela:

| - averbacéo da construcao, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando
for o caso, extingdo das obrigacfes do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento;

Il - revogacdo em razéo de denlncia da incorporacdo, depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras
hip6teses previstas em lei; e

Il - liguidacao deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 10.”

- No caso, instada, a Recuperanda franqueou a presente matricula, ndo constando anotacao acerca da extingdo do patrimoénio de afetacao;

- assim, muito embora conste a averbacao de construcdo das unidades, néo foi demonstrada a extincao do patriménio de afetacdo, na forma prevista
no art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64;

- dessa forma, ausente comprovacao acerca da extincao do patrimoénio de afetacdo, salvo melhor juizo, a incorporacédo permanece submetida ao
regime de afetacao;

- nesse sentido, cumpre colacionar o recente julgado do e. Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — CUMPRIMENTO DE SENTENCA — PRETENSAO DA EXECUTADA DE EXTINCAO DA EXECUCAO PARA
SUJEICAO DO CREDITO A RECUPERACAO JUDICIAL — INDEFERIMENTO — PATRIMONIO DE AFETACAO - INCONFORMISMO DA
EXECUTADA - REJEICAO — Caso em que houve reconhecimento da natureza extraconcursal do crédito, com prosseguimento da
execucdao, em sentenca anterior, fundada na exclusdo do crédito do juizo universal por se tratar de empreendimento caracterizado
como patrimdnio de afetacdo — Falta de provas da extin¢cdo do patrimdnio de afetacéo, que deve observar as regras do artigo 31 da Lei
4.591/64 — Decisdo mantida - DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2169276-92.2023.8.26.0000;
Relator (a): Alexandre Coelho; Orgdo Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 212 Vara Civel; Data do Julgamento:
29/11/2023; Data de Registro: 29/11/2023) (grifamos)

- em suas razdes, o Relator Alexandre Coelho esclarece:
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“Como bem observado na decisao agravada, a executada ndo comprovou a efetiva extincdo do patrimdnio de afetacdo, que deve ser
formalizado consoante as regras especificas do artigo 31 da Lei 4.591/64, o que nado pode ser simplesmente deduzido da tese de que
tal patrimdnio se encontra negativo fundada em mero balanco comercial.”

- com efeito, incumbia a Recuperanda comprovar a extingdo do patrimoénio de afetacédo, o que néao fez;

- assim, ausente comprovacao quanto a extincdo do patrimoénio de afetacédo, impde-se a exclusao do crédito da relacdo de credores;

- por fim, nada impede que a discussédo a respeito do crédito seja renovada em sede judicial, com a apresentacédo da totalidade da documentacao
comprobatoria e sob a luz do contraditério e da ampla defesa, com intervencéo do Ministério Publico e apreciacéo pelo Juizo;

- divergéncia de crédito acolhida neste ponto em especifico.

» Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo Para Construcdo de Empreendimento Imobilidrio Com Garantia Hipotecaria e Outras
Avencas n.° 178770165225:

- compulsando toda documentacao comprobatdéria, constata-se a efetiva existéncia do Contrato de Abertura de Crédito e Matuo Para Construcao de
Empreendimento Imobiliario Com Garantia Hipotecaria e Outras Avencas n.° 178770165225, emitido em 06/04/2022, por meio da qual a JARRE
ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA. contratou linha de crédito na importancia de R$ 4.368.125,00, com o objetivo de financiar a construcdo do
empreendimento EDIFICIO ARTEMIS IlI, objeto da Matricula n.° 39.305, do Registro de Iméveis de Carazinho;

- estando o Instrumento firmado pela Devedora e por duas testemunhas, resta constituido em Titulo Executivo Extrajudicial, nos termos do art. 784,
111°, do CPC;

- assim, os atributos de liquidez, certeza e exigibilidade sao suficientes para a habilitacdo do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacgéao;

- destarte, sendo emitido em 06/04/2022, indiscutivel que respectivo fato gerador do crédito € anterior a data de ajuizamento da Recuperacao Judicial,
pelo que é possivel afirmar aprioristicamente a sua sujeicdo ao concurso recuperacional pelo critério temporal,

- nesse sentido verte o Enunciado n° 100, da Ill Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

“ENUNCIADO 100 — Consideram-se sujeitos a recuperacao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacao judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenca ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razao do rito dos recursos
especiais repetitivos:

39 “Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais: (...) lll - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas) testemunhas;”
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“Para o fim de submissao aos efeitos da recuperacéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito é determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- 0S encargos moratorios e financeiros estao bem delimitados no Contrato:

CLAUSULA NONA — ENCARGOS DO DEVEDOR E CONSTRUTOR - Sao devidos as
tarifas e encargos na forma estabelecida nesta CLAUSULA.

Paragrafo Primeiro - A taxa de juros é composta pelo percentual fixo de 4.7646 somada
a remuneragao adicional dos depésitos de poupanca na data de aniversario deste
contrato acrescidos de atualizagdo monetaria apurada no periodo, com base nos indices
de remuneracao basica aplicada aos depésitos de poupanga vigente.

Paragrafo Segundo - A remuneragdo adicional dos recursos aplicados na Caderneta de
Poupanga, divulgada mensalmente, pelo Banco Central do Brasil, sera a da data de
vencimento do encargo mensal do contrato, em que ocorrer a atualizacdo monetaria do
saldo devedor e vencimento das prestacées mensais;

Paragrafo Terceiro - A remuneragao adicional dos recursos aplicados na Caderneta de
Poupanga equivale a 70% da SELIC quando taxa basica de juros for igual ou menor que
8,5% a.a., caso a SELIC seja superior a 8,5% a.a., o rendimento fica limitado ao
percentual indicado na alinea 'a’, do inciso Il do artigo 12 da Lei 8.177/1991.

no pagamento das prestacoes ou de qualquer importancia devida a CAIXA, a
quantia a ser paga correspondera ao valor da obrigacao, atualizado com base no
critério de ajuste 'pro rata die' definido em legislacdo especifica vigente a época do
evento, no periodo compreendido entre a data do vencimento, inclusive, até a do
efetivo pagamento, exclusive, mediante a aplicagao do mesmo indice de atualizagao
do saldo devedor.

Paragrafo Primeiro - Sobre o valor da obrigagdo em atraso, atualizada monetariamente
nos termos do caput desta Clausula, incidirdo ainda:

a) Juros Remuneratérios pela mesma taxa constante neste instrumento,

b) Juros Moratérios & razao de 0,033% (trinta e trés milésimos por cento) por dia de
atraso. c) Multa Moratdria multa de 2% (dois por cento) prevista na Lei n? 9.289/96.
Paragrafo Segundo - Multa - Sera cobrado ainda, sobre os valores devidos e nao pagos
nas datas convencionadas, multa de 2% (dois por cento) prevista na Lei n? 9.289/96.

- no que tange ao quantum debeatur, sustenta 0 Requerente que o crédito perfaz o montante de R$ 2.765.841,01, consoante demonstrativo abaixo:
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NO. CONTRATO : 178770165225.5 GRP: 18 RIO GRANDE DO SUL UN.OPER.: 04642

NOME MUTUARIO: JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAQO LTDA CEF/CGC: 01.101.822/0001-21

END.: R ITARARE 00 CENTRO RS 99.500.000

PZ0O: 036 PZR: 036 RCR: 3118 RGE: 023 STC: 550 PROD: 1415 Taxa Juros nominal Anual : 10,5179

Sistema Financeiro: 902 Taxa Juros Efetiva Anual : 11,0400
Taxa Juros Nominal Poup 05,8784
Taxa Juros Efetiva Poup 06,1700

DT. ESCRITURA : 06/04/2022 SD 06/04/2023 : 2.765.123,73

PRESTACAC DE : 06/04/2023 IND.PRO-RATA. ... 1,000000000000

ENCARGO : 30.853,66 SD 06/04/2023 : 2.765.123,73

FGTS 0,00 SALDO FGTS 0,00

MORA + DIF : 0,00 SEGURO MENSAL : 0,00

TOTAL : 30.853, 66 JUROS DIARIOS : 0,00

ATRASO QTDE : 000

PERIODO : | prvipa Torar 2.765.841, 01|

- no que tange a classificacdo, em um primeiro momento, a Requerente postulou a alocacao do crédito dentre aqueles gravados com garantia real,
mercé da existéncia de garantia hipotecaria do imével objeto da Matricula n.° 39.305, do Registro de Imdveis de Carazinho/RS:

T N e e P e e e

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - GARANTIA HIPOTECARIA - Em garantia da divida
ora confessada e demais obrigagdes assumidas, o DEVEDOR déa a CAIXA o terreno de
sua propriedade, inscrito na matricula 39.305 do Oficio de Regisiro de Imdveis da
Comarca de Carazinho/RS, em primeira, Unica e especial hipoteca, transferivel a
terceiros, livre e desembaragado de quaisquer dnus, bem como as acessdes, benfeitorias
e instalagdes que lhe serao acrescentadas, com as caracteristicas definigas no procegso

- no caso, houve a demonstracdo da higidez da garantia real mediante averbacdo da garantia na Matricula do imdvel, consoante previsédo do art.

1.492% do Caédigo Civil:

40 “Art. 1.492. As hipotecas serdo registradas no cartorio do lugar do imovel, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a mais de um.”
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R. 13-39.305, de 26 de abril de 2022. HIPOTECA.

Conforme o Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo para Construgdo de Empreendimento Imobiliario
com Garantia Hipotecaria e Outras Avengas, com Recursos do Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo - SBPE (contrato n. 1.7877.0165225-5), firmado no dia 06 de abril de 2022, nesta Cidade,
a credora, CAIXA ECONOMICA FEDERAL, CNPJ n. 00.360.305/0001-04, com domicilio no Setor
Bancério Sul, quadra 4, lotes 3/4, em Brasilia (DF), representada por seu procurador, Felipe da Roza,
CPF n. 012.762.270-51, concedeu & devedora, JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA.,
retro  qualificada, representada por seu socio administrador, Gilberto Rudi Jarré, CPF n.
635.142.220-53, uma abertura de crédito no valor de R$4.368.125,00 (quatro milhdes, trezentos e
sessenta e oito mil, cento e vinte e cinco reais), tendo como objetivo financiar a construgio do
empreendimento "EDIFICIO ARTEMIS III", descrito nesta matricula (R.7), com prazo de caréncia
de até 12 (doze) meses, com termo inicial contado na data correspondente A data do término da obra, a
partir da liberagdo da ultima parcela do financiamento, com prazo maximo de amortizagdo de até 36
(trinta e seis) meses, contados do dia correspondente ao término do prazo de caréncia, e prazo de
construgao/legalizagio de 36 (trinta e seis) meses, contados a partir da data de realizagdo do primeiro

- assim, a comprovacao acerca da higidez da garantia real do imdével avaliado em R$ 8.305.000,00 permitiria alocar o crédito integralmente dentre
aqueles gravados com garantia real (art. 41, 1, da LRF);

- contudo, mais recentemente, aportou manifestacdo da Caixa Econ6mica Federal nos autos da recuperacéo judicial (E122) pugnando pela excluséo
do crédito da relacéo de credores, eis que a incorporacao imobiliaria (EDIFICIO ARTEMIS Il1) estaria submetida ao regime do patriménio de afetacéo,
instituto este que, em sua dicgao, seria “logicamente incompativel com a recuperacao judicial’;

- instada acerca da pretensdo, a Recuperanda permaneceu silente;

- de todo 0 modo, espiolhando a Matricula n.° 39.305, do Registro de Iméveis de Carazinho/RS, referente ao Empreendimento “Edificio Artemis 1117,
verifica-se que, de fato, a Recuperanda submeteu a incorporacdo ao regime de afetacdo, em consonancia com a previsdo do art. 31-B*, da Lei n.°
4.591/64, conforme se vé abaixo:

41 “Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacéo, a qualquer tempo, no Registro de Imoéveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢cao sobre o terreno. Paragrafo Unico. A averbagéo néo sera obstada
pela existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos sobre o imével objeto da incorporagéo para garantia do pagamento do prego de sua aquisicao
ou do cumprimento de obrigacéo de construir o empreendimento.”
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Av. 9-39.305, de 08 de janeiro de 2021. PATRIMONIO DE AFETACAO.

Procede-se a esta averbago a requerimento da INCORPORADORA HABITAR CONSTRUCOES
LTDA., retro qualificada, representada por sua sécia Silvia Jaqueline Mazutti Jarré, CPF n.
735.726.590-00, para certificar que, nos termos dos artigos 31-A ao 31-F da Lei n. 4.591/64, a
incorporagio do "EDIFICIO ARTEMIS III" fica submetida ao regime da afetagiio, pelo qual o terreno
€ as acessdes objeto de incorporagio imobilidria R.7, bem como os demais bens e direitos a ela
vinculados, manter-se-do apartados do patriménio da incorporadora e constituirdo patriménio de
afetagdo, destinado 4 consecugdo da incorporagd orrespondente e a entrega das unidades imobiliarias
aos respectivos adquirentes. Eu,&mm%@(komcu Nedeff Filho), Substituto, a elaborei,
digitei e dou fé. Protocolo n. 199.098 - vro |-AE, de 29/12/2020. E. R$37,20. Selo:
9] 10.04.200000].01015 = R$3,30. P.E. R$5,00. Selo: 0110.01.2000001.24857 = R$1,40.

- por sua vez, em sede de contraditério, a Recuperanda se insurgiu a pretensao, sob alegacéo de que (i) a Recuperanda nunca constituiu Sociedade
de Propésito Especifico, devendo ser desconsiderada qualquer decisdo ou jurisprudéncia que leve em consideracao este tipo de sociedade (SPE);
(i1) a auséncia de manifestacdo da CEF na via administrativa sobre o patrimoénio de afetacdo, de modo que teria precluido o direito de postular a
exclusao do crédito, o qual teria sido apresentado intempestivamente; (iii) o Administrador Judicial deveria ficar adstrito ao pedido realizado na seara
administrativa, fulcro na previséo do art. 492, do CPC; (iv) o pedido de exclusédo do crédito apds a apresentacéo de divergéncia de crédito em que o
Credor reconheceu a concursalidade do crédito trataria de comportamento contraditério da Credora, dedado pelo ordenamento juridico; (v) a Lei n.°
11.101/2005 nada refere sobre o patriménio de afetacédo no instituto da recuperacao judicial, se limitando aos casos de faléncia;
- nesse contexto, esta Auxiliar do Juizo ja informou alhures a inexisténcia de qualquer previsdo na Lei de Regéncia acerca da preclusdo de matéria
nao arguida pelo credor na seara administrativa;
- ademais, tendo a Credora apresentado manifestacdo nos autos posteriormente, esclarecendo questéo levantada pela Administracdo Judicial em
mais de uma oportunidade nos autos, sem manifestacdo da Recuperanda, ndo ha falar em adstricdo a divergéncia de crédito, mormente em razao
do interesse publico envolto ao procedimento recuperatério;
- assim, passa-se a analisar a submisséo (ou nao) do crédito aos efeitos da recuperacao judicial;
- pois bem, a Medida Proviséria 2.221 criou o regime do patriménio de afetacdo para as incorporacdes, alterando a Lei n.° 4.591/64. Nesse sentido,
as sempre consistentes palavras do renomado professor Francisco Satiro muito bem elucidam a preocupacéao subjacente a criacdo do patriménio de
afetacéo:
“A preocupacéo, entdo, era segregar cada empreendimento de uma incorporadora de forma a garantir-lhe patriménio, contabilidade, regime fiscal
e fluxo de caixa proprios e desvinculados com uma Unica finalidade: proteger os adquirentes em caso de problemas com a incorporadora. Uma

medida que permite, em caso de problema no desempenho da atividade da incorporadora, que os adquirentes possam avaliar com precisdo a
situacdo do empreendimento a que estao ligados, e que refletira os pagamentos realizados, possibilitando o0 acompanhamento da utilizacdo dos
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recursos pagos. Uma vez implementado o patriménio de afetacdo, qualquer tratamento unificado do patrimoénio. contabilidade, regime fiscal, fluxo
de caixa e interesses de terceiros € ilicito e constitui fraude.”?

- pouco tempo depois, a Medida Provisoéria 2.221 foi substituida pela Lei n.° 10.931/04 que veio reforcar o instituto do patriménio de afetacéo, incluindo
os artigos 31-A a F na Lei n® 4.591/64. Henrique Meirelles, entédo presidente do Banco Central, apds a entrada em vigor da Lei n.° 10.931/04, publicou
um artigo que confirmava a importancia do patriménio de afetacdo na defesa dos interesses dos adquirentes:

“A definicdo do patrimdnio de afetacéo, aprimorada pela lei 10.931, de 2 de agosto de 2004, representa um marco importante no desenvolvimento
do crédito imobiliario no Brasil. A crise de algumas companhias incorporadoras no passado recente provocou a rediscussao do modelo de
incorporacéo imobiliaria instituido pela lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964. A criacdo do instituto do patriménio de afetacao teve o objetivo de
proteger o adquirente de imoOveis em caso de insolvéncia do incorporador ou mesmo de negligéncia ou desinteresse em continuar o
empreendimento, evitando-se a perda dos recursos ja pagos durante o periodo de construgdo.”?

- dentre os mecanismos para defesa e protecao dos interesses dos adquirentes, previu a Lei uma série de restricdes ao incorporador quanto a
destinacéo e exploracao do patrimdnio de afetacéo;
- em parecer acerca do tema, Fabio Ulhoa Coelho dispfe acerca das consequéncias do regime de afetacao:

“Em consequéncia, a incorporadora nao dispde juridicamente dos bens e direitos do patrimbnio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade
ou titularidade dos ndo afetados. Ativos e passivos integrantes de patrimbnios especiais (outra denominacdo para a afetacdo) ndo sédo da
titularidade da incorporadora na mesma extensdo em que sé&o os do seu patrimonio geral.

E, alids, precisamente este o significado juridico da afetac&o: determinados bens e direitos ndo sdo mais da livre disponibilidade da incorporadora,
porque devem ser, a partir da especializacao patrimonial, administrados por ela exclusivamente para a realizacao da finalidade indicada, ou seja,
a construcdo daquele condominio edilicio em particular. Ha um vinculo entre aquela parcela afetada do patriménio da incorporadora e a conclusao
de um determinado empreendimento. Nada pode desvirtuar este vinculo, enquanto ele perdurar na forma da lei.”**

- aluz dessas consideracgfes, questiona-se se 0s créditos integrantes do patriménio de afetacéo previsto nos arts. 31-A e seguintes da Lei n.° 4.591/64
se submeteriam a Recuperacao Judicial;
- in casu, o art. 31-F da Lei n.° 4.591/64, incluido pela Lei n.° 10.931/2004, dispde o seguinte:

42 SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de Souza. Parecer proferido nos autos da Recuperacéo Judicial n°® 0011975-19.2018.8.25.0001. Assinado em: 30
de novembro de 2016.
48 MEIRELLES, Henrique. Crédito imobiliario e desenvolvimento econémico. Conjuntura da Construcdo 5.4 (2007): 5-7. Disponivel em:
encr.pw/pJiQM. Acesso em: 21 de marco de 2023.
44 COELHO, Fabio Ulhoa. Parecer proferido nos autos do Agravo de Instrumento n® 2236772-85.2016.8.26.0000, 22 Camara Reserva de Direito
Empresarial do Tribunal de Justica de S&o Paulo. Assinado em 08 de junho de 2017.
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“Art. 31-F. Os efeitos da decretagéo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo atingem os patrimoénios de afeta¢do constituidos, ndo
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens, direitos creditdrios, obrigacdes e encargos objeto da incorporacéo.”

- acerca do tema, comenta Marcelo Barbosa Sacramone que “o art. 119, IX, da Lei n.° 11.101/2005 excluiu o patriménio de afetacdo dos efeitos da
decretacdo da faléncia. Nao previu essa lei, contudo, a exclusdo dos créditos integrantes do patriménio de afetacdo da recuperacéao judicial do
incorporador, mas sua submisséo ao plano de recuperacao judicial € incompativel com a disciplina do patrimdnio de afetacéo pela Lein. 10.931/2004”;
- por sua vez, os doutrinadores Luis Felipe Spinelli, Rodrigo Tellechea e Jodo Pedro Scalzilli referem o seguinte?®:

“Se, no caso de faléncia a legislacao trata especificamente do tema, no contexto recuperatorio, a LREF é omissa. Apesar dessa omissao e da
inexisténcia de impedimento juridico concreto, entende-se que, em razdo de ser instituto juridicamente incompativel com o remédio
recuperatdrio, a formacao do patrimdnio de afetacao deve ser respeitada em contexto de recuperacéo judicial — ndo estando sujeito
aos seus efeitos {(...)” (grifamos)

- 0 Superior Tribunal de Justica debrucou-se sobre este tema no Ultimo ano, assentando que, com a espécie juridica do patriménio de afetacédo, a Lei
de Incorporacdes criou um regime de incomunicabilidade que é incompativel com o da Recuperacado Judicial, invocando o voto do eminente Ministro
Ricardo Villas Bdas Cueva:

“Os créditos oriundos dos contratos de aliena¢éo das unidades imobiliarias, assim como as obrigacdes decorrentes da atividade de construgéo e
entrega dos referidos iméveis sdo insuscetiveis de novacdo. Ademais, o patriménio de afetacdo n&o pode ser contaminado pelas outras relacdes
juridicas estabelecidas pelas sociedades do grupo.™®

- trata de entendimento vinculado no Enunciado n.° 628, da VIl Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal:

"Os patrimoénios de afetacdo ndo se submetem aos efeitos de recuperacéo judicial da sociedade instituidora e prosseguirdo sua atividade com
autonomia e incomunicaveis em relacdo ao seu patriménio geral, aos demais patrimoénios de afetacdo por ela constituidos e ao plano de
recuperacao até que extintos, nos termos da legislacdo respectiva, quando seu resultado patrimonial, positivo ou negativo, seré incorporado ao
patrimdnio geral da sociedade instituidora."

- sobre este tema, cumpre transcrever a licdo de Marcelo Barbosa Sacramone:

“Afetado o patriménio em razdo da incorporacao imobiliaria, portanto, as relacfes juridicas vinculadas ao empreendimento submetem-
se ao regime especial ndo compativel com o procedimento da recuperacédo judicial. A autonomia do incorporador, pressuposto da
propositura da novacao das obrigacdes, é restringida em virtude da afetacao.

45 SPINELLI, Luis Felipe; TELLECHEA, Rodrigo; SCALZILLI, Jodo Pedro. Recuperacfes de empresas e faléncia: teoria e pratica na Lei
11.101/2005. 32 ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Almedina, 2023, p. 643.
46 STJ - REsp: 1955428 SP 2021/0255151-5, Data de Julgamento: 17/05/2022, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 25/05/2022.
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O poder sobre o patrimbnio, por seu turno, na hipétese de paralisacdo ou mora no desenvolvimento do empreendimento imobiliario, € atribuido
a Assembleia dos adquirentes, o que ndo se harmoniza com os dispositivos da Lei Falimentar, qgue submete o plano de recuperacéo
judicial a aprovacao de todos os credores, nem pelo quérum gqualificado de maioria dos presentes de cada classe como determinado
no art. 45 da Lei 11.101/05.

