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RESUMO

As parcerias imobiliarias constituem modelo negocial desenvolvido pelo mercado imobiliario,
mais especificamente, o de loteamentos, por meio do qual proprietarios de terrenos se associam
a desenvolvedores imobiliarios para a implementacdo desses empreendimentos. Apesar de
largamente difundidas enquanto modelo negocial, as parcerias imobiliarias ndo foram, até hoje,
objeto de tratamento legislativo. Este trabalho discutird as principais caracteristicas da
modelagem negocial, especialmente a alocacdo de riscos e responsabilidades, os efeitos das
decisbes de autoridades fiscais sobre o tratamento das partes nesses contratos e as estruturas
alternativas empregadas pelo mercado. Ao final, tentara apontar os motivos pelos quais a

parceria imobiliaria subsiste no mercado de loteamentos e sugerir aprimoramentos ao modelo.

Palavras-chave: Loteamento. Parceria imobiliaria. Estruturas alternativas.



ABSTRACT

The real estate market in Brazil, more specifically, the land subdivision sector, created a
business model based on partnerships between landowners and developers to implement these
real estate developments. Despite the pervasiveness of the business model, the real estate
partnerships are yet to be subject of legal regulation. This work will elaborate and debate on the
main features of the business model, especially the risk and liabilities allocation, the effects
arising out of the authorities’ stance about the tax treatment of the parties to these agreements
and the alternative structures employed by the market. At the end, it will point out the reasons
why the real estate partnerships subsist in the land subdivision market and suggest certain

improvements in the business model.

Keywords: Land subdivision. Partnership. Alternative structures.
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1. INTRODUCAO

Os loteamentos urbanos sdo a fronteira mais promissora do mercado imobiliario
brasileiro no médio e no longo prazo. Com os gargalos existentes nas maiores cidades do Pais,
0 crescimento para o interior € natural, até inevitvel. Some-se a isso a possibilidade de viver
em bairros planejados de acordo com as melhores praticas urbanisticas atuais, como calgadas
largas e fiacdo subterranea, ou mesmo a sensacdo de seguranca proporcionada por
comunidades, em muitos casos, fechadas.

Apesar de promissor, trata-se de mercado ainda néo consolidado, com muitos agentes
econdmicos locais e poucos nacionais. As barreiras de entrada séo poucas e 0 segmento vem
atraindo, nos ultimos anos, a atencdo de investidores institucionais® e grupos de outros setores
econdmicos, especialmente do agronegdécio, beneficiados pela aproximacéo (as vezes absor¢ao)
de parte de suas propriedades rurais com os centros urbanos.?

Esse segmento do mercado imobiliério sofre, como tantos outros no Pais, com a escassez
de fontes de financiamento, tanto por ndo ser atendido pelas linhas incentivadas de
financiamento a habitacdo, quanto pela dificuldade na formatacao de instrumentos de mercado
de capitais compativeis com as peculiaridades dos loteamentos, a despeito de se notar um
crescimento nas emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) lastreados nas
carteiras de venda de loteadoras.

Se ainda é possivel apontar uma certa falta de sofisticacdo no mercado imobiliario como
um todo, mesmo com a acentuada evolucgéo vivida nos ultimos anos — especialmente a partir de
2006, quando o Pais passou a vivenciar a abertura de capital de diversas empresas do setor e a
entrada macica de investidores institucionais —, 0 segmento de loteamentos é expoente dessa
caréncia de modelos negociais complexos e coadunados com a evolucdo do mercado e das
estruturas de governanca e compliance, bem como dos 6rgéaos reguladores e das autoridades
fiscais, com capacidade fiscalizatéria cada vez maior.

E nesse contexto que nasceu e se consolidou uma modelagem negocial — arrisca-se dizer
— exclusiva do mercado de loteamentos: a parceria imobiliaria. Por meio dessa estrutura, o

proprietario de um imovel associa-se a uma empresa com expertise em desenvolvimento de

1 Os fundos HSI e Carlyle foram pioneiros, investindo, respectivamente, em duas tradicionais empresas paulistas,
a CIPASA Urbanismo (2010) e a Scopel (investimento inicial em 2006 e aquisi¢do da totalidade da empresa em
2013), seguidos, mais recentemente, pelo Patria, que adquiriu o controle da Alphaville Urbanismo em 2013.

2 Sobre a entrada de empresas do agronegdcio no segmento de loteamentos, € ilustrativa a noticia publicada pelo
Valor Econémico em 27/10/2014, sobre a criacdo de um brago de desenvolvimento imobiliario pela Usina Sao
Martinho (Disponivel em: <http://www.valor.com.br/agro/3751662/grupo-sucroalcooleiro-sao-martinho-anuncia-
parceria-imobiliaria-em-sp>. Acesso em: 12 set. 2016.).



projetos urbanisticos e construcdo, para implantacdo de empreendimento imobiliario composto
de lotes individuais de terreno, contribuindo o primeiro com o imdvel de que é titular e a
segunda, com a concepcao, aprovacdes do Poder Publico e execucédo das obras de infraestrutura.

Ha muito difundidas na préatica negocial, as parcerias imobiliarias ndo foram, contudo,
objeto de tratamento legislativo especifico, o que, de um lado, traz a flexibilidade de convencao
tdo desejada pelos agentes econémicos, e, por outro, deixa de sanar algumas deficiéncias
estruturais do modelo, notadamente a alocacdo de riscos entre os participantes, sujeitando-o,
ainda, a uma grande inseguranca juridica, evidenciada pelo tratamento desuniforme e oscilante
ao longo do tempo que Ihe vem sendo aplicado pelas autoridades fiscais.

E possivel apontar dois grandes marcos juridicos em relago as parcerias imobiliérias.
O primeiro é o Parecer Normativo Coordenador do Sistema de Tributacdo n. 15/1984 (“PN
CST 15/84”) (MINISTERIO DA FAZENDA, 1984) que reconhece a existéncia desse modelo
associativo e lhe confere tratamento fiscal adequado aquele almejado pelo mercado ao
desenvolvé-lo, visto que permite que cada uma das partes reconheca suas receitas e despesas
de forma individual, de acordo com as alocacGes feitas contratualmente. O segundo marco é
uma decisdo emblematica do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (CARF), de 2011
(MINISTERIO DA FAZENDA, 2011), que, passando pela discussio sobre a qualificacio
juridica do contrato de parceria imobiliaria, nega-lhe a capacidade de alocar receitas e despesas
entre os parceiros para fins tributarios, com fundamento no artigo 1232 do Codigo Tributario
Nacional.

Ao contrario do que poderia indicar o apontamento dos dois marcos acima, que tém
natureza essencialmente fiscal, este trabalho ndo concentrara sua atencdo nos temas de direito
tributério inerentes as parcerias imobiliarias, complexos e interessantes o suficiente para
merecer tratamento especifico de autor mais habilitado para tanto. Aqui, esses temas serao
tratados como pano de fundo e somente na medida necessaria para a compreensdo da evolucéo
das parcerias destinadas ao desenvolvimento de loteamentos urbanos e de seus atuais desafios.
Em outras palavras, ndo se discutird o mérito do PN CST 15/84 ou da decisdo de 2011 do
CARF, mas, sim, os seus efeitos sobre a modelagem negocial de que pretende ocupar-se este
trabalho.

Para isso, apds breves consideracfes sobre a metodologia empregada no trabalho

(Capitulo 2), pretende-se definir o campo de aplicacdo, caracteristicas gerais e principais

3 In verbis: “Art. 123. Salvo disposicdes de lei em contrario, as convengdes particulares, relativas a
responsabilidade pelo pagamento de tributos, ndo podem ser opostas a Fazenda Publica, para modificar a definicdo
legal do sujeito passivo das obrigages tributérias correspondentes.”



vantagens e desafios das parcerias imobilidrias (Capitulo 3). Em seguida, serdo abordados
alguns modelos empregados pelo mercado em substituicdo a parceria: o consorcio, a sociedade
em conta de participacdo e a joint venture personificada em sociedade de propdsito especifico
(SPE), a partir de uma analise comparativa dessas figuras contratuais (Capitulo 4). O Capitulo
5 partira da problematizacdo apresentada nos capitulos anteriores e discutird possiveis
mudangas no marco legal, para que, ao final do trabalho, possamos apontar os motivos pelos
quais a parceria imobiliaria subsiste no mercado de loteamentos e discutir possiveis

aprimoramentos ao modelo negocial.
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2. METODOLOGIA

Este trabalho é fruto de pesquisa juridica profissional aplicada, cujo objeto é um arranjo
contratual — a parceria imobiliaria para desenvolvimento de loteamentos urbanos — aqui tratado
em seus aspectos conceituais e estratégicos.

A pesquisa toma por base a observacdo da realidade feita pelo autor como participante
do mercado imobiliario e busca sistematizar um conhecimento pratico difundido entre os
participantes desse mercado, porém — e até pela falta de sistematizacdo — de dificil acesso
aqueles estranhos a esse universo. Além de sistematizar conhecimento existente, tornando-o
mais acessivel como consequéncia, o trabalho busca o aprimoramento e qualificacdo do
conhecimento e das praticas sobre a parceria imobiliaria.

O nitido carater empirico da pesquisa tem viées qualitativo e ndo quantitativo, muito por
conta da inexisténcia de uma base de dados organizada e da confidencialidade de que se
revestem, via de regra, os arranjos contratuais examinados. E a experiéncia profissional do
advogado-pesquisador que permite os juizos de fato ao longo deste trabalho.

Sobre essa experiéncia profissional, o autor é advogado e atua com negdcios
imobiliérios desde o ano 2000, tendo iniciado ainda como estagiario. Em sua trajetéria, passou
por escritorios com perfis de clientes distintos, o que lhe permitiu interagir com os diferentes
agentes do mercado, tendo representado, no campo dos loteamentos urbanos, terrenistas?,
desenvolvedores imobiliarios, investidores e estruturadores de produtos de financiamento a
producdo e a aquisicdo dos bens. Essa diversidade de interesses envolvidos na atuacéo
profissional do autor em relacdo ao tema da pesquisa contribui para a neutralidade e
imparcialidade do trabalho.

A trajetoria profissional do autor e a interagdo com os diferentes agentes do mercado ao
longo dos anos permitiu o desenvolvimento do trabalho sem que este dependesse sobremaneira
de certas fontes de pesquisa caras ao direito para a consecug¢édo dos objetivos assumidos, como
a realizacdo de entrevistas ou de uma revisdo mais abrangente das fontes formais de pesquisa
juridica (doutrina e jurisprudéncia). Ndo ha nessas fontes formais obra ou decisdo
paradigmatica para o tema ora tratado, exceto, talvez e em certa medida, pelas decisdes das

autoridades fiscais citadas na introdugao.

! Terrenista € um neologismo empregado largamente pelo mercado imobilidrio para designar aquele que, no
desenvolvimento de um projeto, contribui com o terreno, isto é, com a propriedade imobiliaria sobre a qual sera
desenvolvido o empreendimento, sem prejuizo de poder também assumir outras contribui¢es para a consecucdo
do projeto.
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O ordenamento juridico, a doutrina e a jurisprudéncia ndo sdo, portanto, a base sobre a
qual a pesquisa foi realizada. N&o € a partir de referenciais tedricos ou prescritivos que séo
feitas as andlises do arranjo contratual objeto do trabalho, que se desenvolve mediante a
observacao da realidade, com foco no ser e ndo no dever-ser. O trabalho se vale das fontes
formais com o proposito de informacédo e fundamentacéo dos argumentos nele desenvolvidos,
como base tedrica das préaticas abordadas, referendando os juizos de valor feitos pelo autor.

Por adotar a perspectiva do observador-participante, embora descartando o discurso em
primeira pessoa, a metodologia de pesquisa utilizada se aproxima da etnografia?, que se revela
uma util ferramenta para determinar qual a pratica estudada, o seu contexto, por que se
desenvolveu e subsiste, sem estigmatizar ou se langar a emitir juizos absolutos de certo e errado,

porém se furtar de apresentar sugestdes de aprimoramento ao modelo negocial.®

2 Definida por Filpo (2012, p. 6) como “uma técnica, proveniente da antropologia, que consiste no estudo de um
objeto por vivéncia direta da realidade onde este se insere”, cuja aplicacdo na pesquisa juridica tem se concentrado
em temas relacionados ao funcionamento do Poder Judiciério e & efetividade de politicas pdblicas.

3 Cf. Kant de Lima (2014, p. 25), que afirma ser a explicitacdo das praticas “que permitira aos operadores do
campo ver aquilo que estdo fazendo e, a partir dessa consciéncia, optar se querem continuar fazendo mais do
mesmo ou Se querem seguir na diregdo de novas perspectivas de atuaggo.”
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3. A PARCERIA IMOBILIARIA

As parcerias, de forma geral, pressupdem a existéncia de trés elementos caracterizadores
comuns, de combinacdo necessaria para sua caracterizacdo, a saber: a associacdo de agentes
(pluralidade subjetiva), que comungam esforgos para uma finalidade comum, dividindo os
riscos e o produto (ganhos ou perdas) da atividade. Esses trés elementos caracterizadores da
parceria aproximam-na da ideia de empresa, de que se distingue, considerando que a atividade
que € objeto da parceria pode ser puramente intelectual, como as parcerias musicais, enquanto
a empresa desenvolve atividade econdmica organizada para a produgdo ou circulacdo de bens
ou de servicos.

Embora a ideia de parceria seja bastante difundida e recorrente no mundo dos negdcios
e nas atividades cotidianas da vida em sociedade, o vocabulario juridico nacional privilegia
expressdes de conteudo e alcance equivalentes ou similares, como “companhia”, “sociedade”,
“empresa”, “consorcio”, “associacdo” e até a importada “joint venture”, além de outras
derivadas dessas, como a expressdo “contratos associativos”, utilizada na legislacdo de defesa
da concorréncia (Lei n. 12.529/2011). Basta notar que a palavra “parceria” ndo ocorre uma
Unica vez no Cadigo Civil brasileiro.

Nesse sentido, ndo ha na legislagdo federal brasileira tratamento das parcerias enquanto
género ou, em outras palavras, enquanto modalidade associativa que pode ser utilizada nos mais
diversos tipos de empreitadas — econdmicas e intelectuais. Contudo, algumas espécies do
género parceria mereceram atencdo especial no ordenamento juridico brasileiro, dentre as quais
se destaca, até pela proximidade com o objeto deste trabalho, a parceria rural, regulada no
Estatuto da Terra (Lei n. 4.504/1964).

A parceria rural esta inserida, ao lado do arrendamento rural, entre os contratos que
garantem uso ou posse temporaria da terra. E modalidade de contrato agrario por forca da qual
o0 proprietario de imével rural cede temporariamente a posse da area, com ou sem benfeitorias
e outros bens passiveis de utilizacdo na producéo, a um produtor, dividindo com ele 0s riscos
intrinsecos a atividade, que pode ser de exploracdo agricola, pecuéria, agroindustrial, extrativa
vegetal ou mista, e recebendo, em contrapartida, uma parcela da producio.t

Diferencia-se a parceria rural do arrendamento justamente pelo escopo mais abrangente
daquela, envolvendo atividades comuns e partilha de riscos, enquanto a cessao do uso ou posse,

no arrendamento, ndo esta associada a uma comunh&o de esforgos entre proprietario da terra e

1 Cf. artigo 96, § 1°, do Estatuto da Terra.
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arrendatario, que deve arcar com a contraprestacdo pactuada no contrato independentemente do
éxito da atividade agricola. Em comum, ambos os contratos tém seu contetdo fortemente
dirigido e delimitado pelo Estatuto da Terra, que regula prazos e, no caso da parceria, até mesmo
0 percentual maximo da producéo que pode ser atribuido ao proprietario da terra em razéo da
sua contribuicéo e do tipo de atividade desenvolvido.

Vé-se que estdo presentes na parceria rural os trés elementos caracterizadores da
parceria indicados anteriormente, quais sejam: (a) a pluralidade subjetiva, entre o proprietario
da terra e o produtor rural; (b) a finalidade comum, que é a exploracéo de atividade agraria; e
(c) a partilha dos riscos — mercadoldgicos e naturais — e do produto da atividade agraria.

A parceria imobiliaria apresenta, em seus elementos qualificadores, estrutura muito
semelhante a parceria rural. La como ca, ha um proprietario de imovel, ndo produtor, que se
associa a terceiro para proceder a exploracdo econdmica comum do seu ativo, com partilha de
riscos e produto da atividade. Porém, ndo se confundem, seja pelo campo de aplicacdo
(loteamento vs. atividades agricolas), pela qualificacdo juridica (atipicidade vs. tipicidade
juridica) ou pelo grau de flexibilidade (contetdo livre vs. conteudo essencial definido em lei).
Cada um desses diferenciadores serd melhor abordado a seguir.

Também € possivel encontrar figura similar a parceria imobiliaria na partnership norte-
americana. O Revised Uniform Partnership Act de 1997 (RUPA) define partnership como a
“associacdo de duas ou mais pessoas para desenvolver, como donos, negécio voltado ao lucro”
(EUA, 1997, traducdo nossa).? Ha, nessa definicio, os trés elementos da parceria mencionados
acima, além de um novo, que é o controle compartilhado (co-ownership) do negocio. Porém,
esse controle compartilhado ndo implica, necessariamente, a participacdo de todos 0s s6cios na
administracdo ordinaria do negdcio, admitindo-se a presenca de socios investidores que tenham
posicao passiva em relagdo ao negocio.® Embora a se¢io 201 da RUPA reconhega a partnership
como uma entidade distinta dos seus socios, boa parte da legislacdo norte-americana tende a
ndo atribuir personalidade juridica a partnership, a exemplo do que ocorre com a parceria
imobiliaria.*

O campo de aplicacdo das partnerships é bastante amplo e envolve os mais diversos

ramos de negocios (e desde que haja um negdcio, e ndo apenas uma situagdo de condominio ou

2 RUPA, in verbis: “Section 101 (6): ‘Partnership’ means an association of two or more persons to carry on as co-
owners a business for profit formed under Section 202, predecessor law, or comparable law of another
jurisdiction”.

% Nesse sentido, Coffee Jr. et al. (2010, p. 63 e 64).

4 RUPA: “Section 201 (a): A partnership is an entity distinct from its partners”. Em contraste, Coffee Jr. et al.
(2010, p. 69) sustentam que “[...] the law of partnership exhibits much less tendency to treat partnerships as entities
separate and distinct from their owners than does corporate law”.
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composse, por exemplo), incluindo escritorios de advocacia. Especificamente, em vista do
escopo do presente estudo, vale destacar o uso de partnerships para desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios, muito comum nos Estados Unidos, dado o caréater de entidade
transparente ou pass-through entity desse modelo. Em outras palavras, as partnerships
permitem a distribuicdo da renda originada pelo projeto diretamente para 0s s6cios, que deverdo
submeté-la & tributacdo.® E o mesmo que ocorre com a parceria imobiliaria, tal como
originalmente concebida pelo mercado e reconhecida pelo PN CST 15/84, que permite a
distribuicdo e reconhecimento contabil e fiscal ndo apenas das receitas decorrentes da venda
dos lotes diretamente pelos agentes envolvidos, como também das despesas incorridas por cada

um deles.

3.1. Campo de aplicacdo

A modelagem negocial da parceria imobiliaria esta indissociavelmente ligada ao seu
campo de aplicacdo, ja que foi desenvolvida para atender a demandas de uma atividade
econbmica especifica: o parcelamento de solo urbano, mais especificamente, por meio de
loteamento. E esse campo de aplicacdo restrito que modela as caracteristicas gerais das
parcerias imobiliarias, especializando-as em relacdo as parcerias de modo geral.

