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RESUMO

A Sociedade de Propésito Especifico (SPE) constitui um instrumento de segregacéo
patrimonial nas incorporacdes imobiliarias. A SPE, por sua vez, embora tenha surgido,
nominalmente, na legislagéo brasileira apenas com a Lei n.° 11.079/2004, que regula
as Parcerias Publico Privadas, teve seu conceito adotado pela iniciativa privada, pois,
dentre outras razfes, acabou facilitando a fiscalizagdo do negdcio por parte de
investidores e parceiros envolvidos. A SPE caracteriza uma estrutura negocial que
engloba interesses e recursos de duas ou mais pessoas para a consecucao de
empreendimento de objeto especifico e determinado, mediante a criagdo de uma nova
sociedade com personalidade juridica distinta de seus sécios, que podem ser pessoas
fisicas ou outras pessoas juridicas. Através desta pesquisa pdde-se concluir que a
utilizacdo da SPE na Incorporacdo Imobiliaria é de extrema importancia, pois, dentre
outros motivos, esta faz com que o empreendedor tenha um minimo de seguranca
juridica nesse ambiente instavel que ainda é a economia brasileira, motivo pelo qual
0s empresarios do ramo da construcao civil estdo optando por este tipo societéario.
Para tanto utilizou-se de uma pesquisa qualitativa, descritiva, bibliografica para
analisar o referencial tedrico e a legislacdo pertinente a constituicdo da SPE, bem
como as consequéncias juridicas e contabeis desta. Para associar a teoria com a
pratica, uma empresa do ramo da construcao civil, atuante na regido de Florianodpolis,
foi objeto deste estudo.

Palavras Chave: Sociedade de Propésito Especifico (SPE), Empreendimento,
Construcéo Civil.



ABSTRACT

The Specific Purpose Society — SPS is an equity breakdown instrument in real estate
developments. SPS emerged in Brazil after the creation of Law No. 11.799/2004 which
regulates Public Private Partnerships. Its concepts have been adopted by private
initiatives because, among other reasons, it facilitates the business oversight by
investors and partners involved. SPS characterizes a business structure that
encompasses the interests and resources of two or more people for the
accomplishment of a specific and determined project, through the creation of a new
company with different legal aspects from that of its partners, which may be individuals
or other legal entities. The purpose of this work is to understand why construction
entrepreneurs are choosing this kind of partnership. Through the research, it can be
concluded that the utilization of SPS in a real state incorporation is vital since it gives
the entrepreneur minimal legal security in this unstable environment as in the current
Brazilian economy. For this reason, qualitative, descriptive, bibliographical research
has analyzed the theoretical framework and the legislation relevant for SPS
constitution, as well as its legal and accounting effects. In order to associate theory
and practice, a construction company which operates in Floriandpolis and employs the
SPS concepts was the object of this study.

Keywords: Specific Purpose Society (SPS), Enterprise, Construction Industry.



1 INTRODUCAO

A ENCOL nas décadas de 60 a 90 foi a empresa brasileira que apresentou
grande crescimento e se destacou no mercado imobilidrio, sendo considerada um
exemplo de modernizacdo no planejamento, constru¢cdo e venda de imoveis. No
entanto, em meados da década de 90, a empresa comecou a apresentar instabilidade
e declinio. Reduziu e paralisou obras, vindo a falir em 1999, com mais de setecentos
prédios em construcdo onde a maioria j& estavam comercializados. Esse foi o maior
caso de faléncia de uma organizacdo nao financeira brasileira, acabando com o
sonhos e direitos de milhares de pessoas que haviam adquirido esses iméveis
(SANTANA, 2012).