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

Os bens e direitos integrantes do patriménio de afetacdo ndo garantem apenas os adquirentes, mas todos os demais credores de relacdes
juridicas atreladas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario. Como, pela Lei de Incorporacédo Imobiliaria, a destinacao desses ativos
sera deliberada apenas pelos compromissarios compradores, esses nao poderdo deliberar sobre o direito de terceiros ou reduzir-lhes a garantia.
Poderédo, assim, apenas optar entre a continuacéo das obras, com a assuncao de responsabilidade pelo pagamento dos demais credores, ou a
liguidacdo do patrimdnio de afetacédo, com a alienacdo dos bens para a satisfacdo dos credores.”’ (grifamos)

- nesse mesmo sentido é a doutrina de Melhim Namem Chalhub:

“Assim, estando uma incorporacdo submetida ao regime legal da incomunicabilidade, os créditos oriundos dos contratos de alienacao das
unidades imobiliarias que a comp&em, vinculados a realizacdo do objeto de afetacado, e as obrigacGes a eles correspondentes, néao
integram o plano de recuperacdao judicial.

Isto posto, na medida em que a empresa recuperanda deve continuar em atividade, os administradores da empresa recuperanda prosseguirao o
recebimento dos precos convencionados nos contratos de venda, assim como 0s recursos provenientes de financiamento, se houver, na
execucao da obra e liquidagéo do passivo da incorporacéo; nessa atividade, esses mesmos administradores manterdo separadas a conta corrente
e a contabilidade de cada incorporacéo afetada, fornecerdo a comisséo de representantes demonstrativos trimestrais sobre o0 empreendimento e
continuardo a praticar os demais atos tipicos da administracdo dos patriménios de afetacéo, definidos no art. 31-D da Lei n°® 4.591/1964.

Cessada a incomunicabilidade, por efeito do cumprimento da destinacédo da afetacdo, isto €, conclusao da obra, entrega das unidades aos
adquirentes e resgate do financiamento da construcao, se houver, extingue-se o patriménio de afetacdo e seu resultado sera incorporado ao
patrimdnio geral da empresa recuperanda. Se, nessa ocasido, a recuperacao judicial ainda estiver em curso, o conjunto dos direitos e obrigacbes
assim desafetado passara a submeter-se ao plano aprovado pela assembleia dos credores.”® (grifamos)

- € dizer que a afetacdo do patrimonio limita os direitos da incorporadora sobre a parcela afetada de sua propriedade. Em consequéncia, a incorporadora
nao dispde juridicamente dos bens e direitos do patriménio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade ou titularidade dos néo afetados. Ativos e
passivos integrantes de patrimonios especiais (outra denominacao para a afetacéo) ndo séo da titularidade da incorporadora na mesma extensao em
gue sao os do seu patrimonio geral;

47 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromissario comprador diante da faléncia ou recuperacéo judicial do incorporador de imoveis.
Revista de Direito Bancério e do Mercado de Capitais, vol. 76, ano 20. pp. 173-193. Sdo Paulo: RT, abr.-jun. 2017.
48 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagao imobiliaria. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, e-book, item 3.5.6.1.
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- assim, as obrigacdes relacionadas ao patriménio afetado ndo poderao ser objeto de reestruturacdo no ambito do procedimento recuperatorio, i.e., tais
obrigacdes serdo consideradas para todos os efeitos como créditos extraconcursais (nao sujeitos aos efeitos do plano);

- sob esse prisma, sem qualquer menoscabo as razdes expendidas pela Devedora, para fins de sujeicdo ou nédo do crédito ao procedimento
recuperacional, € necessario apurar a constituicao de patriménio de afetacdo, ndo importando o fato de a Recuperanda ndo constituir Sociedade de
Propésito Especifico;

- isso porque, caso se tratasse de Sociedade de Propésito Especifico sem patrimoénio de afetacéo, a Sociedade poderia se submeter a recuperacao
judicial, eis que o impeditivo consiste na existéncia de patrimoénio de afetagéo;

- ndo por outra razdo esta Auxiliar do Juizo mencionou no Laudo de Constatacdo Prévia a necessidade de apuracdo acerca da existéncia de
patrimonio de afetacdo, de modo que os créditos correlatos ndo se submeteriam aos efeitos da recuperacao judicial, o que, por outro lado, ndo impede
0 prosseguimento da recuperacéo judicial, eis que a Devedora possui outras atividades;

- portanto, a luz da jurisprudéncia mais recente, inviavel a habilitacdo de créditos oriundos de obrigaces relacionas ao patriménio afetado no
procedimento recuperacional:

“RECUPERACAO JUDICIAL - Decisdo judicial que, em relacdo aos iméveis indicados pelos terceiros interessados, perduram as
indisponibilidades, e por conseguinte, ndo sao alcancados pela deciséo anterior — Alegacdo de que as unidades discutidas ndo sao unidades
afetadas, mas sim de unidades em estoque, sem qualquer afetacdo, e assim, como séo bens essenciais das recuperandas, todos os gravames
que incidem sobre as mesmas deveriam ser liberados, possibilitando-se assim a sua comercializacdo — Descabimento — Unidades que se
referem a patriménio de afetagdo, ndo estando sujeitos a recuperagdao judicial, por analogia ao disposto no art. 31-A, 8 1° e 31-F da Lei
n. 4.591/64, visto que o patriménio de afetacdo somente responde por dividas referentes ao préprio empreendimento apontado, em
contrapartida ao patriménio geral das recuperandas que devem responder por todas as dividas existentes — Ademais, ainda que sujeito
a recuperacéo judicial, como se tratam de créditos extraconcursais, e ja decorrido o prazo final do stay period, possivel se tornaria a retomada
de atos de constricdo no curso da execucdo de titulo extrajudicial promovida pelos terceiros interessados — Decisdo mantida — Agravo de
instrumento ndo provido. Dispositivo: Negam provimento ao recurso.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2027476-76.2023.8.26.0000; Relator (a):
Ricardo Negréo; Orgéo Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Bauru - 62. Vara Civel; Data do Julgamento: 18/07/2023;
Data de Registro: 18/07/2023) (grifamos)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — Cumprimento de sentenca — Decisdo que defere a realizacédo de hasta publica de bem penhorado — Crédito
pretendido que se origina do descumprimento de contrato de compra e venda firmado entre as partes, certo que a respectiva incorporacao foi
submetida ao regime de afetacdo — Efeitos da recuperacao judicial que ndo atingem os patrimdnios de afetacdo constituidos — Extincao
do patrimdnio de afetacdo ndo demonstrada — Decorrido o prazo de stay period da recuperacdo judicial — Recurso nao provido.” (TJSP; Agravo
de Instrumento 2072002-31.2023.8.26.0000; Relator (a): José Carlos Ferreira Alves; Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de
Bauru - 58. Vara Civel; Data do Julgamento: 18/10/2023; Data de Registro: 18/10/2023) (grifamos)

“Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenca. A matéria ja foi objeto de analise no agravo de instrumento n. 2084562-39.2022.8.26.0000.

Crédito executado oriundo de contrato de compra e venda de imével ndo cumprido. Imével pertence a empreendimento submetido ao regime
de afetacédo. Crédito que ndo estd sujeito aos efeitos da recuperacao judicial. Patriménio de afetacdo comprovado. Inteligéncia do art.
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31-F da Lei n.° 4.591/64. Agravo desprovido.” (TISP; Agravo de Instrumento 2295957-44.2022.8.26.0000; Relator (a): Silvério da Silva; Orgéo
Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro de Bauru - 42. Vara Civel; Data do Julgamento: 05/07/2023; Data de Registro: 05/07/2023) (grifamos)

- sob esse prisma, somente a comprovacdo da extincdo do patrimbnio de afetacdo poderia ensejar a habilitacdo do crédito no procedimento
recuperacional, a ser alocado dentre os créditos quirografarios, consoante a jurisprudéncia do TJSP e TIMG:

“HABILITACAO DE CREDITO - RECUPERACAO JUDICIAL DO GRUPO PDG — PATRIMONIO DE AFETACAO - EXTINCAO DO PATRIMONIO
DE AFETACAO - Tendo em vista que um dos objetivos do patrimdnio de afetacéo é segregar e destinar os recursos da incorporacao a
conclusao das obras, em sendo extinto, os débitos da incorporadora passam a incidir sobre o seu patriménio geral — Art. 31-E da Lei n.
4.591/1964 — No caso em debate, além da previsado legal, o plano de recuperacao judicial dispés expressamente na Clausula 1.6.30, que o crédito
€ extraconcursal ("de responsabilidade do Patriménio de Afetacéo") "enquanto o referido Patrimonio de Afetacdo ndo houver sido extinto, nos
termos da Lei n® 4.591/1964" — Matéria que ja foi objeto de analise por esta 22 Camara Reservada de Direito Empresarial (Al n. 2023264-
85.2018.8.26.0000) - Enunciado 628 da VIIl JORNADA DE DIREITO CIVIL — CJF — Manutenc¢éao da deciséo que considerou o crédito do habilitante
como concursal — RECURSO DESPROVIDO.” (TIJSP; Agravo de Instrumento 2032936-44.2023.8.26.0000; Relator (a): Sérgio Shimura; Orgéo
Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro Central Civel - 12 Vara de Faléncias e Recuperac¢des Judiciais; Data do Julgamento:
07/12/2023; Data de Registro: 07/12/2023)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA EM CARATER INCIDENTAL. RECUPERACAO JUDICIAL. SOCIEDADE DE
PROPOSITO ESPECIFICO (SPE) COM PATRIMONIO DE AFETACAO. CONCLUSAO DAS OBRAS E REGISTRO IMOBILIARIO
INDIVIDUALIZADO. EXTINCAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO. VENDA DAS UNIDADES IMOBILIARIAS. CELEBRACAO DE CONTRATOS
DE FINANCIAMENTO. BANCO BRADESCO S/A. LIBERACAO DOS RESPECTIVOS VALORES A VENDEDORA RECUPERANDA.
IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO PELA INSTITUICAO FINANCEIRA. LITIGANCIA DE MA-FE. AUSENCIA. RECURSO NAO PROVIDO -
Concluidas as obras do empreendimento e registradas as unidades em matriculas individualizadas no Registro de Iméveis, ocorre a
extincdo do patriménio de afetacdo da SPE, pelo que inexiste Obice para o processamento da recuperacao judicial da empresa -
Considerando aexpressa previsdo contratual no sentido de que ainstitui¢do financeira deverealizar aliberagdo dos valores financiados
pelos promitentes compradores ao vendedor, ap6s a apresentacdo dos contratos de financiamento devidamente registrados e das
respectivas certidfes originais e atualizadas emitidas pelo Servico de Registro de Imdveis, e ndo mais existente o patrimdnio de
afetacdo, de forma que eventuais débitos anteriores ao pedido de recuperacdo devem se submeter aos efeitos do processo
recuperacional, ndo se cogita da possibilidade da amortizacdo pretendia pela instituicdo financeira, sob pena de violacdo ao concurso de
credores e inviabilizacdo do cumprimento do plano da recuperacgéo - Para a condenacdo da parte em multa por litigancia de ma-fé deve restar
configurada concretamente a deslealdade processual - Recurso a que se nega provimento.” (TJ-MG - Al: 14700751320218130000, Relator:
Des.(a) Corréa Junior, Data de Julgamento: 09/11/2021, 62 CAMARA CIVEL, Data de Publicac&o: 16/11/2021)

- acerca da extin¢cdo do patrimonio de afetacdo, o art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64 dispde o seguinte:

“Art. 31-E. O patrim6nio de afetagéo extinguir-se-a pela:

| - averbacédo da construcao, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando
for o caso, extingdo das obrigacfes do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento;
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Il - revogacado em razéo de denlncia da incorporacado, depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras
hipGteses previstas em lei; e

Il - liguidacao deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 10.”

- No caso, instada, a Recuperanda franqueou a presente Matricula, inexistindo anotacao acerca da extincdo do patrimoénio de afetacao;

- outrossim, sequer consta averbacao de construcao das unidades, além de néo ter sido demonstrada a extin¢ao do patriménio de afetacdo, na forma
prevista no art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64;

- dessa forma, ausente comprovacao acerca da extingdo do patrimoénio de afetacdo, salvo melhor juizo, a incorporacdo permanece submetida ao
regime de afetacao;

- nesse sentido, cumpre colacionar o recente julgado do e. Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — CUMPRIMENTO DE SENTENCA — PRETENSAO DA EXECUTADA DE EXTINCAO DA EXECUCAO PARA
SUJEICAO DO CREDITO A RECUPERACAO JUDICIAL — INDEFERIMENTO — PATRIMONIO DE AFETACAO - INCONFORMISMO DA
EXECUTADA - REJEICAO — Caso em que houve reconhecimento da natureza extraconcursal do crédito, com prosseguimento da
execucdao, em sentenca anterior, fundada na exclusao do crédito do juizo universal por se tratar de empreendimento caracterizado
como patrimdnio de afetacdo — Falta de provas da extin¢cdo do patrimdnio de afetacéo, que deve observar as regras do artigo 31 da Lei
4.591/64 — Decisdo mantida - DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2169276-92.2023.8.26.0000;
Relator (a): Alexandre Coelho; Orgdo Julgador: 8 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 212 Vara Civel; Data do Julgamento:
29/11/2023; Data de Registro: 29/11/2023) (grifamos)

- em suas razoes, o Relator Alexandre Coelho esclarece:

“Como bem observado na decisdo agravada, a executada ndo comprovou a efetiva extincdo do patrimdnio de afetacdo, que deve ser
formalizado consoante as regras especificas do artigo 31 da Lei 4.591/64, o que nado pode ser simplesmente deduzido da tese de que
tal patrimdnio se encontra negativo fundada em mero balan¢co comercial.”

- com efeito, incumbia a Recuperanda comprovar a extingdo do patrimoénio de afetacédo, o que néo fez;

- assim, ausente comprovacao quanto a extingdo do patrimoénio de afetacédo, impde-se a exclusao do crédito da relacdo de credores;

- por fim, nada impede que a discussédo a respeito do crédito seja renovada em sede judicial, com a apresentacao da totalidade da documentacao
comprobatoria e sob a luz do contraditério e da ampla defesa, com intervencédo do Ministério Publico e apreciacéo pelo Juizo;

- divergéncia de crédito acolhida neste ponto em especifico.

» Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo Para Construcdo de Empreendimento Imobiliario Com Garantia Hipotecaria e Outras

Avencas n.° 878770704676:
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- compulsando toda documentacdo comprobatéria, constata-se a efetiva existéncia do Contrato de Abertura de Crédito e Matuo Para Construcéo de
Empreendimento Imobiliario Com Garantia Hipotecéaria e Outras Avencas n.° 878770704676, emitido em 18/09/2019, por meio da qual a HABITAR
CONSTRUCOES LTDA. contratou linha de crédito na importancia de R$ 1.828.250,00, com o objetivo de financiar a constru¢éo do empreendimento
EDIFICIO DOM EMILIO, objeto da Matricula n.° 44.180, do Registro de Imoveis de Carazinho;

- como se V&, o Contrato n&o foi celebrado com a Recuperanda JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA., mas sim com a empresa HABITAR
CONSTRUCOES LTDA. (CNPJ n.° 13.196.580/0001-86), a qual foi incorporada pela Recuperanda, consoante registro datado de 04/01/2022 perante
a Junta Comercial, de modo que a Recuperanda passa a ser responsavel pelo empreendimento, consoante 1° aditamento do contrato, datado de
19/10/2021;

- estando os Instrumentos firmados pela Devedora e por duas testemunhas, resta constituido em Titulo Executivo Extrajudicial, nos termos do art.
784, 111*°, do CPC

- assim, os atributos de liquidez, certeza e exigibilidade sao suficientes para a habilitacao do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacéao;

- destarte, sendo emitido em 18/09/2019 e aditado em 19/10/2021, indiscutivel que respectivo fato gerador do crédito é anterior a data de ajuizamento
da Recuperacao Judicial, pelo que é possivel afirmar aprioristicamente a sua sujeicdo ao concurso recuperacional pelo critério temporal;

- nesse sentido verte o Enunciado n° 100, da Ill Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

“ENUNCIADO 100 - Consideram-se sujeitos a recuperacao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacéo judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenca ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razdo do rito dos recursos
especiais repetitivos:

“Para o fim de submisséo aos efeitos da recuperacgéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito é determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- 0S encargos moratorios e financeiros estdo bem delimitados no Contrato:

49 “Art. 784. S&o titulos executivos extrajudiciais: (...) lll - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas) testemunhas;”
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C.6 - PRAZO TOTAL:
C.6.1 - Construgéo/legalizacao: 24 meses
C.6.2 — Amortizagao: 24 meses

C.7 - TAXA DE JUROS % (a.a.):
Nominal: 8.0000%
Efetiva: 8.3000%

16. IMPONTUALIDADE - Ocorrendo impontualidade no pagamento das prestacées ou de
qualquer importancia devida a CAIXA, a quantia a ser paga correspondera ao valor da
obrigagao, atualizado com base no critério de ajuste “pro rata die" definido em legislacao
especifica vigente a época do evento, no periodo compreendido entre a data do
vencimento, inclusive, até a do efetivo pagamento, exclusive, mediante a aplicacao d
mesmo indice de atualizagao do saldo devedor. /
16.1. JUROS MORATORIOS - Sobre o valor apurado de acordo com o disposto’ no
"caput” deste item incidirao juros moratérios a razao de 0,033% (trinta e trés milésimos
por cento) por dia de atraso.

16.2. MULTA — Sera cobrada, ainda, sobre os valores devidos e nao pagos nas datas
convencionadas, multa de 2% (dois por cento) prevista na Lei n° 9.289/96.

- No que tange ao quantum debeatur, sustenta o Requerente que o crédito perfaz o montante de R$ 140.398,51, consoante demonstrativo abaixo:

NO. CONTRATO : 878770704676.2 GRP: 18 RIO GRANDE DO SUL UN.OPER.: 25186
NOME MUTUARIO: JARRE ENGENHARTIA E CONSTRUCAC LTDA CPF/CGC: 01.101.822/0001-21

END.: R SIQUEIRA CAMPOS 99999 VILA RICA RS 99.500.000
PZ0O: 024 PZR: 004 RCR: 2260 RGE: 311 STC: 805 PBROD: 4127 Taxa Juros nominal Anual : 08,0000
Sistema Financeiro: 901 Taxa Juros Efetiva Anual : 08,2999
DT. ESCRITURA 18/10/2019 SD 18/03/2023 : 58.090, 33

PREESTACAC DE 18/04/2023 IND.PRO-RATA. ... 1,001350950662

ENCARGO 14.945,44 SD 06/04/2023 58.168,81

FGTS 0,00 SALDO FGTS 0,00

MORA + DIF. 0,00 SEGURC MENSAL 0,00

TOTAL 14.945,44 JUROS DIARTOS 245, 60

ATRASO QTDE 005

PERICDO : 11/2022 a 03/2023 DIVIDA TOTAL 140.398,51

ENCARGO ATRASCO : 75.769,13

MORA + MULTA : 5.208, 99

IOF COMPL......: 0,00

DIF. PRESTACAQ : 1.005,98

TOTAL ATRASO : 81.984,10

Valor (TP022)... 0,00 Valor (TP023)... 0,00

Valor (TP025)... 0,00 QUOTA. ...t 3,98%

GARANTIA ATUAL : 3.531.130,44

- no que tange a classificacdo, em um primeiro momento, a Requerente postulou a alocacao do crédito dentre aqueles gravados com garantia real,
mercé da existéncia de garantia hipotecaria do imével objeto da Matricula n.° 44.180, do Registro de Imoveis de Carazinho/RS:
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- no caso, houve a demonstracédo da higidez da garantia real mediante averbacdo da garantia na Matricula do imdvel, consoante previsdo do art.

1.492%0 do Cédigo Civil:

- assim, a comprovacao acerca da higidez da garantia real do imével avaliado em R$ 3.300.000,00 permitiria alocar o crédito integralmente dentre

11. GARANTIAS

11.1. HIPOTECARIA - Em garantia da divida ora confessada e demais obrigagdes
assumidas, o DEVEDOR da a CAIXA, em primeira e especial hipoteca, transferivel a
terceiros, a fragédo ideal do terreno descrito na matricula n® 44.180 do Registro de Iméveis
da Comarca de Carazinho/RS que corresponde aos 24 apartamentos e 28 boxes de
estacionamento descritos na planilha abaixo, melhor descritos no R.2 — Incorporagao
Imobiliaria, correspondendo-lhe a fragdo ideal de 100% do terreno, todos livres e
desembaragados de quaisquer 6nus, bem como as benfeitorias que lhe serdo
acrescentadas, com as caracteristicas definidas no processo relativo a presente operagao
de crédito, do empreendimento denominado EDIFICIO DOM EMILIO, a ser construido
sobre o imével da referida matricula, localizado na Rua Siqueira Campos, Lote 007,
Quadra 57 do Setor 6, Vila Aurora, em Carazinho/RS:

R. 5-44.180, de 28 de outubro de 2019. HIPOTECA.

Conforme o Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo pata Construgio de Empreendimento Imobiliério
com Garantia Hipotecdria e Qutras Avengas, com Recursos do FGTS, no dmbito do Programa Minha
Casa, Minha Vida (contrato n. 8.7877.0704676-2), firmado no dia 18 de outubro de 2019, na Cidade de
Passo Fundo (RS), a credora, CAIXA ECONOMICA FEDERAL, com domicilio no Setor Bancéario
Sul, guadra 4, lotes 3/4, em Brasilia (DF), CNPJ n. 00.360.305/0001-04, representada por sua
procuradora, Cistiane Rosa Renner, concedeu i devedora, HABITAR CONSTRUCOES LTDA,,
retro qualificada, representada por sua sdcia, Silvia Jaqueline Mazutti Jarr¢, uma abertura de crédito no
valor de R$1.828.250,00 (um milh#o, oitocentos e vinte e oito mil, duzentos e cinquenta reais), com
recursos do FGTS/PMCMY, tendo como objetivo financiar a construgio do empreendimento
"EDIFICIO DOM EMILIO", descrito nesta matricula (R.2), com prazo de amortizagdo de 24 (vinte ¢
quatro) meses, a contar do primeiro dia do més subsequente 2 liberacio da ltima parcela prevista no
cronograma fisico-financeiro dos empreendimentos para o término das obras, com prazo de
construgdo/legalizagdo de 24 (vinte e quatro) meses; Sistema de Amortizagdo Constante (SAC), com

juros anusis 4 taxa nominal de 8,00% e efetiva de 8,30%. A divida acima mencionada sera amortizada

agueles gravados com garantia real (art. 41, 1, da LRF);

50 “Art. 1.492. As hipotecas serao registradas no cartério do lugar do imével, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a mais de um.”
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- contudo, mais recentemente, aportou manifestacao da Caixa Econémica Federal nos autos da recuperacéo judicial (E122) pugnando pela exclusao
do crédito da relacéo de credores, eis que a incorporacdo imobiliaria (EDIFICIO DOM EMILIO) estaria submetida ao regime do patriménio de afetacéo,
instituto este que, em sua dicgao, seria “logicamente incompativel com a recuperacao judicial’;

- instada acerca da pretensdo, a Recuperanda permaneceu silente;

- de todo 0 modo, espiolhando a Matricula n.° 44.180, do Registro de Iméveis de Carazinho/RS, referente ao Empreendimento “Edificio Dom Emilio”,
verifica-se que, de fato, a Recuperanda submeteu a incorporacgdo ao regime de afetacdo, em consonancia com a previsdo do art. 31-B%, da Lei n.°
4.591/64, conforme se vé abaixo:

Av 334180 de 11 de setembro de 2019, PATRIMONIO DE AFETAGAO.