O parcelamento do solo urbano por meio de desmembramento e loteamento é regulado
pela Lei n. 6.766/1979, também conhecida como a “Lei de Loteamento”. Além da
regulamentacéo federal, a atividade de parcelamento de solo urbano é fortemente influenciada
pela legislacéo estadual, especialmente em questdes ambientais e de preservacéo de patrimonio
historico, arquitetdnico e arqueoldgico, bem como, e principalmente, pela legislacdo municipal
(ou do Distrito Federal, se for o caso). 1sso porque compete aos municipios regrar 0 uso e
ocupagcéo do solo,® definindo, entre outros pardmetros, o fracionamento minimo de terreno (area
minima de lotes), os critérios para determinacdo do potencial construtivo de cada imovel, os
recuos minimos obrigatérios, os coeficientes de aproveitamento e os tipos de atividade
permitidos em cada regido. Essa forte influéncia das regulamentacGes em nivel estadual e
municipal contribui para o baixo nivel de concentracdo no mercado de loteamentos brasileiro,

oferecendo, na pratica, uma certa vantagem competitiva para agentes locais com bom

5 Sobre o0 uso de partnerships como pass-through entities em empreendimentos imobiliarios nos Estados Unidos
da América, cf. Long (2011, p. 2508 e 3985).

6 Cf. artigo 30, inciso VIII, da Constituicdo Federal, que diz competir aos municipios “promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do
solo urbano”.
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conhecimento das normas e — é preciso admitir — bom transito nos 6rgdos de aprovacao de
projetos.

Tanto o loteamento, quanto o desmembramento implicam o parcelamento do solo, dai
resultando a criacdo de novos lotes (enquanto partes de um todo que se subdivide). A principal
diferenga conceitual entre um e outro é o aproveitamento ou ndo de sistema viario existente,
que ocorre no desmembramento, mas ndo no loteamento. Por ndo se aproveitar de sistema viario
ja existente, os loteamentos costumam demandar, para sua viabilidade, extensas porcdes de
terra, envolvendo escalas maiores que a de um simples desmembramento.

Em breves linhas, no &mbito da Lei de Loteamento, o loteamento pode ser definido
como a subdivisdao de um imovel (urbano ou em érea definida como destinada a expansao
urbana, em diversos lotes), com a construgdo de novas vias de circulacdo e/ou a ampliacdo do
sistema viario existente, bem como com a implantacdo de infraestrutura bésica de
abastecimento e coleta de &gua e esgoto, iluminacgdo publica, ligagdo dos lotes com a rede das
concessionarias desses servicos publicos e equipamentos comunitarios (&reas verdes, areas de
lazer etc.), com a subsequente incorporacdo do empreendimento assim desenvolvido a
paisagem urbana. Entretanto, para os fins deste trabalho e delimitacdo do campo de aplicacédo
das parcerias imobiliarias, mais do que o conceito de loteamento, importa entender 0s processos
e 0s papéis dos agentes envolvidos na execucdo desse tipo de empreendimento.

O responsavel legal pela implantacdo de um loteamento é chamado de loteador. Ao
contrario do que ocorre nas incorporacdes imobiliarias — em que a Lei n. 4.591/1964 (Lei de
Incorporagfes) permite que sejam responsaveis pelo empreendimento o proprietario, o titular
de direito real de aquisicdo do imoével, construtor ou corretor de imoéveis —, a Lei de Loteamento
atribui privativamente ao proprietario do imovel a legitimidade para promover loteamento.’
Isso gera um problema de alocacdo de riscos, ja que o proprietario ndo é, necessariamente, a
pessoa com maior capacitacdo para o desenvolvimento do empreendimento e assuncao das
responsabilidades dele decorrentes, tema que sera melhor explorado em tdpico especifico deste
trabalho.

A exemplo do que ocorre nas incorporacdes imobiliarias, é vedada a comercializacdo
de lotes antes de registrado o loteamento na competente circunscricdo imobiliaria, e a
inobservancia deste mandamento pode sujeitar o loteador a san¢des administrativas, civis e

criminais. O registro do loteamento, por sua vez, pressupde a prévia aprovacdo do

" Exceto na hipotese do artigo 18, § 4°, da Lei de Loteamento, pela qual Unido, Estados, Distrito Federal,
Municipios ou suas entidades delegadas, poderdo implantar projetos de parcelamento destinados a habitacdo de
populacdo de baixa renda antes de concluido o respectivo processo de desapropriacao da area.
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empreendimento pelo Poder Publico e, nesse ponto, costumam surgir dois problemas
recorrentes para a aprovacgéo de obras no Brasil, especialmente quando envolvem infraestrutura
(ainda que em pequena escala): a burocracia e a imprevisibilidade.

O processo de aprovacao de um projeto de loteamento envolve diversas etapas e, como
visto antes, pode também envolver diversas esferas da Administragdo Publica, conforme
dimensdes e carateristicas peculiares do projeto e/ou do imovel que sera subdividido. O
primeiro passo® é a obtenco, pelo loteador, de uma certiddo emitida pela prefeitura local (ou o
Distrito Federal, se for o caso), contendo as diretrizes “para o uso do solo, tracado dos lotes, do
sistema viario, dos espagos livres e das areas reservadas para equipamento urbano e
comunitario”.® E com base nessas diretrizes que o loteador elaboraré o projeto de loteamento,
que serd, entdo, submetido a aprovacao do Poder Pablico.

Com maior recorréncia na fase de aprovacdo do que na de diretrizes, pode haver a
necessidade de manifestacdo de 6rgdos estaduais, principalmente quando o projeto envolver
area muito extensa, criagdo de um numero significativo de lotes, areas de especial interesse de
preservacdo, ou quando estiver situado em area que compreenda mais de um municipio ou
grande regido metropolitana. Mesmo dentro de cada esfera federativa (estado e municipio), por
vezes é necessario obter o consentimento de diversos 0rgdos e secretarias, em procedimento
pouco integrado, o que pode retardar bastante a aprovacéo.

Se ndo bastasse 0 complexo roteiro para elaboracdo e aprovacdo do projeto, ha outras
questdes comumente enfrentadas para que se viabilize o registro de um loteamento; dentre as
mais recorrentes: necessidade de promover retificacbes de registro, fusdes e desdobros de
imoveis, providéncias para regularizacdo dominial (imdveis objeto de inventério ndo concluido
ou envolvidos em litigio, por exemplo), procedimento para conversao de imdveis rurais em
urbanos?® etc. Todo esse emaranhado de providéncias de aprovacéo e regularizacio imobiliéria
faz com que existam casos de projetos de loteamento cuja aprovacao se estende por cerca de
cinco anos.

Uma vez aprovado o projeto de loteamento, deve o loteador promover o seu registro na

circunscrigdo imobilidria competente, apresentando, entre outros documentos, um memorial

8 Ressalvados os casos de dispensa da fase de diretrizes, previstos no artigo 8° da Lei de Loteamento para
“[m]unicipios com menos de cinqienta mil habitantes e aqueles cujo plano diretor contiver diretrizes de
urbanizagdo para a zona em que se situe 0 parcelamento”.

® Cf. artigo 6° da Lei de Loteamento.

10 Por envolverem grandes extensdes de terra, muitos loteamentos sdo planejados sobre iméveis rurais, que, para
a viabilizacdo do projeto, devem ser convertidos em imdveis urbanos, o que pode implicar a necessidade de
alteracdo da regulamentacdo municipal de uso e ocupac¢do do solo para que passe a incluir dito imdvel em perimetro
urbano ou de expansédo urbana.



17

descritivo do loteamento, o0 projeto aprovado, a minuta-padrdo de compromisso de compra e
venda que pretende utilizar para a comercializacdo dos lotes, bem como certiddes que
demonstrem a idoneidade do loteador, como certiddes negativas de débitos fiscais, protestos,
acOes penais, entre outras. Como visto, esse registro € condicdo indispensavel para a
comercializacdo dos lotes. Apesar disso, é pratica comum no mercado a montagem de estandes
e contratacdo de equipe de venda nas fases finais da aprovacao, o que contribui para dar maior
visibilidade ao empreendimento e sensibilidade de mercado ao loteador, melhorando a
velocidade de vendas quando efetivamente lancado o empreendimento, isto €, apos o registro.

Diante da auséncia de linhas oficiais de financiamento para loteamentos, a
comercializacdo dos lotes € normalmente feita por meio de um compromisso de compra e
venda, no qual o adquirente se obriga a pagar o preco do lote em um nimero determinado de
parcelas, varidvel de acordo com o padrdo e publico-alvo do empreendimento, entre outros
fatores. Nesse ponto reside outra distingdo fundamental sob o ponto de vista negocial e
financeiro entre um loteamento e uma incorporacdo imobiliaria.

Com efeito, nos empreendimentos erigidos nos moldes de incorporacdo imobiliaria o
financiamento direto pelo incorporador ao adquirente tende a ser restrito ao periodo de obras
(aproximadamente dois a trés anos, na maioria dos casos), apds o que pode o adquirente se valer
de uma das linhas de financiamento bancéario disponiveis via Sistema de Financeiro da
Habitacdo (SFH) ou Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) para liquidar o saldo devedor
perante o incorporador. Nos loteamentos, por ndo haver acesso dos adquirentes a tais linhas de
financiamento, o loteador oferece ao adquirente prazos longos para que liquide o preco de
compra do lote, ndo raro variando entre dez e quinze anos.

Ao se discutir o ciclo mais longo de maturagdo de um loteamento, é importante ter em
vista que a Lei de Loteamento limita a quatro anos o prazo para execuc¢do das obras viarias e
de infraestrutura basica do loteamento, o que gera um nitido descasamento entre os fluxos de
despesas e receitas do loteador, ja que deve executar as obras — parcela substancial do custo de
um loteamento — em periodo significativamente inferior aquele conferido aos adquirentes de
lote para pagamento do preco.

Como ja mencionado, o campo de aplicacdo da parceria imobiliaria é determinante para
a modelagem negocial. Tendo em vista as caracteristicas dos loteamentos acima elencadas, o
molde sobre o qual se baseia a parceria imobiliaria buscou equacionar a contraposicao entre a
obrigatoriedade de ser o loteador proprietario do imével loteado (o que acarretaria desembolso
inicial relevante para aquisi¢cdo do ativo a ser explorado pelas empresas dedicadas a esse

segmento), e o longo ciclo de maturacdo do projeto, que envolve um processo de aprovacgao
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complexo. Some-se a isso 0 descasamento entre as despesas do projeto e o seu fluxo de receitas,
agravado pela de escassez de crédito e de linhas de financiamento especificas e adequadas as

peculiaridades do setor.

3.2. Caracteristicas gerais

Tracado o panorama geral do campo de aplicacdo das parcerias imobiliarias, com as
principais fases do projeto e funcbes dos envolvidos, torna-se mais clara a apresentacdo e
discussdo das caracteristicas gerais dos contratos de parceria imobiliaria.

Como mencionado na Introdugdo, o proprietario de um imdvel associa-se a uma
empresa com expertise em desenvolvimento de projetos urbanisticos e construcdo, para a
implantacdo de empreendimento imobilidrio composto de lotes individuais de terreno,
contribuindo o primeiro com o imdvel de que é titular e a segunda, com a concepcao do projeto
sob 0 ponto de vista urbanistico e mercadoldgico, com as aprovacdes do Poder Pablico e a
execucdo das obras de infraestrutura. Trata-se, portanto, de contrato que promove uma
comunhdo de esforgos e de ativos tangiveis (e.g. terreno e obras) e intangiveis (e.g. projeto
urbanistico e estratégia de vendas).

A finalidade da parceria imobiliaria, no modelo que € objeto deste estudo, é bastante
restrita, consistindo na implantacéo de loteamento urbano, regido pela Lei n. 6.766/1979. Cada
contrato envolve um Gnico projeto, embora cada projeto, no sentido aqui empregado, possa
abranger mais de um imoével ou mais de um loteamento.

Isso porque é possivel que, na formacdo do contrato, o terrenista possua imoéveis
contiguos, os quais deverdo ser unificados para viabilizar o desenvolvimento do projeto. Da
mesma forma, é possivel que, por conveniéncia urbanistica ou mercadoldgica, o desenvolvedor
imobiliario opte por implantar o empreendimento em fases distintas, o que pode implicar o
desmembramento de uma area em tantas quantas forem as fases de implantacdo. Nesse caso,
cada fase de implantagdo configurara, tecnicamente, um loteamento distinto.

Admitir que um mesmo contrato possa envolver multiplos iméveis ou loteamentos ndo
implica dizer que a parceria imobiliaria pode ter finalidade ou objeto indeterminado. Na

verdade, a existéncia de uma finalidade determinada ou determinavel®! parece ser da esséncia

11 Admite-se, aqui, que a parceria imobiliario tenha objeto determinavel nos casos em que o contrato apresente
defini¢Bes abertas acerca da extensdo de um determinado imével que sera destinada ao loteamento, do nimero de
glebas em que sera desmembrado para permitir o desenvolvimento de mais de um empreendimento, ou mesmo de
caracteristicas essenciais do loteamento, como nimero exato de lotes, area e destinagdo de cada um deles, o que €
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do modelo negocial. As partes — terrenista e desenvolvedor imobiliario — associam-se para a
consecucgdo de um projeto especifico de loteamento. Ainda que esse projeto envolva, na origem,
mais de um imovel, ou venha a ser implantado como loteamentos distintos e sucessivos, hd uma
unidade negocial subjacente que ndo permite a dissociacdo de todas as areas ou etapas do
projeto das condicOes acordadas para a parceria.

N&o nos parece, assim, ser possivel falar em parceria imobilidria para a aquisicao e
desenvolvimento de projetos indeterminados. Nesse caso, 0 acordo entre as partes caracterizara
uma modalidade de joint venture de objeto aberto, mas ndo uma parceria imobilidria na
modelagem aqui abordada, nem mesmo na forma de contrato preliminar.

A duracgdo da associacgdo ¢é diretamente determinada pela sua finalidade, devendo, em
regra, viger o contrato até que sejam (a) concluidas e aprovadas pelo Poder Publico todas as
obras de infraestrutura previstas, (b) alienados todos os lotes que compdem o loteamento e (¢)
recebidos todos os valores devidos em decorréncia da alienagdo dos lotes.

E possivel, contudo, que as partes prevejam contratualmente momento anterior para a
extincdo da parceria imobiliaria, ou mesmo condicdes resolutivas. Se a exting¢ao, por advento
do termo ou implementacdo de condicao resolutiva, ocorrer apds o registro do loteamento na
circunscricdo imobiliaria competente, a solugcdo mais usual e adequada ¢ a partilha dos lotes
entre o terrenista e o desenvolvedor imobiliario, para que cada um deles realize a
comercializacdo de seus ativos. Para que isso ocorra, algumas obrigacGes do contrato de
parceria extinto devem ser preservadas, notadamente a obrigacdo do terrenista de destinar o
imovel a implantacdo do projeto, permanecendo, na qualidade de loteador, como responsavel
legal, e a obrigacéo do desenvolvedor imobiliério de realizar as obras de infraestrutura previstas
no projeto e obter sua final aprovacdo perante o Poder Publico.

Quando hé a extin¢do do contrato anteriormente ao registro do loteamento, é possivel
discutir se se teria aperfeicoado ou ndo a parceria imobiliaria, dada a sua finalidade especifica
e o fato de que o loteamento ndo tera existido. Essa discussdo pode ser importante para o
reconhecimento individual das despesas incorridas por cada parte até entdo, embora seja
relativamente mitigada pelo fato de que néo terdo as partes auferido renda nesse caso. Em
qualquer cenario, caberd ao contrato regular eventuais obrigacGes de reembolso ou indenizag&o,
conforme a parte ou o evento gque tenha causado a resolucéo.

Outro elemento importante da parceria imobiliaria é a inexisténcia de personalidade

juridica ou de qualquer forma de afetacdo patrimonial entre os participantes. Na parceria

corriqueiro. Porém, esse estado de indeterminacdo deve ser temporério no ambito da parceria, que devera conter
o0s procedimentos para a especificagdo (determinacdo) do seu objeto.
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imobiliaria, ndo hd a formacdo de ente autdbnomo, personificado ou ndo, em relacdo aos
parceiros. Mais que isso, ndo ha qualquer forma de transferéncia ou segregacéo patrimonial dos
ativos com os quais cada parte contribui para a parceria em relacdo ao patriménio geral dessas

mesmas partes.

3.2.1. Estrutura contratual: a préatica negocial

O modelo negocial das parcerias imobiliarias evoluiu de forma relativamente uniforme,
seja pela recorréncia de determinadas condi¢des negociais e desafios legais e operacionais, seja
pela coordenacgéo de esforcos entre as empresas do setor reunidas em entidades de classe. Essa
relativa uniformidade permite fornecer um retrato razoavelmente abrangente da préatica
negocial a partir da descricao de determinados tracos caracteristicos que serdo abordados nesta
subsecdo, extraidos da pratica profissional do autor como advogado de terrenistas e
desenvolvedores imobiliarios ao longo de mais de uma década.

O primeiro elemento essencial da estrutura dos contratos de parceria € a delimitacdo do
objeto, que se desdobra na individualizacdo do imovel ou imoveis em que serd implantado o
empreendimento e na descricdo do empreendimento em si, com maior ou menor nivel de
detalhamento em relagdo aos parametros almejados'?, que podem incluir nimero de lotes,
destinacdo (residencial, industrial, comercial ou mista), valor médio por metro quadrado para
comercializacdo dos lotes, fluxo de pagamentos, entre outros.

E importante, também, entre os parceiros, a atribuicdo das obrigacdes relacionadas ao
desenvolvimento do projeto. Ao terrenista, costumam-se atribuir obrigagfes que atrelam a
destinacdo do imdvel ao loteamento, restricGes ao seu livre poder de disposicao sobre o bem,
incluindo alienacdo, oneracdo e constituicdo de gravames, conducdo de processos de
georreferenciamento®®, retificaces, unificacdes, desdobros e outras regularizacdes dominiais,
bem como a manutencdo do imdvel a salvo de quaisquer reclamacdes, dividas, constrigdes
administrativas ou judiciais.

Sobre as restri¢cdes ao poder de livre disposicao do terrenista sobre o imével — tendo em
vista a auséncia de previsao legal de registro dos contratos de parceria imobiliaria na Lei de

Registros Pablicos (Lei n. 6.015/1973) —, tem-se que essas avencgas assumem carater meramente

2 Diz-se “almejados”, pois, no momento da celebragdo do contrato de parceria imobilidria, ndo ha projeto
aprovado pela prefeitura do municipio em que sera localizado o loteamento.
13 Tratando-se de imovel rural a ser convertido em urbano para o desenvolvimento do loteamento.
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pessoal, sem oponibilidade a terceiros. Do ponto de vista estritamente juridico, esse € o maior
risco assumido pelos desenvolvedores imobiliarios em um contrato de parceria, ndo apenas pela
eventual pratica de atos de disposicdo pelo terrenista em contrariedade ao contrato, como
também por atos que ndo estejam sob controle deste, como efeitos da dissolucdo de sociedade
conjugal, efetivacdo de penhoras judiciais, imposicao de serviddes legais etc.

Em complemento as obrigacfes do terrenista relativas a preservacdo do imovel, é
comum que o0s contratos de parceria contenham, ainda, declaragdes e garantias relativas, por
exemplo, a inexisténcia de vicios na cadeia dominial ou a dividas do terrenista que possam
afetar o imdvel, sem prejuizo da realizagdo de uma auditoria legal para confirmacéo dessas
declaragBes, normalmente conduzida pelos desenvolvedores imobiliarios. Nesse ponto, a
parceria imobiliria se aproxima de uma compra e venda de imdvel, em vista dos substanciais
investimentos que os desenvolvedores fardo em bem alheio, embora a parceria ndo tenha como
resultado a transferéncia do bem.