No Brasil j4 existia desde 1964 a regulamentacdo das incorporacdes
imobiliarias e dos condominios em edificacdes, que aconteceu com a publicacdo da
Lei 4.591/1964, trazendo seguranca juridica aqueles que adquirirem imoveis
provenientes de incorporacdes imobiliarias, como também, faz algum tempo, o Novo
Cddigo Civil (2002) e o Cddigo de Defesa do Consumidor (1990). Infelizmente néo
havia uma protecao das receitas pagas pelos adquirentes de incorporagéo imobiliaria,
onde muitas vezes essas receitas, que possuiam destinacdo especifica, eram
desviadas de sua finalidade, ndo sendo utilizadas para a conclusdo da construcéo e
tendo um encaminhamento segundo as conveniéncias do incorporador (CHALHUB,
2005).

Através de exemplos como o da Encol e por ndo existir garantias dos valores
pagos pelos adquirentes que o governo brasileiro, ante os diversos litigios relativos ao
direito de moradia, somado a inexisténcia de um instituto juridico de prevencédo ao
direito dos adquirentes concebeu, com a edi¢cdo da Lei 10.931/2004, o Patrimonio de
Afetacdo (COSTA, 2014). Segundo Scherrer (2012, p.89) o Patrimoénio de Afetacdo
deve, “[...] segregar o patriménio total da empresa e destinar a cada empreendimento
um patrimoénio proprio, de modo que os recursos fiquem afetados separadamente
evitando-se assim o desvio de recursos de um projeto para outro”.

Apesar da criagao de instrumento legal com objetivo de salvaguardar os direitos
dos adquirentes nas negociagdes de incorporacéo imobiliaria, cabe ao incorporador
adotar, ou ndo, esse instrumento. Para incentivar a adocéo do patriménio de afetacéo

foi formada uma sistematica de tributacdo especifica para os empreendimentos que
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tém o seu patriménio afetado, o chamado regime especial de tributacdo (RET), por
meio do qual os incorporadores tém atenuacdo de tributos incidentes sobre os
empreendimentos que adotam o instituto da afetacdo patrimonial (SCHERRER, 2012).

O presente trabalho trata da utilizacdo da Sociedade de Propoésito Especifico
(SPE) nas Incorporagdes Imobiliarias. Segundo Fazano (2012), as sociedades para
empreendimentos surgem do encontro de pessoas com o objetivo de constituir uma
organiza¢cdo com o proposito de exploracdo de atividade ou area, para obtencdo de
lucro. Para desempenhar uma atividade empresarial tornando-se um empresario é
indispensavel, de acordo com o Cadigo Civil (2002), estar habilitado civilmente,
cumprindo os requisitos exigidos em lei, como a maior idade e a capacidade civil, e
nao se encontrar impedido legalmente.

De acordo com Castro e Rodrigues (2014), o conceito de Sociedade de
Proposito Especifico (SPE) esté presente na préatica das grandes empresas e pode
ser utilizado pelas de menor porte. Importante frisar que ndo compreende uma forma
legal de associacédo societaria prevista na legislacao atual.

A SPE nasce da celebracdo de um contrato de sociedade empresarial, com
personalidade juridica e autonomia patrimonial, sendo constituida especificamente
para uma acao ou projeto. Geralmente a SPE é utilizada para grandes projetos de
engenharia, com ou sem a participacao do Estado, como, por exemplo, na construcao
de usinas hidroelétricas, redes de transmissdo ou nos projetos de Parceria Publico
Privadas (PPP) ainda recentes no Brasil (CASTRO e RODRIGUES, 2014).

O mercado imobilidrio € um ramo que vem sendo cada vez mais explorado no
Brasil e a SPE surge com o objetivo de construir um uUnico edificio e ap0s sua
finalizacéo, extingue-se a sociedade. Dessa forma, tanto os incorporadores quanto os
compradores possuem a garantia de que o patriménio da empresa SPE nao se
“‘mistura” ao da empresa administradora, mantendo assim as dividas e despesas
separadas para cada empreendimento, ndo sendo possivel qgue o administrador retire
recursos de um empreendimento para terminar outro (COELHO, 2008).