TansC A wia LT LA £ - —

Continuagao da matricula 44.130 ) _

Procede-se a esta averbagdo a requerimento da incorporadora HABITAR CONSTRUCOES LTDA.,
retro qualificada, representada por sua sdcia admimistradora Silvia Jaqueline Mazutti Jarré, para
certificar que, nos termos dos artigos 31-A ao 31-F da Lei n. 4.591/64, a incorporagio do "EDIFiCIO
DOM EMILIO" fica submetida ao regime da afetagio, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de
incorporagdo imobiliaria (R.2), bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do
apartados do patrimdnio da incorporadora e constituirdo patriménio de afetagfo, destinado 2
consecucdio da ikcorporagdo correspondente ¢ a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos
adqguirentes, Eu, : e~ {Mathias Gardin), Substituto, a elaborei, digitei e dou fé.
Protocolo n. 192)791 - Liv&: I-AC, de 10/09/2019. E. R$36,10. Selo: 0110.04.1800003.09881 =
R$3,30. P.E. R$4,90. Selo: 0410.01.1900002.13387 = R51,40.

- por sua vez, em sede de contraditério, a Recuperanda se insurgiu a pretensédo, sob alegacéo de que (i) a Recuperanda nunca constituiu Sociedade
de Propdsito Especifico, devendo ser desconsiderada qualquer decisao ou jurisprudéncia que leve em consideracao este tipo de sociedade (SPE);
(ii) a auséncia de manifestacdo da CEF na via administrativa sobre o patrimoénio de afetacdo, de modo que teria precluido o direito de postular a
exclusdo do crédito, o qual teria sido apresentado intempestivamente; (iii) o Administrador Judicial deveria ficar adstrito ao pedido realizado na seara
administrativa, fulcro na previsao do art. 492, do CPC; (iv) o pedido de exclusao do crédito apés a apresentacao de divergéncia de crédito em que o
Credor reconheceu a concursalidade do crédito trataria de comportamento contraditorio da Credora, dedado pelo ordenamento juridico; (v) a Lei n.°
11.101/2005 nada refere sobre o patrimoénio de afetac&o no instituto da recuperacéo judicial, se limitando aos casos de faléncia,

- nesse contexto, esta Auxiliar do Juizo ja informou alhures a inexisténcia de qualquer previsdo na Lei de Regéncia acerca da preclusao de matéria
nao arguida pelo credor na seara administrativa;

51 “Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacgéo, a qualquer tempo, no Registro de Iméveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢éo sobre o terreno. Paragrafo Unico. A averbagéo néo sera obstada
pela existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos sobre o imével objeto da incorporagéo para garantia do pagamento do prego de sua aquisicao
ou do cumprimento de obrigacéo de construir o empreendimento.”
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- ademais, tendo a Credora apresentado manifestacdo nos autos posteriormente, esclarecendo questéo levantada pela Administracdo Judicial em
mais de uma oportunidade nos autos, sem manifestacdo da Recuperanda, ndo ha falar em adstricdo a divergéncia de crédito, mormente em razao
do interesse publico envolto ao procedimento recuperatorio;

- assim, passa-se a analisar a submissao (ou ndo) do crédito aos efeitos da recuperacao judicial;

- pois bem, a Medida Provisoria 2.221 criou o regime do patrimdnio de afetacdo para as incorporacdes, alterando a Lei n.° 4.591/64. Nesse sentido,
as sempre consistentes palavras do renomado professor Francisco Satiro muito bem elucidam a preocupacéao subjacente a criacao do patriménio de
afetacéo:

“A preocupacao, entdo, era segregar cada empreendimento de uma incorporadora de forma a garantir-lhe patriménio, contabilidade, regime fiscal
e fluxo de caixa proprios e desvinculados com uma Unica finalidade: proteger os adquirentes em caso de problemas com a incorporadora. Uma
medida que permite, em caso de problema no desempenho da atividade da incorporadora, que os adquirentes possam avaliar com precisdo a
situacdo do empreendimento a que estao ligados, e que refletira os pagamentos realizados, possibilitando o acompanhamento da utilizacao dos
recursos pagos. Uma vez implementado o patrimonio de afetacdo, qualquer tratamento unificado do patriménio. contabilidade, regime fiscal, fluxo
de caixa e interesses de terceiros € ilicito e constitui fraude.”?

- pouco tempo depois, a Medida Provisoéria 2.221 foi substituida pela Lei n.° 10.931/04 que veio reforcar o instituto do patriménio de afetacéo, incluindo
os artigos 31-A a F na Lei n® 4.591/64. Henrique Meirelles, entdo presidente do Banco Central, apds a entrada em vigor da Lei n.° 10.931/04, publicou
um artigo que confirmava a importancia do patriménio de afetacdo na defesa dos interesses dos adquirentes:

“A definicdo do patrimonio de afetagdo, aprimorada pela lei 10.931, de 2 de agosto de 2004, representa um marco importante no desenvolvimento
do crédito imobiliario no Brasil. A crise de algumas companhias incorporadoras no passado recente provocou a rediscussao do modelo de
incorporacédo imobiliaria instituido pela lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964. A criacdo do instituto do patriménio de afetacdo teve o objetivo de
proteger o adquirente de imoéveis em caso de insolvéncia do incorporador ou mesmo de negligéncia ou desinteresse em continuar o
empreendimento, evitando-se a perda dos recursos ja pagos durante o periodo de construcéo.”?

- dentre os mecanismos para defesa e protecdo dos interesses dos adquirentes, previu a Lei uma série de restricdes ao incorporador quanto a
destinacao e exploracao do patriménio de afetacéo;
- em parecer acerca do tema, Fabio Ulhoa Coelho disp8e acerca das consequéncias do regime de afetacao:

“Em consequéncia, a incorporadora ndo dispde juridicamente dos bens e direitos do patriménio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade
ou titularidade dos ndo afetados. Ativos e passivos integrantes de patrimdnios especiais (outra denominacdo para a afetacdo) ndo sédo da
titularidade da incorporadora na mesma extensao em que sdo os do seu patrimdnio geral.

52 SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de Souza. Parecer proferido nos autos da Recuperacéo Judicial n°® 0011975-19.2018.8.25.0001. Assinado em: 30
de novembro de 2016.

53 MEIRELLES, Henrique. Crédito imobiliario e desenvolvimento econémico. Conjuntura da Construcdo 5.4 (2007): 5-7. Disponivel em:
encr.pw/pJiQM. Acesso em: 21 de marc¢o de 2023.
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E, alids, precisamente este o significado juridico da afetac&io: determinados bens e direitos n&o sdo mais da livre disponibilidade da incorporadora,
porque devem ser, a partir da especializacdo patrimonial, administrados por ela exclusivamente para a realizacao da finalidade indicada, ou seja,
a construcdo daquele condominio edilicio em particular. H4 um vinculo entre aquela parcela afetada do patriménio da incorporadora e a conclusao
de um determinado empreendimento. Nada pode desvirtuar este vinculo, enquanto ele perdurar na forma da lei.”**

- aluz dessas consideracgdes, questiona-se se 0s créditos integrantes do patriménio de afetac&o previsto nos arts. 31-A e seguintes da Lein.° 4.591/64
se submeteriam a Recuperacao Judicial;
- in casu, o art. 31-F da Lei n.° 4.591/64, incluido pela Lei n.° 10.931/2004, dispde o seguinte:

“Art. 31-F. Os efeitos da decretacao da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo atingem os patriménios de afetacao constituidos, nao
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens, direitos creditérios, obrigacdes e encargos objeto da incorporacéo.”

- acerca do tema, comenta Marcelo Barbosa Sacramone que “o art. 119, 1X, da Lei n.° 11.101/2005 excluiu o patrimonio de afetacao dos efeitos da
decretacao da faléncia. Nao previu essa lei, contudo, a exclusdo dos créditos integrantes do patriménio de afetacdo da recuperacao judicial do
incorporador, mas sua submisséo ao plano de recuperacao judicial € incompativel com a disciplina do patrimdnio de afetacéo pela Lein. 10.931/2004”;
- por sua vez, os doutrinadores Luis Felipe Spinelli, Rodrigo Tellechea e Jodo Pedro Scalzilli referem o seguinte®®:

“Se, no caso de faléncia a legislacao trata especificamente do tema, no contexto recuperatério, a LREF é omissa. Apesar dessa omissao e da
inexisténcia de impedimento juridico concreto, entende-se que, em razdo de ser instituto juridicamente incompativel com o remédio
recuperatorio, a formacédo do patriménio de afetacdo deve ser respeitada em contexto de recuperacao judicial — ndo estando sujeito
aos seus efeitos {(...)” (grifamos)

- 0 Superior Tribunal de Justica debrucou-se sobre este tema no Gltimo ano, assentando que, com a espécie juridica do patriménio de afetacédo, a Lei
de Incorporacgdes criou um regime de incomunicabilidade que é incompativel com o da Recuperacéo Judicial, invocando o voto do eminente Ministro
Ricardo Villas B6as Cueva:

“Os créditos oriundos dos contratos de alienagdo das unidades imobiliarias, assim como as obriga¢des decorrentes da atividade de construgcéo e
entrega dos referidos iméveis sdo insuscetiveis de novacdo. Ademais, o patriménio de afetacdo néo pode ser contaminado pelas outras relacdes
juridicas estabelecidas pelas sociedades do grupo.™®

54 COELHO, Fabio Ulhoa. Parecer proferido nos autos do Agravo de Instrumento n® 2236772-85.2016.8.26.0000, 22 Camara Reserva de Direito
Empresarial do Tribunal de Justica de S&o Paulo. Assinado em 08 de junho de 2017.
55 SPINELLI, Luis Felipe; TELLECHEA, Rodrigo; SCALZILLI, Jodo Pedro. Recuperacdes de empresas e faléncia: teoria e pratica na Lei
11.101/2005. 32 ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Almedina, 2023, p. 643.
56 STJ - REsp: 1955428 SP 2021/0255151-5, Data de Julgamento: 17/05/2022, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicacédo: DJe 25/05/2022.

70




- trata de entendimento vinculado no Enunciado n.° 628, da VIII Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal:

"Os patrimbnios de afetacdo ndo se submetem aos efeitos de recuperac¢do judicial da sociedade instituidora e prosseguirdo sua atividade com
autonomia e incomunicaveis em relagdo ao seu patriménio geral, aos demais patrimoénios de afetacdo por ela constituidos e ao plano de
recuperacao até que extintos, nos termos da legislacao respectiva, quando seu resultado patrimonial, positivo ou negativo, sera incorporado ao
patrimdnio geral da sociedade instituidora."

- sobre este tema, cumpre transcrever a licdo de Marcelo Barbosa Sacramone:

“Afetado o patriménio em razdo da incorporacdo imobiliaria, portanto, as rela¢fes juridicas vinculadas ao empreendimento submetem-
se ao regime especial ndo compativel com o procedimento da recuperacao judicial. A autonomia do incorporador, pressuposto da
propositura da novacao das obrigacdes, € restringida em virtude da afetacao.

O poder sobre o patrimonio, por seu turno, na hipétese de paralisacdo ou mora no desenvolvimento do empreendimento imobiliario, é atribuido
a Assembleia dos adquirentes, o que ndo se harmoniza com os dispositivos da Lei Falimentar, que submete o plano de recuperacéo
judicial a aprovacao de todos os credores, nem pelo quérum gqualificado de maioria dos presentes de cada classe como determinado
no art. 45 da Lei 11.101/05.

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

Os bens e direitos integrantes do patriménio de afetacdo ndo garantem apenas os adquirentes, mas todos os demais credores de relacdes
juridicas atreladas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario. Como, pela Lei de Incorporacdo Imobiliaria, a destinacdo desses ativos
sera deliberada apenas pelos compromissarios compradores, esses ndo poderao deliberar sobre o direito de terceiros ou reduzir-lhes a garantia.
Poderédo, assim, apenas optar entre a continuacéo das obras, com a assuncao de responsabilidade pelo pagamento dos demais credores, ou a
liguidacdo do patrimdnio de afetacédo, com a alienacéo dos bens para a satisfacdo dos credores.”’ (grifamos)

- nesse mesmo sentido é a doutrina de Melhim Namem Chalhub:

“Assim, estando uma incorporacdo submetida ao regime legal da incomunicabilidade, os créditos oriundos dos contratos de alienacao das
unidades imobiliarias que a compdem, vinculados a realizacao do objeto de afetacdo, e as obrigacfes a eles correspondentes, néo
integram o plano de recuperacéo judicial.

Isto posto, na medida em que a empresa recuperanda deve continuar em atividade, os administradores da empresa recuperanda prosseguirdo o
recebimento dos precos convencionados nos contratos de venda, assim como 0s recursos provenientes de financiamento, se houver, na
execucao da obra e liquidacéo do passivo da incorporacao; nessa atividade, esses mesmos administradores manterdo separadas a conta corrente
e a contabilidade de cada incorporacao afetada, fornecerdo a comissao de representantes demonstrativos trimestrais sobre o0 empreendimento e
continuardo a praticar os demais atos tipicos da administracéo dos patriménios de afetacdo, definidos no art. 31-D da Lei n® 4.591/1964.

57 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromissario comprador diante da faléncia ou recuperagéo judicial do incorporador de imoveis.
Revista de Direito Bancario e do Mercado de Capitais, vol. 76, ano 20. pp. 173-193. Sao Paulo: RT, abr.-jun. 2017.
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Cessada a incomunicabilidade, por efeito do cumprimento da destinacdo da afetacdo, isto €, conclusdo da obra, entrega das unidades aos
adquirentes e resgate do financiamento da construcdo, se houver, extingue-se o patriménio de afetacdo e seu resultado serd incorporado ao
patriménio geral da empresa recuperanda. Se, hessa ocasido, a recuperacao judicial ainda estiver em curso, o conjunto dos direitos e obrigacbes
assim desafetado passara a submeter-se ao plano aprovado pela assembleia dos credores.”® (grifamos)

- é dizer que a afetacdo do patrimdnio limita os direitos da incorporadora sobre a parcela afetada de sua propriedade. Em consequéncia, a incorporadora
nao dispde juridicamente dos bens e direitos do patrimonio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade ou titularidade dos nao afetados. Ativos e
passivos integrantes de patrimonios especiais (outra denominacgao para a afetacdo) ndo séo da titularidade da incorporadora na mesma extensdo em
gue séo os do seu patriménio geral,

- assim, as obrigacdes relacionadas ao patriménio afetado ndo poderao ser objeto de reestruturacdo no ambito do procedimento recuperatorio, i.e., tais

obrigacdes serdo consideradas para todos os efeitos como créditos extraconcursais (nao sujeitos aos efeitos do plano);

- sob esse prisma, sem qualquer menoscabo as razdes expendidas pela Devedora, para fins de sujeicdo ou nédo do crédito ao procedimento
recuperacional, € necessario apurar a constituicdo de patriménio de afetacdo, nao importando o fato de a Recuperanda ndo constituir Sociedade de
Propdsito Especifico;

- isso porgue, caso se tratasse de Sociedade de Propésito Especifico sem patrimoénio de afetacéo, a Sociedade poderia se submeter a recuperacao
judicial, eis que o impeditivo consiste na existéncia de patriménio de afetacéao;

- ndo por outra razdo esta Auxiliar do Juizo mencionou no Laudo de Constatacdo Prévia a necessidade de apuracdo acerca da existéncia de
patriménio de afetacdo, de modo que os créditos correlatos ndo se submeteriam aos efeitos da recuperacao judicial, o que, por outro lado, ndo impede
0 prosseguimento da recuperacéo judicial, eis que a Devedora possui outras atividades;

- portanto, a luz da jurisprudéncia mais recente, inviavel a habilitacdo de créditos oriundos de obrigacfes relacionas ao patrimoénio afetado no
procedimento recuperacional:

“RECUPERACAO JUDICIAL — Decisdo judicial que, em relacdo aos iméveis indicados pelos terceiros interessados, perduram as
indisponibilidades, e por conseguinte, ndo sao alcancados pela decisédo anterior — Alegacdo de que as unidades discutidas ndo sdo unidades
afetadas, mas sim de unidades em estoque, sem qualquer afetacdo, e assim, como sdo bens essenciais das recuperandas, todos os gravames
que incidem sobre as mesmas deveriam ser liberados, possibilitando-se assim a sua comercializacdo — Descabimento — Unidades que se
referem a patriménio de afetacdo, ndo estando sujeitos a recuperacao judicial, por analogia ao disposto no art. 31-A, 8 1° e 31-F da Lei
n. 4.591/64, visto que o patriménio de afetacdo somente responde por dividas referentes ao proprio empreendimento apontado, em
contrapartida ao patriménio geral das recuperandas que devem responder por todas as dividas existentes — Ademais, ainda que sujeito
a recuperacao judicial, como se tratam de créditos extraconcursais, e ja decorrido o prazo final do stay period, possivel se tornaria a retomada
de atos de constricdo no curso da execucao de titulo extrajudicial promovida pelos terceiros interessados — Decisdo mantida — Agravo de
instrumento ndo provido. Dispositivo: Negam provimento ao recurso.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2027476-76.2023.8.26.0000; Relator (a):

58 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagdo imobiliaria. 5% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, e-book, item 3.5.6.1.
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Ricardo Negréo; Orgao Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Bauru - 62. Vara Civel; Data do Julgamento: 18/07/2023;
Data de Registro: 18/07/2023) (grifamos)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — Cumprimento de sentenca — Decisdo que defere a realizacdo de hasta publica de bem penhorado — Crédito
pretendido que se origina do descumprimento de contrato de compra e venda firmado entre as partes, certo que a respectiva incorporacao foi
submetida ao regime de afetacdo — Efeitos da recuperacdao judicial que ndo atingem os patrimdnios de afetacdo constituidos — Extincao
do patrimdénio de afetacdo ndo demonstrada — Decorrido o prazo de stay period da recuperacao judicial — Recurso ndo provido.” (TIJSP; Agravo
de Instrumento 2072002-31.2023.8.26.0000; Relator (a): José Carlos Ferreira Alves; Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de
Bauru - 52 Vara Civel; Data do Julgamento: 18/10/2023; Data de Registro: 18/10/2023) (grifamos)

“Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenca. A matéria ja foi objeto de analise no agravo de instrumento n. 2084562-39.2022.8.26.0000.
Crédito executado oriundo de contrato de compra e venda de imével ndo cumprido. Imével pertence a empreendimento submetido ao regime
de afetacdo. Crédito que ndo esta sujeito aos efeitos da recuperacao judicial. Patriménio de afetacdo comprovado. Inteligéncia do art.
31-F da Lei n.° 4.591/64. Agravo desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2295957-44.2022.8.26.0000; Relator (a): Silvério da Silva; Orgo
Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro de Bauru - 42. Vara Civel; Data do Julgamento: 05/07/2023; Data de Registro: 05/07/2023) (grifamos)

- sob esse prisma, somente a comprovacdo da extincdo do patrimbnio de afetacdo poderia ensejar a habilitacdo do crédito no procedimento
recuperacional, a ser alocado dentre os créditos quirografarios, consoante a jurisprudéncia do TJSP e TIMG:

“HABILITACAO DE CREDITO - RECUPERACAO JUDICIAL DO GRUPO PDG — PATRIMONIO DE AFETACAO - EXTINCAO DO PATRIMONIO
DE AFETACAO - Tendo em vista que um dos objetivos do patrimdnio de afetac&o € segregar e destinar os recursos da incorporacéo a
concluséo das obras, em sendo extinto, os débitos daincorporadora passam a incidir sobre o seu patrimdnio geral — Art. 31-E da Lei n.
4.591/1964 — No caso em debate, além da previséo legal, o plano de recuperacgéo judicial dispds expressamente na Clausula 1.6.30, que o crédito
€ extraconcursal ("de responsabilidade do Patrimbdnio de Afetacdo") "enquanto o referido Patrimdnio de Afetacdo ndo houver sido extinto, nos
termos da Lei n° 4.591/1964" — Matéria que ja foi objeto de analise por esta 22. Camara Reservada de Direito Empresarial (Al n. 2023264-
85.2018.8.26.0000) - Enunciado 628 da VIIl JORNADA DE DIREITO CIVIL — CJF — Manutencao da deciséo que considerou o crédito do habilitante
como concursal - RECURSO DESPROVIDO.” (TIJSP; Agravo de Instrumento 2032936-44.2023.8.26.0000; Relator (a): Sérgio Shimura; Orgéo
Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro Central Civel - 12 Vara de Faléncias e Recuperac¢des Judiciais; Data do Julgamento:
07/12/2023; Data de Registro: 07/12/2023)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA EM CARATER INCIDENTAL. RECUPERAQAO JUDICIAL. SOCIEDADE DE
PROPOSITO ESPECIFICO (SPE) COM PATRIMONIO DE AFETACAO. CONCLUSAO DAS OBRAS E REGISTRO IMOBILIARIO
INDIVIDUALIZADO. EXTINCAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO. VENDA DAS UNIDADES IMOBILIARIAS. CELEBRAGCAO DE CONTRATOS
DE FINANCIAMENTO. BANCO BRADESCO S/A. LIBERAQAO DOS RESPECTIVOS VALORES A VENDEDORA RECUPERANDA.
IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO PELA INSTITUICAO FINANCEIRA. LITIGANCIA DE MA-FE. AUSENCIA. RECURSO NAO PROVIDO -
Concluidas as obras do empreendimento e registradas as unidades em matriculas individualizadas no Registro de Iméveis, ocorre a
extincdo do patriménio de afetacdo da SPE, pelo que inexiste Obice para o processamento da recuperacao judicial da empresa -
Considerando a expressa previsao contratual no sentido de que ainstituicao financeiradeverealizar aliberacdo dos valores financiados
pelos promitentes compradores ao vendedor, ap6s a apresentacdo dos contratos de financiamento devidamente registrados e das
respectivas certidées originais e atualizadas emitidas pelo Servico de Registro de Imdveis, e ndo mais existente o patriménio de
afetacdo, de forma que eventuais débitos anteriores ao pedido de recuperacdo devem se submeter aos efeitos do processo
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recuperacional, ndo se cogita da possibilidade da amortizacdo pretendia pela instituicdo financeira, sob pena de violacdo ao concurso de
credores e inviabilizacdo do cumprimento do plano da recuperacéo - Para a condenacdo da parte em multa por litigancia de ma-fé deve restar
configurada concretamente a deslealdade processual - Recurso a que se nega provimento.” (TJ-MG - Al: 14700751320218130000, Relator:
Des.(a) Corréa Junior, Data de Julgamento: 09/11/2021, 62 CAMARA CIVEL, Data de Publicaco: 16/11/2021)

- acerca da extin¢cdo do patriménio de afetacdo, o art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64 dispde o seguinte:

“Art. 31-E. O patrim6nio de afetagdo extinguir-se-a pela:

| - averbacéo da construcao, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando
for o caso, extingdo das obrigacfes do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento;

Il - revogacdo em razéo de denlncia da incorporacdo, depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras
hip6teses previstas em lei; e

Il - liguidacao deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 10.”