Além das obrigacdes relacionadas a destinacdo do imével ao empreendimento e aquelas
acessorias, destinadas a viabilizar ou otimizar essa destinacdo, o terrenista pode, em alguns
casos, assumir a obrigacao de arcar, no todo ou em parte, com eventuais contrapartidas exigidas
pelo Poder Publico para a aprovacdo do loteamento e que devam ser realizadas fora dos limites
do imdvel, como é o caso das melhorias viarias no entorno. Como muitas legisla¢cbes municipais
ndo trazem uma parametrizacéo concreta do que pode ser solicitado como contrapartida para a
aprovacdo de um loteamento — 0 que aumenta a imprevisibilidade —, os desenvolvedores
imobiliarios procuram especificar esse risco em relacdo aqueles outros atinentes a viabilidade
técnico-financeira do projeto, propondo ou a divisdo do custo financeiro com o terrenista, ou
ao menos a definicdo de valores maximos das contrapartidas, a partir dos quais a parceria podera
ser resolvida.

As obrigaces relativas a concepcdo do produto, que, na maioria das vezes, assumem
mais a forma de prerrogativas do que de obrigacdes, sdo alocadas para o desenvolvedor
imobiliario, com pouca ou nenhuma participacdo do terrenista. Na verdade, a concepcdo de
produto é feita antes mesmo da celebracdo da parceria, quando sdo definidas as caracteristicas
essenciais do empreendimento a ser desenvolvido. Porém, é somente apés a celebragdo da
parceria que o desenvolvedor imobiliario parte para o detalhamento do produto, que envolve a
elaboracdo de projetos, obtencédo da certiddo de diretrizes da prefeitura local e aprovacéo final
do projeto legal do loteamento.

Ao desenvolvedor imobilidrio, enquanto detentor da expertise construtiva e

mercadologica, interessa preservar a maior liberdade possivel para a concepgéo, detalhamento
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e aprovacdo do projeto, assumindo como obrigagdo propriamente dita apenas a execugao e o
custeio das atividades necessérias para tal finalidade, sem obrigacGes de resultado, tanto no
sentido da efetiva aprovacdo do projeto, como no da preservacdo de seus parametros iniciais
que tenham sido eventualmente indicados no contrato de parceria.

Superada a fase de pré-aprovacdo do projeto de loteamento, surge um novo leque de
obrigagdes do desenvolvedor imobilidrio. Essas obrigacbes — que muitas vezes assumem
feicOes de prerrogativas — incluem o registro do loteamento na circunscricdo imobiliaria
competente e, mais importante, a comercializacao dos lotes, bem como a definicdo da estratégia
e conduc&o das acdes de marketing. E comum que caiba também ao desenvolvedor imobiliario
0 recebimento dos valores oriundos da venda dos lotes em uma conta aberta em seu nome, que
pode ser de movimentacao geral ou especifica para o empreendimento. Quando ha a utilizacéo
de uma conta centralizadora dos recebimentos oriundos da comercializacdo dos lotes, devem
ser previstas também as condicGes para repasse dos valores devidos ao terrenista em razéo da
sua participacdo na parceria, com periodicidade livremente pactuada, sendo mais usual a
distribuicdo mensal. A gestdo dos recebiveis inclui a emissdo de boletos, cobranca de
inadimplentes, renegociacgdes e eventual distrato de contratos ja celebrados.

Nas atividades de venda de lotes e gestdo da carteira de recebiveis, o desenvolvedor
imobiliario pode exigir remuneracdo especifica do terrenista, tal como um percentual sobre
cada venda realizada, situacdo em que a parceria imobiliaria assume carater de prestagdo de
servico, ao menos em relacdo a essa avenca especifica, cuja receita deve como tal ser exposta
a tributacdo pelo desenvolvedor imobiliario.

Sob a mesma premissa de preservacdo da liberdade de acdo do loteador, enquanto
detentor do know-how especifico, sdo desenhadas as obrigacdes relativas a execucdo das obras
de infraestrutura do loteamento. Em que pese ao maior risco para o terrenista, na qualidade de
loteador, por eventuais falhas na execucdo e vicios futuros, as disposi¢des contratuais tipicas
costumam imputar ao desenvolvedor imobiliario o cumprimento do prazo, o custeio das obras
e a sua realizagdo em conformidade com o projeto aprovado, sem especificacbes sobre
materiais, técnicas construtivas e outras diretrizes de execug&o.

A assuncdo das obrigacdes atreladas a execucdo do projeto por quem ndo tem
legitimidade para conduzir boa parte das providéncias dai decorrentes resulta na previsdo de
clausula de mandato nos contratos de parceria imobiliaria, por forca da qual o terrenista confere
ao desenvolvedor imobiliario diversos dos poderes que detém na condicdo de proprietario do
imoével e de futuro loteador. Alguns desses poderes envolvem a aprovagdo de projetos perante

a municipalidade, a préatica de atos registrais (registros e averbac6es na matricula do imovel) e
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outros ligados a condigdes especificas previstas no contrato de parceria, como o pagamento de
dividas que afetem ou possam afetar o imdvel, ou a venda de lotes que tenham sido partilhados
em razdo da resolucdo da parceria. Convém que 0 mandato do terrenista para o desenvolvedor
imobiliario seja outorgado nos termos do artigo 684 do Caédigo Civil'#, tornando ineficaz
eventual tentativa de revogacédo. Por uma questéo essencialmente de praticidade operacional, a
clausula de mandato é normalmente refletida em um ou mais instrumentos apartados de
procuracéo.

Os terrenistas costumam reagir a liberdade normalmente conferida aos desenvolvedores
imobiliarios nos contratos de parceria por meio de dois tipos de previsdes contratuais: aquelas
que tratam dos deveres do desenvolvedor imobilidrio face ao surgimento de contingéncias
decorrentes das atividades cuja responsabilidade seja atribuida a este no contrato (as chamadas
“clausulas de indenizacdo”), e aquelas que definem matérias e decisdes sujeitas a aprovacao
consensual.

As clausulas de indenizagdo constituem verdadeiro remédio para o problema da
alocacdo de riscos assimétrica nos contratos de parceria imobiliaria, ja que oferecem ao
terrenista instrumentos de protecdo ou ressarcimento em relacdo a eventuais contingéncias
advindas das atividades do desenvolvedor imobiliario no &mbito da parceria que, por estarem
ligadas ao loteamento, tendem a atingir primeiramente o terrenista, na qualidade de loteador.
Entre as contingéncias mais comuns, é possivel citar as infracbes de normas ambientais na
execucdo de obras e no tratamento dos seus residuos, e o descumprimento de obrigacGes
assumidas perante os adquirentes de lotes, notadamente quanto a qualidade das obras de
infraestrutura e ao prazo de entrega, a ndo observancia do projeto legal aprovado pela
municipalidade e até mesmo reclamac6es trabalhistas dos empregados envolvidos nas obras de
infraestrutura.

A despeito da evidente importancia das clausulas de indenizacdo em uma modelagem
negocial que apresenta problemas na alocacao de riscos, muitos contratos ndo contém previsoes
dessa natureza, o que pode ser explicado pelo fato de a pratica negocial determinar que as
minutas iniciais sejam redigidas pelos desenvolvedores imobiliarios. A medida que as
obrigacOes das partes estejam bem definidas no contrato, as normas de responsabilidade civil
tendem a oferecer respostas a maior parte das ocorréncias adversas. Porém, as clausulas de
indenizacdo podem ser particularmente Gteis para regular questdes procedimentais entre as

partes, como responsabilidade pela contratacdo e remuneracdo de advogados, medidas

4 In verbis; “Art. 684: Quando a clausula de irrevogabilidade for condicdo de um negdcio bilateral, ou tiver sido
estipulada no exclusivo interesse do mandatéario, a revogagdo do mandato serd ineficaz.”
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mitigatorias, prazo para ressarcimento de danos, abrangéncia dos danos cobertos, limitagdes ao
dever de indenizar, penalidades, entre outros aspectos.

A segunda categoria de “freios e contrapesos” em relacdo a ampla autonomia do
desenvolvedor imobiliario em uma parceria imobiliaria e ao problema da alocacéo de riscos da
modelagem negocial abrange a previsdo de um conjunto de matérias e decisdes em que 0
terrenista devera ser consultado pelo desenvolvedor imobiliario. As questdes mais criticas nesse
tipo de arranjo envolvem alteracGes substanciais na definicdo do produto, afetando, por
exemplo, a destinacdo do loteamento ou a tipologia dos lotes, a escolha da empresa de
intermediacao das vendas e sua remuneracao (comisséo de corretagem), bem como a elaboragéo
e reviséo das tabelas de vendas, que impactam diretamente o resultado auferido por cada parte
com a parceria. Ainda que exista uma tendéncia de alinhamento natural das partes em relacéo
as questoes atreladas a precificacdo do produto, interesses individuais, como maior necessidade
de geracdo imediata de caixa, ndo devem ser subestimados.

A previsdo de matérias sujeitas a consenso das parceiras traz consigo o risco intrinseco
de impasse, dai ser normalmente acompanhada de mecanismos de solucao de conflitos, ponto
em que as parcerias imobiliarias ndo divergem de outros contratos associativos e segmentos de
mercado.

As regras para resolucao da parceria imobiliaria — seja pelo exaurimento do seu objeto,
seja pelo advento de alguma condigéo que inviabilize o desenvolvimento do empreendimento
ou a sua continuidade sob esfor¢os comuns dos parceiros — devem prever sistematicas distintas
de acordo com 0 momento em que venha a ocorrer a resolugdo, ponto em que se retoma a
discussao iniciada na subsecdo 2.2 deste trabalho. Cabe, portanto, distinguir a resolucdo que
ocorre antes da aprovacdo e langamento comercial do loteamento daquela verificada quando ja
é possivel falar em lotes e ndo mais em um Unico terreno.

No primeiro cendrio de desfazimento da parceria imobiliaria, costuma ser mais factivel
para as partes a busca do estado anterior a associacdo. O terrenista mantém a propriedade
imobiliaria do terreno, porém agora com livre disposicdo sobre seu ativo, que deixa de estar
vinculado a uma finalidade. Ao desenvolvedor imobilidrio caberd eventual reparagdo pelos
investimentos realizados no projeto até entdo. Essa reparagdo normalmente estara vinculada a
uma culpabilidade do terrenista pelo insucesso, uma vez que, como regra geral, o risco da
inviabilidade técnica-financeira do projeto corre por conta do desenvolvedor imobiliario. As
regras de reparagédo podem envolver uma quantia predeterminada ou o reembolso, total ou
parcial, por despesas comprovadamente incorridas, além de disposi¢cGes sobre correcdo

monetaria dos valores desembolsados, multas e juros.
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Mais desafiadora € a resolucdo da parceria quando ja existe um loteamento em
andamento. Isso porque a descontinuidade do projeto, nesses casos, envolve uma gama variada
de interesses de terceiros, que vao desde os prestadores de servico ja contratados no ambito da
parceria até — e principalmente — os adquirentes dos lotes. Os efeitos adversos de uma
descontinuidade de projeto induzem, portanto, a adocdo de medidas que desfacam os lagcos
associativos, mas preservem a continuidade do projeto. Aqui, mais uma vez, a deficiéncia do
modelo negocial na alocacdo de riscos ganha relevo: como preservar a continuidade do projeto
em vista do descasamento entre responsabilidade legal e contratual pela sua implantacdo?

N&o parece haver solugdo 6tima para o problema que se apresenta. A continuidade do
empreendimento implica preservar o efeito de boa parte das disposi¢des do contrato de parceria
imobiliaria, como a obrigacdo de destinacéo do terreno ao empreendimento, esvaziando o poder
de disposicdo do terrenista (ja loteador) sobre o ativo, bem como a alocacdo das
responsabilidades pela execucao do projeto para o desenvolvedor imobiliario e as clausulas de
indenizagéo correlatas.

Para diminuir a frequéncia das interacdes e a interdependéncia dos ex-parceiros a partir
do desfazimento da parceria, as regras de resolucdo podem prever critérios para divisdo dos
lotes entre terrenista e desenvolvedor imobiliario, de modo que cada um deles passe a ser
proprietéario ou detentor de direitos aquisitivos, com exclusividade, de um determinado nimero
de lotes. A divisdo deve refletir a participagdo das partes na parceria desfeita e levar em
consideracdo valor, tipologia e localizacdo dos lotes. A divisdo de lotes da ensejo a
preocupacdes com uma potencial concorréncia predatdria entre os parceiros, cada qual detentor
de um estoque relevante de lotes. Por esse motivo, é recomendavel a inclusdo de regras de ndo
concorréncia, como a obrigacdo de observancia de um preco minimo por metro quadrado na
venda de lotes, a adesdo do terrenista aos esforcos de venda da desenvolvedora imobiliaria ou
mesmo um periodo de exclusividade de vendas em favor do desenvolvedor imobiliario, que
pode ser justificado pelos desembolsos que precisara fazer para a implantacdo do loteamento.

As regras de dissolucdo podem, ainda, manter o rateio sobre os recebiveis oriundos dos
lotes comercializados anteriormente, ou prever algum mecanismo de ajuste para que uma das
partes passe a deter tais recebiveis com exclusividade, ressarcindo a outra parte pelos valores a
que faria jus, seja mediante pagamento em espécie ou em lotes a serem partilhados. Outra
matéria que pode sobreviver ao termino do contrato nesses casos € a regulacéo sobre obrigacdes
de contribuicBes que o terrenista tenha assumido em relagcdo a melhorias viarias ou outras

contrapartidas exigidas pelo Poder Publico.
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Pelo nivel de confianca exigido de parte a parte, as parcerias imobiliarias possuem
natureza personalissima, sendo vedada a alienacdo do imovel pelo terrenista no curso da
aprovacdo do loteamento, bem como a cessdo das obrigacGes do desenvolvedor imobiliario,
sem prejuizo da faculdade de subcontratacdo de determinados servigos, como a intermediacao

das vendas e tarefas especificas no &mbito das obras de infraestrutura.

3.2.2. Regime juridico

Como mencionado na Introducéo, apesar da sua larga utilizacdo pelo segmento de
loteamentos urbanos, os contratos de parceria imobiliaria ndo foram objeto de tratamento
legislativo especifico. Nao obstante, importa examinar se hd no Brasil um ou mais tipos
juridicos cujos elementos caracterizadores se facam presentes na parceria imobiliaria de forma
suficiente para justificar sua tipicidade legal pura ou atipicidade mista.

A tipicidade legal decorre da fixacdo das suas caracteristicas pelo legislador. Os tipos
sdo abertos a medida que seja possivel caracteriza-los sem se recorrer a um determinado numero
de caracteristicas fixas que precisem se fazer presentes. De outro lado, a imposi¢do de um
namero maior de caracteristicas minimas ou a definigcdo sdo formas de fechamento do tipo. Na
maior parte dos casos, 0s tipos legais sucedem uma pratica negocial de contratacdo, ainda que
haja tipos com origem totalmente legislativa. Quando ha a modificacdo do tipo ou a combinagdo
de tipos existentes, tem-se um contrato atipico misto, que se contrapde a atipicidade pura, ja
que esta ndo encontra semelhantes entre os tipos.® Feita essa breve introducéo sobre a
atipicidade, passemos a analise dos tipos que podem se aproximar da parceria imobiliaria.

Na abertura deste Capitulo, foi apresentada a parceria rural, regulada pelo Estatuto da
Terra, como uma figura proxima a parceria imobiliaria pelo carater associativo entre
proprietario da terra e produtor, somado a existéncia de uma partilha de resultados. Apontou-
se também que a parceria rural esta inserida entre os contratos que garantem usO OuU pPosse
temporaria da terra, juntamente com o arrendamento rural, e aqui reside um dos elementos que
diferenciam uma modalidade de parceria da outra.

A propria sistematizacdo dada pelo Estatuto da Terra a parceria rural revela que a
transferéncia da posse, do proprietario da terra ao produtor, é elemento essencial do tipo. De
fato, ndo é possivel conceber uma parceria rural em que ndo haja a transferéncia da posse ao

produtor, posse esta que pode envolver apenas terra nua, assim como benfeitorias e acessoes.

15 A discussdo sobre tipicidade e atipicidade é riquissima e ndo caberia nesse espago. Para aprofundamento sobre
0s conceitos aqui pontualmente indicados, ver Vasconcelos (2009).
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Na parceria imobilidria, ao contrério, a transferéncia da posse ndo faz parte da propria
concepcéo do contrato. E até discutivel se ocorre de fato essa transferéncia ou a criagdo de uma
situacdo de composse entre o terrenista e o desenvolvedor imobiliario, tendo em vista ser o
primeiro quem transmite, individualmente, a posse dos lotes aos adquirentes e quem detém a
condicdo de responsavel pela execucdo do empreendimento, embora as obras de infraestrutura
sejam na préatica executadas pelo desenvolvedor imobiliério e seus subcontratados.

Com maior razao, pode-se argumentar que, na parceria imobiliaria, ndo ha transferéncia
da posse para o desenvolvedor imobiliario, mas, sim, mera autorizacdo de acesso para as
finalidades especificas de execucdo de obras e, se for o caso, de conducgéo dos esforcos de venda
in loco, nos moldes do artigo 1.208 do Codigo Civil'®. Independentemente dessa discusséo, fica
claro que a parceria imobiliaria ndo tem como objeto imediato a transferéncia da posse do
terrenista para o desenvolvedor imobiliario e, ainda que se entenda presente essa transferéncia,
ela é mera consequéncia da finalidade do contrato, uma caracteristica acidental, e ndo uma parte
essencial deste.

As duas modelagens contratuais também se diferenciam em razdo do seu campo de
aplicacdo. Ambas apresentam campos de aplicacdo especificos, sendo o da parceria rural
delimitado pelo artigo 96, § 1°, do Estatuto da Terral’, enquanto o da parceria imobiliaria, como
abordado anteriormente, é o desenvolvimento de loteamentos urbanos. Além disso, o carater
cogente, com forte conteldo dirigista, que o Estatuto da Terra impBe as parcerias rurais
acentuam o afastamento entre estas e as parcerias imobiliarias, que, concebidas e desenvolvidas
pelo mercado, apresentam liberdade de contratacdo muito superior.

Outro tipo comumente associado ao contrato de parceria imobiliaria é o de prestacdo de
servico, aqui entendido na acepcao ampla, que inclui também o contrato de empreitada e o de
mandato, todos legalmente tipificados no Cédigo Civil. Na prestacdo de servico, o objeto do

contrato é o fornecimento de um servico, de um trabalho licito, material ou imaterial, contra

16 In verbis: “Art. 1.208: N&o induzem posse 0s atos de mera permissdo ou tolerancia assim como n&o autorizam
a sua aquisicdo os atos violentos, ou clandestinos, sendo depois de cessar a violéncia ou a clandestinidade.”

" In verbis: “Art. 96, § 1°: Parceria rural é o contrato agrario pelo qual uma pessoa se obriga a ceder a outra, por
tempo determinado ou ndo, o uso especifico de imovel rural, de parte ou partes dele, incluindo, ou ndo, benfeitorias,
outros bens e/ou facilidades, com o objetivo de nele ser exercida atividade de exploracdo agricola, pecuaria,
agroindustrial, extrativa vegetal ou mista; e/ou lhe entrega animais para cria, recria, invernagem, engorda ou
extracdo de matérias-primas de origem animal, mediante partilha, isolada ou cumulativamente, dos seguintes
riscos:

I - caso fortuito e de forga maior do empreendimento rural;

Il - dos frutos, produtos ou lucros havidos nas proporcdes que estipularem, observados os limites percentuais
estabelecidos no inciso VI do caput deste artigo;

111 - variagBes de preco dos frutos obtidos na exploracdo do empreendimento rural.”
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retribuicdo. Sendo a atividade-objeto da prestagdo de servico uma obra, ter-se-a uma
empreitada. No mandato, a substituicdo do mandante em determinado ato ou conjunto de
atividades é a propria causa do contrato.*®

O contrato de parceria imobiliaria contém em seu desenho obrigacfes que facilmente
poderiam caracterizar alguma das vertentes de prestacéo de servigo delineadas acima. Haveria,
por exemplo, prestacdo de servigo na elaboracdo e aprovacdo de projetos, coordenagdo dos
esforcos de venda e promocao do loteamento. Poder-se-ia falar em empreitada em relacéo a
realizacdo das obras de infraestrutura. O mandato também seria evidenciado nas diversas
situacBes de uma parceria em que o terrenista se faz substituir pelo desenvolvedor imobiliério.
Seria, entdo, o contrato de parceria imobiliaria um grande “guarda-chuva” de prestacfes de
Servigos?