Podemos destacar que neste tipo de sociedade a responsabilidade dos socios
pelas obrigacdes da sociedade limitada, assim como o préprio nome indica, esté
sujeita a limites. Se o patriménio social é suficiente para responder pelo valor total das
dividas que a sociedade contraiu na exploracdo da empresa, os credores s6 poderédo
responsabilizar os sécios, executando bens de seus patrimonios individuais, até um
certo montante (COELHO, 2008).
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Para alcancar o objetivo de demonstrar a importancia da utilizacdo da SPE no
ramo da construcdo civil, foi utilizada uma pesquisa qualitativa, envolvendo uma
abordagem interpretativa e critica do objeto em estudo, e que permitiu uma analise
aprofundada da teoria e legislacao pertinente. A técnica de pesquisa utilizada foi a
bibliografica, com estudos em diversos diplomas legais, doutrinas e artigos, todos
estes que se fizeram necessarios para a elucidacdo do contexto em que a Sociedade
de Propdsito Especifico esta inserida.

O presente trabalho iniciou com um estudo do que é uma SPE e as formas
societarias que esta utiliza para sua criagdo. Em um primeiro momento o estudo foi
dirigido a formalizac&o das atividades empresérias, analisando as questdes relevantes
no Direito Empresarial e Societario, bem como as formas societarias existentes no
ordenamento juridico brasileiro, como a Sociedade Limitada, Sociedade Anbénima,
Sociedade em Conta de Participacdo e Sociedade em Comandita Simples. A razdo
do estudo destes tipos societarios reside no fato de as Sociedades de Propdésito
Especifico ndo constituirem um novo tipo societario, e sim, revestirem-se de uma das
formas ja existentes. Em seguida, a pesquisa analisa como ocorre na pratica a
constituicdo de uma SPE, a Legislacdo pertinente ao assunto, as consequéncias
juridicas e contabeis de se utilizar este tipo societario, além de dar resposta ao
problema de pesquisa deste trabalho: por que os empresarios do ramo da construcao

civil estdo optando por este tipo societario?

1.1 Objetivos

Diante do exposto, 0os objetivos do presente trabalho estdo alinhados em
analisar os aspectos teoricos e praticos que derivam da adocdo desse formato
societario — SPE — na Incorporacdo Imobiliaria, analisando a protecdo patrimonial
contra os riscos da atividade empresarial, sobretudo no tocante ao seu planejamento

tributario.
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1.1.1 Objetivo geral

O objetivo geral deste estudo é conceituar e apresentar a sociedade de
proposito especifico no setor da construcdo civil e esclarecer as vantagens do seu

uso.

1.1.2 Objetivos especificos

A partir deste objetivo geral, tém-se como objetivos especificos 0s seguintes:
e demonstrar as formas societdrias que a Sociedade de Propdésito
Especifico pode assumir;
e analisar o uso da Sociedade de Propdésito Especifico na construcgéo civil;
e apresentar uma empresa do ramo da construgdo civil na forma de

Sociedade de Proposito Especifico
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Na fundamentacao tedrica apresenta-se o ponto de vista de autores sobre o
assunto em gquestdo. Com isso, pretende-se proporcionar bases cientificas com a

finalidade de oferecer credibilidade ao presente trabalho de concluséo de curso.

2.1 Sociedade de Propdsito Especifico

A Sociedade de Propésito Especifico (SPE) pode ser composta por pessoas
fisicas e/ou juridicas, que compreende em seu objetivo uma atividade especifica e
determinada, podendo ter um prazo definido ou ndo (BORBA, 2008).

O artigo 981 do Caodigo Civil (2002), em seu paragrafo primeiro, € o dispositivo
legal que autoriza expressamente a criagdo de Sociedades de Propositos Especificos,
uma vez que este prevé que as sociedades podem ser criadas para um ou mais

negoécios determinados, nestes termos:

Art. 981. Celebram contrato de sociedade as pessoas que reciprocamente se
obrigam a contribuir, com bens ou servicos, para o exercicio de atividade
econOmica e a partilha, entre si, dos resultados.