- no caso, embora instada a apresentar todas as Matriculas atualizadas, a Recuperanda franqueou apenas algumas Matriculas, dentre as quais nao
consta a presente Matricula, de modo que néo se tem conhecimento acerca da extin¢ao do patriménio de afetacao;

- assim, muito embora conste a averbacao de construcdo das unidades, néo foi demonstrada a extincao do patriménio de afetacdo, na forma prevista
no art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64;

- dessa forma, ausente comprovacao acerca da extingao do patrimoénio de afetacdo, salvo melhor juizo, a incorporacédo permanece submetida ao
regime de afetacao;

- nesse sentido, cumpre colacionar o recente julgado do e. Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — CUMPRIMENTO DE SENTENCA — PRETENSAO DA EXECUTADA DE EXTINCAO DA EXECUCAO PARA
SUJEICAO DO CREDITO A RECUPERACAO JUDICIAL — INDEFERIMENTO — PATRIMONIO DE AFETACAO - INCONFORMISMO DA
EXECUTADA - REJEICAO — Caso em que houve reconhecimento da natureza extraconcursal do crédito, com prosseguimento da
execucdao, em sentenca anterior, fundada na exclusao do crédito do juizo universal por se tratar de empreendimento caracterizado
como patrimdnio de afetacdo — Falta de provas da extin¢cdo do patrimdnio de afetacéo, que deve observar as regras do artigo 31 da Lei
4.591/64 — Decisdo mantida - DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2169276-92.2023.8.26.0000;
Relator (a): Alexandre Coelho; Orgdo Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 212 Vara Civel; Data do Julgamento:
29/11/2023; Data de Registro: 29/11/2023) (grifamos)

- em suas razdes, o Relator Alexandre Coelho esclarece:
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“Como bem observado na decisao agravada, a executada ndo comprovou a efetiva extincdo do patrimdnio de afetacdo, que deve ser
formalizado consoante as regras especificas do artigo 31 da Lei 4.591/64, o que nado pode ser simplesmente deduzido da tese de que
tal patrimdnio se encontra negativo fundada em mero balanco comercial.”

- com efeito, incumbia a Recuperanda comprovar a extingdo do patrimoénio de afetacédo, o que néao fez;

- assim, ausente comprovacao quanto a extincdo do patrimoénio de afetacédo, impde-se a exclusao do crédito da relacdo de credores;

- por fim, nada impede que a discussédo a respeito do crédito seja renovada em sede judicial, com a apresentacédo da totalidade da documentacao
comprobatoria e sob a luz do contraditério e da ampla defesa, com intervencéo do Ministério Publico e apreciacéo pelo Juizo;

- divergéncia de crédito acolhida neste ponto em especifico.

» Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo Para Construcdo de Empreendimento Imobilidrio Com Garantia Hipotecaria e Outras
Avencas n.° 878770722077

- compulsando toda documentacao comprobatdéria, constata-se a efetiva existéncia do Contrato de Abertura de Crédito e Matuo Para Construcao de
Empreendimento Imobiliario Com Garantia Hipotecaria e Outras Avencas n.° 878770722077, emitido em 08/11/2019, por meio da qual a JARRE
ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA. contratou linha dle crédito na importancia de R$ 2.255.239,00, com o objetivo de financiar a construcdo do
empreendimento EDIFICIO GEORGIA, objeto da Matricula n.° 44.639, do Registro de Imoéveis de Carazinho;

- estando o Instrumento firmado pela Devedora e por duas testemunhas, resta constituido em Titulo Executivo Extrajudicial, nos termos do art. 784,
1115°, do CPC

- assim, os atributos de liquidez, certeza e exigibilidade sao suficientes para a habilitacdo do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacgéao;

- destarte, sendo emitido em 08/11/2019, indiscutivel que respectivo fato gerador do crédito € anterior a data de ajuizamento da Recuperacao Judicial,
pelo que é possivel afirmar aprioristicamente a sua sujeicdo ao concurso recuperacional pelo critério temporal,

- nesse sentido verte o Enunciado n° 100, da Ill Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

“ENUNCIADO 100 — Consideram-se sujeitos a recuperacao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacao judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenca ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razao do rito dos recursos
especiais repetitivos:

59 “Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais: (...) lll - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas) testemunhas;”
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“Para o fim de submissao aos efeitos da recuperacéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito é determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- 0S encargos moratorios e financeiros estao bem delimitados no Contrato:

e e = = e = e e ey

| C.6 - PRAZO TOTAL: C.7 — TAXA DE JUROS % (a.a.):
| C.6.1 — Construcao/legalizacao. 36 meses Nominal: 8.0000%
| C.6.2 — Amortizagao: 24 meses | Efetiva: 8.3000%

16. IMPONTUALIDADE - Ocorrendo impontualidade no pagamento das prestacoes ou de
qualquer importancia devida a CAIXA, a quantia a ser paga correspondera ao valor da
obrigagao, atualizado com base no critério de ajuste “pro rata die” definido em legislagao
especifica vigente a época do evento, no periodo compreendido entre a data do
vencimento, inclusive, até a do efetivo pagamento, exclusive, mediante a aplicacao do
mesmo indice de atualizagao do saldo devedor.

16.1. JUROS MORATORIOS - Sobre o valor apurado de acordo com o disposto no
‘caput” deste item incidirdo juros moratérios a razao de 0,033% (trinta e trés milesimos
por cento) por dia de atraso.

16.2. MULTA - Sera cobrada, ainda, sobre os valores devidos e ndo pagos nas datas
convencionadas, multa de 2% (dois por cento) prevista na Lei n® 9.289/96,

16.3. Na hipotese de ajuizamento de agdo para cobran¢a dos débitos em atraso ou
liquidacao de obrigacbes vencidas, incidird, além dos encargos acima referidos, a
cobranca de honorarios de advogados nos termos do artigo 395 do Cédigo Civil.

- No que tange ao quantum debeatur, sustenta o Requerente que o crédito perfaz o montante de R$ 547.248,97, consoante demonstrativo abaixo:
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NO. CONTRATO :
END.: R

Sistema Financeiro:
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SEGURO MENSAL
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SANTO ANTONIO
4127 Taxa Juros nominal Anual :
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01.101.822/0001-21
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- no que tange a classificacdo, em um primeiro momento, a Requerente postulou a alocacao do crédito dentre aqueles gravados com garantia real,
mercé da existéncia de garantia hipotecaria do imével objeto da Matricula n.° 44.639, do Registro de Imoveis de Carazinho/RS:

11. GARANTIAS
11.1. HIPOTECARIA - Em garantia da divida ora confessada e demais obrigacoes
assumidas, o DEVEDOR da a CAIXA, em primeira e especial hipoteca, transferivel a
terceiros, a fracao ideal de 100%, referente aos apartamentos 201, 202, 203, 204, 205,
206, 301, 302, 303, 304, 305, 306, 401, 402, 403, 404, 405, 406, 501, 502, 503, 504, 505.
506, 601, 602 603, 604, 605, 606, 701, 702, 703, 704, 705, 706, 801, 802, 803, 804, 805 e
806; e boxes 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20.
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44,
45, 46, 47, 48 e 49, e deposito 01, 02, 03, 04, 05, 06 e 07, pertencentes ao prédio em
alvenaria denominado “EDIFICIO GEORGIA”, a ser localizado na Rua Marcilio Dias, Vila
Santo Antbnio, na cidade de Carazinho/RS.

- no caso, houve a demonstracdo da higidez da garantia real mediante averbacdo da garantia na Matricula do imdvel, consoante previsédo do art.

1.4925%0 do Caédigo Civil:

60 “Art. 1.492. As hipotecas serdo registradas no cartério do lugar do imével, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a mais de um.”
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R. 4-44.639. de 19 de novembro de 2019, HIPOTECA.

Conforme o Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo para Construgdo de Empreendimento Imobiliario
com Garantia Hipotecaria e Outras Avengas, com Recursos do Fundo de Garantia do Tempo de
ter\'lqo - FGTS. no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida (contrato n. 8.7877.0722077-0),
nr:mdo_ no dia 08 de novembro de 2019, na Cidade de Passo Fundo (RS), a credora, CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, com domicilio no Setor Bancério Sul, quadra 4, lotes 3/4, em Brasilia
{DF ). CNPJ n. 00.360.305/0001-04, representada por sua procuradora, Cistiane Rosa Renner, concedeu
| a devc.:d_ora, J.ARRF, ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA., retro qualificada, representada por
seu sécio, G}lbeno Rudi Jarré, uma abertura de crédito no valor de R$2.255.239,00 (dois milhdes,
duzentos e cinquenta e cinco mil, duzentos e trinta e nove reais), com recursos do FGTS/PMCMV,
lcndQ como objetivo financiar a construgiio do empreendimento "EDIFICIO GEORGIA", descrito nesta
m:inrzculu (R.1). com prazo de amortizagdo de 24 (vinte ¢ quatro) meses, a contar do primeiro dia do
més subsgqucnte a liberagdo da ultima parcela prevista no cronograma fisico-financeiro do
cn’mrecn‘c‘inncnlo para o término da obra, com prazo de construcio/legalizagio de 36 (trinta e seis)
meses; Sistema de Amortizagdo Constante (SAC), com Juros anuais a taxa nominal de 8,00% e efetiva
de 8.30“/:».‘ A di\.'ida acima mencionada sera amortizada quando houver saldo devedor constituido, ou

- assim, a comprovacao acerca da higidez da garantia real do imével avaliado em R$ 6.061.000,00 permitiria alocar o crédito integralmente dentre

agueles gravados com garantia real (art. 41, 1, da LRF);
- contudo, mais recentemente, aportou manifestacdo da Caixa Econémica Federal nos autos da recuperacéo judicial (E122) pugnando pela exclusao

do crédito da relacéo de credores, eis que a incorporacéo imobiliaria (EDIFICIO GEORGIA) estaria submetida ao regime do patriménio de afetacao,
instituto este que, em sua dicgao, seria “logicamente incompativel com a recuperacao judicial’;

- instada acerca da pretensdo, a Recuperanda permaneceu silente;
- de todo 0 modo, espiolhando a Matricula n.° 44.639, do Registro de Iméveis de Carazinho/RS, referente ao Empreendimento “Edificio Georgia”,

verifica-se que, de fato, a Recuperanda submeteu a incorporacgdo ao regime de afetacdo, em consonancia com a previsdo do art. 31-B%, da Lei n.°

4.591/64, conforme se vé abaixo:

61 “Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacéo, a qualquer tempo, no Registro de Iméveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢éo sobre o terreno. Paragrafo Unico. A averbagéo néo sera obstada
pela existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos sobre o imével objeto da incorporagéo para garantia do pagamento do prego de sua aquisicao

ou do cumprimento de obrigacéo de construir o empreendimento.”
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Av. 2-44.639, de 10 de outubro de 2019. PATRIMONIO DE AFETACAO.

Procede-se a esta averbagdo a requerimento da incorporadora JARRE ENGENHARIA E
CONSTRUCAO LTDA., retro qualificada, representada por seu sécio proprietario Gilberto Rudi
Jarré, para certificar que, nos termos dos artigos 31-A ao 31-F da Lei n. 4.591/64, a incorporagdo do
"EDIFICIO GEORGIA" fica submetida ao regime da afetagiio, pelo qual o terreno e as acessdes
objeto de incorporagdo imobilidria (R.1), bem como os demais bens e direitos a ela vinculados,

- por sua vez, em sede de contraditério, a Recuperanda se insurgiu a pretensao, sob alegacéo de que (i) a Recuperanda nunca constituiu Sociedade
de Propdésito Especifico, devendo ser desconsiderada qualquer deciséo ou jurisprudéncia que leve em consideracao este tipo de sociedade (SPE);
(if) a auséncia de manifestacdo da CEF na via administrativa sobre o patrimoénio de afetacdo, de modo que teria precluido o direito de postular a
exclusao do crédito, o qual teria sido apresentado intempestivamente; (iii) o Administrador Judicial deveria ficar adstrito ao pedido realizado na seara
administrativa, fulcro na previséo do art. 492, do CPC; (iv) o pedido de exclusédo do crédito apds a apresentacdo de divergéncia de crédito em que o
Credor reconheceu a concursalidade do crédito trataria de comportamento contraditério da Credora, dedado pelo ordenamento juridico; (v) a Lei n.°
11.101/2005 nada refere sobre o patrimoénio de afetac&o no instituto da recuperacéo judicial, se limitando aos casos de faléncia,

- nesse contexto, esta Auxiliar do Juizo ja informou alhures a inexisténcia de qualquer previsdo na Lei de Regéncia acerca da preclusao de matéria
nao arguida pelo credor na seara administrativa;

- ademais, tendo a Credora apresentado manifestacdo nos autos posteriormente, esclarecendo questdo levantada pela Administracdo Judicial em
mais de uma oportunidade nos autos, sem manifestacdo da Recuperanda, ndo ha falar em adstricdo a divergéncia de crédito, mormente em razao
do interesse publico envolto ao procedimento recuperatorio;

- assim, passa-se a analisar a submissao (ou ndo) do crédito aos efeitos da recuperacao judicial;

- pois bem, a Medida Provisoéria 2.221 criou o regime do patriménio de afetacdo para as incorporacdes, alterando a Lei n.° 4.591/64. Nesse sentido,
as sempre consistentes palavras do renomado professor Francisco Satiro muito bem elucidam a preocupacéao subjacente a criacdo do patriménio de
afetacéo:

“A preocupacao, entdo, era segregar cada empreendimento de uma incorporadora de forma a garantir-lhe patriménio, contabilidade, regime fiscal
e fluxo de caixa proprios e desvinculados com uma Unica finalidade: proteger os adquirentes em caso de problemas com a incorporadora. Uma
medida que permite, em caso de problema no desempenho da atividade da incorporadora, que os adquirentes possam avaliar com precisdo a
situacdo do empreendimento a que estao ligados, e que refletird os pagamentos realizados, possibilitando o0 acompanhamento da utilizacéo dos
recursos pagos. Uma vez implementado o patrimonio de afetacédo, qualquer tratamento unificado do patriménio. contabilidade, regime fiscal, fluxo
de caixa e interesses de terceiros € ilicito e constitui fraude.”®?

62 SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de Souza. Parecer proferido nos autos da Recuperacgéo Judicial n°® 0011975-19.2018.8.25.0001. Assinado em: 30
de novembro de 2016.
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- pouco tempo depois, a Medida Provisoéria 2.221 foi substituida pela Lei n.° 10.931/04 que veio reforcar o instituto do patriménio de afetac&o, incluindo
os artigos 31-A a F na Lei n® 4.591/64. Henrique Meirelles, entdo presidente do Banco Central, apds a entrada em vigor da Lei n.° 10.931/04, publicou
um artigo que confirmava a importancia do patriménio de afetacdo na defesa dos interesses dos adquirentes:

“A definicdo do patrimonio de afetacdo, aprimorada pela lei 10.931, de 2 de agosto de 2004, representa um marco importante no desenvolvimento
do crédito imobiliario no Brasil. A crise de algumas companhias incorporadoras no passado recente provocou a rediscussao do modelo de
incorporacédo imobiliaria instituido pela lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964. A criacdo do instituto do patriménio de afetacdo teve o objetivo de
proteger o adquirente de imoOveis em caso de insolvéncia do incorporador ou mesmo de negligéncia ou desinteresse em continuar o
empreendimento, evitando-se a perda dos recursos ja pagos durante o periodo de construgdo.”®?

- dentre os mecanismos para defesa e protecdo dos interesses dos adquirentes, previu a Lei uma série de restricdes ao incorporador quanto a
destinacéo e exploracao do patriménio de afetacéo;
- em parecer acerca do tema, Fabio Ulhoa Coelho disp8e acerca das consequéncias do regime de afetacao:

“Em consequéncia, a incorporadora néo disp8e juridicamente dos bens e direitos do patriménio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade
ou titularidade dos nédo afetados. Ativos e passivos integrantes de patrimbnios especiais (outra denominacédo para a afetacdo) ndo sao da
titularidade da incorporadora na mesma extensao em que sdo 0s do seu patrimdnio geral.

E, alids, precisamente este o significado juridico da afetag&o: determinados bens e direitos ndo so mais da livre disponibilidade da incorporadora,
porque devem ser, a partir da especializacdo patrimonial, administrados por ela exclusivamente para a realizacdo da finalidade indicada, ou seja,
a construcao daquele condominio edilicio em particular. H4 um vinculo entre agquela parcela afetada do patriménio da incorporadora e a conclusdo
de um determinado empreendimento. Nada pode desvirtuar este vinculo, enquanto ele perdurar na forma da lei.”**

- aluz dessas consideracgfes, questiona-se se os créditos integrantes do patriménio de afetacéo previsto nos arts. 31-A e seguintes da Lein.° 4.591/64
se submeteriam a Recuperacao Judicial;
-in casu, o art. 31-F da Lei n.° 4.591/64, incluido pela Lei n.° 10.931/2004, disp8e o seguinte:

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

63 MEIRELLES, Henrique. Crédito imobiliario e desenvolvimento econémico. Conjuntura da Construcdo 5.4 (2007): 5-7. Disponivel em:
encr.pw/pJiQM. Acesso em: 21 de marco de 2023.

64 COELHO, Fabio Ulhoa. Parecer proferido nos autos do Agravo de Instrumento n® 2236772-85.2016.8.26.0000, 22 Camara Reserva de Direito
Empresarial do Tribunal de Justica de S&o Paulo. Assinado em 08 de junho de 2017.

80




- acerca do tema, comenta Marcelo Barbosa Sacramone que “o art. 119, 1X, da Lei n.° 11.101/2005 excluiu o patrimonio de afetacdo dos efeitos da
decretacdo da faléncia. Nao previu essa lei, contudo, a exclusdo dos créditos integrantes do patriménio de afetacdo da recuperacéao judicial do
incorporador, mas sua submisséo ao plano de recuperacéo judicial € incompativel com a disciplina do patrimdénio de afetac&o pela Lein. 10.931/2004”;
- por sua vez, os doutrinadores Luis Felipe Spinelli, Rodrigo Tellechea e Jodo Pedro Scalzilli referem o seguinte®®:

“Se, no caso de faléncia a legislacao trata especificamente do tema, no contexto recuperatorio, a LREF é omissa. Apesar dessa omisséao e da
inexisténcia de impedimento juridico concreto, entende-se que, em razdo de ser instituto juridicamente incompativel com o remédio
recuperatdrio, a formacao do patrimdnio de afetacdo deve ser respeitada em contexto de recuperacéo judicial — ndo estando sujeito
aos seus efeitos (...)” (grifamos)

- 0 Superior Tribunal de Justica debrucou-se sobre este tema no Ultimo ano, assentando que, com a espécie juridica do patriménio de afetacédo, a Lei
de Incorporacdes criou um regime de incomunicabilidade que é incompativel com o da Recuperacado Judicial, invocando o voto do eminente Ministro
Ricardo Villas Bdas Cueva:

“Os créditos oriundos dos contratos de alienacao das unidades imobiliarias, assim como as obrigacdes decorrentes da atividade de construcéo e
entrega dos referidos iméveis sdo insuscetiveis de novacao. Ademais, o patrimbnio de afetacdo néo pode ser contaminado pelas outras relacdes
juridicas estabelecidas pelas sociedades do grupo.”®

- trata de entendimento vinculado no Enunciado n.° 628, da VIII Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal:

"Os patrimbnios de afetacdo ndo se submetem aos efeitos de recuperacgao judicial da sociedade instituidora e prosseguirdo sua atividade com
autonomia e incomunicaveis em relacdo ao seu patriménio geral, aos demais patrimoénios de afetacdo por ela constituidos e ao plano de
recuperacao até que extintos, nos termos da legislacao respectiva, quando seu resultado patrimonial, positivo ou negativo, sera incorporado ao
patrimdnio geral da sociedade instituidora."

- sobre este tema, cumpre transcrever a licdo de Marcelo Barbosa Sacramone:

“Afetado o patrimbnio em razdo daincorporacédo imobiliaria, portanto, as rela¢cdes juridicas vinculadas ao empreendimento submetem-
se ao regime especial ndo compativel com o procedimento da recuperacéo judicial. A autonomia do incorporador, pressuposto da
propositura da novacdo das obrigagdes, € restringida em virtude da afetacéo.

O poder sobre o patrimdnio, por seu turno, na hipétese de paralisacdo ou mora no desenvolvimento do empreendimento imobiliario, é atribuido
a Assembleia dos adquirentes, o que ndo se harmoniza com os dispositivos da Lei Falimentar, que submete o plano de recuperacéo

65 SPINELLI, Luis Felipe; TELLECHEA, Rodrigo; SCALZILLI, Jodo Pedro. Recuperacdes de empresas e faléncia: teoria e pratica na Lei
11.101/2005. 32 ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Almedina, 2023, p. 643.
66 STJ - REsp: 1955428 SP 2021/0255151-5, Data de Julgamento: 17/05/2022, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 25/05/2022.
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judicial a aprovacao de todos os credores, nem pelo quérum gqualificado de maioria dos presentes de cada classe como determinado
no art. 45 da Lei 11.101/05.

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

Os bens e direitos integrantes do patrimoénio de afetacdo ndo garantem apenas os adquirentes, mas todos os demais credores de relacoes
juridicas atreladas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario. Como, pela Lei de Incorporacédo Imobiliaria, a destinacao desses ativos
sera deliberada apenas pelos compromissarios compradores, esses nao poderdo deliberar sobre o direito de terceiros ou reduzir-lhes a garantia.
Poderédo, assim, apenas optar entre a continuacéo das obras, com a assuncao de responsabilidade pelo pagamento dos demais credores, ou a
liguidacdo do patrimdnio de afetacdo, com a alienacao dos bens para a satisfagdo dos credores.”’ (grifamos)

- nesse mesmo sentido é a doutrina de Melhim Namem Chalhub:

“Assim, estando uma incorporacdo submetida ao regime legal da incomunicabilidade, os créditos oriundos dos contratos de alienacéo das
unidades imobiliarias que a comp&em, vinculados a realizacdo do objeto de afetacado, e as obrigacGes a eles correspondentes, néao
integram o plano de recuperacdao judicial.

Isto posto, na medida em que a empresa recuperanda deve continuar em atividade, os administradores da empresa recuperanda prosseguirao o
recebimento dos precos convencionados nos contratos de venda, assim como 0s recursos provenientes de financiamento, se houver, na
execucao da obra e liguidacao do passivo da incorporacao; nessa atividade, esses mesmos administradores manterdo separadas a conta corrente
e a contabilidade de cada incorporacéo afetada, fornecerdo a comisséo de representantes demonstrativos trimestrais sobre o empreendimento e
continuardo a praticar os demais atos tipicos da administracdo dos patriménios de afetacéo, definidos no art. 31-D da Lei n°® 4.591/1964.