Tudo leva a crer que, consideradas a funcdo (ou causa) e a finalidade da parceria
imobiliaria, qualifica-la como prestacdo de servigo seria um simplismo. Embora a parceria
imobiliéria apresente caracteristicas proximas aos tipos de prestacdo de servico, empreitada e
mandato, estes ndo sdo a sua causa. Pode-se dizer até que o “insumo” primordial da parceria
imobiliaria é o terreno; via de regra, € o desenvolvedor imobilidrio que prospecta o terreno
adequado aos seus projetos e ndo o terrenista que busca um prestador de servigos qualificado
para atividades e trabalhos de que necessite. Tudo que se segue é consequéncia da funcédo
econdmica do contrato de parceria imobiliaria, mas ndo € a sua causa e, dificilmente, seria a
sua finalidade. Um exemplo disso sdo 0os mandatos outorgados pelo terrenista ao desenvolvedor
imobiliario no ambito de uma parceria: na maioria dos casos, eles servem para corrigir a
distorcdo do modelo negocial em relacdo a alocacdo de riscos e responsabilidades, tendo
natureza acidental.

A comunhdo de esforgos para consecucdo de um empreendimento comum (finalidade)
é da esséncia da parceria. Essa comunhdo de esforcos gera uma relacdo mais dinamica e de
maior interdependéncia entre terrenista e desenvolvedor imobiliario do que aquela verificada
entre tomador e fornecedor de servicos. Além disso, a finalidade confere carater mais perene a
parceria imobiliria, em comparagdo com a prestagéo de servigo, sendo mais graves e restritivas

as hipoteses de desfazimento da relacdo contratual na primeira, 0 que ndo se coaduna com as

18 Cf. Junqueira de Azevedo (2009, p. 146).
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causas abertas de término previstas no tipo legal de prestagdo de servi¢o, nem com a limitacao
temporal que lhe é imposta, conforme, respectivamente, artigos 599 e 598 do Cadigo Civil.°

Para corroborar o argumento que afasta a parceria imobiliaria da prestacao de servico,
vale mais uma vez trazer a luz a figura do incorporador imobiliario, que pode desenvolver
empreendimento em terreno alheio, caso em que atua mediante mandato do proprietario,
conforme artigo 31, alinea ‘b’ e paragrafo primeiro, da Lei n. 4.591/19642°, nem por isso vendo
a qualificacdo da sua relacdo com tal proprietario caminhar para uma prestacéo de servico ou
mandato.

A tentativa de aproximar a parceria imobiliaria do tipo legal da permuta ndo é mais bem-
sucedida que as anteriores. Nesse caso, a permuta consistiria na troca das construcoes
executadas pelo desenvolvedor imobiliario por determinados lotes ou parte ideal dos lotes do
empreendimento, beneficiando-se o desenvolvedor imobiliario, em momento seguinte, do
produto da venda dos lotes ou partes ideais de lotes que adquiriu em permuta.

Essa tentativa de qualificacdo esbarra, contudo, em um problema de conceito: ela
implica a admissdo da ideia de que o desenvolvedor imobiliario seria proprietario das acessdes
que incorpora a terreno alheio, o que ndo encontra abrigo no direito. Com efeito, o artigo 1.255
do Codigo Civil?! atribui ao proprietario do terreno a titularidade sobre tudo que se Ihe acede
e, mesmo prevendo a excecao segundo a qual aquele que constroi pode adquirir a propriedade
do solo, determina a necessidade de pagamento de indenizacdo ao proprietario do solo. Ainda

que transferéncia de propriedade houvesse, essa ndo seria a causa econdémica da parceria ou 0

19 In verbis: “Art. 598. A prestacdo de servico ndo se podera convencionar por mais de quatro anos, embora o
contrato tenha por causa o pagamento de divida de quem o presta, ou se destine a execu¢do de certa e determinada
obra. Neste caso, decorridos quatro anos, dar-se-a por findo o contrato, ainda que ndo concluida a obra.

Art. 599. Nao havendo prazo estipulado, nem se podendo inferir da natureza do contrato, ou do costume do lugar,
qualquer das partes, a seu arbitrio, mediante prévio aviso, pode resolver o contrato.”

20 In verbis: “Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporagdes imobiliarias caberdo ao incorporador,
gue sOmente podera ser:

()

b) o construtor (Decreto nimero 23.569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de dezembro de 1941, e Decreto-lei nimero
8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor de imoveis (Lei n° 4.116, de 27-8-62).

()

§ 1° No caso da alinea b, o incorporador serd investido, pelo proprietario de terreno, o promitente comprador e
cessionario déste ou o promitente cessionario, de mandato outorgado por instrumento pablico, onde se faga mencgéo
expressa desta Lei e se transcreva o disposto no § 4°, do art. 35, para concluir todos 0s negécios tendentes a
alienacdo das fragdes ideais de terreno, mas se obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de
incorporador.”

2L Inverbis: “Art. 1.255. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno alheio perde, em proveito do proprietario,
as sementes, plantas e construcdes; se procedeu de boa-fé, tera direito a indenizacéo.

Paragrafo Unico. Se a construcdo ou a plantagdo exceder consideravelmente o valor do terreno, aquele que, de boa-
fé, plantou ou edificou, adquirira a propriedade do solo, mediante pagamento da indenizagao fixada judicialmente,
se ndo houver acordo.”
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seu objetivo, mas uma forma alternativa de estruturar o negécio sob a premissa de aquisicdo da
propriedade pelo desenvolvedor, um elemento acidental que ndo seria suficiente para definir o
enguadramento da parceria imobiliaria como contrato tipico de permuta.

E possivel buscar analogia com a permuta por futura area construida no local, prevista
na Lei n. 4.591/1964 no ambito de incorporacBes imobiliérias, pela qual se admite a troca de
uma coisa certa e determinada (o terreno) por outra ainda ndo existente no momento da
formacdo do contrato (unidade autbnoma a ser construida no local), determinada ou
determinéavel.?? Contudo, o campo de aplicagdo distinto e o carater excepcional daquela
previsdo em relacdo aos negocios juridicos de permuta em geral ndo parecem permitir essa
analogia para qualificar como contrato de permuta a parceria imobiliaria.

A andlise das figuras assemelhadas encontradas no direito brasileiro ndo permite a
caracterizacdo do contrato de parceria imobiliaria como legalmente tipico ou mesmo atribuir-
Ihe a natureza de contrato atipico misto, a partir da combinacdo de dois ou mais tipos
contratuais.?® A estrutura contratual usual das parcerias imobiliarias, conforme a modelagem
desenvolvida pelo mercado de loteamentos ao longo dos anos, € muito mais influenciada por
questdes operacionais comuns a implantacdo desses empreendimentos, parte delas decorrente
das previsbes da Lei de Loteamento, do que por outros contratos tipicos presentes no
ordenamento brasileiro. A despeito de ser possivel apontar algumas semelhancas com tais
contratos tipicos, parece-nos mais preciso caracterizar a parceria imobilidria como um contrato
atipico puro.

A atipicidade legal pura do contrato de parceria imobiliaria ndo resulta em uma
modelagem negocial disforme, sem tracos comuns entre uma operagdo e outra. Ao contrario,
como visto na secdo anterior, 0 mercado de loteamentos reproduziu e aprimorou 0s contratos
de parcerias de tal forma que é possivel identificar, nas minutas-modelo utilizadas pelas
principais empresas do setor, diversos elementos comuns, que Ihes ddo forma e — por que néo?
—unidade. Essa préatica consolidada justifica a qualificacdo dos contratos de parceria imobiliaria
como juridicamente atipicos, porém socialmente tipicos. E justamente essa tipicidade social
qgue parece justificar a necessidade de tratamento legislativo especifico para a parceria
imobiliaria, ponto que sera retomado adiante neste trabalho.

Em nota final, sob o ponto de vista da classificacdo dos contratos, as parcerias

imobiliarias sdo bilaterais, onerosas, de trato sucessivo (ou continuadas), ndo solenes e pessoais.

22 Cf. Terra (1991).
23 Situando-se a parceria imobiliaria como excecéo a afirmacgdo de Vasconcelos (2009, p.217) de que “[n]a prética,
quase todos os contratos atipicos sd0 mistos”.
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Formalmente, sdo consideradas contratos entre partes iguais, embora, na pratica, os niveis de
sofisticacdo e capacidade econdmica de uma e de outra parte ndo sejam necessariamente

equivalentes.

3.2.3. O problema da alocacéo de riscos

Um dos pontos mais criticos para a negociacdo de uma parceria imobiliaria é a alocacéo
de riscos entre as partes, agravada pela imposicdo da funcdo de loteador ao terrenista e ndo a
quem teria mais condicGes de assumir as responsabilidades dai decorrentes, que é o
desenvolvedor imobiliario, de quem se espera (e se presume) expertise especifica para a
conducéo das atividades que se relacionam com os principais riscos de um loteamento.

Nesse ponto, a Lei de Loteamento se contrapde a Lei de Incorporacdes (Lei n.
4.591/1964), que permite que o incorporador seja um terceiro sem vinculo com o terreno. Ao
prever que o incorporador pode ser o construtor ou corretor de imoveis®*, a Lei de Incorporagdes
permite que a parte mais habilitada assuma a responsabilidade pelo projeto, focando, assim, na
expertise e ndo na titularidade do imdvel em que sera erigido o empreendimento.

Os riscos inerentes ao desenvolvimento de um loteamento urbano podem ser divididos
em mercadologicos e juridicos. Entre os riscos mercadoldgicos, estéo incluidos a velocidade de
venda dos lotes, os niveis de inadimpléncia e 0s custos para execucdo das obras de
infraestrutura. No campo dos riscos juridicos, destacam-se a ndo aprovacao do projeto do
loteamento pelas autoridades competentes, contingéncias pretéritas ou futuras do terrenista que
possam afetar o imovel ou que incidam diretamente sobre este, e os efeitos do descumprimento
das obrigagdes relativas a implantacdo do loteamento pelo desenvolvedor imobiliario e seus
subcontratados.

Para os primeiros, sao remédios comuns a criacdo de mecanismos de saida da parceria
via divisdo dos lotes de acordo com a participacdo de cada parte nas receitas do projeto ou a
previséo de opcbes de compra ou venda (put e call options). Para os riscos juridicos, além das
clausulas de indenizagdo, os remédios mais frequentes sdo a previsdo de que o terrenista devera
criar uma sociedade de proposito especifico a qual o imdvel serd conferido para integralizacéo
de capital, ficando mais protegido de obrigacGes e contingéncias gerais que tenha ou venha a
ter tal terrenista, bem como a concessao de garantias reais, financeiras e fidejussorias de lado a

lado.

24 Cf. artigo 31, alinea ‘b’, da Lei n. 4.591/1964.
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Dado o engessamento da Lei de Loteamento, a alocacdo de responsabilidades e riscos,
sejam mercadologicos ou juridicos, ocorre no plano contratual e, neste, as partes dispdem de
grande liberdade de contratacdo. Naturalmente, a alocacdo de riscos impactara a divisao das
receitas entre os participantes, sendo a participacdo de cada um deles tdo maior quanto maior
sejam suas contribui¢des para a parceria (por exemplo, maior ou menor valor de terreno ou
custo de obras) e os riscos que tenha assumido e pelos quais tenha oferecido garantia.

A reputacdo do desenvolvedor imobilidrio também exerce importante papel nesses
casos, 0 que justifica que as empresas mais reconhecidas do setor demandem participacGes
superiores as que seriam negociadas com empresas menores. Afinal, quanto maior o nimero de
empreendimentos bem-sucedidos em termos de execucao tempestiva das obras e a velocidade
de vendas que um desenvolvedor imobiliario tenha em seu portfélio, maior serd o conforto e
seguranca do terrenista para celebrar uma parceria com essa empresa, seguranca que se reflete
em preco, isto é, no percentual de rateio das receitas oriundas da venda de lotes.

A despeito da liberdade de alocacdo contratual, € importante notar que essa alocacao,
na maioria das situacOes, tera efeito somente entre as partes, uma vez que estara o terrenista, na
qualidade de loteador, exposto perante terceiros a reclamac6es que digam respeito a atividades
assumidas pelo desenvolvedor imobiliério. Isso € uma distor¢éo legislativa, que faz com que a
parceria imobiliaria se aproxime do mandato, em que os atos do mandatario (no caso, 0
desenvolvedor imobiliario) operam na esfera juridica do mandante (no caso, o terrenista).
Melhor seria se a Lei de Loteamento tivesse seguido o exemplo da legislacdo de incorporagédo
imobiliaria, que, ao ampliar o leque de legitimados a incorporar, permitiu que aqueles mais
bem-dotados da expertise necessaria para a empreitada pudessem assumir a responsabilidade
legal dela decorrente.

3.2.4. Tributacdo

Foram necessarios muitos anos para que as parcerias imobiliarias passassem a merecer
algum reconhecimento normativo. Este veio com o PN CST 15/84, que determinava como se
daria a tributacdo das partes nesses contratos. E a norma fiscal ndo poderia ser mais adequada
aos anseios do mercado de loteamentos, ja que: (a) reconhece a possibilidade de estipulagéo de
rateio de receitas entre os parceiros, (b) permite que cada uma das partes submeta suas receitas
e despesas de forma individual, de acordo com as alocacgOes feitas contratualmente e (c)
caracteriza a receita do desenvolvedor imobilidrio como “imobiliaria”. O tratamento fiscal

consubstanciado no parecer parte da compreenséo de diversos elementos caracterizadores da
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parceria imobiliaria, como a comunhéo de esfor¢os e o compartilhamento de riscos entre as
partes.?®

O PN CST 15/84 aproximou, assim, a parceria imobilidria do regime fiscal dos
consoércios, em que cada parte utiliza seu sistema de tributacdo?® para tributacio da parcela de
despesas e receitas que lhes seja alocada, sem a criagdo de um centro Unico de receitas e
despesas, para fins contabeis e fiscais, como ocorre na sociedade em conta de participacdo ou
nas joint ventures personificadas. Porém, o PN CST 15/84 ndo ficou imune a criticas,
notadamente as que alegam conflito com o artigo 123 do Cadigo Tributario Nacional, dado o
carater infralegal do parecer, bem como as que discutem a natureza da receita auferida pelo
desenvolvedor imobiliario.

Isso porque, na parceria imobiliaria, ha dois polos contratuais sujeitos a tributacdo: o
terrenista e o desenvolvedor imobiliario. O primeiro realiza atividade de venda de imével, com
tratamento previsto no artigo 410 do Decreto n. 3.000/1999%', que regulamenta o Imposto sobre
a Renda e Proventos de Qualquer Natureza. A qualificacéo fiscal da atividade do desenvolvedor
imobiliario, por outro lado, desperta maior controvérsia, havendo aqueles que defendam a
natureza imobiliaria da renda auferida por este agente?®, em oposicdo aos que sustentam se

tratar de receita proveniente de prestacio de servigos de construgdo civil/empreitada.?® A

% Esses elementos sdo evidenciados em dois trechos do PN CST 15/84. Em relagdo ao compartilnamento do risco
mercadoldgico e diferenciacdo em relacdo a prestacdo de servico, o parecer aponta que “[...] isso significa que a
pessoa juridica executora nada podera cobrar do proprietario das terras a titulo de remuneragdo por servigos ou
obras realizados. Caso venha a receber alguma remuneracdo, serd empreiteira.” Em seguida, acentua a comunh&o
de esforcos, ao afirmar que “[...] estad-se diante de uma forma de associacdo de recursos e de qualificacfes
gerenciais para a consecucdo de um objetivo comum que é o loteamento de uma area de terras para posterior
alienacdo em unidades imobiliarias. Um dos associados € o proprietario da terra-nua; o segundo é a pessoa juridica
executora do loteamento. Ambos participam da promocéo do empreendimento de loteamento.” (grifo nosso)

% Entre os regimes de lucro real, lucro presumido e lucro arbitrado previstos na Lei n. 9.430/1996.

27 In verbis: “Art. 410. O contribuinte que comprar imdvel para venda ou promover empreendimento de
desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporacéo imobiliaria ou construgdo de prédio destinado a venda,
devera, para efeito de determinar o lucro real, manter, com observancia das normas seguintes, registro permanente
de estoques para determinar o custo dos imdveis vendidos (Decreto-Lei n® 1.598, de 1977, art. 27):

I - 0 custo dos imdveis vendidos compreendera:

a) o custo de aquisicdo de terrenos ou prédios, inclusive os tributos devidos na aquisicdo e as despesas de
legalizacdo; e

b) os custos diretos (art. 290) de estudo, planejamento, legalizacdo e execucdo dos planos ou projetos de
desmembramento, loteamento, incorporagdo, construcdo e quaisquer obras ou melhoramentos;

Il - no caso de empreendimento que compreenda duas ou mais unidades a serem vendidas separadamente, o
registro de estoque deve discriminar o custo de cada unidade distinta.”

28 Martins (2011, p. 175-176) cita argumentos de fundo econdmico, em linha com a argumentacdo desenvolvida
neste trabalho, para afastar da parceria imobiliaria os elementos do tipo legal de prestacéo de servico, bem como
os principios da competéncia e da isonomia tributéria, para defender o tratamento do desenvolvedor imobiliario
de forma equivalente ao do terrenista.

29 Um resumo desse debate pode ser encontrado em Quintella (2015), que aponta o uso de argumentos semelhantes
aos aqui utilizados para afastar a qualificacdo da parceria imobilidria como permuta, ja que ndo se pode dizer que
o0 desenvolvedor imobiliario é proprietério das construgdes que faz em imdvel alheio.
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caracterizagdo como “imobiliaria” da parcela dos desenvolvedores imobiliarios nas receitas da
parceria resulta em encargo fiscal significativamente menor do que aquele que teriam se, por
exemplo, fossem considerados prestadores de servicos de construgdo ou intermediagdo.*

Essas discussdes sobre a possibilidade de determinar em contrato a partilha das receitas
e despesas com fundamento em norma infralegal, bem como sobre a natureza da renda auferida
pelo desenvolvedor imobiliario sdo o pano de fundo da emblemaética decisdo do CARF, em
2011, citada na Introducédo deste trabalho. O relatorio desse acordao desenvolve interessante
exercicio de qualificacdo do contrato de parceria e, ao contrario do defendido em tdpico anterior
deste trabalho, conclui que a atividade do desenvolvedor imobiliario seria de empreitada com
material e prestacéo de servico, enquanto a do terrenista seria de loteamento e venda de imoveis,
constituindo cada atividade fatos geradores distintos.®' Com isso, a empresa loteadora
(terrenista) foi autuada em razdo da parcela da renda da venda dos lotes que ndo submeteu a
tributacdo, em razdo de ter sido tal parcela contratualmente atribuida ao desenvolvedor
imobiliario.

Na contramdo do entendimento acima, a Solucdo de Consulta n. 39 — Cosit, de 26 de
fevereiro de 2015, adotando os argumentos do PN CST 15/84, reconheceu que cada parte em
uma parceria imobiliaria deve registrar contabilmente e tributar somente a parte que lhe couber
na partilha das receitas estipulada em contrato, uma vez que, mesmo transitando pelo caixa ou
contabilidade de uma das empresas, a receita dividida ou repassada é da parceria e ndo propria
da parte que a recebeu.

Como pontuado inicialmente, ndo é objetivo deste trabalho analisar as questbes de
natureza tributéria, mas, sim, os seus impactos sobre 0 mercado e o modelo negocial de parceria
imobiliaria, embora a divergéncia, ao menos em relacdo a qualificacdo da atividade do
desenvolvedor imobiliario como de prestacdo de servico, adotada pelo CARF, esteja posta. O
que importa apontar é a auséncia de seguranca juridica decorrente da néo tipificacao da parceria
imobiliéria, cujo tratamento esta isolado em norma infralegal questionada pelas autoridades

fiscais, que, assim, adotam posicionamentos ndo uniformes.

30 Para exemplificar, uma empresa optante pelo lucro presumido tem, em caso de receita imobiliaria, margem
presumida de 8%, enquanto, na prestacdo de servi¢os de construcdo, essa mesma empresa ficaria sujeita a uma
margem presumida de 32%, ao que se soma a incidéncia adicional de ISS, conforme aliquota municipal aplicavel.
31 Vale destacar trecho do relatério que faz referéncia ao auto de infragdo, no qual a autoridade fiscal sustenta que
“o procedimento de tributacdo das receitas dividida entre os contribuintes, baseado em um contrato particular de
prestacdo de servicos, e com fato gerador da receita materializado com a venda de imoveis na titularidade de uma
Unica empresa conclui-se que, segundo o artigo 123 do Codigo Tributario Nacional esta situagdo ndo possui
embasamento legal [...]” [sic]
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Com isso, especialmente a partir de 2011, acentuaram-se as iniciativas até entdo timidas
dos agentes do mercado no sentido de encontrar modelos alternativos que trouxessem nao
apenas maior seguranca juridica, mas também maior seguranca fiscal, com uma percepc¢éo da
crescente adocdo — em detrimento das parcerias imobiliarias — das estruturas que serdo

discutidas mais adiante, no Capitulo 4.

3.3. Vantagens e desafios operacionais

A essa altura do trabalho, fica claro que o desenvolvimento das parcerias imobiliarias e
a feicdo assumida por essa modelagem ao longo do tempo passam por uma questéo central: a
imposicdo, por forca da Lei de Loteamento, de que o loteador seja, necessariamente, 0
proprietario da terra.

A partir desse mandamento, a tendéncia natural, do ponto de vista estritamente juridico,
seria de que os desenvolvedores imobilidrios adquirissem 0s terrenos sobre 0s quais
pretendessem desenvolver loteamentos, unificando a figura do proprietario-loteador na pessoa
que, de fato, conceberia e executaria 0 empreendimento. Porém, a compra de lotes €, na maioria
das vezes, feita em parcelas que se prolongam para além da conclusdo das obras do
empreendimento, o que gera um descasamento entre as necessidades de desembolso por parte
do desenvolvedor e seu fluxo esperado de receitas. Aumentar a exposicdo de caixa desse
desenvolvedor imobiliario com a aquisi¢do do imovel, antes mesmo que o projeto pudesse gerar
qualquer receita, revelou-se um fardo que o mercado nédo estava disposto a carregar.

A parceria imobiliaria surge, assim, como um instrumento para viabilizar a exploragdo
da terra pelo desenvolvedor imobiliario sem adquiri-la formalmente ou, sob uma 6tica mais
financeira que juridica, adquirindo-a com parcela da receita oriunda da comercializacdo dos
lotes e na medida do recebimento efetivo dos valores dai advindos, eliminando, ao menos em
relacdo ao custo do imével, o descasamento entre despesas e receitas.

Essa solugdo para uma questdo de origem juridica e fundo financeiro traz consigo
algumas vulnerabilidades, muitas delas relacionadas & auséncia de tipificagdo juridica, que
passaremos a abordar.

Uma das deficiéncias do modelo negocial, que ja foi abordada em subsecéo especifica,
é 0 descasamento entre a responsabilidade legal e a empresarial. O terrenista, que tem papel
limitado no desenvolvimento do projeto, assume toda a responsabilidade pelo projeto perante
terceiros, na qualidade de loteador. Enquanto isso, o desenvolvedor imobiliario, a quem

diretamente compete a execuc¢édo das atividades necessarias a implantacao do loteamento, atua
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de forma semelhante & de um mandatéario, e responde somente perante o terrenista/mandante,
sem qualquer papel formalmente reconhecido em relacdo a sociedade em geral e & economia
popular, bem juridico que se buscou tutelar com a Lei de Loteamento.

Em menor escala, essa distorcao se estende sobre a publicidade dos loteamentos, que
reflete o descasamento entre o papel das partes e a responsabilidade legalmente imputada a cada
uma delas. A empresa que aparece em destaque na divulgacdo e promocgdo desses
empreendimentos é o desenvolvedor imobiliario, que, a rigor, ndo é loteador e, portanto, ndo
respondera perante os adquirentes por eventuais falhas.*?

A auséncia de tipificacdo juridica adequada as parcerias imobiliarias acarreta d6nus
também para o desenvolvedor imobiliario. O principal deles talvez seja a fragilidade do vinculo
juridico com o ativo imobiliario, sobre o qual e em relacdo ao qual fara substanciais
investimentos.

Com efeito, os contratos de parceria imobilidria ndo sdo passiveis de registro na
matricula do imoével ou imdveis a que se refiram, de modo que nédo cria sobre eles qualquer
direito real ou limitacdo ao poder de disposicdo do proprietario sobre o bem, ao menos em
relacdo a terceiros. Dada a imprevisibilidade do tempo para a aprovacdo de projetos de
loteamentos e o prazo naturalmente longo de desenvolvimento desses projetos, revela-se
indesejavel a manutencéo da relagdo do desenvolvedor imobiliario com o imdvel em um plano
puramente contratual e pessoal, isto é, sem vinculo real ou mesmo estrutura societaria que
proteja seus interesses e prerrogativas sobre o bem.

A fragilidade do vinculo juridico do desenvolvedor imobilidrio com o imoével também
se revela como vulnerabilidade do modelo negocial, quando se leva em conta a incapacidade
de segregacao do ativo em patrimdnio especial. A parceria imobiliaria ndo gera transferéncia
ou mesmo afetacdo do imovel em relacdo ao patriménio geral (consequentemente, obrigacoes
e passivos) do terrenista, cenario que — diga-se — mantém-se mesmo com a utilizacdo de
sociedade em conta de participacdo ou consorcio, uma vez que 0 sOcio ostensivo e o lider
seriam, naturalmente, o desenvolvedor imobiliario, que ndo tem a titularidade do imdvel.

Some-se a tudo isso as recentes autuacOes fiscais, que impdem ao loteador o
reconhecimento da totalidade da receita oriunda da venda dos lotes e buscam a caracterizagcdo

da atividade do desenvolvedor imobiliario como de prestacdo de servico, e estara completo o

32 Essa afirmacéo parte da anélise do marco regulatério de loteamentos e desconsidera a aplicacdo das normas de
protecdo a consumidores na compra e venda de lotes para estender a responsabilidade por vicios no produto ou
servigo ao desenvolvedor imobiliario ndo loteador.
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quadro de decrescente importancia das parcerias imobiliarias, antes meninas dos olhos do

mercado de loteamentos.
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4. ESTRUTURAS ALTERNATIVAS

4.1. Joint Venture personificada: a sociedade de propdsito especifico (SPE)

As joint ventures podem ser identificadas, dentro das vérias espécies de contratos
associativos (ou aliangas empresariais), pela unido de duas ou mais partes, com (a) partilha dos
riscos e do produto da atividade comum, (b) alocacdo contratual das contribuicdes e
responsabilidades de cada parte, (c) criacdo de ente distinto! dos seus participantes, que
preservam, na associacdo, sua autonomia administrativa e operacional, sob um dos formatos
juridicos previstos em lei, e (d) objeto e duragdo determinados ou determinaveis.?

E possivel, dessa forma, argumentar que tanto as parcerias imobiliarias quanto os
consorcios de empresas e sociedades em conta de participacao seriam espécies de joint venture,
tendo em vista que todas as caracteristicas listadas acima estdo presentes em ambas as
modelagens em questéo.

Essa introducdo é necessaria para a delimitacdo do objeto de analise desta subsecéo do
trabalho, que ndo abordara as joint ventures de forma geral, focando apenas em uma das suas
espécies: a joint venture personificada destinada a implantacdo de projeto especifico, no caso,
de um loteamento.

Esse tipo de joint venture se materializa em sociedades de propdsito especifico (SPE),
que podem assumir qualquer forma societaria prevista em lei, sendo a mais comum delas a
sociedade limitada. N&@o cabe, neste trabalho, um aprofundamento sobre cada tipo, suas regras
de funcionamento e principais caracteristicas.® Vale pontuar, contudo, que a preponderancia
das sociedades limitadas no segmento de loteamentos se deve em grande parte & maior
simplicidade de constituicdo e funcionamento destas em comparacdo com as sociedades
anbnimas e, mais importante, a possibilidade de distribuicdo desproporcional de lucros entre 0s
sOcios, 0 que ndo ocorre nas sociedades andnimas. Essa caracteristica é particularmente Gtil se
considerarmos que o valor atribuido as contribui¢Ges tangiveis das partes (terrenos vs. obras
infraestrutura) ndo guarda necesséria relacdo com a participagdo destas no negdcio do

loteamento.

1 Néo confundir com pessoa juridica distinta, o que ndo ocorre no caso dos consorcios e sociedades em conta de
participacao.

2 Cf. Depamphilis (2010, p. 546).

3 Sobre os motivos de escolha entre um ou outro tipo societario, ver Pinto Janior (1990).
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O segmento de incorporacfes imobiliarias foi o primeiro, no mercado imobiliario, a
abracar o uso de SPEs, essencialmente como forma de segregacdo patrimonial entre os diversos
empreendimentos desenvolvidos por um mesmo incorporador, pratica que ganhou forca a partir
da paradigmatica quebra da Encol.

O incorporador, a exemplo do loteador, é o responsavel legal perante terceiros por todas
as etapas de implantagdo de um projeto imobiliario nos moldes da Lei de Incorporag6es, dai ser
justificavel a preocupacdo de isolar os seus diversos empreendimentos, evitando que o
insucesso de um pudesse comprometer os demais, com um potencial efeito domino de graves
consequéncias. A importancia dessa segregacao era tdo grande que, a despeito da difusédo da
pratica negocial de criacdo de SPEs, o legislador optou por introduzir na Lei de Incorporacdes
a figura do patrimonio de afetacdo, que isolava o terreno e acessdes das demais obrigacdes do
incorporador, destinando-os exclusivamente a finalidade de consecucdo da incorporagédo
imobiliaria em que estivessem inseridos.

Além disso, as normas atinentes ao patrimonio de afetacdo em incorporagdes
imobilidrias impdem restricdes a constituicdo de garantias sobre esses ativos (terreno e
acessoes), que ficaram limitadas aquelas decorrentes do financiamento do préprio projeto, e a
movimentacio do caixa gerado pela venda de unidades.* A mudanca legislativa acabou por
corroborar a pratica negocial de utilizacdo de SPEs, sendo que, atualmente, patriménio de
afetacdo e SPEs costumam coexistir na maioria dos empreendimentos imobiliérios estruturados
nos moldes da Lei de Incorporacgdes.

Apesar dos paralelos entre a funcdo e as responsabilidades do incorporador e do
loteador, ndo ha instituto na Lei de Loteamento equivalente ao patriménio de afetacdo. Uma
das explicagdes para isso, aléem da preponderancia das incorpora¢cdes como instrumento de
desenvolvimento imobiliario urbano, reside no fato de que o loteador ndo costuma ser a empresa
que se dedica habitualmente a esse tipo de atividade. A medida que n&o se dedica habitualmente
a essa atividade, deixa de existir o risco de contaminagdo de um projeto pelo insucesso em
outro, a0 menos no &mbito do loteador e considerando apenas a atividade de desenvolvimento
imobiliario, sem prejuizo de outras atividades empresariais eventualmente exercidas pelo
terrenista que possam afetar o ativo imobilidrio. Em outras palavras, por ndo estarem
diretamente expostos, perante terceiros, as responsabilidades decorrentes da implantacdo de um

loteamento, os desenvolvedores imobiliarios se viram, em um primeiro momento, menos

4 O patriménio de afetacdo em incorporagGes imobilidrias surgiu com a Medida Proviséria n. 2.221/2001 e foi
definitivamente inserido na Lei de Incorpora¢es com a Lei n. 10.931/2004, que introduziu os artigos 31-A, 31-B,
31-C, 31-D, 31-E e 31-F.



40

compelidos que os incorporadores a segregar cada um de seus projetos em sociedades de
propdsito especifico.

A utilizacdo de SPEs no segmento de loteamentos aproxima-se daquela existente no de
incorporacdes imobiliarias, ja que, em ambos, busca-se a segregacao do ativo imobiliario que
serviré de lastro para determinado projeto dos demais negdcios do seu proprietério. Diferencia-
se, porém, na origem da preocupacao: no segmento de incorporac6es imobiliérias, a segregacao
se d& entre os riscos decorrentes dos diversos empreendimentos de uma empresa que exerce tal
atividade com habitualidade, enquanto, no segmento de loteamentos, o foco esta na protecao
do ativo imobiliario das responsabilidades decorrentes de outras atividades do terrenista
empresario, ou dos percal¢os atinentes da ndo rara condicao de pessoa fisica do terrenista, como
separacOes e divorcios, falecimento e divergéncias familiares que dificultem ou impecam a
tomada de decisoes.

O resultado préatico desta distingdo se da pela maior recorréncia da constituicdo de SPE
em projetos de loteamento por parte dos terrenistas em relacdo aos desenvolvedores
imobiliarios, que, de forma muito mais frequente que os incorporadores imobiliarios,
participam dos empreendimentos diretamente com a sua empresa operacional ou holding. Essa
tendéncia pode ser explicada pelo fato de que o desenvolvedor imobiliario, nos loteamentos,
néo sofre exposicéo direta, perante terceiros, em razdo de contingéncias oriundas da execugéo
e comercializacdo do empreendimento, as quais ficam concentradas na figura do
terrenista/loteador, ao contrario do que ocorre nas incorporacGes imobiliarias, em que a
responsabilidade legal pelo desenvolvimento é atribuida ao desenvolvedor/incorporador
imobiliério, independentemente da titularidade do imdvel sobre o qual serd implantado o
projeto.

Sob o ponto de vista da finalidade, € preciso distinguir a utilizacdo das SPEs como forma
de segregacdo patrimonial, nos termos acima, daquela que decorre de uma efetiva associacao
de agentes para consecuc¢do de um empreendimento comum, isto €, no sentido préprio de joint
venture.

Quando séo criadas com a finalidade de mera segregacdo de projetos, as SPEs ndo
costumam ir além da pluralidade formal de sdcios. Nesses casos, a holding do desenvolvedor
imobiliario detém participacdo quase total no capital social da SPE, atribuindo-se uma quota a
cada um dos seus sécios ou administradores, tdo somente para formacdo da pluralidade de
socios. Nao hé, portanto, verdadeira associagdo. Esta depende da unido de duas ou mais partes

independentes entre si, que partilham riscos de determinada atividade comum, para a qual
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contribuem com bens, direitos e expertise, sofrendo as perdas e distribuindo os lucros da
empreitada conforme a alocacéo contratual.

No segmento de loteamentos, como em outros, a criacdo de SPEs pode se dar em dois
planos: (a) individualmente por cada parte, terrenista e desenvolvedor imobiliario, como forma
de segregacdo patrimonial do projeto, e (b) em verdadeiro formato associativo, em substituicdo
ao contrato de parceria imobiliéria. Esses dois planos podem coexistir, cabendo agora tratar do
segundo, isto &, da joint venture entre terrenista e desenvolvedor imobiliario.

Como ocorre na parceria imobiliaria, a joint venture personificada entre terrenista e
desenvolvedor imobiliario possui objeto definido, qual seja, a implantacdo de um loteamento.
Para a consecucao do objeto social, o terrenista confere o imdvel sobre o qual sera executado o
projeto a sociedade constituida entre ele e o desenvolvedor imobiliario, a titulo de
integralizacdo de capital. Exceto nos casos em que sejam previstas contribuicdes futuras do
terrenista para o projeto, como custeio de parte das contrapartidas exigidas pelo Poder Publico
fora do perimetro do imdvel, as quotas ou agBes representativas do capital social assim
integralizadas representardo a participacao final do terrenista na SPE.

Um primeiro ponto importante a ser observado decorre justamente da transferéncia da
propriedade imobiliaria para a SPE, que deve, a partir dai, assumir a posi¢do de loteadora.
Tendo em vista que o desenvolvedor também serd socio da SPE, é possivel dizer que a
transferéncia do imovel corrige, em certa medida, uma das principais deficiéncias das parcerias
imobiliarias, que € a assuncdo das responsabilidades legais perante terceiros por aquele que tera
participacdo limitada na implantacdo do loteamento. Diz-se em certa medida, pois,
inicialmente, a exposicdo maior a riscos continuara sendo do terrenista, pois os ativos da SPE
consistirdo, basicamente, no imovel que lhe foi conferido para integralizagdo de capital. Porém,
a medida que o projeto evolui, a participacdo do desenvolvedor imobiliario na SPE é ampliada,
assim como, consequentemente, a sua exposicao a riscos, o que traz maior equilibrio a alocacéo
de eventuais passivos do empreendimento entre as partes.

As contribuicdes do desenvolvedor imobiliario para a implantacdo de um loteamento,
ao contrario daquelas feitas pelo terrenista, nem sempre se revertem em participagdo societaria
na SPE, e a medida em que isso se verifica pode variar significativamente de projeto a projeto.
A distingdo esta centrada no tratamento dado a atividades tipicas dos desenvolvedores
imobiliarios, como conceituacdo do empreendimento, elaboracdo e aprovacdo de projetos,
definicdo da estratégia de comercializacdo e execugdo de obras, que podem envolver tanto
expertise e estrutura operacional préprias do desenvolvedor imobilidrio como também a

contratacdo de terceiros.
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A medida que envolvam a contratagdo de terceiros, tais atividades podem ser facilmente
refletidas em aumento da participagéo societaria (equity) do desenvolvedor imobiliario na SPE.
Nesses casos, haverad contrato de prestacdo de servigo entre o terceiro e a SPE, cabendo ao
desenvolvedor imobiliario aportar nesta, a titulo de integralizacdo de capital, os recursos
necessarios para fazer frente aos custos destas contratacGes. Esses aportes, por estarem
inseridos na esfera de atribui¢fes do desenvolvedor imobiliario, ndo serdo acompanhados pelo
terrenista, que terd, consequentemente, sua participacao societaria na SPE diluida.

A questdo se torna mais controversa quanto maior for a realizacdo de atividades
atribuidas ao desenvolvedor imobiliario no projeto por meio de pessoal e recursos préprios, isto
é, quando ndo houver a contratacdo de terceiros e a atribuicdo de um custo determinado e
segregado para tal atividade em relacdo as demais executadas por esse desenvolvedor
imobiliario e que ndo tenham relagdo direta com o loteamento objeto da SPE.

Para ilustrar esse ponto, tomemos o exemplo da elaboragdo do projeto legal do
empreendimento, a ser aprovado pelo Poder Publico. Suponhamos que o desenvolvedor
imobiliario possua, no seu quadro pessoal proprio, profissionais de engenharia e arquitetura
com conhecimento técnico suficiente para a execucdo dessa atividade, os quais ficardo
encarregados de todas as providéncias nesse sentido. Como materializar essa contribuicdo do
desenvolvedor imobiliario, de fundamental importancia para o loteamento, em participacao
societéaria na SPE?