Cessada a incomunicabilidade, por efeito do cumprimento da destinacdo da afetacdo, isto €, conclusdo da obra, entrega das unidades aos
adquirentes e resgate do financiamento da construcao, se houver, extingue-se o patriménio de afetacdo e seu resultado sera incorporado ao
patrimdnio geral da empresa recuperanda. Se, nessa ocasido, a recuperacao judicial ainda estiver em curso, o conjunto dos direitos e obrigacbes
assim desafetado passara a submeter-se ao plano aprovado pela assembleia dos credores.”® (grifamos)

- € dizer que a afetacdo do patrimdnio limita os direitos da incorporadora sobre a parcela afetada de sua propriedade. Em consequéncia, a incorporadora
nao dispde juridicamente dos bens e direitos do patriménio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade ou titularidade dos néo afetados. Ativos e
passivos integrantes de patrimonios especiais (outra denominacao para a afetacéo) ndo séo da titularidade da incorporadora na mesma extensao em
que sao os do seu patrimonio geral;

- assim, as obrigacdes relacionadas ao patriménio afetado ndo poderao ser objeto de reestruturacdo no ambito do procedimento recuperatorio, i.e., tais
obrigacdes serao consideradas para todos os efeitos como créditos extraconcursais (nao sujeitos aos efeitos do plano);

67 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromissario comprador diante da faléncia ou recuperagéo judicial do incorporador de imoveis.
Revista de Direito Bancério e do Mercado de Capitais, vol. 76, ano 20. pp. 173-193. Sdo Paulo: RT, abr.-jun. 2017.
68 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagdo imobiliaria. 5% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, e-book, item 3.5.6.1.
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- sob esse prisma, sem qualquer menoscabo as razdes expendidas pela Devedora, para fins de sujeicdo ou nédo do crédito ao procedimento
recuperacional, € necessario apurar a constituicao de patriménio de afetacdo, ndo importando o fato de a Recuperanda ndo constituir Sociedade de
Propésito Especifico;

- isso porgue, caso se tratasse de Sociedade de Propésito Especifico sem patrimoénio de afetacéo, a Sociedade poderia se submeter a recuperacao
judicial, eis que o impeditivo consiste na existéncia de patrimoénio de afetacéo;

- ndo por outra razdo esta Auxiliar do Juizo mencionou no Laudo de Constatacdo Prévia a necessidade de apuracdo acerca da existéncia de
patrimonio de afetacéo, de modo que os créditos correlatos ndo se submeteriam aos efeitos da recuperacao judicial, o que, por outro lado, ndo impede
0 prosseguimento da recuperacéo judicial, eis que a Devedora possui outras atividades;

- portanto, a luz da jurisprudéncia mais recente, inviavel a habilitacdo de créditos oriundos de obriga¢cbes relacionas ao patriménio afetado no
procedimento recuperacional:

“RECUPERACAO JUDICIAL — Decisdo judicial que, em relacdo aos iméveis indicados pelos terceiros interessados, perduram as
indisponibilidades, e por conseguinte, ndo sao alcancados pela deciséo anterior — Alegacdo de que as unidades discutidas ndo sao unidades
afetadas, mas sim de unidades em estoque, sem qualquer afetacdo, e assim, como séo bens essenciais das recuperandas, todos os gravames
que incidem sobre as mesmas deveriam ser liberados, possibilitando-se assim a sua comercializacdo — Descabimento — Unidades que se
referem a patriménio de afetacdo, ndo estando sujeitos a recuperacao judicial, por analogia ao disposto no art. 31-A, § 1° e 31-F da Lei
n. 4.591/64, visto que o patriménio de afetacdo somente responde por dividas referentes ao préprio empreendimento apontado, em
contrapartida ao patriménio geral das recuperandas que devem responder por todas as dividas existentes — Ademais, ainda que sujeito
a recuperacéo judicial, como se tratam de créditos extraconcursais, e ja decorrido o prazo final do stay period, possivel se tornaria a retomada
de atos de constricdo no curso da execucdo de titulo extrajudicial promovida pelos terceiros interessados — Decisdo mantida — Agravo de
instrumento ndo provido. Dispositivo: Negam provimento ao recurso.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2027476-76.2023.8.26.0000; Relator (a):
Ricardo Negréo; Orgéo Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Bauru - 62. Vara Civel; Data do Julgamento: 18/07/2023;
Data de Registro: 18/07/2023) (grifamos)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — Cumprimento de sentenca — Decisdo que defere a realizagcédo de hasta publica de bem penhorado — Crédito
pretendido que se origina do descumprimento de contrato de compra e venda firmado entre as partes, certo que a respectiva incorporacao foi
submetida ao regime de afetacdo — Efeitos da recuperacdao judicial que ndo atingem os patrimdnios de afetacdo constituidos — Extincao
do patrimdnio de afetacdo ndo demonstrada — Decorrido o prazo de stay period da recuperacéo judicial — Recurso ndo provido.” (TJSP; Agravo
de Instrumento 2072002-31.2023.8.26.0000; Relator (a): José Carlos Ferreira Alves; Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de
Bauru - 58 Vara Civel; Data do Julgamento: 18/10/2023; Data de Registro: 18/10/2023) (grifamos)

“Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenca. A matéria ja foi objeto de andalise no agravo de instrumento n. 2084562-39.2022.8.26.0000.
Crédito executado oriundo de contrato de compra e venda de imével ndo cumprido. Imével pertence a empreendimento submetido ao regime
de afetacédo. Crédito que ndo estd sujeito aos efeitos da recuperacao judicial. Patriménio de afetacdo comprovado. Inteligéncia do art.
31-F da Lei n.° 4.591/64. Agravo desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2295957-44.2022.8.26.0000; Relator (a): Silvério da Silva; Org&o
Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro de Bauru - 42, Vara Civel; Data do Julgamento: 05/07/2023; Data de Registro: 05/07/2023) (grifamos)
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- sob esse prisma, somente a comprovacdo da extincdo do patrimbnio de afetacdo poderia ensejar a habilitacdo do crédito no procedimento
recuperacional, a ser alocado dentre os créditos quirografarios, consoante a jurisprudéncia do TISP e TIMG:

“HABILITACAO DE CREDITO - RECUPERACAO JUDICIAL DO GRUPO PDG — PATRIMONIO DE AFETACAO - EXTINCAO DO PATRIMONIO
DE AFETACAO - Tendo em vista que um dos objetivos do patrimdnio de afetac&io é segregar e destinar os recursos da incorporacéo a
conclusao das obras, em sendo extinto, os débitos da incorporadora passam a incidir sobre o seu patriménio geral — Art. 31-E da Lei n.
4.591/1964 — No caso em debate, além da previsao legal, o plano de recuperacao judicial dispds expressamente na Clausula 1.6.30, que o crédito
€ extraconcursal ("de responsabilidade do Patrimdnio de Afetacdo") "enquanto o referido Patrimodnio de Afetacdo ndo houver sido extinto, nos
termos da Lei n® 4.591/1964" — Matéria que ja foi objeto de analise por esta 23 Camara Reservada de Direito Empresarial (Al n. 2023264-
85.2018.8.26.0000) - Enunciado 628 da VIIl JORNADA DE DIREITO CIVIL — CJF — Manutencao da decisé@o que considerou o crédito do habilitante
como concursal - RECURSO DESPROVIDO.” (TIJSP; Agravo de Instrumento 2032936-44.2023.8.26.0000; Relator (a): Sérgio Shimura; Orgéo
Julgador: 28 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro Central Civel - 12 Vara de Faléncias e Recuperac¢des Judiciais; Data do Julgamento:
07/12/2023; Data de Registro: 07/12/2023)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA EM CARATER INCIDENTAL. RECUPERACAO JUDICIAL. SOCIEDADE DE
PROPOSITO ESPECIFICO (SPE) COM PATRIMONIO DE AFETACAO. CONCLUSAO DAS OBRAS E REGISTRO IMOBILIARIO
INDIVIDUALIZADO. EXTINCAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO. VENDA DAS UNIDADES IMOBILIARIAS. CELEBRAGCAO DE CONTRATOS
DE FINANCIAMENTO. BANCO BRADESCO S/A. LIBERACAO DOS RESPECTIVOS VALORES A VENDEDORA RECUPERANDA.
IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO PELA INSTITUICAO FINANCEIRA. LITIGANCIA DE MA-FE. AUSENCIA. RECURSO NAO PROVIDO -
Concluidas as obras do empreendimento e registradas as unidades em matriculas individualizadas no Registro de Iméveis, ocorre a
extincdo do patriménio de afetacdo da SPE, pelo que inexiste 6bice para o processamento da recuperacao judicial da empresa -
Considerando a expressa previséo contratual no sentido de que ainstituicao financeiradeverealizar aliberacdo dos valores financiados
pelos promitentes compradores ao vendedor, ap6s a apresentacdo dos contratos de financiamento devidamente registrados e das
respectivas certiddes originais e atualizadas emitidas pelo Servico de Registro de Imdveis, e ndo mais existente o patrimdnio de
afetacdo, de forma que eventuais débitos anteriores ao pedido de recuperacdo devem se submeter aos efeitos do processo
recuperacional, ndo se cogita da possibilidade da amortizacdo pretendia pela instituicdo financeira, sob pena de violacdo ao concurso de
credores e inviabilizacdo do cumprimento do plano da recuperagéo - Para a condenagéo da parte em multa por litigancia de ma-fé deve restar
configurada concretamente a deslealdade processual - Recurso a que se nega provimento.” (TJ-MG - Al: 14700751320218130000, Relator:
Des.(a) Corréa Junior, Data de Julgamento: 09/11/2021, 62 CAMARA CIVEL, Data de Publicac&o: 16/11/2021)

- acerca da extincdo do patriménio de afetacdo, o art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64 dispde o seguinte:

“Art. 31-E. O patrim6nio de afetacdo extinguir-se-a pela:

| - averbacédo da construcdo, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando
for o caso, extincdo das obrigacdes do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento;

Il - revogagdo em razdo de denuncia da incorporacdo, depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras
hip6teses previstas em lei; e

Il - liguidacéo deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 10.”
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- no caso, embora instada a apresentar todas as Matriculas atualizadas, a Recuperanda franqueou apenas algumas Matriculas, dentre as quais nao
consta a presente Matricula, de modo que néo se tem conhecimento acerca da extingdo do patriménio de afetacao;

- assim, muito embora conste a averbacédo de construcdo das unidades, nao foi demonstrada a extingdo do patriménio de afetacéo, na forma prevista
no art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64;

- dessa forma, ausente comprovacao acerca da extingdo do patrimoénio de afetacdo, salvo melhor juizo, a incorporacdo permanece submetida ao
regime de afetacao;

- nesse sentido, cumpre colacionar o recente julgado do e. Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — CUMPRIMENTO DE SENTENCA — PRETENSAO DA EXECUTADA DE EXTINCAO DA EXECUCAO PARA
SUJEICAO DO CREDITO A RECUPERACAO JUDICIAL — INDEFERIMENTO — PATRIMONIO DE AFETACAO - INCONFORMISMO DA
EXECUTADA - REJEICAO — Caso em que houve reconhecimento da natureza extraconcursal do crédito, com prosseguimento da
execucdao, em sentenca anterior, fundada na exclusao do crédito do juizo universal por se tratar de empreendimento caracterizado
como patrimdnio de afetacdo — Falta de provas da extin¢cdo do patrimdnio de afetacéo, que deve observar as regras do artigo 31 da Lei
4.591/64 — Decisdo mantida - DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2169276-92.2023.8.26.0000;
Relator (a): Alexandre Coelho; Orgdo Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 212 Vara Civel; Data do Julgamento:
29/11/2023; Data de Registro: 29/11/2023) (grifamos)

- em suas razoes, o Relator Alexandre Coelho esclarece:

“Como bem observado na decisdo agravada, a executada ndo comprovou a efetiva extingdo do patriménio de afetacdo, que deve ser
formalizado consoante as regras especificas do artigo 31 da Lei 4.591/64, o que nado pode ser simplesmente deduzido da tese de que
tal patrimdnio se encontra negativo fundada em mero balan¢co comercial.”

- com efeito, incumbia & Recuperanda comprovar a extingdo do patriménio de afetacéo, o que néo fez;

- assim, ausente comprovacao quanto a extingdo do patrimonio de afetacao, impde-se a exclusdo do crédito da relacédo de credores;

- por fim, nada impede que a discussédo a respeito do crédito seja renovada em sede judicial, com a apresentacao da totalidade da documentacao
comprobatoria e sob a luz do contraditério e da ampla defesa, com intervencédo do Ministério Publico e apreciacéo pelo Juizo;

- divergéncia de crédito acolhida neste ponto em especifico.

» Contrato de Abertura de Crédito e Mutuo Para Construcdo de Empreendimento Imobiliario Com Garantia Hipotecaria e Outras
Avencas n.° 878770775236:
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- compulsando toda documentacdo comprobatdria, constata-se a efetiva existéncia do Contrato de Abertura de Crédito e Matuo Para Construcéo de
Empreendimento Imobiliario Com Garantia Hipotecéaria e Outras Avencas n.° 878770775236, emitido em 28/01/2020, por meio da qual a HABITAR
CONSTRUCOES LTDA. contratou linha de crédito na importancia de R$ 3.558.200,00, com o objetivo de financiar a constru¢io do empreendimento
EDIFICIO ARTEMIS Il, objeto da Matricula n.° 34.347, do Registro de Imoveis de Carazinho;

- como se V&, o Contrato n&o foi celebrado com a Recuperanda JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA., mas sim com a empresa HABITAR
CONSTRUCOES LTDA. (CNPJ n.° 13.196.580/0001-86), a qual foi incorporada pela Recuperanda, consoante registro datado de 04/01/2022 perante
a Junta Comercial, de modo que a Recuperanda passa a ser responsavel pelo empreendimento, consoante 1° aditamento do contrato, datado de
19/10/2021;

- estando os Instrumentos firmados pela Devedora e por duas testemunhas, resta constituido em Titulo Executivo Extrajudicial, nos termos do art.
784, 111°°, do CPC

- assim, os atributos de liquidez, certeza e exigibilidade séo suficientes para a habilitacdo do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacao;

- destarte, sendo emitido em 28/01/2020 e aditado em 19/10/2021, indiscutivel que respectivo fato gerador do crédito é anterior a data de ajuizamento
da Recuperacao Judicial, pelo que € possivel afirmar aprioristicamente a sua sujeicdo ao concurso recuperacional pelo critério temporal;

- nesse sentido verte o Enunciado n° 100, da Il Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

“ENUNCIADO 100 — Consideram-se sujeitos a recuperacao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacao judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenga ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razdo do rito dos recursos
especiais repetitivos:

“Para o fim de submissao aos efeitos da recuperacéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito € determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- 0S encargos moratorios e financeiros estdo bem delimitados no Contrato:

'C.6 - PRAZO TOTAL: ' “[C.7-TAXA DE JUROS % (a.a.):
| C.6.1 - Construcao/legalizacéo: 24 meses Nominal: 8.0000%
| C.6.2 — Amortizacado: 24 meses Efetiva: 8.3000%

69 “Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais: (...) lll - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas) testemunhas;”
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16. IMPONTUALIDADE - Ocorrendo impentualidade no pagamento das prestagbes ou de
qualquer importancia devida & CAIXA, a quantia a ser paga correspondera ao valor da
obrigacéo, atualizado com base no criterio de ajuste “pro rata die” definido em legislacéo
especifica vigente a época do evento, no periodo compreendido entre a data do
vencimento, inclusive, até a do efetivo pagamento, exclusive, mediante a aplicagdo do
mesmo indice de atualizagéo do saldo devedor.

16.1. JUROS MORATORIOS - Sobre o valor apurado de acordo com o dispostc no
“caput” deste item incidiréo juros moratorios a razdo de 0,033% (trinta e trés milésimos
por cento) por dia de atraso.

16.2. MULTA — Sera cobrada, ainda, sobre os valores devidos e ndo pagos nas datas
convencionadas, multa de 2% (dois por cento) prevista na Lei n® 9.289/96.

- No que tange ao quantum debeatur, sustenta o Requerente que o crédito perfaz o montante de R$ 2.512.808,86, consoante demonstrativo abaixo:

NO. CONTRATO : 878770775236.5 GRP: 18 RIC GRANDE DO SUL UN.QPER.: 04642

NOME MUTUARIO: JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA CPF/CGC: 01.101.822/0001-21

END.: R GENERAL OSORIO 23 GLORIA RS 99.500.000
PZ0O: 024 PZR: 017 RCR: 2260 RGE: 311 STC: 805 PROD: 4127 Taxa Juros nominal Anual : 08,0000
Sistema Financeiro: 901 Taxa Juros Efetiva Anual : 08,2999
DT. ESCRITURA : 28/01/2020 SD 28/03/2023 : 1.853.750,51

PRESTACAO DE : 28/04/2023 IND.PRO-RATA. ... 1,000727114629

ENCARGO : 121.598,73 SD 06/04/2023 : 1.855.098,41

FGTS : 0,00 SALDO FGTS : 0,00

MORA + DIF. : 0,00 SEGURO MENSAL : 0,00

TOTAL : 121.598,73 JUROS DIARIOS : 3.710,19

ATRASO QTDE : 005

PERIODO : 11/2022 a 03/2023 DIVIDA TOTAL : 2.512.808, 86

ENCARGO ATRASO : 615.554,18

MORA + MULTA : 38.446,09

IOF COMPL......: 0,00

DIF. PRESTACAQ : 0,01-

TOTAL ATRASO : 654.000, 26

Valor (TP022) ... 0,00 Valor (TP023)... 0,00

Valor (TP025)... 0,00 QUOTA. . ........: 34,50%

GARANTIA ATUAL : 7.283.394,28

- No que tange a classificacdo, em um primeiro momento, a Requerente postulou a alocacao do crédito dentre aqueles gravados com garantia real,
mercé da existéncia de garantia hipotecaria do imével objeto da Matricula n.° 34.347, do Registro de Imoveis de Carazinho/RS:
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11. GARANTIAS

11.1. HIPOTECARIA - Em garantia da divida ora confessada e demais obriga¢des
assumidas, o DEVEDOR da a CAIXA, em primeira e especial hipoteca, transferivel a
terceiros, todas as 94 (noventa e quatro) unidades a serem edificadas (Loja, Depositos,
Apartamentos e Boxes de estacionamento) que compdem o empreendimento EDIFICIO
ARTEMIS 1l que sera edificado sobre o imével da Matricula n° 34 347 do Oficio de
Registro de Iméveis da Comarca de Carazinho/RS, Livro n° 2- Registro Geral, sito & Rua
General QOsodrio, lado impar no Municipic de Carazinho/RS, com suas unidades
devidamente descritas e caraterizadas na conformidade do R-10 da Matricula 34.347, e
cuja descrigdo & dispensada os termos do artigo 2° da Lei 7433/85.

Unidades estas livres e desembaracadas de quaisquer énus, bem como as benfeitorias
que lhe ser@o acrescentadas, com as caracteristicas definidas no processo relativo a
presente operacio de crédito.

11.1.1 Respeitado o prazo legal maximo, a garantia constituida na conformidade deste
item prevalecera pelo tempo necessario ao completo e fiel cumprimento de todas as
obrigacbes assumidas, neste ato, pelo DEVEDOR.

11.1.2. Concordam as partes que o valor dos iméveis hipotecados, para fins do artigo
1484 do Cddigo Civil, fica fixado em R$ 7.137.000.00 (sete milhdes, cento e trinta e sete
mil reais).

- no caso, houve a demonstracédo da higidez da garantia real mediante averbac&o da garantia na Matricula do imdvel, consoante previsdo do art.
1.49270 do Cédigo Civil:

R. 13-34.347, de 04 de fevereiro de 2020. HIPOTECA. W

Conforme o Contrato de Abertura de Crédito e Miituo para Construgdio de Empreendimento lmobnh_dno
com Garantia Hipotecdria e Outras Avengas, com Recursos do FGTS, no &rpb_ito do Programa ‘Vlmha
Casa, Minha Vida (contrato n. 8.7877.0775236-5), firmado no dia 28 de janeiro d; 2020, nesta Cidade,
a credora, CAIXA ECONOMICA FEDERAL, com domicilio no Setor Bancério Sul, quadra 4, lqtgs
3/4, em Brasilia (DF), CNPJ n. 00.360.305/0001-04, representada por seu procurador Marco Aurélio
Wassem, concedeu a devedora, HABITAR CONSTRUCOES LTDA., retro qualificada, rcprmnlax?n
por sua sécia Silvia Jaqueline Mazutti Jarré, uma abertura de crédito no valor de {!}3.558.200,00 (trés
milhdes, quinhentos ¢ cinquenta ¢ oito mil e duzentos reais), com recursos do F(J‘ IS/PMC My. tendo
como objetivo financiar a construgio do empreendimento "EDIFICIO ARTEMIS II", c_lcscmo nesta
matricula (R.10), com prazo de amortizaglio de 24 (vinte ¢ quatro) meses, a contar df’ pl'.lmCll'o.dla do
més subsequente 2 liberagdo da iltima parcela prevista no cronograma ﬁsnco-t_manccnro do
empreendimento para o término da obra, com prazo de conslrwio/lcgnll?aqio.de 24 (vinte ¢ quatfo)
meses: Sistema de Amortizaglio Constante (SAC), com juros anuais & taxa nominal de 8,00% ¢ gfctxvu
de 8,30%. A divida acima mencionada serd amortizada quando houver saldo devedor constituido, ou

70 “Art. 1.492. As hipotecas serdo registradas no cartério do lugar do imével, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a mais de um.”
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- assim, a comprovagado acerca da higidez da garantia real do imovel avaliado em R$ 7.137.000,00 permitiria alocar o crédito integralmente dentre
agueles gravados com garantia real (art. 41, 1, da LRF);

- contudo, mais recentemente, aportou manifestacao da Caixa Econémica Federal nos autos da recuperacéo judicial (E122) pugnhando pela exclusao
do crédito da relacéo de credores, eis que a incorporacdo imobiliaria (EDIFICIO ARTEMIS 1) estaria submetida ao regime do patriménio de afetac&o,
instituto este que, em sua dicgao, seria “logicamente incompativel com a recuperacao judicial’;

- instada acerca da pretensdo, a Recuperanda permaneceu silente;

- de todo o0 modo, espiolhando a Matricula n.° 34.347, do Registro de Iméveis de Carazinho/RS, referente ao Empreendimento “Edificio Artemis II”,
verifica-se que, de fato, a Recuperanda submeteu a incorporagdo ao regime de afetacdo, em consonancia com a previsdo do art. 31-B’%, da Lei n.°
4.591/64, conforme se vé abaixo:

Av. 11-34.347. de 15 de outubro de 2019. PATRIMONIO DE AFETACAO.
Procede-se a esta averbagdo a requerimento da INCORPORADORA HABITAR CONSTRUCOES
LTDA., retro qualificada, representada por sua socia Silvia Jaqueline Mazutti Jarré, para certificar que,
nos termos dos artigos 31-A ao 31-F da Lei n. 4.591/64, a incorporagao do "EDIFICIO ARTEMIS 11"
fica submetida ao regime da afetagdo, pclo qual o terreno ¢ as acessoes objeto de incorporagao
mmobilidria R.10, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do
patriménio da incorporadora ¢ constituirdo patnméOnio de afetagdo, destinado a consecugdo da

(Mathias Gardin), Substituto, a elaborei, digitei e dou fé. Protacolo n. 193.130
e 04/10/72019. E. R$36.10. Selo: 0110.04.1800003.10675 = R$3,30. P.E. R$4,90. Selo
2.17307 = R$ 1,40

- por sua vez, em sede de contraditério, a Recuperanda se insurgiu a pretensao, sob alegacéo de que (i) a Recuperanda nunca constituiu Sociedade
de Propésito Especifico, devendo ser desconsiderada qualquer deciséo ou jurisprudéncia que leve em consideracao este tipo de sociedade (SPE);
(if) a auséncia de manifestacdo da CEF na via administrativa sobre o patrimoénio de afetacdo, de modo que teria precluido o direito de postular a
exclusao do crédito, o qual teria sido apresentado intempestivamente; (iii) o Administrador Judicial deveria ficar adstrito ao pedido realizado na seara
administrativa, fulcro na previséo do art. 492, do CPC; (iv) o pedido de exclusédo do crédito apds a apresentacéo de divergéncia de crédito em que o
Credor reconheceu a concursalidade do crédito trataria de comportamento contraditério da Credora, dedado pelo ordenamento juridico; (v) a Lei n.°
11.101/2005 nada refere sobre o patrimoénio de afetac&o no instituto da recuperacéo judicial, se limitando aos casos de faléncia,

71 “Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacgéo, a qualquer tempo, no Registro de Iméveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢éo sobre o terreno. Paragrafo Unico. A averbagéo néo sera obstada
pela existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos sobre o imével objeto da incorporagéo para garantia do pagamento do prego de sua aquisicao
ou do cumprimento de obrigacéo de construir o empreendimento.”
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- nesse contexto, esta Auxiliar do Juizo ja informou alhures a inexisténcia de qualquer previsdo na Lei de Regéncia acerca da preclusao de matéria
nao arguida pelo credor na seara administrativa;

- ademais, tendo a Credora apresentado manifestacdo nos autos posteriormente, esclarecendo questéo levantada pela Administracdo Judicial em
mais de uma oportunidade nos autos, sem manifestacdo da Recuperanda, ndo ha falar em adstricdo a divergéncia de crédito, mormente em razao
do interesse publico envolto ao procedimento recuperatorio;

- assim, passa-se a analisar a submissao (ou ndo) do crédito aos efeitos da recuperacao judicial;

- pois bem, a Medida Provisoria 2.221 criou o regime do patrimonio de afetacdo para as incorporacdes, alterando a Lei n.° 4.591/64. Nesse sentido,
as sempre consistentes palavras do renomado professor Francisco Satiro muito bem elucidam a preocupacéao subjacente a criacado do patriménio de
afetacéo:

“A preocupacao, entdo, era segregar cada empreendimento de uma incorporadora de forma a garantir-lhe patriménio, contabilidade, regime fiscal
e fluxo de caixa proprios e desvinculados com uma Unica finalidade: proteger os adquirentes em caso de problemas com a incorporadora. Uma
medida que permite, em caso de problema no desempenho da atividade da incorporadora, que os adquirentes possam avaliar com precisdo a
situacdo do empreendimento a que estao ligados, e que refletira os pagamentos realizados, possibilitando o acompanhamento da utilizacao dos
recursos pagos. Uma vez implementado o patrimonio de afetacdo, qualquer tratamento unificado do patriménio. contabilidade, regime fiscal, fluxo
de caixa e interesses de terceiros € ilicito e constitui fraude.””?