Uma alternativa € atribuir valor aos direitos sobre o projeto legal elaborado, com a sua
subsequente conferéncia, a titulo de integralizacdo de capital, pelo desenvolvedor imobiliario a
SPE, uma vez que este esteja tal projeto pronto e acabado. Este ato, quando previsto em lei,
dependeréa da elaboracdo prévia de laudo de avaliagdo dos direitos sobre o projeto conferidos a
SPE. Outro caminho é a caracterizacdo da atividade do desenvolvedor imobiliario como
prestacdo de servico em beneficio da SPE, que arcaria, assim, com o valor atribuido entre as
partes — dentro de padrBes razoaveis de mercado — ao servico prestado. Também nesse cenario
0 desenvolvedor imobiliario podera ampliar sua participacdo societaria na SPE, desta vez
mediante integralizag@o dos recursos correspondentes ao custo do servigo, com a desvantagem
do impacto fiscal, uma vez que o desenvolvedor imobiliario devera reconhecer o pagamento da
SPE — mesmo que tendo sido feito com recursos por ele aportados — como receita de prestacéo
de servicos, sujeitando-o a tributacdo incidente sobre a receita dai advinda.

Diante da dificuldade de atribuicéo de valor ao uso de expertises e recursos proprios do
desenvolvedor imobiliario para o desenvolvimento do projeto, muitas dessas situagdes acabam

ndo se enquadrando em nenhum dos cenarios descritos no paragrafo anterior. Essas situacoes,
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que podem ser entendidas como um terceiro cenario (ou “limbo”), resultam na execucao de
diversas atividades pelo desenvolvedor imobiliario sem o correspondente reflexo destas no
capital social da SPE. Em casos extremos, os desenvolvedores imobiliarios mantém
participacbes societarias minimas na SPE e equacionam sua ‘“remuneragao” mediante
distribuicao desproporcional de lucros, pratica que, embora comum, deve ser evitada pelo claro
risco de que o Fisco venha a arbitrar a parcela dos dividendos que corresponderiam, na verdade,
a uma prestacdo de servigo do desenvolvedor imobiliario para a SPE.

E recomendavel, portanto, que as participacdes societarias reflitam, tanto quanto
possivel, a efetiva contribuicdo das partes para a consecucdo do seu objetivo social, e que
eventuais atividades desenvolvidas exclusivamente por uma delas, em excesso as atribuices
ordinérias de um socio — e desde que caracterizem efetivo servico em beneficio da sociedade —
, sejam qualificadas como prestacdo de servico dessa parte a joint venture e sejam assim
tributadas. Isso ndo implica dizer que as distribuicdes desproporcionais de lucro ndo sejam
permitidas no &mbito de uma SPE constituida para o desenvolvimento de um loteamento. Pelo
contrario, é natural que regras de distribuicdo desproporcional existam, uma vez que
dificilmente havera exata correlacdo entre a participacao societaria das partes e o efetivo valor
da sua contribuicdo e importancia para o desenvolvimento do projeto.®

A maior parte dos arranjos relativos ao desenvolvimento de um loteamento, incluindo
as regras de distribuicdo proporcional, € objeto de acordo de socios ou acionistas (a depender
do tipo societério escolhido para a joint venture) celebrado entre o terrenista e o desenvolvedor
imobiliario no ambito da SPE. A complexidade desses arranjos esta diretamente ligada a um
maior ou menor equilibrio na participacdo de cada socio no desenvolvimento do
empreendimento.

Assumindo uma SPE que reflita a estrutura tradicional de uma parceria imobiliaria, em
que o terrenista tem papel bastante limitado no desenvolvimento do loteamento, poucas serdo
as matérias relacionadas a gestdo social sujeitas a regramento em acordo de sécios. Nesses
casos, a indicacdo dos diretores ou administradores da sociedade e a conducdo dos negocios
sociais ordinarios tendem a ficar a cargo do desenvolvedor imobiliario. Algumas excecoes
comuns envolvem restri¢Bes a pratica de atos de disposicao sobre o imovel para além da simples
comercializacdo de lotes, incluindo a constituicdo de 6nus, a cisdo ou dissolucéo da sociedade,

bem como a alteracdo do seu objeto social ou do tipo societario. Em arranjos societarios em

5 Conforme autorizado pelo artigo 1.007 do Cédigo Civil. Esse aspecto das joint ventures em loteamentos nos
remete a justificativa dada para a maior recorréncia de sociedades limitadas em comparacdo as sociedades
anonimas.
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que haja maior igualdade nas participacdes dos socios, é possivel prever a indicagdo de um
namero certo de diretores e administradores por cada socio e a necessidade de assinatura
conjunta por representantes de cada lado.

A definicdo das responsabilidades de cada sécio para desenvolvimento do
empreendimento, regras para chamadas e aportes de capital compativeis com essas
responsabilidades, distribuigcdo desproporcional de lucros e mecanismos de solucéo de impasses
e conflitos seguem, nos acordos de socios, desenho bastante proximo ao adotado nos contratos
de parceria imobiliaria, ja abordados anteriormente. O mesmo se d& em relacdo a eventual
necessidade de anuéncia do terrenista para a pratica de atos mais diretamente ligados a
implantagdo do loteamento, como elaboragéo e revisédo de tabela de vendas, contratacdo da
empresa de intermediacdo de vendas e outros prestadores de servicos relevantes.

As convencgbes atinentes a dissolucdo, da mesma forma, apresentam desenho
semelhante nos acordos de sdcios e contratos de parceria imobiliaria. Porém, por haver, na joint
venture personificada, patrimonio segregado do dos sdcios, os procedimentos de dissolugdo e
liquidacdo sdo mais formais e complexos, como ilustram a necessidade de restituicdo da
propriedade imobiliaria ao terrenista mediante ato de transferéncia e de levantamento de
balango e publicacdo dos atos de dissolucao.

Evitando a repeticdo, vale pontuar que, diferentemente do que ocorre nos contratos de
parceria imobiliaria, em que a liberdade de contratar encontra poucos limites, os acordos entre
sOcios apresentam estrutura mais rigida, moldada pelas normas aplicaveis ao tipo societario
escolhido, especialmente em relacdo a determinados qudruns de deliberacdo. Na préatica
negocial, porém, com a ressalva da impossibilidade de se distribuir desproporcionalmente o
lucro em sociedades anénimas, a modelagem dada pelas normas societarias é compativel com
os arranjos usualmente empregados pelo mercado nas parcerias imobiliarias.

Comparados aos contratos de parceria imobiliaria, os acordos de sdcios, por terem
arcabouco regulatério especifico, apresentam maior seguranca juridica em termos de
exequibilidade e, principalmente, de oponibilidade a terceiros das suas disposicdes,
especialmente se for levada em consideracdo a possibilidade de inclusdo de determinadas
matérias sujeitas & aprovacdo dos socios no préprio contrato ou estatuto social, documento
sujeito a registro puablico. Um exemplo nitido dessa maior seguranca € a pratica de atos de
disposicao sobre o imovel, cujas restrigdes decorrentes do projeto de implantacéo do loteamento
se inserem no plano meramente pessoal nos primeiros estagios de uma parceria imobiliaria,
tornando-se mais efetivas e oponiveis a terceiros quando inseridas no contrato ou estatuto social

da SPE que venha a deter a titularidade do terreno.
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Outros arranjos que se beneficiam da maior segurancga juridica proporcionada pelo
marco legal societario sdo aqueles relativos ao direito de preferéncia na aquisicao de quotas ou
acOes de outro sdcio, bem como as opgdes de compra e venda (puts e calls) que venham a ser
convencionados.

Se, na esséncia negocial, os contratos de parceria imobilidria e acordos de socios
apresentam notavel semelhanca, as modelagens distanciam-se uma da outra na tributacdo.
Enquanto a parceria imobiliaria tem sistematica de tributacdo muito préxima a do consorcio, a
joint venture personificada assemelha-se a sociedade em conta de participacdo (SCP), por
permitir, no &mbito da SPE, a adocédo de regime proprio, distinto daquele adotado pelos sécios,
e por demandar a existéncia de um centro de receitas e despesas unificado, com subsequente
distribuicdo dos lucros como dividendos para 0s socios.

Tracado esse breve panorama, importa pontuar os principais tracos distintivos da joint
venture personificada em relacdo a parceria imobilidria, quais sejam: (a) a existéncia de
personalidade juridica e patrimonio distinto do dos sécios; (b) a tributacdo da renda imobiliéria
no ambito da SPE e de acordo com o regime de tributacdo por ela escolhido, com posterior
distribuicdo de dividendos aos socios (terrenista e desenvolvedor imobiliario); (c) a existéncia
de regras mais estruturadas sobre matérias sujeitas a deliberacdo dos sécios (em alguns casos
com quéruns minimos previstos em lei), como administracdo e representacdo da sociedade,
direito de preferéncia, admissdo e retirada de socios etc.; (d) uma menor flexibilidade na
determinacdo da participacdo de cada parte nos resultados do projeto em vista da contribuicéo
de cada uma delas para a formacéo do capital social da SPE.

A menor rigidez na forma e menor liberdade de contratacdo, especialmente em relagdo
a definicdo das participacGes das partes nos resultados das vendas dos lotes; a impossibilidade
de que cada parte se submeta ao seu proprio regime de tributacdo e, consequentemente,
responda individualmente pelos passivos tributarios oriundos das suas falhas; bem como os
custos decorrentes da transferéncia de ativos para o patriménio especifico da joint venture
personificada: esses sdo fatores que desestimulam a formacdo dessas estruturas como
alternativa as parcerias imobiliarias.

N&o obstante, é importante destacar que as SPEs oferecem vantagens em relacdo a
alocacdo de riscos e a segregacdo patrimonial, afetando os ativos imobiliarios (terreno e
acessoes) ao desenvolvimento do projeto, além da maior seguranca juridica trazida pelo seu
arcabouco regulatorio, que se reflete na exequibilidade e na oponibilidade a terceiros das

disposi¢des que regulardo a associacdo entre os participantes do projeto imobiliario.
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4.2.  Joint Ventures despersonificadas

Além da constituicdo de uma SPE, como visto na subsecdo anterior, ha duas estruturas
alternativas a parceria imobiliaria que, tal como ocorre nesta, ndo implicam a criacdo de pessoa
juridica distinta daquela dos seus sdcios, quais sejam: a sociedade em conta de participacdo e o
consorcio. Essas espécies de joint ventures despersonificadas possuem diferencas relevantes

em sua modelagem, como veremos a segulir.

4.2.1. Sociedade em conta de participacéo (SCP)

Antes regulada em quatro singelos artigos do Codigo Comercial®, a sociedade em conta
de participacdo (SCP) ¢ atualmente regida pelo Codigo Civil’, que dispensa seis dos seus artigos
para este tipo societario, mantendo as principais caracteristicas do ordenamento anterior. O
diminuto tratamento legal certamente ndo ecoa a importancia das sociedades em conta de
participacdo para o mercado imobiliario, tampouco sua difusdo como um dos principais
veiculos de financiamento do setor fora do sistema financeiro e do mercado de capitais.

A SCP se insere no rol das sociedades ndo personificadas. Caracteriza-se pela presenca
de um sdcio ostensivo, que pratica em nome proprio todos 0s atos necessarios a consecu¢do dos
objetivos sociais, associado a um ou mais socios participantes, também conhecidos como socios
ocultos, que se obrigam exclusivamente perante o ostensivo. O patriménio especial da conta de
participacdo é formado, na locucdo do artigo 994 do Cdédigo Civil, pelas contribuicdes dos
socios participantes e do ostensivo. Essas contribuicdes podem ocorrer em bens, direitos ou
servigos e, normalmente, sdo feitas mediante aportes de capital, que sdo posteriormente
destinados, ja no ambito da SCP, ao custeio do desenvolvimento do empreendimento.

Os socios — tanto ostensivos, quanto participantes — podem ser pessoas fisicas ou
juridicas, embora seja incomum que pessoas fisicas assumam a posic¢ao de s6cio ostensivo. 1sso
pode ser justificavel, ao menos em parte, pela elevada e direta exposi¢do do sécio ostensivo aos
riscos decorrentes da atividade empresarial desenvolvida no ambito da SCP, como sera visto
adiante.

Também é incomum haver mais de um socio ostensivo em uma mesma SCP, embora o
artigo 996, paragrafo unico, do Codigo Civil contenha, por via indireta, previsdo nesse sentido.

As dificuldades, nesse caso, passam por uma precisa defini¢do das responsabilidades assumidas

6 Artigos 325 a 328 da Lei n. 556/1850.
7 Artigos 991 a 996 da Lei n. 10.406/ 2002.
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por cada um dos socios ostensivos e pela segregacdo, entre eles, dos lancamentos contébeis da
SCP, de forma compativel com a alocacéo de responsabilidades acordada.

A constituicdo de uma sociedade em conta de participacdo pode ocorrer por acordo
verbal ou escrito entre 0s socios, podendo “provar-se por todos 0s meios de direito”, na locucéo
do artigo 992 do Cadigo Civil. Contudo, apesar da autorizacdo legal expressa, é extremamente
desaconselhavel que se dispense contrato escrito para tal fim. Uma das vantagens do acordo
escrito é a facilidade de se fazer prova acerca das obrigacfes assumidas por cada uma das partes
em relacdo a sociedade. Além disso, a existéncia de documento escrito caracterizando a
sociedade como uma SCP diminui o risco de que terceiros venham a caracteriza-la como uma
sociedade em comum, 0 que acarretaria, entre outras consequéncias, a assuncdo de
responsabilidade solidaria entre 0s socios.

Sob a dtica societaria e contratual, a SCP prescinde de registro para constitui¢do e
funcionamento. Essa dispensa € coerente com a flexibilidade adotada nas formas de
constituicdo e prova de existéncia. Entretanto, e ndo sem alguma polémica, a Receita Federal
editou, em 2011, a IN RFB n. 1.183, que trouxe duvidas sobre a necessidade de inscricdo das
sociedades em conta de participacao no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ), dada sua
equiparacdo a pessoas juridicas para fins da legislacéo tributaria.® Se havia alguma duvida
acerca da obrigatoriedade da inscrigdo sob a vigéncia da IN RFB n. 1.183, esta deixou de existir
a partir da edicdo da IN RFB n. 1.470, em 2014, recentemente substituida pela IN RFB n. 1.634,
de maio de 2016, que manteve a exigéncia de inscricdo para as SCPs.

Mesmo considerando que a Receita Federal exige a inscricdo de outros entes
despersonificados, como o condominio edilicio e o consorcio de empresas, a inclusao das SCPs
entre os entes de inscri¢do obrigatdria no CNPJ distorce algumas das caracteristicas essenciais
do tipo, como a ndo exposicao publica dos socios participantes (dai serem também conhecidos
como socios ocultos), a pratica dos atos sociais pelo sdcio ostensivo em nome préprio, com
mera segregacao contabil dos ativos e passivos inerentes a conta de participacdo, assim como a
oponibilidade do patrimdnio especial somente em relagdo aos socios.

A exemplo da parceria imobiliaria, a SCP apresenta, ainda, grande flexibilidade em
relacdo as suas regras de funcionamento, uma das caracteristicas que torna esse tipo societario
especialmente atrativo para 0 mercado imobiliario. E possivel, por exemplo, definir percentuais

distintos para a participacdo de cada socio no patriménio especial e nos resultados da atividade

8 Conforme artigo 7° do Decreto-lei 2.303, de 21 de novembro de 1986.
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social, bem como prever formas variadas de contribuicdo para a formacdo do patrimonio
especial, além da estrutura decisoria.

Um dos principais tracos diferenciadores desse tipo societario é a pratica de todos os
atos pelo sécio ostensivo, que se obriga em nome proprio. Dessa forma, somente o socio
ostensivo respondera perante terceiros pelos atos praticados na consecuc¢do do objeto social da
SCP, cabendo notar que eventuais contingéncias dai decorrentes poderdo atingir o patriménio
ordinério do socio ostensivo, ndo se limitando a conta de participacdo. Os socios participantes
respondem apenas perante o socio ostensivo pelas obrigacdes que tenham assumido no contrato
de constituicdo da SCP, notadamente as contribui¢des em bens, direitos ou servigos para a conta
de participacdo. Essas contribuicdes podem ocorrer em um Unico momento ou em prestacoes
periddicas. Podem, ainda, ser definidas e fixadas de antemé&o, quando da constituicdo da SCP,
ou variar em razdo do progresso das atividades sociais que constituam seu objeto.

Vale aqui destacar que os socios participantes ndo devem interferir na relagdo do sécio
ostensivo com terceiros, sob pena de assumirem responsabilidade solidaria pelos atos em que
tenham tomado parte, em vista do disposto no paragrafo unico, artigo 993, do Cédigo Civil.°

A significativa protecdo oferecida aos participantes permite que desenvolvedores
imobiliarios captem recursos de agentes externos ao mercado, com especial destaque para a
participacdo de pessoas fisicas nesse tipo de veiculo. Ndo ha, via de regra, exigéncia de
investimento minimo nesse tipo de modelagem, mas normalmente os empreendedores buscam
investidores que possam aportar valor igual ou superior ao de determinado nimero de lotes,
sendo pouco frequentes as captacdes em valores reduzidos, insuficientes para fazer frente ao
preco de venda de um lote. O perfil de investidor atraido por investimentos via SCP,
normalmente pessoas fisicas ou negdcios familiares que investem recursos préprios, permite
que esse veiculo seja utilizado para captacdes em estagios bastante incipientes de um projeto
imobiliario. Essa é uma alternativa que pode ser utilizada por desenvolvedores imobiliarios
como forma de levantar recursos para a aquisicdo do terreno em que sera desenvolvido o
loteamento.

A participacdo de investidores pode ocorrer em relagdo a um projeto especifico ou em
uma plataforma de investimentos, isto €, em uma empresa que se envolvera em diversos
loteamentos. A participacéo de investidores via SCP é muito mais comum no &mbito do projeto,

situagdo em que é mais facil avaliar a atratividade do investimento e seus resultados. Em ambos

° In verbis: “Art. 993. Paragrafo Gnico. Sem prejuizo do direito de fiscalizar a gestdo dos negdcios sociais, 0 socio
participante ndo pode tomar parte nas relacbes do sdcio ostensivo com terceiros, sob pena de responder
solidariamente com este pelas obrigagBes em que intervier.”
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0s casos, caberd ao desenvolvedor imobiliario, enquanto sécio ostensivo do veiculo de captacéo
de recursos, celebrar parcerias imobiliarias, constituir sociedades de propdsito especifico,
sociedades em conta de participa¢do ou consorcios para a consecucao do projeto especifico ou
do portfélio de projetos que seja objeto do investimento.

Entretanto, o objeto deste estudo ndo é a SCP enquanto veiculo de captacdo de recursos
para loteamentos, mas, sim, aquela utilizada em substituicdo a parceria imobiliaria, como
veiculo de comunhdo de esforcos entre terrenista e desenvolvedor imobiliario. A primeira
pergunta que se impde, nesse caso, é: a quem cabera a funcdo de socio ostensivo? Naturalmente,
caberia ao desenvolvedor imobiliario, enquanto detentor da expertise e executor de grande parte
das atividades relacionadas a implantacdo do loteamento, a posicdo de socio ostensivo e
responsavel pela pratica de todos o0s atos inerentes ao objeto social, em nome proprio. E assim
que opera, por exemplo, 0 segmento de incorporac@es imobiliarias. Contudo, esbarra-se mais
uma vez na limitagdo imposta pela Lei de Loteamento, no sentido de ser o loteador,
necessariamente, o proprietario do terreno.