- pouco tempo depois, a Medida Provisoéria 2.221 foi substituida pela Lei n.° 10.931/04 que veio reforcar o instituto do patriménio de afetacao, incluindo
os artigos 31-A a F na Lei n°® 4.591/64. Henrique Meirelles, entdo presidente do Banco Central, apds a entrada em vigor da Lei n.° 10.931/04, publicou
um artigo que confirmava a importancia do patriménio de afetagédo na defesa dos interesses dos adquirentes:

“A definicdo do patrimonio de afetagdo, aprimorada pela lei 10.931, de 2 de agosto de 2004, representa um marco importante no desenvolvimento
do crédito imobiliario no Brasil. A crise de algumas companhias incorporadoras no passado recente provocou a rediscussao do modelo de
incorporacédo imobiliaria instituido pela lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964. A criacdo do instituto do patriménio de afetacdo teve o objetivo de
proteger o adquirente de imoOveis em caso de insolvéncia do incorporador ou mesmo de negligéncia ou desinteresse em continuar o
empreendimento, evitando-se a perda dos recursos ja pagos durante o periodo de construcéo.””®

- dentre os mecanismos para defesa e protecdo dos interesses dos adquirentes, previu a Lei uma série de restricdes ao incorporador quanto a
destinacao e exploracao do patriménio de afetacéo;
- em parecer acerca do tema, Fabio Ulhoa Coelho disp8e acerca das consequéncias do regime de afetacao:

72 SOUZA JUNIOR, Francisco Satiro de Souza. Parecer proferido nos autos da Recuperacéo Judicial n°® 0011975-19.2018.8.25.0001. Assinado em: 30
de novembro de 2016.

73 MEIRELLES, Henrique. Crédito imobiliario e desenvolvimento econémico. Conjuntura da Construcdo 5.4 (2007): 5-7. Disponivel em:
encr.pw/pJiQM. Acesso em: 21 de marc¢o de 2023.
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“Em consequéncia, a incorporadora nédo dispde juridicamente dos bens e direitos do patriménio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade
ou titularidade dos ndo afetados. Ativos e passivos integrantes de patrimdnios especiais (outra denominacdo para a afetacdo) ndo sédo da
titularidade da incorporadora na mesma extensao em que sdo 0s do seu patrimdnio geral.

E, alids, precisamente este o significado juridico da afetac&io: determinados bens e direitos n&o sdo mais da livre disponibilidade da incorporadora,
porque devem ser, a partir da especializacao patrimonial, administrados por ela exclusivamente para a realizacao da finalidade indicada, ou seja,
a construcdo daquele condominio edilicio em particular. Ha um vinculo entre aquela parcela afetada do patriménio da incorporadora e a conclusao
de um determinado empreendimento. Nada pode desvirtuar este vinculo, enquanto ele perdurar na forma da lei.”*

- aluz dessas consideracdes, questiona-se se 0s créditos integrantes do patriménio de afetac&o previsto nos arts. 31-A e seguintes da Lei n.° 4.591/64
se submeteriam a Recuperacao Judicial;
- in casu, o art. 31-F da Lei n.° 4.591/64, incluido pela Lei n.° 10.931/2004, dispde o seguinte:

“Art. 31-F. Os efeitos da decretacao da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador nao atingem os patrimoénios de afetacao constituidos, nao
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens, direitos creditérios, obrigacdes e encargos objeto da incorporacéo.”

- acerca do tema, comenta Marcelo Barbosa Sacramone que “o art. 119, 1X, da Lei n.° 11.101/2005 excluiu o patrimdnio de afetacdo dos efeitos da
decretacdo da faléncia. Nao previu essa lei, contudo, a exclusdo dos créditos integrantes do patriménio de afetacdo da recuperacéao judicial do
incorporador, mas sua submisséao ao plano de recuperacéo judicial € incompativel com a disciplina do patrimoénio de afetacéo pela Lei n. 10.931/2004”;
- por sua vez, os doutrinadores Luis Felipe Spinelli, Rodrigo Tellechea e Jodo Pedro Scalzilli referem o seguinte’®:

“Se, no caso de faléncia a legislacao trata especificamente do tema, no contexto recuperatério, a LREF € omissa. Apesar dessa omissao e da
inexisténcia de impedimento juridico concreto, entende-se que, em razdo de ser instituto juridicamente incompativel com o remédio
recuperatorio, a formacédo do patriménio de afetacdo deve ser respeitada em contexto de recuperacao judicial — ndo estando sujeito
aos seus efeitos {(...)” (grifamos)

- 0 Superior Tribunal de Justica debrucou-se sobre este tema no Gltimo ano, assentando que, com a espécie juridica do patriménio de afetacédo, a Lei
de Incorporagdes criou um regime de incomunicabilidade que é incompativel com o da Recuperacédo Judicial, invocando o voto do eminente Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva:

74 COELHO, Fabio Ulhoa. Parecer proferido nos autos do Agravo de Instrumento n® 2236772-85.2016.8.26.0000, 22 Camara Reserva de Direito
Empresarial do Tribunal de Justica de S&o Paulo. Assinado em 08 de junho de 2017.
75 SPINELLLI, Luis Felipe; TELLECHEA, Rodrigo; SCALZILLI, Jodo Pedro. Recuperacdes de empresas e faléncia: teoria e pratica na Lei
11.101/2005. 32 ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Almedina, 2023, p. 643.
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“Os créditos oriundos dos contratos de aliena¢éo das unidades imobiliarias, assim como as obrigacdes decorrentes da atividade de construgéo e
entrega dos referidos iméveis sao insuscetiveis de novacdo. Ademais, o patriménio de afetacdo néo pode ser contaminado pelas outras relacdes
juridicas estabelecidas pelas sociedades do grupo.””®

- trata de entendimento vinculado no Enunciado n.° 628, da VIII Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal:

"Os patrimbnios de afetacdo ndo se submetem aos efeitos de recuperac¢do judicial da sociedade instituidora e prosseguirdo sua atividade com
autonomia e incomunicaveis em relagdo ao seu patriménio geral, aos demais patrimoénios de afetacdo por ela constituidos e ao plano de
recuperacao até que extintos, nos termos da legislacao respectiva, quando seu resultado patrimonial, positivo ou negativo, sera incorporado ao
patrimdnio geral da sociedade instituidora."

- sobre este tema, cumpre transcrever a licdo de Marcelo Barbosa Sacramone:

“Afetado o patrimbnio em razdo daincorporacédo imobiliaria, portanto, as rela¢cdes juridicas vinculadas ao empreendimento submetem-
se ao regime especial ndo compativel com o procedimento da recuperacao judicial. A autonomia do incorporador, pressuposto da
propositura da novacao das obrigacdes, € restringida em virtude da afetacao.

O poder sobre o patrimdnio, por seu turno, na hipotese de paralisacdo ou mora no desenvolvimento do empreendimento imobiliario, é atribuido
a Assembleia dos adquirentes, o0 que ndo se harmoniza com os dispositivos da Lei Falimentar, que submete o plano de recuperacéo
judicial a aprovacao de todos os credores, nem pelo quérum gqualificado de maioria dos presentes de cada classe como determinado
no art. 45 da Lei 11.101/05.

A compatibilizagdo entre os dois diplomas, outrossim, também n&o poderia ocorrer mediante a aprovacdo prévia da Assembleia Geral dos
Adquirentes para se submeter a recuperacao judicial.

Os bens e direitos integrantes do patrimoénio de afetacdo ndo garantem apenas os adquirentes, mas todos os demais credores de relacdes
juridicas atreladas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario. Como, pela Lei de Incorporacdo Imobiliaria, a destinacdo desses ativos
sera deliberada apenas pelos compromissarios compradores, esses ndo poderao deliberar sobre o direito de terceiros ou reduzir-lhes a garantia.
Poderédo, assim, apenas optar entre a continuacéo das obras, com a assuncao de responsabilidade pelo pagamento dos demais credores, ou a
liguidac&o do patrimonio de afetacdo, com a alienagdo dos bens para a satisfacédo dos credores.”’” (grifamos)

- nesse mesmo sentido é a doutrina de Melhim Namem Chalhub:

“Assim, estando uma incorporacdo submetida ao regime legal da incomunicabilidade, os créditos oriundos dos contratos de alienacao das
unidades imobiliarias que a compdem, vinculados a realizacao do objeto de afetacdo, e as obrigacfes a eles correspondentes, néo
integram o plano de recuperacéo judicial.

76 STJ - REsp: 1955428 SP 2021/0255151-5, Data de Julgamento: 17/05/2022, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 25/05/2022.
7 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromissario comprador diante da faléncia ou recuperagéo judicial do incorporador de imoveis.
Revista de Direito Bancario e do Mercado de Capitais, vol. 76, ano 20. pp. 173-193. Sao Paulo: RT, abr.-jun. 2017.
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Isto posto, na medida em que a empresa recuperanda deve continuar em atividade, os administradores da empresa recuperanda prosseguirao o
recebimento dos precos convencionados nos contratos de venda, assim como 0s recursos provenientes de financiamento, se houver, na
execucao da obra e liquidacéo do passivo da incorporacao; nessa atividade, esses mesmos administradores manterdo separadas a conta corrente
e a contabilidade de cada incorporacéo afetada, fornecerdo a comissao de representantes demonstrativos trimestrais sobre o empreendimento e
continuardo a praticar os demais atos tipicos da administracdo dos patriménios de afetacéo, definidos no art. 31-D da Lei n°® 4.591/1964.

Cessada a incomunicabilidade, por efeito do cumprimento da destinacdo da afetacéo, isto &, conclusdo da obra, entrega das unidades aos
adquirentes e resgate do financiamento da construcao, se houver, extingue-se o patriménio de afetacdo e seu resultado serd incorporado ao
patrimdnio geral da empresa recuperanda. Se, nessa ocasido, a recuperacao judicial ainda estiver em curso, o conjunto dos direitos e obrigacdes
assim desafetado passara a submeter-se ao plano aprovado pela assembleia dos credores.””® (grifamos)

- é dizer que a afetacdo do patrimdnio limita os direitos da incorporadora sobre a parcela afetada de sua propriedade. Em consequéncia, a incorporadora
nao dispde juridicamente dos bens e direitos do patrimonio afetado do mesmo modo que tem a disponibilidade ou titularidade dos nao afetados. Ativos e
passivos integrantes de patrimdnios especiais (outra denominacgao para a afetacdo) ndo sao da titularidade da incorporadora na mesma extensdo em
gue séo os do seu patriménio geral,

- assim, as obrigacdes relacionadas ao patriménio afetado ndo poderao ser objeto de reestruturacdo no ambito do procedimento recuperatorio, i.e., tais

obrigacdes serdo consideradas para todos os efeitos como créditos extraconcursais (nao sujeitos aos efeitos do plano);

- sob esse prisma, sem qualquer menoscabo as razdes expendidas pela Devedora, para fins de sujeicdo ou nédo do crédito ao procedimento
recuperacional, € necessario apurar a constituicdo de patrimoénio de afetacdo, ndo importando o fato de a Recuperanda ndo constituir Sociedade de
Propésito Especifico;

- isso porque, caso se tratasse de Sociedade de Propdésito Especifico sem patrimoénio de afetacdo, a Sociedade poderia se submeter a recuperacéo
judicial, eis que o impeditivo consiste na existéncia de patrimonio de afetacao;

- ndo por outra razdo esta Auxiliar do Juizo mencionou no Laudo de Constatacdo Prévia a necessidade de apuracdo acerca da existéncia de
patriménio de afetacdo, de modo que os créditos correlatos ndo se submeteriam aos efeitos da recuperacao judicial, o que, por outro lado, ndo impede
0 prosseguimento da recuperacéo judicial, eis que a Devedora possui outras atividades;

- portanto, a luz da jurisprudéncia mais recente, inviavel a habilitacdo de créditos oriundos de obrigaces relacionas ao patriménio afetado no
procedimento recuperacional:

“RECUPERACAO JUDICIAL — Decisdo judicial que, em relacdo aos imoveis indicados pelos terceiros interessados, perduram as
indisponibilidades, e por conseguinte, ndo séo alcancados pela decisédo anterior — Alegacdo de que as unidades discutidas ndo sao unidades
afetadas, mas sim de unidades em estoque, sem qualquer afetacdo, e assim, como sdo bens essenciais das recuperandas, todos os gravames
que incidem sobre as mesmas deveriam ser liberados, possibilitando-se assim a sua comercializacdo — Descabimento — Unidades que se

78 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagdo imobiliaria. 5% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, e-book, item 3.5.6.1.
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referem a patriménio de afetacdo, ndo estando sujeitos a recuperacao judicial, por analogia ao disposto no art. 31-A, § 1° e 31-F da Lei
n. 4.591/64, visto que o patriménio de afetacdo somente responde por dividas referentes ao préprio empreendimento apontado, em
contrapartida ao patriménio geral das recuperandas que devem responder por todas as dividas existentes — Ademais, ainda que sujeito
a recuperacao judicial, como se tratam de créditos extraconcursais, e ja decorrido o prazo final do stay period, possivel se tornaria a retomada
de atos de constricdo no curso da execucdo de titulo extrajudicial promovida pelos terceiros interessados — Decisdo mantida — Agravo de
instrumento ndo provido. Dispositivo: Negam provimento ao recurso.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2027476-76.2023.8.26.0000; Relator (a):
Ricardo Negréo; Org4o Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro de Bauru - 62. Vara Civel; Data do Julgamento: 18/07/2023;
Data de Registro: 18/07/2023) (grifamos)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — Cumprimento de sentenca — Decisdo que defere a realizacdo de hasta publica de bem penhorado — Crédito
pretendido que se origina do descumprimento de contrato de compra e venda firmado entre as partes, certo que a respectiva incorporacao foi
submetida ao regime de afetacdo — Efeitos da recuperacdao judicial que ndo atingem os patrimdnios de afetacdo constituidos — Extincao
do patrimdnio de afetacdo ndo demonstrada — Decorrido o prazo de stay period da recuperacéo judicial — Recurso nao provido.” (TISP; Agravo
de Instrumento 2072002-31.2023.8.26.0000; Relator (a): José Carlos Ferreira Alves; Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de
Bauru - 52. Vara Civel; Data do Julgamento: 18/10/2023; Data de Registro: 18/10/2023) (grifamos)

“Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenca. A matéria ja foi objeto de andlise no agravo de instrumento n. 2084562-39.2022.8.26.0000.
Crédito executado oriundo de contrato de compra e venda de imével ndo cumprido. Imével pertence a empreendimento submetido ao regime
de afetacédo. Crédito que ndo estéa sujeito aos efeitos da recuperacao judicial. Patriménio de afetacdo comprovado. Inteligéncia do art.
31-F da Lei n.° 4.591/64. Agravo desprovido.” (TISP; Agravo de Instrumento 2295957-44.2022.8.26.0000; Relator (a): Silvério da Silva; Org&o
Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro de Bauru - 42. Vara Civel; Data do Julgamento: 05/07/2023; Data de Registro: 05/07/2023) (grifamos)

- sob esse prisma, somente a comprovacdo da extincdo do patrimbénio de afetacdo poderia ensejar a habilitacdo do crédito no procedimento
recuperacional, a ser alocado dentre os créditos quirografarios, consoante a jurisprudéncia do TJSP e TIMG:

“HABILITACAO DE CREDITO - RECUPERACAO JUDICIAL DO GRUPO PDG — PATRIMONIO DE AFETACAO - EXTINCAO DO PATRIMONIO
DE AFETACAO - Tendo em vista que um dos objetivos do patrimdnio de afetac&o é segregar e destinar os recursos da incorporacéo a
concluséo das obras, em sendo extinto, os débitos daincorporadora passam a incidir sobre o seu patrimdnio geral — Art. 31-E da Lei n.
4.591/1964 — No caso em debate, além da previséo legal, o plano de recuperacéo judicial dispds expressamente na Clausula 1.6.30, que o crédito
€ extraconcursal ("de responsabilidade do Patrimbdnio de Afetacdo") "enquanto o referido Patrimdnio de Afetacdo ndo houver sido extinto, nos
termos da Lei n° 4.591/1964" — Matéria que ja foi objeto de analise por esta 22. Camara Reservada de Direito Empresarial (Al n. 2023264-
85.2018.8.26.0000) - Enunciado 628 da VIIl JORNADA DE DIREITO CIVIL — CJF — Manutencao da decisdo que considerou o crédito do habilitante
como concursal — RECURSO DESPROVIDO.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2032936-44.2023.8.26.0000; Relator (a): Sérgio Shimura; Orgéo
Julgador: 22 Camara Reservada de Direito Empresarial; Foro Central Civel - 12 Vara de Faléncias e Recuperac¢des Judiciais; Data do Julgamento:
07/12/2023; Data de Registro: 07/12/2023)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA EM CARATER INCIDENTAL. RECUPERACAO JUDICIAL. SOCIEDADE DE
PROPOSITO ESPECIFICO (SPE) COM PATRIMONIO DE AFETACAO. CONCLUSAO DAS OBRAS E REGISTRO IMOBILIARIO
INDIVIDUALIZADO. EXTINCAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO. VENDA DAS UNIDADES IMOBILIARIAS. CELEBRACAO DE CONTRATOS
DE FINANCIAMENTO. BANCO BRADESCO S/A. LIBERACAO DOS RESPECTIVOS VALORES A VENDEDORA RECUPERANDA.
IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO PELA INSTITUICAO FINANCEIRA. LITIGANCIA DE MA-FE. AUSENCIA. RECURSO NAO PROVIDO -
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Concluidas as obras do empreendimento e registradas as unidades em matriculas individualizadas no Registro de Iméveis, ocorre a
extincdo do patriménio de afetacdo da SPE, pelo que inexiste dbice para o processamento da recuperacdo judicial da empresa -
Considerando a expressa previsao contratual no sentido de que ainstituicado financeiradeverealizar aliberacdo dos valores financiados
pelos promitentes compradores ao vendedor, ap6s a apresentacdo dos contratos de financiamento devidamente registrados e das
respectivas certidées originais e atualizadas emitidas pelo Servico de Registro de Imdéveis, e ndo mais existente o patriménio de
afetacdo, de forma que eventuais débitos anteriores ao pedido de recuperacdo devem se submeter aos efeitos do processo
recuperacional, ndo se cogita da possibilidade da amortizacdo pretendia pela instituicdo financeira, sob pena de violacdo ao concurso de
credores e inviabilizacdo do cumprimento do plano da recuperacéo - Para a condenacao da parte em multa por litigancia de ma-fé deve restar
configurada concretamente a deslealdade processual - Recurso a que se nega provimento.” (TJ-MG - Al: 14700751320218130000, Relator:
Des.(a) Corréa Junior, Data de Julgamento: 09/11/2021, 62 CAMARA CIVEL, Data de Publicac&o: 16/11/2021)

- acerca da extingao do patrimoénio de afetacédo, o art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64 disp0e o seguinte:

“Art. 31-E. O patrimbnio de afetacdo extinguir-se-a pela:

| - averbacdo 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 obrigacbes do incorporador perante a instituicao financiadora do empreendimento;

Il - revogacao em razéo de denlncia da incorporacado, depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras
hip6teses previstas em lei; e

Il - liguidacao deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 10.”