A SCP tem natureza contratual, motivo pelo qual boa parte dos seus efeitos se opera
apenas em relacdo aos sécios. Isso apresenta efeito relevante sobre a especializacdo do
patriménio que constitui a conta de participacdo. A previsdo de que o terrenista contribuira com
0 terreno para a consecucdo do objeto da SCP ndo é suficiente para a transferéncia da
propriedade ao sécio ostensivo, no caso, o desenvolvedor imobiliario. Perante terceiros, esse
patrimdnio ndo se distingue do patriménio ordinario do socio que fez a contribuicao, exceto
pelo fato de ser objeto de contabilidade apartada, realizada pelo sécio ostensivo. Portanto, os
bens e direitos com os quais 0s sécios contribuem para a formacdo do patriménio especial
devem ser efetivamente transferidos para o0 nome do sdcio ostensivo, legitimando-o a praticar
0s atos inerentes ao objetivo social da conta de participacio.'® Atribuir a posicio de sdcio
ostensivo ao desenvolvedor imobiliario implicaria, portanto, transferir a propriedade
imobiliéria do terrenista para o desenvolvedor, que assumiria a posicao de socio ostensivo e
loteador.

Por ser a SCP um ente despersonificado, surge uma dificuldade para a contribuicéo do

terrenista/socio participante com bem imdvel, que é determinar a natureza do ato de

10 Picchi (2004, p. 195) traz entendimento diverso, qual seja, de que os sécios participantes ndo transferem ao
ostensivo os bens dados em contribuicdo para a conta de participacdo, mas somente a administragdo deles,
sustentando que “[...] contribuicdo dos sécios constituir patriménio especial ndo é causa de alienagdo, mas de
regime diferenciado de administracdo”, com a ressalva de que o comentério ndo foi feito em relacdo a bens
iméveis, especificamente. Galizzi (2004, p. 213), por sua vez, aponta como corrente dominante a que defende
haver transferéncia da propriedade dos ativos da conta de participacdo ao s6cio ostensivo, destacando que a
especializacdo somente produz efeito entre os socios da SCP.
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transmissdo. Por ndo haver exatamente a subscricdo e integralizacdo de quotas, isto &,
conferéncia de bens para integralizacdo de capital social, questiona-se: a que titulo o imdvel é
transferido ao sdcio ostensivo? Essa questdo é particularmente relevante em vista da
obrigatoriedade de registro imobiliario para que se efetive a transferéncia da propriedade nesses
casos, nao se admitindo como titulo de transferéncia o instrumento de constituicdo da SCP, que
seria o cendrio ideal.

Uma solucdo empregada pelo mercado é formalizar a transmissdo como um negdécio
imobilidrio simples, de compra e venda, entre sécio participante/terrenista e sécio
ostensivo/desenvolvedor imobiliario, do qual se origina um crédito do primeiro ante o segundo.
A contribuicdo do participante ao patriménio especial da SCP deixa de ser a propriedade do
bem, ja em nome do sécio ostensivo, e passa a envolver o crédito oriundo do negdcio de compra
e venda. Além da incidéncia do imposto de transferéncia imobiliaria, um inconveniente dessa
solucdo € de se afastar da esséncia negocial, visto que a compra e venda ndo é propriamente 0
negdcio entabulado pelas partes.

Diante da complexidade de arranjos necessarios para tal fim, dos custos envolvidos com
a transferéncia e do maior risco assumido pelo terrenista, que transferiria seu imovel ao
desenvolvedor imobiliario sem qualquer garantia quanto a efetivacdo do empreendimento, o
mercado tende a optar por manter o terrenista como sécio ostensivo e loteador. Nesse ponto, a
SCP repete as mesmas debilidades da parceria imobilidria na alocacdo de riscos e
responsabilidades.

Por praticar os atos em nome préprio, o sdcio ostensivo assume, naturalmente, a posicao
de administrador. O s6cio ostensivo, na qualidade de administrador, deve prestar contas aos
socios participantes na periodicidade definida no contrato de constituicdo da SCP, devendo
fazé-lo ao menos uma vez por ano, para aprovacao de contas do exercicio social findo. Ndo ha
obrigatoriedade de submeter as demonstracdes financeiras de uma SCP a parecer de auditor
independente, embora muitas sociedades em conta de participacdo contenham previsdo nesse
sentido ou mecanismo alternativo de fiscalizacdo e acompanhamento das atividades do socio
ostensivo.

Nos casos em que 0 socio ostensivo seja 0 desenvolvedor imobiliario, é de se esperar
que disponha de consideravel liberdade de atuacdo, subordinando-se poucas materias a
deliberacdo conjunta com os socios participantes. A SCP seguiria o desenho contratual das
parcerias imobiliarias, em que cabe ao desenvolvedor imobiliario a tomada de decisdo em
relacdo a maior parte das questdes atinentes ao loteamento, com a vantagem de ndo precisar

agir como mandatario do terrenista em sua execugéao.
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Em razdo da aplicacdo subsidiaria das normas pertinentes as sociedades simples sobre
as sociedades em conta de participacdo, pode-se entender que dependerdo de deliberacdo
unanime dos sdcios somente as alteracbes: (a) de objeto social, (b) na composicdo do
patrimonio especial e respectiva contribuicdo de cada socio para sua formacdo, (c) na
participacdo dos socios nos resultados e (d) das responsabilidades atribuidas a cada sécio. Ao
terrenista, na qualidade de socio participante, restaria prever contratualmente outras matérias
criticas para o desenvolvimento do loteamento, dentre aquelas abordadas em topicos anteriores
deste trabalho, que ficariam sujeitas ao seu consentimento ou veto.

A situacdo se inverte quando o sécio ostensivo é o terrenista. Nesse cenario, o papel do
administrador sera esvaziado no contrato de constituicdo da SCP, que prevera uma série de
restricdes a sua atuacdo e ampliacdes ao papel do sdcio participante, para muito além da mera
fiscalizacdo e acompanhamento das atividades daquele. Isso decorre do fato, ja explorado neste
trabalho, de que o desenvolvedor imobiliario, ora sécio participante, € o detentor da expertise
e responsavel pela execucdo de boa parte dos servicos necessarios a implantacdo do loteamento.
Em outras palavras, a propria contribuicdo do desenvolvedor imobiliario, como sécio
participante, para a constituicdo do patrimonio especial implicaria uma atuacdo mais presente
e relevante deste no &mbito da SCP, o que, de certa forma, contraria a acepgéo tradicional de
sOcio participante.

A atuacdo do desenvolvedor imobiliario como sdcio participante, tal qual na parceria
imobiliaria, demandaria a outorga de mandato do terrenista para que pudesse praticar, em seu
nome, 0s atos necessarios a consecucdo do loteamento. A diferenca é que tais atos seriam
reconhecidos pelo terrenista no &mbito da SCP, isto é, como parte das suas atribui¢bes de socio
ostensivo.

A sociedade em conta de participacdo, embora ente despersonificado, tem tratamento
fiscal equiparado ao de uma pessoa juridica. No desenvolvimento de loteamentos, a receita
oriunda da comercializagdo de lotes terd natureza de renda imobilidria. Deve apurar seus
resultados de forma independente da soOcia ostensiva, consequéncia direta da contabilizacéo
apartada da conta de participagdo, caracteristica reforcada a partir da exigéncia de inscri¢éo
propria da SCP no CNPJ, abordada anteriormente. A SCP pode adotar regime de tributacdo da
renda distinto daquele seguido por sua sécia ostensiva. Uma vez feita a opcao, segue-se a
mesma dinamica aplicavel a qualquer pessoa juridica. A SCP distribui lucros aos seus socios
sob a forma de dividendos, isentos de imposto de renda, na forma da Lei n. 9.249/1995 e do
artigo 141 da IN RFB n. 1.515, de 2014.
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De modo geral, a SCP ndo parece oferecer vantagens significativas em relacdo as
parcerias imobiliarias. Em comum, tém o fato de serem modelos associativos com grande
liberdade de contratacdo e estruturacdo, porém com o problema relativo a alocacéo de riscos e
responsabilidades entre terrenista e desenvolvedor imobiliario, problema que, numa SCP em
que o primeiro exerce a funcdo de sdcio ostensivo, revela-se de forma ainda mais explicita. Ao
contrario do que ocorre com a joint venture personificada, a SCP, em seu desenho mais comum,
ndo traz vantagens na afetacdo patrimonial, e, sob o ponto de vista da seguranca juridica
decorrente da sua tipificacdo, os ganhos sdo pequenos, dentre os quais a existéncia de
contabilidade especifica apartada e o afastamento da discussdo sobre a natureza da renda

auferida pelo desenvolvedor imobiliario.!!

4.2.2. Consorcio

O consércio de empresas € espécie de joint venture despersonificada, legalmente
tipica’?, pelo qual duas ou mais partes comungam esforcos — expertise e bens — para a
consecucdo de um determinado empreendimento comum, em carater temporario, preservando
a autonomia administrativa e operacional de ambos, sem que dessa associacgéo resulte a criacdo
de pessoa juridica distinta dos consorciados.

A auséncia de personalidade juridica e a responsabilizacdo individual das consorciadas
pelas obrigac6es que tenham assumido no ambito do consércio séo explicitadas no artigo 278,
81, da Lei n. 6.404/1976 (Lei das S.A.)**, que reafirma, ainda, a regra geral de que ndo se
presumira solidariedade entre as consorciadas. 1sso ndo impede que as consorciadas assumam,
por previsao contratual expressa, responsabilidade solidaria pelo cumprimento de certas ou de

todas as obrigaces inseridas na finalidade do consorcio.

1 Do ponto de vista fiscal, a vantagem oferecida pela SCP é ligeiramente atenuada pela impossibilidade de
reconhecimento das receitas e despesas individualmente por cada parte, impondo-se um contribuinte Unico, qual
seja, a propria sociedade em conta de participacao.

12 A tipificagdo juridica vem dos artigos 278 e 279 da Lei das S.A. (Lei n. 6.404/1976), que, entre os elementos
caracterizadores dos consércios, apontam a comunhdo de esforcos para empreendimento determinado, sem
personalidade juridica prépria, respondendo cada parte pelas obrigacdes que tenha assumido contratualmente.

13 Comparato (1978, p. 223) aponta como ideia justificadora do consdrcio a colaboragdo entre empresas,
acrescentando que “[o]nde a concentracdo se revela impossivel ou inadequada, a chave do éxito passa pela
conjugacéo de esforcos e recursos, sem a supressdo da autonomia das diferentes unidades em causa.”

1% 1n verbis: “Art. 278. § 1°: O consdrcio ndo tem personalidade juridica e as consorciadas somente se obrigam nas
condicBes previstas no respectivo contrato, respondendo cada uma por suas obrigacdes, sem presungdo de
solidariedade.”
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O consorcio de empresas esta presente de forma organizada em nosso ordenamento
desde 1976 e, bem antes disso, em legislacdo esparsa.l® Definido na “Exposi¢do de Motivos”
da Lei das S.A. como modalidade de sociedade ndo personificada, séo diversos os autores que
preferem atribuir ao consércio de empresas a natureza juridica de contrato associativo
bilateral/plurilateral, e ndo de sociedade.'® A essa discussio, liga-se outra relativa a capacidade
negocial e judicial dos consorcios e a representacdo pela empresa-lider como elemento
essencial do tipo, incertezas que afetam a capacidade do consorcio para celebrar contratos em
nome préprio, inclusive para contratacdo de empregados ou adquirir bens e direitos.

Como o proprio nome indica, 0 consorcio de empresas pressupfe a associagao entre
pessoas juridicas, ndo sendo permitida a participacdo de pessoas fisicas. Embora inserido na
Lei das S.A., admite a associacdo entre outros tipos empresariais em um consorcio, ndo sendo
necessario que todos os participantes sejam sociedades andnimas. Apesar de a parceria
imobiliaria permitir a associacdo entre pessoas fisicas e juridicas, a pratica negocial mais
moderna indica ser esse um ponto de menor relevancia, visto que se tornou cada vez mais
frequente a exigéncia de que os terrenistas, tradicionalmente pessoas fisicas (em muitos casos,
familias), organizem-se em sociedade de propdsito especifico.

A constituicdo do consércio depende de registro do seu ato constitutivo na Junta
Comercial competente ¢, mesmo sendo um ente despersonificado, esta ele sujeito a inscricéo
no CNPJY, no que o consorcio se diferencia da parceria imobiliaria, que é de livre constituicdo
e ndo possui inscri¢do propria no CNPJ.

O artigo 279 da Lei das S.A. define os requisitos minimos do contrato de constituicdo
do consorcio, como designacdo (se houver), endereco e foro, duracdo®®, normas sobre a
administracdo do consorcio e contabilizacdo, regras para deliberacdo sobre matérias de
interesse comum e contribuicdes de cada consorciado para as despesas comuns, se houver,
Além desses, 0 artigo 279 prevé que o contrato de constituicdo do consorcio devera definir as

obrigac@es e responsabilidade de cada sociedade consorciada, suas prestacdes especificas, e as

15 Para um panorama sobre o tratamento legislativo do consorcio no Brasil ao longo do tempo, ver Nobre (1987).
16 Qliveira (2014, p. 5) cita diversos autores criticos a qualificacdo do consércio como sociedade despersonificada,
como Nelson Eizirik, Mauro Rodrigues Penteado e Tullio Ascarelli. Adotando fundamento distinto, mas com viséo
critica a classificagdo como sociedade, ver Comparato (1978, p. 234).

17 Conforme previsto no art. 4°, inciso 111, da IN RFB 1.634/2016.

18 Sobre a duragdo do consdrcio, Nobre (1987, p. 384) aponta que os consorciados “imaginam o prazo do
empreendimento e fixam para o consércio um prazo em um determinado ndmero de anos, sempre com alguma
folga para evitar o problema de ter que, no futuro, alterd-lo, ou se diz que terd o prazo de duracdo do
empreendimento”, para em seguida apontar alguma resisténcia a essa Ultima opc¢do, que tornaria indeterminada a
duracdo do consércio. Normalmente, nos consércios de empresas constituidos para execucdo de projetos
imobiliarios, a duracéo é definida como aquela do empreendimento, o que ndo nos parece contrariar a lei, ja que
se deve admitir consorcio constituido por prazo determinado ou determinavel.
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normas sobre recebimento de receitas e partilha de resultados, pontos em que também se
evidencia a semelhanca entre contrato de parceria imobiliéria e de constitui¢do de consorcio de
empresas.

A administracdo do consorcio pode ficar a cargo da empresa-lider, apontada no contrato
de constituicdo, ou por meio de uma diretoria especificamente nomeada para tal fim. Cabe a
administracdo a gestdo interna do consorcio, incluindo a manutencdo da contabilidade,
organizacdo das reunides de consorciadas e deliberacdes sobre matérias que dependam disso,
repasse de receitas as consorciadas e arrecadacéo das contribuicdes destas, quando houver. A
administracao atua, assim, por delegacao das consorciadas. A importancia da administracdo do
consarcio serd tanto maior quanto maior seja a interface entre as consorciadas e a necessidade
de coordenacdo dos esfor¢os para consecucdo do empreendimento comum.

Ja a representacéo do consércio perante terceiros nio é elemento essencial do tipo?®, ja
que os consorcios podem ser organizados de tal forma que as consorciadas atuem cada qual por
sua conta e em nome proprio, porém sob interesse e para 0 beneficio comum, assumindo
responsabilidade exclusiva pelos atos que tenham praticado. Por isso, a representacdo do
consorcio perante terceiros, que igualmente podera ser feita pela empresa-lider, por meio de
seus representantes legais, ou por uma diretoria especifica, dependera de expressa previsao
contratual, com natureza de mandato, na qual deverdo ser delimitados os poderes do
representante.?

A diccéo do artigo 279, ao prever como facultativas (como se depreende da locugéo “se
houver”) as contribuigdes para despesas comuns, remete as formas de organizacdo dos
consorcios. Estes podem ser horizontais, quando as consorciadas criam uma estrutura propria
para que o0 consdrcio execute seu objeto, estrutura essa que pode ser formada ou complementada
por recursos, pessoal e equipamentos de cada uma das consorciadas, ou verticais, em que as
consorciadas atuam com maior independéncia entre si, executando, as suas expensas e
responsabilidades exclusivas, a parcela das atividades que Ihes seja atribuida no consércio.?

Nos consoércios horizontais, como é de se presumir, ha maior interface entre as
consorciadas, uma maior coordenacdo das atividades desenvolvidas para consecugdo do

empreendimento comum e, consequentemente, uma maior dependéncia da administracdo do

19 Nesse sentido, ver Esteves ([s.d.], p. 388).

20 Pela clareza e precisdo a esse respeito, vale citar Carvalhosa (2003, p. 387): “Caracteriza-se sua administracéo,
ao mesmo tempo, por um mandato e uma delegacéo, decorrentes do préprio contrato. Ha mandato para o consércio
exercer sua capacidade negocial ou judicial, junto a terceiros. Ha delegagcdo quando, internamente, a direcdo
consorcial ou a sociedade lider delibera sobre matéria de administracdo do consorcio”.

21 Sobre a classificacdo dos consércios em horizontais e verticais, ver Esteves ([s.d.] p.381-386).
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consorcio e necessidade de regras de representacdo perante terceiros. Por esse motivo, faz
sentido que exista um centro unificado para os recursos aportados pelas partes, um caixa unico,
contratos celebrados em nome e beneficio do proprio consércio, especialmente para a
contratacdo de empregados etc. A essa unificacao dos recursos dados em contribuicdo por cada
consorciada, somada aos proventos obtidos pela atuacdo do préprio consoércio, da-se 0 nome de
fundo consortil 2

Os consorcios constituidos para implementacdo de loteamentos urbanos, enquanto
instrumentalizacéo tipificada das parcerias imobiliarias, revestem-se de carater vertical. Cada
consorciada atua com elevado grau de autonomia, praticando, em nome préprio, 0s atos que
lhes sejam atribuidos contratualmente. A consorciada terrenista, caberia contribuir com o
terreno sobre o qual sera desenvolvido o projeto, mantendo, durante toda a vigéncia do
consorcio, afetado a essa finalidade. A consorciada desenvolvedora imobiliaria, caberia praticar
— em nome proprio ou por terceiros que venha a contratar em seu nome — as atividades de
concepgdo, aprovacdo, promocdo, venda, gestdo do recebiveis e execucdo de obras de
infraestrutura. Essa dindmica organizacional ndo induz a necessidade de criagdo de fundo
consortil ou previsdo de regras de representacdo do consorcio perante terceiros.

Sob o ponto de vista tributario, o consorcio se diferencia da SPE e da SCP, ja que
permite que cada parte se aproprie dos resultados e os submeta a tributacdo de acordo com a
sua participacdo na partilha de receitas previstas contratualmente, utilizando, para tanto, sua
prépria sistematica de tributacdo. O consorcio ndo é sujeito passivo de tributos federais, embora
possa ter inscricdes municipais e estaduais proprias, para fins de recolhimento de 1SS e ICMS.?
Contudo, enquanto substituto da parceria imobilidria, tem pouca relevancia pratica a
possibilidade de sujeicdo do consorcio aos tributos atinentes a prestagdo de servico e circulacdo
de mercadorias e servicos, pois sdo raras, para nao dizer inexistentes, as atividades praticadas
pelo consorcio que poderiam se enquadrar nas hipéteses tributarias geradoras desses impostos,
sendo comum, para prestacdo de servicos em beneficio do consorcio, a contratacdo de terceiros,

estes, sim, sujeitos passivos de tais tributos.