- no caso, embora instada a apresentar todas as Matriculas atualizadas, a Recuperanda franqueou apenas algumas Matriculas, dentre as quais nao
consta a presente Matricula, de modo que ndo se tem conhecimento acerca da extingdo do patrimdnio de afetacao;

- assim, muito embora conste a averbacéo de construcdo das unidades, nao foi demonstrada a extingdo do patriménio de afetacéo, na forma prevista
no art. 31-E, da Lei n.° 4.591/64;

- dessa forma, ausente comprovacao acerca da extingao do patrimoénio de afetacdo, salvo melhor juizo, a incorporacédo permanece submetida ao
regime de afetacao;

- nesse sentido, cumpre colacionar o recente julgado do e. Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — CUMPRIMENTO DE SENTENCA — PRETENSAO DA EXECUTADA DE EXTINCAO DA EXECUCAO PARA
SUJEICAO DO CREDITO A RECUPERACAO JUDICIAL — INDEFERIMENTO — PATRIMONIO DE AFETACAO - INCONFORMISMO DA
EXECUTADA - REJEICAO — Caso em que houve reconhecimento da natureza extraconcursal do crédito, com prosseguimento da
execucdo, em sentenca anterior, fundada na exclusdo do crédito do juizo universal por se tratar de empreendimento caracterizado
como patrimdnio de afetacdo — Falta de provas da extin¢cdo do patrimdnio de afetacéo, que deve observar as regras do artigo 31 da Lei
4.591/64 — Decisdo mantida - DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2169276-92.2023.8.26.0000;
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Relator (a): Alexandre Coelho; Orgdo Julgador: 8 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 212 Vara Civel; Data do Julgamento:
29/11/2023; Data de Registro: 29/11/2023) (grifamos)

- em suas razodes, o Relator Alexandre Coelho esclarece:

“Como bem observado na decisdo agravada, a executada ndo comprovou a efetiva extincdo do patrimdnio de afetacdo, que deve ser
formalizado consoante as regras especificas do artigo 31 da Lei 4.591/64, o que nao pode ser simplesmente deduzido da tese de que
tal patrimdnio se encontra negativo fundada em mero balanco comercial.”

- com efeito, incumbia a Recuperanda comprovar a extingdo do patrimoénio de afetacéo, o que néo fez,

- assim, ausente comprovacao quanto a extincdo do patrimonio de afetacéo, impde-se a exclusao do crédito da relacao de credores;

- por fim, nada impede que a discussédo a respeito do crédito seja renovada em sede judicial, com a apresentacao da totalidade da documentacao
comprobatéria e sob a luz do contraditério e da ampla defesa, com intervencéo do Ministério Publico e apreciacao pelo Juizo;

- divergéncia de crédito acolhida neste ponto em especifico.

» Sintese do Resultado:

OPERACAO PRETENSAO VALOR CLASSE
18.0464.606.0000368-31 Acolhida R$ 1.183.423,33 | Extraconcursal
18.0464.734.0002213-98 Acolhida R$ 1.457.789,45 | Extraconcursal
18.0464.734.0002258-90 Acolhida R$ 336.664,95 Extraconcursal

177770013421 Nao acolhida R$ 2.518,72 -
178770025331 Acolhida R$ 737.755,37 Extraconcursal
178770027555 Acolhida R$ 792.280,38 Extraconcursal
178770074991 Acolhida R$ 2.076.466,23 | Extraconcursal
178770165225 Acolhida R$ 2.765.841,01 | Extraconcursal
878770704676 Acolhida R$ 140.398,51 Extraconcursal
878770722077 Acolhida R$ 547.248,97 Extraconcursal
878770775236 Acolhida R$ 2.512.808,86 | Extraconcursal

Concluséao:

- excluir o crédito no valor de R$ 12.276.215,61, arrolado em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, dentre os créditos com garantia real (art. 41,

Il, da LRF);

- excluir o crédito no valor de R$ 30.381,83, arrolado em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, dentre os créditos quirografarios (art. 41, Ill, da
LRF).
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Crédito apresentado pela Recuperanda

Composicao apés andlise da Administracado Judicial

Credor:

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Classe:

Valor:

Credor:

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Classe:

Credor: CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Classe: Garantia real (art. 41, Il, da LRF)

Valor: R$ 12.276.215,61

Credor: CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Classe: Quirografario (art. 41, 1, da LRF)
Valor: R$ 30.381,83

Valor:
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Credor: 02. CLEO MARIO PICON

Classe: Quirografario (art. 41, 1ll, da LRF)
Origem: Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda BRI ZO.L'A E JA_DU R
Natureza: Divergéncia de crédito Administragdo Judiclal

Valor contido no

edital do art. 52, § 1° R$ 3.570,00

Andlise da Administracdo Judicial:

- sustenta o Credor desconhecer a origem do crédito no valor de R$ 3.570,00, arrolado em seu favor na relagdo de credores apresentada pela
Devedora, ressalvando que, caso se refira ao aluguel pelo atraso na entrega da obra, o valor alcancaria o0 montante de R$ 28.000,00, atualizado até
31/07/2023:

De: Cleo Picon <picon@terra.com.br>

Enviado em: quarta-feira, 9 de agosto de 2023 10:45

Para: Divergencia

Assunto: RES: EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS RJ LTDA
Anexos: contrato Jarré.pdf

Bom dia,

Conforme referido no meu e-mail anterior, desconheco a que rubrica eu seria credor do valor indicado

pela empresa Empreendimentos Imobilidrios RJ LTDA (R$.3.570,00).

Referi, também, que, caso referida empresa esteja se referindo ao aluguel pelo atraso na entrega da obra (que
deveria ter ocorrido em 31.08.2022), o valor seria muito maior, ou seja, R$28.000,00 em 31.07.2023.

Para cotejo, colaciona, no anexo, o contrato respectivo.

Atenciosamente,

Cléo M. Picon

- instado a comprovar a origem, natureza e valor do seu crédito, 0 Requerente apresentou tdo somente o Instrumento Particular de Promessa de
Compra e Venda de Fracéo Ideal de Terreno e de Unidade Imobiliaria Futura;

- oportunizado contraditério, a Recuperanda se insurgiu a pretensao, sustentando nao ter sido observados os requisitos do art. 99, 1l e lll, da LRF,
pelo Credor, sem esclarecer ou comprovar, contudo, a origem do crédito arrolado em favor do Requerente;

- pois bem, compulsando a documentacao carreada, verifica-se que foi celebrado Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Fragao
Ideal de Terreno e de Unidade Imobiliaria Futura em 12/11/2021, em que a JARRE ENGENHARIA E CONSTRUGCAO LTDA. figurou como promitente
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vendedor e CLEO MARIO PICON como promitente comprador, relativo ao apartamento n.° 301 e ao box de estacionamento n.° 04, Torre “Dom
Emanuel I”, do empreendimento “Residencial Emilio Rigéo”, objeto da Matricula m.° 130.520, do Registro de Iméveis de Passo Fundo/RS;

- estando o Instrumento firmado pela Devedora e por duas testemunhas, resta constituido em Titulo Executivo Extrajudicial, nos termos do art. 784,
[11”°, do CPC, ndo havendo falar em necessidade de ajuizamento de demanda para reconhecimento do crédito;

- assim, os atributos de liquidez, certeza e exigibilidade séo suficientes para a habilitacdo do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacéao;

- destarte, considerando a data de assinatura do Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda, indiscutivel que respectivo fato gerador
do crédito é anterior a data de ajuizamento da Recuperacdo Judicial, pelo que é possivel afirmar aprioristicamente a sua sujeicdo ao concurso
recuperacional pelo critério temporal;

- nesse sentido verte o Enunciado n° 100, da Il Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

“ENUNCIADO 100 - Consideram-se sujeitos a recuperacao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacao judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenca ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razao do rito dos recursos
especiais repetitivos:

“Para o fim de submissao aos efeitos da recuperacéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito € determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- as partes ajustaram o preco de R$ 255.000,00, a ser pago a vista ou de forma parcelada, mediante incidéncia de atualizacdo monetéria e juros:

|- Preco total de RS 255.000.00 (d

79 “Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais: (...) lll - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas) testemunhas;”
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- a data de concluséo prevista no Instrumento era 31/08/2022 (destaca-se que as unidades adquiridas se referem a Torre Dom Emanuel Il, ndo se
engquadrando na excecao prevista na clausula:

II- Prazo de conclusao:; ©® prazo de con o da obra e entrega da inidad

(s tada(s)u31/08/2022, exceto Torre [

- contudo, néo logrou a Recuperanda comprovar a concluséo da obra no prazo previsto (31/08/2022), 6nus que lhe incumbia,
- nesse sentido, urge obtemperar que CLEO MARIO PICON constou arrolado pelo valor de R$ 3.570,00, que decorreria de “provavel multa por atraso
na entrega da obra”, rubrica desconhecida pelo préprio Requerente:

ICLEO MARIO PICON 1568.580.19049 ][Contrato 211A 301 l l RS 3.570,00 lProva‘veI multa por atraso na entrega da obra

- contudo, espiolhando o Instrumento celebrado entre as partes, ndo se vislumbrou a existéncia de qualquer previsao relativa a multa por atraso na
entrega da obra;

- por outro lado, o contrato prevé o pagamento de indenizacao referente ao pagamento de aluguel, correspondente a 0,35% sobre o valor do contrato,
para cada més ou fracdo de atraso, pro rata die, no caso de atraso na entrega do imoével em prazo superior a 180 dias, aos adquirentes adimplentes:

€ atraso na entrega do imovel no prazo maior do que os 180 (cento e oitenta)
dias, estabelecidos no item 8.1.1, sujeitara a PROMITENTE VENDEDORA ao
pagamento de aluguel, de natureza indenizatéria, na fracdo de - trinta e )

rata die, ao(a, s) PROMITENTE(S) COMPRADOR(A, ES, AS) que estiver adimplente
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N \ - na
tualidade do prazo de entrega da obra ultrapassar o prazo limite firmado, em
razao de situagoes excepcionais justificadas ou de caso fortuito e de for¢ca maior, o
prazo de entrega podera ser prorrogado, sem incidéncia de qualquer penalidade a
PROMITENTE VENDEDORA e sem direito a resolucao do contrato

8.1.1. E admitida, ainda, a prorrogacic

4 pela ocorréncia de caso fortuito ou forgca maior €

.‘ gy

- assim, no que tange ao quantum debeatur, verifica-se que nenhuma das partes apresentou o demonstrativo de débitos do valor devido atualizado
até a data do ajuizamento da Recuperacéo Judicial (06/04/2023), na forma prevista pelo art. 9°, 11¥, da LRF;

- de todo 0 modo, considerando a previsao contratual e ausente alegacao da Recuperanda de que o adquirente estaria inadimplente e tendo em vista
qgue a previsao de entrega do imovel era 31/08/2022, verifica-se que o periodo de 180 dias de caréncia previsto encerrou em 27/02/2023, de modo
gue € possivel inferir ser devida a indenizacéo por aluguel correspondente a um més de atraso (0,35% de R$ 255.000,00):

Descricdo Valores
Data prevista de entrega (com tolerancia) 27/02/2023
Ajuizamento 06/04/2023
Atraso (em meses) 1
Indenizacdo de aluguel por més (0,35% do contrato) R$ 892,50
Indenizacéo total no Ajuizamento R$ 892,50

- quanto a classificacao, tratando-se de crédito que nao possui tratamento diferenciado estabelecido pela Lei, ausente qualquer garantia ou privilégio,
enquadra-se dentre os quirografarios (art. 41, 1ll, da LRF);

80 “Art. 9° A habilitagé@o de crédito realizada pelo credor nos termos do art. 7°, § 1°, desta Lei devera conter: (...) Il — o valor do crédito, atualizado até a
data da decretacdo da faléncia ou do pedido de recuperacao judicial, sua origem e classificacdo;”
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- ausente qualquer outra causa extintiva, modificativa ou impeditiva do crédito reclamado, imp8e-se a minoracéo do crédito de R$ 3.570,00 para o
valor de R$ 892,50, em favor de CLEO MARIO PICON, passando a constar dentre os quirografarios (art. 41, 1, da LRF);

- por fim, nada impede que a discussédo a respeito do crédito seja renovada em sede judicial, com a apresentacao da totalidade da documentacao
comprobatoéria e sob a luz do contraditério e da ampla defesa, com intervencéo do Ministério Publico e apreciacéo pelo Juizo;

- divergéncia de crédito parcialmente acolhida.

Concluséo:
- minorar o crédito de R$ 3.570,00 para o valor de R$ 892,50, em favor de CLEO MARIO PICON, passando a constar dentre os quirografarios (art.
41, 111, da LRF).

Crédito apresentado pela Recuperanda Composicdo apos analise da Administragdo Judicial
Credor: CLEO MARIO PICON Credor: CLEO MARIO PICON
Classe: ME/EPP (art. 41, 1V, da LRF) Classe: Quirografario (art. 41, 11, da LRF)
Valor: R$ 3.570,00 Valor: R$ 892,50
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Credor: 03. DENIZE TEREZINHA DUMMEL

Classe: Quirografario (art. 41, 1ll, da LRF) r
, : Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e

Origem: Vonda BRIZOLA E JAPUR

Natureza: Divergéncia de crédito Administragdo Judicial

Valor contido no

edital do art. 52, § 1°: R$9.639,00

Analise da Administracdo Judicial:

- colima a Requerente a majoracéo do crédito de R$ 9.639,00 para o valor de R$ 31.420,00, oriundo das multas relativas ao atraso na entrega de
empreendimentos pela Recuperanda, em decorréncia dos Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda,;

- oportunizado contraditorio, a Recuperanda se insurgiu a pretenséo, sustentando a auséncia de sentenca declaratoéria relativa ao crédito reclamado,
sem esclarecer ou comprovar, contudo, a origem do crédito arrolado em favor da Requerente;

- pois bem, compulsando a documentacao carreada, verifica-se que foram apresentados dois Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e
Venda de Fracao ldeal de Terreno e de Unidade Imobiliaria Futura, consoante quadro-sindptico a seguir:

DATA DE PROMITENTE PROMITENTE EMPREENDIMENTO UNIDADES VALOR
ASSINATURA | COMPRADORA VENDEDORA
17/07/2019 DENIZE HABITAR Residencial localizado na Rua | Apartamento 801 R$
TERESINHA CONSTRUCOES Alexandre da Motta, em 120.000,00
DUMMEL LTDA. (CNPJ n.° Carazinho/RS Box de R$
13.196.580/0001- Estacionamento 20.000,00
86) n.° 07
Apartamento 701 R$
120.000,00
Box de R$
Estacionamento 20.000,00
n.° 08
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30/10/2018 DENIZE JARRE Residencial Emilio Rigdo, em | Apartamento 701 R$
TERESINHA ENGENHARIA E Passo Fundo/RS 153.000,00
DUMMEL CONSTRUCAO Box de
LTDA. (CNPJ n.° Estacionamento
01.101.822/0001- n.° 10
21)

- como se vé, um dos Contratos n&o foi celebrado com a Recuperanda JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA., mas sim com a empresa
HABITAR CONSTRUCOES LTDA. (CNPJ n.° 13.196.580/0001-86), a qual foi incorporada pela Recuperanda, consoante registro datado de
04/01/2022, de modo que a Recuperanda passa a ser responsavel pelo empreendimento;

- outrossim, no que tange ao Instrumento celebrado em 30/10/2018, verifica-se que a JARRE ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA. figurou como
promitente vendedora e DENIZE TERESINHA DUMMEL como promitente compradora;

- sob esse prisma, estando os Instrumentos firmados pela Devedora e por duas testemunhas, restam constituidos em Titulos Executivos Extrajudiciais,
nos termos do art. 784, 11181, do CPC, nédo havendo falar em necessidade de ajuizamento de demanda para reconhecimento dos créditos;

- assim, os atributos de liquidez, certeza e exigibilidade séo suficientes para a habilitacdo do crédito no procedimento concursal, ndo tendo a Devedora
oposto razdes suficientes para o afastamento da operacéo;

- destarte, considerando as datas de assinatura dos Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda (17/07/2019 e 30/10/2018),
indiscutivel que respectivo fato gerador do crédito é anterior a data de ajuizamento da Recuperacdo Judicial, pelo que € possivel afirmar
aprioristicamente a sua sujeicdo ao concurso recuperacional pelo critério temporal;

- nesse sentido verte o Enunciado n° 100, da Il Jornada de Direito Comercial, do Conselho da Justica Federal, in verbis:

“ENUNCIADO 100 — Consideram-se sujeitos a recuperacao judicial, na forma do art. 49 da Lei n. 11.101/2005, os créditos decorrentes de fatos
geradores anteriores ao pedido de recuperacéo judicial, independentemente da data de eventual acordo, sentenca ou transito em julgado.”

- além do mais, trata-se de tese firmada pelo Egrégio Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.051, em razao do rito dos recursos
especiais repetitivos:

“Para o fim de submissao aos efeitos da recuperacéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito é determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

81 “Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais: (...) lll - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas) testemunhas;”
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- no que tange ao Contrato datado de 17/07/2019, as partes ajustaram o preco de R$ 280.000,00, ao passo que em relagdo ao Instrumento datado
de 30/10/2018 o valor previsto era de R$ 153.000,00, nos moldes a seguir:

CLAUSULA 3* - DO PRECO DA VENDA

total de
A HABITAR CONSTRUGOES se obriga a vender os bgng pelo prego
R$.280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais)assim considerado:

120.000,00
3.1. Pela unidade auténoma de apartamento, de n° 801 0 valor de R$

(cento e vinte mil reais).

i e o valor
3.2. Pela unidade auténoma do box de estacionamento para veiculo, de n° 07,
de R$.20.000,00 (Vinte mil reais);

0,00
3.3. Pela unidade auténoma de apartamento, de n° 701 o valor de R$120.00
(cento e vinte mil reais).

i i b alor
3.4. Pela unidade autonoma do box de estacionamento para veiculo, de n®° 08,0V
de R$.20.000,00 (Vinte mil reais);

A JARRE ENGENHARIA obri

ga-se a realizar a venda do imé
de R$ 153.000,00 (Cento e cinquenta e trés mil reais). PN g ki

- a data de concluséo prevista em ambos os Instrumentos era 31/12/2021.:

CLAUSULA 7° - DO PRAZO DE ENTREGA DA OBRA

As partes pactuam que o prazo de entrega da obra é previsto para 31/12/2021.

As partes pactuam que o prazo de entrega é previsto para 31/12/2021.

- sustenta a Requerente que os imoveis relativos ao Residencial localizado na Rua Alexandre da Motta, em Carazinho/RS foram entregues em

julho/2023, ao passo que ainda nao teria concluido a obra relativa ao Residencial Emilio Rigdo no prazo previsto (31/12/2021), o que néo contestado
pela Recuperanda, 6nus que Ihe incumbia;
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- nesse sentido, urge obtemperar que DENIZE TEREZINHA DUMMEL constou arrolada pelo valor de R$ 9.639,00, que decorreria de “provavel multa
por atraso na entrega da obra”:

JDENIZE TEREZINHA DUMMEL |448.078.640-68 [contrato 2114_701 | | r$ 963900 |[Provivel multa por atraso na entrega da obra

- com efeito, espiolhando os Instrumentos celebrados entre as partes, constata-se a existéncia de previsdo de “pagamento de aluguel para cada més
de atraso” relativo ao empreendimento em Carazinho, sem especificar o percentual incidente ou, entéo, a forma de calculo da multa/indenizacéo:

14.2. O atraso na entrega do imével no prazo maior do que os 180 (cento e oitenta)
dias, estabelecido no item 7.2, sujeitara a HABITAR CONSTRUCOES ao pagamento
de aluguel para cada més de atraso, pro rata die, ao(a) PROMITENTE
COMPRADOR(A) que estiver adimplente.

- no ponto, sustenta a Requerente que o valor alcangaria o montante de R$ 1.260,00 relativo ao apartamento 601 e de R$ 1.270,00 referente ao
apartamento 701, sem especificar o percentual considerado:

6- O valor mensal da multa (aluguel) referente ao apartamento 601 corresponde a
importancia de RS 1.260,00 (um mil duzentos e sessenta reais), e o valor mensal da
multa (aluguel) referente ao apartamento 701 corresponde a importancia de RS

1.270,00 (um mil duzentos e setenta reais), conforme comprovam as correspondéncias

encaminhadas pela propria construtora, ora Recuperanda (doc. anexo);

- contudo, os documentos apresentados pela Requerente tratam de informativos da Recuperanda acerca da valorizacao dos imoveis adquiridos, de
modo que, salvo melhor juizo, ndo sado habeis a comprovar eventual relacdo e/ou constituicdo de indice aplicavel em relacdo a indenizacao por
aluguel prevista na clausula n.° 14.2, mormente em razéo de percentual variavel e valor médio de locagéo informado:
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Seu apartamento + box de garagem foi comercializado em
julho/2019 por RS$S140.000,00. O valor atual em novembro/2022 é de RS$253.400,00.

Veja que no periodo de 40 meses a valorizagdo obteve 81,00%, com taxa de retorno média
mensal de 1,49% e anual de 19,48%.

Este valor atual (RS 253.400,00) lhe d4 base para precificacio de eventual contrato de locacio
que gira em torno de 0,35% a 0,50% ao més sobre o valor do imovel, conforme a praxe de
mercado, ou seja, o valor médio de locacdo para seu imdvel é de RS 880 a RS 1260 reais.

Seu apartamento + box de garagem foi comercializado em
julho/2019 por R$140.000,00. O valor atual em novembro/2022 é de R5254.800,00.

Veja que no periodo de 40 meses a valorizagdo obteve 82,00%, com taxa de retorno média
mensal de 1,51% e anual de 19,68%.

Este valor atual (RS 254.800,00) lhe da base para precificacdo de eventual contrato de locacdo
gue gira em torno de 0,35% a 0,50% ao més sobre o valor do imdvel, conforme a praxe de
mercado, ou seja, o valor médio de locacdo para seu imdvel é de RS 890 a RS 1270 reais.

- por sua vez, no que tange ao Instrumento relativo ao Residencial Emilio Rigdo, constata-se a existéncia de previsdo de multa de 0,4%, por més,
sobre o valor do contrato (R$ 153.000,00), no caso de atraso na entrega do imével em prazo superior a 180 dias:

14.2 - DO DESCUMPRIMENTO PELA JARRE ENGENHARIA

| = O atraso na entrega da obra sujeitara a JARRE ENGENH
ARIA a pagar ao
PROMITENTE COMPRADOR o total de 0,4% (zero virgula quatro por cento) dc‘: vgalor do

contrato, por més inteiro de atraso, i ;
pers iy néo proporcional, até o dia 10 do més subsequente
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a tolerancia do inciso | ¢
inici lor deveréa observar o "
- ial da contagem do va rvar il :
Ic'léugulg r,::gtoimlgliieslec Instrumento, bem como as demais situagdes especiais descritag
nos incisos |l a IV da referida clausula sétima.

Il — E admitida tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias no prazo pre\{isto para a
conclusdo da obra, bem como sua prorrogagdo pela ocorréncia de caso fortuito ou forca
maior, de acordo com o art. 393 do Cadigo Civil.