22 A possibilidade de criagéo de patriménio separado, ou fundo consortil, em consorcio de empresas é dos pontos
mais controversos que cercam o tipo. Ha autores, como Carvalhosa (2003, p. 421-422) e Oliveira (2014, p. 9), que
sustentam ser possivel a criagdo desse patrimonio separado, resultante da contribuicdo de cada consorciada para
as atividades comuns, sem prejuizo da manutenc¢do da autonomia patrimonial e administrativa dos consorciados.
Outros, como Nobre (1987, p.385), Esteves ([s.d.], p. 403) e Gomes Junior (2010, p. 29), apontam que as
contribuicdes se mantém sob a titularidade das consorciadas, na propor¢do dos seus quinhdes, apontando o Gltimo,
com grande acerto, que o receonhecimento “da especialidade do carater patrimonial do fundo consortil e do regime
de responsabilide ao qual se submete” dependeria de alteracdo do marco regulatério, uma vez que “so a lei pode
separar patrimdnios”.

23 Conforme Esteves ([s.d.], p. 418-421).
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A possibilidade de que cada parte reconheca suas despesas e receitas individualmente,
sujeitando o resultado individual ao seu sistema de tributacdo proprio, é a principal vantagem
do consodrcio em relacdo as sociedades em conta de participacdo, abordadas na secédo anterior,
sob o ponto de vista do desenvolvimento de loteamentos urbanos.

Sob o aspecto fiscal, portanto, o consércio se revela como substituto natural das
parcerias imobiliarias. Tanto isso é verdade que, em deciséo de 2014, o CARF anulou auto de
infracdo que questionava a alocacdo contratual das receitas oriundas de desenvolvimento e
comercializacdo de loteamento, em empreendimento cuja comunhao de esforgos foi estruturada
no ambito de um consorcio.?* Essa decisdo cita 0 PN CST 15/84, aplicavel as parcerias
imobiliérias, e 0 combina com as normas de tributacdo de consorcios para defender que cada
parte reconheca e tribute sua participacdo proporcional no empreendimento.

A existéncia de uma certa flexibilidade de estruturacdo e a preservacdo da autonomia
administrativa e operacional das partes em um consércio de empresas sdo atrativos que
aproximam essa estrutura da parceria imobiliaria. Assim como esta, 0s consorcios de empresa
sdo voltados para a execucdo de empreendimento especifico, com duracdo determinada ou
determinavel, no caso dos loteamentos, ndo sendo adequados a associacfes de natureza mais
perene, cujo o objeto seja a prospeccao e desenvolvimento de projetos em geral. A despeito de
ser normalmente empregado em grandes obras de infraestrutura, a singeleza do tratamento legal
do consércio e a flexibilidade de estruturacdo dai oriunda indicam ser essa modalidade
associativa compativel com o desenvolvimento de loteamentos urbanos.?

O consércio de empresas é a estrutura legalmente tipica que mais se aproxima da
parceria imobiliaria. Entre os pontos em comum com a parceria imobiliaria, destacam-se: (a) a
auséncia de personalidade juridica prépria; (b) o carater temporario e a finalidade determinada
da associacdo; (c) a responsabilizacdo das partes somente pelas obrigacdes que tenham
assumido em contrato, sem presuncdo de solidariedade entre elas; (d) a auséncia de criacao de
um patriménio separado para o consércio, em que pese a divergéncia abordada anteriormente
nesta secdo; (e) a possibilidade de que cada parte reconheca suas receitas e despesas

individualmente, evitando a duplicacdo da tributacdo. O consércio também permite a

24 Acérddo n. 1101-001.230, Processo n. 10825.721324/2011-4, 1* Camara — 12 Turma Ordinaria, em sessdo de 03
de dezembro de 2014.

%5 Nesse sentido, Esteves ([s.d.], p. 380) argumenta que “[e]sse tipo de atividade, que se organiza por projetos com
prazo especifico de duracdo, é incompativel com o nivel de comprometimento entre os sécios que se requer nas
sociedades personificadas e com rigidez de estrutura que as caracteriza. A menor complexidade na gestdo do
negécio, a preservacdo da autonomia administrativa das empresas componentes, que alocam e retiram seus
recursos (inclusive financeiros) de forma mais simples, e a maior facilidade no desfazimento do vinculo (ndo
havendo sequer patriménio a ser desfeito) sdo fatores que certamente tornam o consdrcio propicio para atividades
como a implantacdo de novos empreendimentos”.
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mimetizacdo da estrutura das parcerias imobilidrias em questdes de governanca (matérias
eventualmente sujeitas a consenso) e de desfazimento da associag&o.

Ademais, 0s consorcios permitem que cada parte atue diretamente para consecucao do
objetivo comum, ao contrario das sociedades de propdsito especifico, que centralizam os atos
e responsabilidades na entidade personificada comum, e das sociedades em conta de
participacdo, que exigem a pratica de todos os atos e assuncao de todas as responsabilidades
em nome do socio ostensivo. Tudo isso reforca a ideia de que o consorcio pode servir como
substituto instrumental das parcerias imobiliarias.

Apesar da sua semelhanca com a parceria imobiliaria em boa parte dos pontos que séo
mais caros a esta modalidade negocial, aliada a uma maior seguranga fiscal, que pode indicar
ser 0 consorcio de empresas seu substituto natural, o consorcio deixa de resolver algumas das
suas principais deficiéncias. Dentre essas, destacam-se a auséncia de patrimoénio separado do
patrimonio geral do terrenista e o problema da alocagdo de riscos, uma vez que o terrenista,
como loteador, continuaria a ter responsabilidade perante terceiros incompativel com o seu
nivel de participacdo no consércio. Em menor grau, a restricao a participacao de pessoas fisicas
e as formalidades relativas a sua constituicdo sdo desvantagens do consorcio em relacdo as

parcerias imobiliarias.
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S. O FUTURO DA PARCERIA IMOBILIARIA

5.1. Avaliacdo critica em face das estruturas alternativas

As parcerias imobiliarias surgiram como resposta do mercado de loteamentos face a
imposicdo da qualidade de loteador ao proprietario do imdvel e & escassez de fontes de
financiamento para a atividade, seja a producdo, isto €, a execucao das obras de infraestrutura,
seja ao adquirente final, como forma de abreviar, para o desenvolvedor imobiliario, o fluxo de
recebimentos da comercializagéo dos lotes.

Apesar de proporcionar maior flexibilidade de contratagdo, a auséncia de evolucéo
legislativa para acomodar esse modelo negocial que se consolidou como socialmente tipico,
gera também inseguranca juridica, que se revela tanto na alocacéo ineficiente de riscos, quanto
nas discussdes fiscais sobre a forma adequada de tributacéo da renda imobiliaria gerada pela
venda de lotes e sobre a qualificacdo juridica da atividade do desenvolvedor imobiliario. A
inseguranca juridica é agravada pela auséncia de afetacdo patrimonial dos ativos empregados
na execucao do loteamento e pela auséncia de registro dos contratos de parceria imobiliaria,
comprometendo, portanto, a publicidade dessas avencas e sua oponibilidade a terceiros.

Todavia, a analise das estruturas alternativas revela que elas ndo séo suficientes para
enfrentar a inseguranca juridica e as deficiéncias do modelo de parceria imobiliaria sem
sacrificar as vantagens por ele oferecidas. Mesmo o consorcio, figura que mais se aproxima da
parceria imobiliaria, ndo oferece resposta eficiente aos problemas da alocacdo de riscos e da
auséncia de afetacdo patrimonial.

Por isso, parece mais recomendavel realizar aprimoramentos no marco regulatério
(sugestoes de lege ferenda) para melhor acomodar 0 modelo socialmente tipico do que induzir
esse importante segmento econémico a utilizar estruturas que ndo lhes sdo mais adequadas que
aquele modelo, diminuindo a inseguranca juridica. Nesse sentido, serdo abordadas na secao
seguinte algumas das possiveis mudancas que poderiam ser feitas no marco regulatério nesse

sentido, mudangas essas que ndo tém a pretensdo de serem exaustivas.
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5.2.  Alteracdes ao marco legal

5.2.1. Alteracdo pontual

Foi exaustivamente apontado, ao longo desse trabalho, que uma das maiores
deficiéncias desse modelo é a alocacdo de riscos ineficiente das parcerias imobiliérias,
decorrente da imposicdo legal da posicdo de loteador ao proprietario do imovel sobre o qual
sera implantado o loteamento.

E possivel avancar sobre esse problema da alocacéo de riscos por meio de uma alteragio
bastante pontual na Lei de Loteamento, para introduzir, a exemplo do previsto na Lei de
Incorporacgdes, a possibilidade de que o loteador seja, além do proprietario, o construtor ou
corretor de imdveis, condicdo que seria facilmente satisfeita pela maior parte — talvez a
totalidade — dos desenvolvedores imobiliarios, que ja sdo, tradicionalmente, oriundos do setor
de construgdo civil ou de comercializa¢do de imoveis.

Essa singela alteracdo permitiria que os desenvolvedores imobiliarios assumissem, com
base no contrato de parceria imobiliaria, a responsabilidade pela execucdo do empreendimento
perante terceiros, 0 que estaria mais alinhado com o papel que desempenham na parceria
imobiliaria em comparacdo com aquele atribuido aos terrenistas.

Entretanto, essa alteragdo ndo seria suficiente para resolver a questdo da afetagédo
patrimonial e, 0 que é mais grave, a inseguranca gerada pelas recentes autuaces fiscais, pontos
que exigiriam alteracGes mais abrangentes no marco legal dos loteamentos, como veremos a

sequir.

5.2.2. Alteracéo abrangente

O nivel de consolidacdo da pratica negocial relativa as parcerias imobiliarias torna
dificil a compreensdo do motivo pelo qual ndo foi esse contrato tipificado juridicamente até
hoje, seguindo a tendéncia histérica conforme a qual o legislador acompanha e regula
fendmenos socialmente tipicos. O desafio, nesse caso, seria introduzir dispositivos, na propria
Lei de Loteamento ou em legislacdo especifica, que reconhecessem o tipo social em suas
principais caracteristicas e permitissem a criagdo de um patrimonio especial afetado ao
empreendimento (0 que ndo necessariamente implicaria a atribui¢do de personalidade juridica

a parceria).
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O tratamento legislativo dado aos consoércios e, de forma ainda mais adequada, as
sociedades em conta de participacdo, poderia servir de norte para essa regulamentacdo da
parceria. No que diz respeito a afetacdo patrimonial, uma conjugacdo das normas da Lei de
Incorporacfes com aquelas utilizadas em mercado de capitais para segregacdo do patriménio
dos fundos de investimento imobiliario em relagdo ao patriménio geral de seu administrador ou
do regime fiduciario em operacdes de securitizacdo de recebiveis poderia oferecer alternativas
eficientes e que dispensassem uma efetiva transferéncia imobilidria, cujos custos
desencorajariam a ado¢éo da medida.

A tipificagdo da parceria imobiliaria poderia ser acompanhada da introducéo, na Lei de
Registros Publicos, de previsdo especifica de registro (em sentido lato) do contrato de parceria.
O principal efeito do registro seria conferir a parceria imobiliaria oponibilidade contra terceiros,
com o objetivo de assegurar sua continuidade mesmo diante de futuras alienag¢6es ou registros
de 6nus ou gravames sobre o imdvel objeto da parceria, de maneira semelhante ao que ocorre
com a averbacdo de contrato de locacdo de imovel urbano e registro de clausula de vigéncia em
caso de alienacdo. Cabe discutir o momento e 0 ato registrario mais adequados para tal
finalidade.

No momento em que as parcerias imobiliarias se aperfeicoam, ainda ndo ha que se falar
em loteamento, pois este ainda dependera da aprovacdo do projeto pelas autoridades
competentes e do respectivo registro na matricula do imével loteado. No mais das vezes, o
imovel a ser loteado ainda ndo é passivel de especializacdo objetiva como tal, por estarem
pendentes retificacdes, regularizacbes dominiais, fusdes e desdobros. Um caminho natural,
nesse caso, seria o de registrar a parceria somente no momento do registro do loteamento, seja
como parte deste registro, 0 que nos parece mais adequado, seja como averbacdo em ato
subsequente para explicitar que o empreendimento que é objeto do registro anterior sera
desenvolvido por meio de parceria imobiliaria.

O problema da postergacdo do registro da parceria € a incerteza sobre 0s prazos de
aprovacao dos projetos de loteamento, que em empreendimentos mais complexos ou cidades
menos eficientes, pode se estender por anos, sem falar nas outras providéncias de regularizacdo
imobilidria que eventualmente sejam necessarias até que o registro do loteamento se torne
possivel. Uma alternativa, nesse caso, seria proceder ao registro do contrato de parceria
imobiliaria no Livro 3 — Registro Auxiliar da circunscricdo imobilidria competente para o
registro do loteamento. Essa medida poderia evitar confusdes decorrentes da transposi¢ao para

a matricula de arranjo que versa sobre objeto futuro e incerto e, a0 mesmo tempo, permitir o
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acesso de credores, compradores e demais interessados no imdvel & informacéo de que ele sera
destinado a um loteamento.

De toda forma, o registro da parceria imobiliaria jamais devera ser tido como
obrigatério, uma vez que, legalmente definidas as responsabilidades do loteador perante
terceiros, é legitimo o interesse das partes em preservar a confidencialidade sobre as condi¢des
que tenham acordado, especialmente a distribuicdo de receitas. Facultativo o registro, caberia
as partes sopesar as vantagens e desvantagens da publicidade em face da confidencialidade,
adotando a solucdo que lhes parecesse mais conveniente. Tampouco deve ser encarado como
solucdo isolada para as deficiéncias do modelo negocial da parceria imobiliaria.

Paralelamente as alteracdes no campo contratual, € fundamental conferir as parcerias
tratamento tributario semelhante ao dos consorcios, permitindo que cada parte reconhecesse
suas receitas e despesas individualmente e que a renda atribuida ao desenvolvedor imobiliario
tenha o tratamento de renda imobiliaria, eliminando as discussGes sobre a natureza de prestacdo
de servico das suas atividades. A tipificagdo, no campo fiscal, eliminaria a controvérsia
apontada pelo CARF em relacdo a contrariedade com o artigo 123 do Codigo Tributario
Nacional, bem como afastaria as tentativas de qualificacdo juridica do instituto como contrato

de prestacdo de servigo.
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6. CONCLUSAO

E inegavel que o modelo negocial das parcerias imobiliarias teve enorme importancia
para o desenvolvimento do mercado de loteamentos urbanos no Brasil, especialmente por
permitir que os desenvolvedores imobiliarios executassem seus empreendimentos sem a
necessidade de realizar substancial desembolso para aquisi¢cdo do imével num momento em
que o projeto nao gera receita.

Porém, a auséncia de tipificacdo juridica das parcerias imobiliarias, a impossibilidade
do seu registro na matricula do imoével e o carater restritivo da Lei de Loteamento em relacéo
as pessoas habilitadas a exercer o papel de loteador acarretam uma série de distorcdes e
vulnerabilidades ao modelo, com impactos na alocacdo de riscos e responsabilidades e na
auséncia de protecdo do ativo contra passivos integrantes do patrimonio geral do loteador. A
tudo isso se soma uma inseguranca juridico-fiscal acentuada nas ultimas duas décadas.

As deficiéncias do modelo poderiam sugerir a necessidade de alteracdes legislativas,
algumas de natureza pontual, outras mais abrangentes. Algumas das alteracdes possiveis foram
debatidas no Capitulo 5 e vdo da autorizacdo para que pessoa distinta do proprietario figure
como loteadora, considerando a sua expertise, até a tipificacdo juridica (e fiscal) das parcerias
imobiliérias. Na falta dessas alteracdes, algumas estruturas alternativas vém sendo empregadas
pelo mercado, mas nenhuma delas parece capaz de atender as demandas especificas desses
agentes econdémicos e de um segmento de mercado com importancia crescente para a economia
brasileira.

Mesmo com todas as deficiéncias do modelo e o crescente risco fiscal, a parceria
imobiliéria subsiste, em uma clara sinalizacdo do mercado de que ndo h4, ainda, estrutura mais
adequada para instrumentalizar, juridicamente, a comunhdo de esforcos entre terrenistas e
desenvolvedores imobiliarios.

E possivel apontar que a subsisténcia da parceria imobiliaria se d4, em grande medida,
por ser o modelo negocial que melhor atende aos interesses dos desenvolvedores imobiliarios,
afinal, sdo eles os participantes recorrentes do mercado de loteamentos. Essa adequagdo da
parceria aos interesses dos desenvolvedores imobiliarios se revela tanto nas caracteristicas
apontadas como positivas neste trabalho, a exemplo do melhor alinhamento entre desembolsos
e geracdo de caixa que ela proporciona, como — num ponto mais sensivel e controverso — nas
deficiéncias do modelo, em especial na ndo exposicao direta do desenvolvedor imobiliario as

contingéncias do empreendimento.
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Para promover a subsisténcia do modelo, os desenvolvedores imobiliarios, ao longo do
tempo, passaram a adotar solugdes contratuais que conferissem maior conforto aos terrenistas,
como clausulas de indenizagéo e garantias, materias sujeitas a consenso e limitagdes temporais
para 0 cumprimento de determinadas etapas de planejamento e execucdo dos projetos. Essa
tendéncia evolutiva — e, consequentemente, a propria subsisténcia da parceria — parece atrelada
ao poder de barganha das partes, normalmente inclinado em favor do desenvolvedor
imobiliario, at¢é mesmo por uma questdo de assimetria informacional entre aqueles que
desenvolvem uma atividade empresarial com habitualidade e os que ndo o fazem ou o fizeram
de forma esporédica, como € o caso da maioria dos terrenistas.

A equacdo que determina o poder de barganha das partes — terrenista e desenvolvedor
imobiliario — ndo € constante, variando, por exemplo, a medida que o primeiro ofereca terreno
de caracteristicas mais atrativas e peculiares, situacdo que tende a se tornar cada vez mais
comum quanto maior for a ocupacao dos grandes e médios centros urbanos, ou quanto maior
for a garantia reputacional trazida pelo desenvolvedor imobiliario para o sucesso do projeto.
Mesmo nos cenarios de maior equilibrio entre as partes, ainda ndo ha indicios de uma ruptura
do mercado de loteamentos com a parceria imobiliaria.

Pode-se argumentar, ainda, em favor de modelagens de natureza sinalagméatica como
alternativas mais adequadas para reger a relacdo entre terrenistas e desenvolvedores
imobiliarios. Algumas dessas modelagens seriam a ja utilizada permuta fisica (terreno por
futuros lotes) ou a que se convencionou chamar de “permuta financeira” (terreno por percentual
nas receitas do empreendimento), a venda do imoével ao desenvolvedor imobiliario, adotando-
se fluxo de pagamentos que permita melhor alinhamento com o caixa gerado pelo projeto ou
mesmo alguma espécie de transferéncia de propriedade em carater fiduciario ao desenvolvedor
imobiliario, com a finalidade especifica de permitir a execucdo do loteamento.

Este trabalho, ao focar em uma concepc¢do de comunhao de esforcos e resultados entre
terrenista e desenvolvedor imobiliério, limitou-se a analise de alternativas de fei¢do societéria,
que parecem mais compativeis com o desenho atual das parcerias imobiliarias. Importa
reconhecer, contudo, que um estudo mais abrangente, incluindo alternativas nao-societarias,
pode oferecer novos caminhos para a implantacéo de loteamentos urbanos ou, no minimo, uma
visdo diferente e enriquecedora para o debate sobre 0 modelo negocial da parceria imobiliaria.

De todo modo, importa igualmente reconhecer a forga da parceria imobiliaria para o
mercado de loteamentos. Se esse setor ndo pode hoje prescindir da parceria imobiliaria, o
caminho da adequacdo legislativa, corrigindo as distor¢cdes e aumentando a seguranca juridica

na utilizacdo dessa modelagem negocial, parece mais apropriado.
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