- assim, no que tange ao quantum debeatur, sustenta a Requerente que o crédito perfaz o montante de 31.420,00:

; Unidades 601 e 08 | Unidades701e07 | Unidades 701 e 10
{ (Carazinho) (Carazinho) (Passo Fundo)

' Julho/2022 RS 1.260,00 RS 1.270,00 RS 612,00
Agosto/2022 RS 1.260,00 RS 1.270,00 RS 612,00
|  Setembro/2022 RS 1.260,00 RS 1.270,00 RS 612,00
| Outubro/2022 R$ 1.260,00 RS 1.270,00 RS 612,00
Novembro/2022 RS 1.260,00 RS 1.270,00 RS 612,00
" Dezembro/2022 RS 1.260,00 RS 1.270,00 RS 612,00
| laneiro/2023 R$ 1.260,00 RS 1.270,00 RS 612,00
Fevereiro/2023 RS 1.260,00 RS 1.270,00 RS 612,00
Margo/2023 RS 1.260,00 RS 1.2/0,00 RS 612,00
Abril/2023 RS 1.260,00 RS 1.270,00 RS 612,00
Total | R$12.600,00 |  R$12.700,00 RS 6.120,00
 TOTALGERAL | R$ 31.420,00 (trinta e um mil quatrocentos e vinte reais)

- no entender da Administracdo Judicial, o Contrato firmado em 17/07/2019 (Residencial em Carazinho) ndo prevé o indice aplicavel ou forma de
pagamento da indenizacéo relativa aos alugueis no caso de atraso, de modo que entende inviavel o acolhimento do pedido de inclusdo de multa em

relacéo ao referido Instrumento;
- outrossim, em relacdo ao Residencial Emilio Rigdo, a Requerente postula o pagamento de indenizacéo correspondente a dez meses de atraso;

- ocorre que a entrega do imével estava prevista para 31/12/2021, de modo que o periodo de 180 dias de caréncia previsto encerrou em 29/06/2022,
sendo possivel inferir ser devida a multa correspondente a nove meses de atraso (9 x 0,4% de R$ 153.000,00):
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Descricdo Valores

Data prevista de entrega (com tolerancia) 29/06/2022
Ajuizamento 06/04/2023
Atraso (em meses) 9

Indenizacdo de aluguel por més (0,4% do contrato) R$ 612,00
Indenizagdo total no Ajuizamento R$ 5.508,00

- quanto a classificacao, tratando-se de crédito que ndo possui tratamento diferenciado estabelecido pela Lei, ausente qualquer garantia ou privilégio,
enguadra-se dentre os quirografarios (art. 41, 1ll, da LRF);

- ausente qualquer outra causa extintiva, modificativa ou impeditiva do crédito reclamado, impde-se a minoracao do crédito de R$ 9.639,00 para o
valor de R$ 5.508,00, em favor de DENIZE TEREZINHA DUMEL, passando a constar dentre os quirografarios (art. 41, 1ll, da LRF);

- por fim, nada impede que a discussédo a respeito do crédito seja renovada em sede judicial, com a apresentacdo da totalidade da documentacao
comprobatéria e sob a luz do contraditério e da ampla defesa, com intervencéo do Ministério Publico e apreciacéo pelo Juizo;

- divergéncia de crédito parcialmente acolhida.

Concluséo:
- minorar o crédito de R$ 9.639,00 para o valor de R$ 5.508,00, em favor de DENIZE TEREZINHA DUMEL, passando a constar dentre os
quirografarios (art. 41, lll, da LRF).

Crédito apresentado pela Recuperanda Composicado apo6s analise da Administracdo Judicial
Credor: DENIZE TEREZINHA DUMEL Credor: DENIZE TEREZINHA DUMEL
Classe: ME/EPP (art. 41, 1V, da LRF) Classe: Quirografario (art. 41, 1ll, da LRF)
Valor: R$ 9.639,00 Valor: R$ 5.508,00
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Credor: 04. EZEQUIEL FAGGION

Classe: Trabalhista (art. 41, |, da LRF)

, Honorarios Sucumbenciais — processo n.° 5000867-
Ol 89.2018.8.21.0009 i BRIZOLA E JAPUR
Natureza: Habilitacao de crédito Administragio Judiclal

Valor contido no

edital do art. 52, § 1°: R$ 0,00

Analise da Administracdo Judicial:

- colima o Requerente a habilitacdo de crédito no valor de R$ 24.496,13, atualizado até 06/04/2023, oriundo de honorarios sucumbenciais fixados na
Acao de Reparacao por Danos Materiais n.° 5000867-89.2018.8.21.0009, ajuizada em 28/09/2018 por ISABEL FAGGION em face da Recuperanda,
gue tramitou perante a 22 Vara Civel da Comarca de Carazinho;

- oportunizado contraditério, a Recuperanda permaneceu silente;

- pois bem, espiolhando os autos da Acao de Reparacao por Danos Materiais n.° 5000867-89.2018.8.21.0009, verifica-se que foi proferida sentenca
de procedéncia em 16/02/2023, condenando a Recuperanda ao pagamento de honorarios sucumbenciais de 12% sobre o valor atualizado da causa:

EM FACE DO QUE FOI EXPOSTO, na forma do artigo 487, inciso I, do Cddigo de Processo Civil, julgo
PROCEDENTE o pedido formulado na presente acio movida por ISABEL FAGGION em face de JARRE
ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA - EPP, para CONDENAR a ré na obrigacio de fazer consistente em realizar, por
si ou por terceiros, a sua conta e risco, os reparos necessarios e suficientes 4 solucio dos problemas no cémodo (infiltracdo de
umidade ascendente), utilizando-se das técnicas adequadas e seguindo as orientagdes dos fabricantes e com profissionais
qualificados.

Sucumbente, condeno a parte ré a0 pagamento da Taxa Unica e das despesas, além de honorarios ao advogado

da autora, que fixo em 12% sobre o valor atualizado da causa, tendo em vista o frabalho desenvolvido e o lapso de tramitago
da demanda, fulcro no artigo 85, §2°, do Cédigo de Processo Civil.

- desprovido o Recurso de Apelacéo interposto pela Recuperanda em Acordao proferido em 26/07/2023, foi majorada a verba honoraria para 20%
do valor atualizado da causa:
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Diante do exposto, voto no sentido de negar provimento ao apelo e,
com base no art. 85, §11, do CPC, majoro os honorarios de 12% da sentenga em
mais 8% do valor atualizado da causa que foi atribuida em R$ 75.000,00, que
deverdo ser acrescidos aqueles fixados pelo juizo de origem.

- 0 Acérdao transitou em julgado em 29/08/2023;
- quanto a sujeicao do crédito ao concurso recuperatorio, foi firmada a seguinte tese no julgamento do Tema n° 1.051 dos recursos repetitivos pelo

colendo STJ:

“Para o fim de submisséo aos efeitos da recuperacgéo judicial, considera-se que a existéncia do crédito é determinada pela data em que ocorreu
o seu fato gerador.”

- de toda sorte, no que se refere aos honorarios advocaticios, o aspecto da sujeicao se tornou controvertido diante do mais recente entendimento
assentado na egrégia Corte da Cidadania;
- afinal, ha decisdes do colendo Superior Tribunal de Justica no sentido de que os honorarios advocaticios seguem a sorte do crédito principal:

“RECURSO ESPECIAL. PEDIDO DE HABILITACAO DE CREDITO. HONORARIOS ADVOCATICIOS SUCUMBENCIAIS CONSTITUIDOS APOS
O PEDIDO DE RECUPERACAO JUDICIAL. SUJEICAO A RECUPERACAO JUDICIAL. INTERPRETACAO DO ART. 49, CAPUT, DA LEI N°
11.101/2005 A LUZ DOS PRINCIPIOS DA IGUALDADE E DA PRESERVACAO DA EMPRESA.

1. Cinge-se a controvérsia a definir se o crédito oriundo de honorarios advocaticios sucumbenciais constituido apés o pedido de recuperacdo
judicial se sujeita ou ndo ao plano de recuperacao judicial e a seus efeitos, a luz do disposto no art. 49, caput, da Lei n°® 11.101/2005. No caso
dos autos, o crédito em questdo decorre dos honoréarios advocaticios sucumbenciais reconhecidos na sentenca prolatada em reclamacao
trabalhista em favor do advogado do ex-empregado reclamante.

2. Apesar da inegavel autonomia entre o crédito trabalhista e o crédito resultante de honorarios advocaticios sucumbenciais e da circunstancia
de terem sido constituidos em momentos distintos, configura-se verdadeira incongruéncia a submissao do principal aos efeitos da recuperacao
judicial - condenacdo ao pagamento de verba trabalhista - e a exclusdo da verba honoréaria.

3. Além de ambos ostentarem natureza alimentar, é possivel afirmar, em virtude do principio da causalidade, gue os honoréarios advocaticios
estdo intrinsecamente ligados a demanda que lhes deu origem, afigurando-se, portanto, como inaceitavel situacdo de desigualdade a integracdo
do crédito trabalhista ao plano de recuperacéao judicial e a ndo sujeicdo dos honorarios advocaticios aos efeitos da recuperacdo judicial, visto que
empresta ao patrono da causa garantia maior do gue a conferida ao trabalhador/reclamante.

4. A exclusao dos créditos constituidos apés o pedido de recuperacédo judicial tem a finalidade de proporcionar o regular funcionamento da
empresa, assegurando ao devedor o acesso a contratos comerciais, bancarios, trabalhistas e outros tantos relacionados com a atividade fim do
empreendimento, com o objetivo de viabilizar a reabilitacdo da empresa. Nesse contesto, a exclusdo do plano de recuperacdo judicial de
honorarios advocaticios ligados a demanda relacionada com o crédito trabalhista constituido em momento anterior ao pedido de recuperacao,
diga-se, crédito previsivel, ndo atende ao principio da preservacdo da empresa, pois, finalisticamente, ndo contribui para o soerguimento do
negocio.

5. Recurso especial provido.”
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(REsp 1443750/RS, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Rel. p/ Ac6rd&o Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 20/10/2016, DJe 06/12/2016) (sublinhamos)

- segundo esta corrente, os honorarios advocaticios sucumbenciais estdo intrinsecamente ligados a demanda que lhes deram origem e devem ser
submetidos aos efeitos da Recuperacdo Judicial sob pena de “emprestar ao patrono da causa garantia maior do que a conferida ao
empregado/reclamante’®?;

- nesse diapasao, caso sujeito o principal, sujeitar-se-iam também os honorarios em lica;

- por outro lado, ha decisdes mais recentes do mesmo Tribunal Superior entendendo que eventual sujeicdo dos honorarios advocaticios estaria
vinculada a data da prolacédo da sentenca em que foram arbitrados:

‘PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. SENTENCA PROLATADA APOS O PEDIDO DE RECUPERACAO JUDICIAL. NATUREZA
EXTRACONCURSAL. PROBABILIDADE DO DIREITO NAO EVIDENCIADA. 1. O acérdéo prolatado pelo Tribunal de origem esté em consonéncia
com a jurisprudéncia consolidada da Segunda Sec¢éo, segundo a qual os honorarios advocaticios terdo natureza extraconcursal se a sentenga
que os arbitrou foi proferida em momento posterior ao pedido de recuperacao judicial (Agint no REsp 1862952/RS, DJe 21/09/2020; Agint no
REsp 1853201/RS, DJe 30/06/2020). 2. Reitera-se que, na presente situa¢do, o pedido de recuperacgéo judicial foi formulado em 23/02/2017,
enquanto a decisdo exequenda é datada de 01/09/2017 e transitou em julgado no dia 27/10/2017. Isto é, o requerimento de recuperacao judicial
precedeu a sentenga na qual foi arbitrada a verba honoraria. Logo, o crédito relativo aos honorarios de sucumbéncia ndo esta sujeito ao plano
de recuperacdo judicial das agravantes. 3. Agravo interno ndo provido”. (Agint no REsp 1880234/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 16/11/2020, DJe 19/11/2020)

- observa-se que esta Ultima é a orientagdo mais atual e que vem se consolidando inclusive no ambito do nosso egrégio Tribunal de Justiga®3;
- mesmo privilegiando esta segunda corrente, poderia se questionar se 0 marco € a sentenca que fixou os honordrios ou o transito em julgado;

82 STJ - REsp: 1539429 SP 2014/0271425-6, Relator: Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de Julgamento: 25/09/2018, T3 - TERCEIRA
TURMA, Data de Publicagédo: DJe 01/10/2018.

8 “AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO PRIVADO NAO ESPECIFICADO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. HONORARIOS ADVOCATICIOS.
RECUPERACAO JUDICIAL. FATO GERAD OR POSTERIOR AO RECEBIMENTO DA RECUPERACAO JUDICIAL. CREDITO EXTRACONCURSAL.
AUSENCIA DE INTERESSE RECURSAL O JUiZO ENTENDEU DESCABIVEL A INCIDENCIA DAS PENALIDADES DO ART. 523 DO CPC, EM CASO
DE DESCUMPRIMENTO. NESTE SENTIDO, AUSENTE INTERESSE RECURSAL DA PARTE RECORRENTE NO PONTO. MERITO CONFORME O
ENTENDIMENTO DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, OS HONORARIOS ADVOCATICIOS TERAO NATUREZA EXTRACONCURSAL SE A
SENTENCA QUE OS ARBITROU FOI PROLATADA APOS O PEDIDO DE RECUPERAGCAO JUDICIAL. NO CASO, O CREDITO EM EXECUCAO
REFERESE A VERBA HONORARIA DE SUCUMBENCIA ARBITRADA EM FAVOR DO PROCURADOR DA PARTE AGRAVADA NA ACAO DE
CONHECIMENTO, EM SENTENCA PROFERIDA EM 16.10.2018, APOS O DEFERIMENTO DO PEDIDO DE RECUPERAGCAO JUDICIAL DA
EMPRESA AGRAVANTE (20/06/2016), TRATANDO-SE, PORTANTO, DE CREDITO DE NATUREZA EXTRACONCURSAL. DESSA FORMA, OS
VALORES PODEM SER ATUALIZADOS ATE O DEVIDO PAGAMENTO, NAO HAVENDO FALAR EM LIMITACAO TEMPORAL A DATA DO PEDIDO
DE RECUPERACAO JUDICIAL, COMO NOS CREDITOS CONCURSAIS. PRECEDENTES DO STJ E DESTA CORTE. AGRAVO DE INSTRUMENTO
PARCIALMENTE CONHECIDO E DESPROVIDO.” (Agravo de Instrumento, N° 52031876820228217000, Décima Primeira Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Jo&o Ricardo dos Santos Costa, Julgado em: 13-10-2022)”
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- in casu, a data da prolacdo da sentenca que fixou os honorarios sucumbenciais (16/02/2023) é anterior a data do ajuizamento da Recuperagao
Judicial (06/04/2023), tendo sido majorada no Acordao proferido em 26/07/2023. Contudo, a data do transito em julgado (29/08/2023) é posterior
a data do ajuizamento da Recuperacao Judicial (06/04/2023);

- como se V€, a depender do marco temporal elegido, se a data da prolacdo da sentenca ou se a data do transito em julgado, este crédito titularizado
pelo procurador EZEQUIEL FAGGION poderia ser considerado sujeito ou ndo sujeito aos efeitos do plano de recuperacéo;

- em todo caso, na esteira da jurisprudéncia mais recente do colendo STJ, a Administracao Judicial filia-se a corrente que entende que o0 marco
temporal definidor da concursalidade ou extraconcursalidade do crédito ao procedimento recuperatorio € a data da prolacdo da deciséo que fixou
os honorérios advocaticios, e ndo a data do transito em julgado.

- logo, no entender desta Auxiliar do Juizo, o crédito € passivel de sujeicdo ao plano de recuperacao;

- No que tange ao quantum debeatur, verifica-se que os honorarios foram fixados em 20% sobre o valor atualizado atribuido a causa (R$ 75.000,00);
- nesse sentido, a correcdo monetaria incide a partir do ajuizamento da acéo (28/09/2018), conforme Sumula 14 do STJ®, por sua vez, 0s juros
moratorios incidem a partir do transito em julgado da decisdo que arbitrou os honorarios, consoante art. 85, § 16°%%, do CPC, e jurisprudéncia do
colendo STJ®S;

- assim, verifica-se que o céalculo apresentado em esta em consonancia com os preceitos aplicaveis ao caso, eis que corrigido a partir do ajuizamento
até marco/2023, sem incidéncia de juros, eis que o transito em julgado € posterior & data do ajuizamento do pedido de recuperacéo judicial, em
consonancia com a previsao do art. 9°, I, da LRF:

8 “Arbitrados os honorarios advocaticios em percentual sobre o valor da causa, a corre¢gdo monetaria incide a partir do respectivo
ajuizamento.” (SUMULA 14, CORTE ESPECIAL, julgado em 08/11/1990, DJ 14/11/1990, p. 13025)
85 “§ 16. Quando os honorarios forem fixados em quantia certa, os juros moratérios incidirdo a partir da data do transito em julgado da decisdo.”

86 «

(...)
IV. Quanto ao critério de corregcdo monetaria do valor da causa, utilizado como base de calculo dos honorarios advocaticios de sucumbéncia,
cumpre esclarecer que, na forma da jurisprudéncia desta Corte - aplicavel, mutatis mutandis, ao caso -,tendo sido fixados os honorarios
advocaticios em percentual sobre o valor atualizado da causa, incide a correcao a partir da propositura da agdo, nos termos da jurisprudéncia
desta Corte (Simula 14/STJ).
(...)
V. Por outro lado, em relacao aos juros de mora, ndo merece amparo a tese da parte agravante. De fato, na forma da jurisprudéncia, "os juros de
mora sdo decorréncia l6gica da condenacado e também devem incidir sobre a verba advocaticia, desde que, como sdi acontecer, haja mora do
devedor, a qual somente ocorre a partir do momento em que se verifica a exigibilidade da condenacéo, vale dizer, do transito em julgado"
(STJ, Agint no REsp 1.326.731/GO, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, DJe de 16/12/2019).
(---)” (Agint no AREsp n. 1.617.589/MS, relatora Ministra Assusete Magalhdes, Segunda Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de 29/8/2022.)
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Dados basicos da corregao pelo IGP-M (FGV)

Dados informados

Data inicial 10/2018
Data final 03/2023

Valor nominal R$ 15.000,00 ( REAL)
Dados calculados

indice de correcdo no periodo 1,63307560

Valor percentual correspondente 63,307560 %

Valor corrigido na data final R$ 24.496,13 ( REAL)

- quanto a classificacao, as verbas honorarias titularizadas por EZEQUIEL FAGGION equiparam-se aos créditos trabalhistas, conforme art. 85, § 14°,
do CPC, e entendimento sufragado no Recurso Especial n° 1.152.218/RS, julgado sob o rito dos recursos repetitivos.

- por fim, no que concerne a titularidade, a Procuracéo carreada na Acao de Reparacdo de Danos € suficiente para comprovar o direito a verba
honoréria perseguida:

OUTORGANTE: ISABEL FAGGION, com enderego na Rua Alexandre da Mottza, 44
apto 102, bloco G, em Carazinho.

OUTORGADO: EZEQUIEL FAGGION, brasileiro, solteiro, advogado, inscrito na
OAB/RS, sob o niimero 94.738B.

- ausente qualquer causa extintiva, impeditiva ou modificativa do crédito reclamado, imp&e-se a habilitacdo do crédito no valor de R$ 24.496,13, em
favor de EZEQUIEL FAGGION, dentre os créditos derivados da legislacéo do trabalho (art. 41, I, da LRF);
- habilitacéo de crédito acolhida.

Concluséo:
- incluir o crédito no valor de R$ 24.496,13, em favor de EZEQUIEL FAGGION, dentre os créditos derivados da legislacéo do trabalho (art. 41, |, da
LRF).
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Crédito apresentado pela Recuperanda Composicdo apos analise da Administragdo Judicial

Credor: EZEQUIEL FAGGION Credor: EZEQUIEL FAGGION
Classe: - Classe: Trabalhista (art. 41, |, da LRF)
Valor: - Valor: R$ 24.496,13

115




Credor: 05. FERRAGENS NEGRAO COMERCIAL LTDA.

Classe: Quirografario (art. 41, 1ll, da LRF) r
Origem: Notas fiscais BQlZO'L'A E JA.DUIQ
Natureza: Divergéncia de crédito Administragdo Judiclal

Valor contido no

edital do art. 52, § 1°: R$ 1.007,26

Andlise da Administracdo Judicial:

- colima o Requerente a majoracédo do crédito de R$ 1.007,26 para o valor de R$ 3.175,09, oriundo das notas fiscais n.° 760181 e 758914;

- para comprovar a pretensao, apresentou as seguintes notas fiscais, acompanhadas dos comprovantes de entrega das mercadorias datados de
12/07/2023 e 17/07/2023:

NOTA FISCAL|EMISSAO VALOR
758914 11/07/2023| R$ 1.469,57
760181 14/07/2023| R$ 1.705,52

TOTAL:| R$3.175,09

- oportunizado contraditério, a Recuperanda concordou com a pretensao;
- contudo, verifica-se que as notas fiscais foram emitidas em data posterior ao ajuizamento do pedido de recuperacao judicial (06/04/2023), ndo se
submetendo aos seus efeitos, fulcro na previsao do art. 49, caput, da LRF:

“Art. 49. Estao sujeitos a recuperacao judicial todos os créditos existentes na data do pedido, ainda que ndo vencidos.”

- nesse contexto, ainda que o Requerente pretendesse incluir o crédito no procedimento recuperacional, contando com a anuéncia da Recuperanda,
urge obtemperar que a Lei de Regéncia expressamente veda que as partes deliberem ou componham acerca da natureza juridica (se sujeito ou nao
a recuperacao judicial) e a classificacdo dos créditos:

“Art. 20-B. Serdo admitidas conciliacbes e media¢des antecedentes ou incidentais aos processos de recuperacéo judicial, notadamente:

(..)

§ 2° Sdo vedadas a conciliacdo e a mediacao sobre a natureza juridica e a classificacao de créditos, bem como sobre critérios de votacdo em
assembleia-geral de credores.”

- seja como for, sobreveio nova manifestacdo da Recuperanda, noticiando a quitacdo das notas fiscais, carreando 0os comprovantes de pagamento;
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- outrossim, postulou a Recuperanda a manutengdo do crédito no valor de R$ 1.007,26, referente a nota fiscal n.° 723989, emitida em 22/03/2023,
ou seja, em data anterior ao pedido de recuperacao judicial, submetendo-se aos seus efeitos, fulcro na previsao do art. 49, caput, da LRF;

- no que tange ao quantum debeatur, verifica-se que o crédito perfaz o montante de R$ 1.007,26, correspondente ao valor nominal da nota fiscal
emitida em 22/03/2023, em consonancia com a previsao do art. 9°, Il, da LRF;

- quanto a classificacao, tratando-se de crédito que ndo possui tratamento diferenciado estabelecido pela Lei, ausente qualquer garantia ou privilégio,
enguadra-se dentre os quirografarios (art. 41, 1ll, da LRF);

- ausente qualquer outra causa extintiva, modificativa ou impeditiva, viavel a manutencdo do crédito no valor de R$ 1.007,26, em favor de
FERRAGENS NEGRAO COMERCIAL LTDA., dentre os quirografarios (art. 41, Ill, da LRF).

- divergéncia de crédito ndo acolhida.

Conclusao:
Nada a fazer.

Crédito apresentado pela Recuperanda Composicdo apos analise da Administragdo Judicial
Credor: FERRAGENS NEGRAO COMERCIAL LTDA. Credor: FERRAGENS NEGRAO COMERCIAL LTDA.
Classe: Quirografario (art. 41, 11, da LRF) Classe: Quirografario (art. 41, 1ll, da LRF)
Valor: R$ 1.007,26 Valor: R$ 1.007,26
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