Paragrafo Unico. A atividade pode restringir-se a realizacdo de um ou mais
negacios determinados.

A SPE nédo forma um novo tipo societario, ela se constitui, sempre, por meio
dos tipos previstos na legislacdo brasileira, podendo ser uma companhia de capital
aberto ou fechado. Conforme Guimaraes, (2002, p. 134), “A Sociedade de Proposito
Especifico, em si, ndo se pode conferir a qualidade de sociedade mercantil. Ela, na
realidade, estara insculpida dentro de uma das formas societarias existentes no direito
brasileiro.”

Portanto, devemos ressaltar que a SPE nao possui personalidade juridica, onde
esta deve se revestir sob um dos modelos societarios previstos no ordenamento
juridico brasileiro. Selecionado um desses modelos, este lhe confere a personalidade
juridica necessaria, e portanto, devera reger as hormas que delimitam o tipo societério
(BORBA, 2008).
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2.2 Formas Societarias no Ordenamento Juridico Brasileiro

Como mencionado anteriormente, o conceito de Sociedade de Propoésito
Especifico (SPE) esta presente tanto na préatica das grandes como na das pequenas
empresas. Os préximos topicos abordam os tipos societario no ordenamento juridico,

uma vez que a SPE pode assumir diversas formas societarias.

2.2.1 Sociedade Simples

Para Negrdo (2008), um dos tipos de sociedades existentes é a sociedade
simples, a qual € formada por sécios de uma classe profissional estipulada, onde as
mais comuns sdo as que abrangem atividades de cunho intelectual, artisticas,
técnicas ou literarias. A sociedade simples é caracterizada quando diferencia a
atividade empresarial da ndo empresarial, e possui inclusive, o papel de separar o
objeto social da atividade, que sera sempre ndo empresarial e o de atuar como molde

para os demais tipos societarios.

2.2.2 Sociedade Limitada (Ltda.)

A sociedade limitada pode ser constituida por duas ou mais pessoas
capacitadas, formando firmas coletivas, sociedade com personalidade juridica propria.
Conforme Zanetti (2008, p. 22):

A sociedade limitada € um tipo de sociedade personificada formada através
de um contrato plurilateral, com comunhdo de escopo e organizacao, sob
uma firma ou denominacdo social integrada pela palavra final: limitada ou
pela abreviacao “Ltda.”, que reune sécios, pessoas fisicas e/ou juridicas, que
ndo tem a qualidade de empresério individual e tem suas responsabilidades,
em principio, restritas ao valor de suas quotas sociais [...].

A quantidade minima de sécios ndo é determinada pela Lei. De acordo com
Zanetti (2008), o Cdédigo Civil (2002) ndo estabelece niumero maximo de socios, mas
restringe a dois o nimero minimo para a formacéao do contrato social.

Para a constituicdo desta forma de sociedade € necessaria a construcao do
contrato social, o qual é determinado por clausulas e condi¢des definidas pelos sécios,

e para ter validade deve ser registrado na Junta Comercial da cidade onde esti
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localizada, ou caso ndo exista nela, o registro deve ser efetuado na cidade mais
proxima (DEPARTAMENTO DE REGISTRO EMPRESARIAL, 2014).

Durante a elaboracdo do contrato social devem ser respeitadas algumas

clausulas obrigatérias, conforme cita Zanetti (2008):

a)

b)

f)

g)

h)

)
k)

nome, RG e CPF, nacionalidade, estado civil, profisséo e residéncia dos
sécios, se pessoas naturais, e a firma ou a denominacéao social finalizada
com o termo “limitada” ou “Ltda.”, numero de identificagcao no registro de
empresas, nacionalidade e sede dos socios e 0 numero de inscricdo do
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas — CNPJ, se juridica;
denominacéo, objeto social, prazo de duragéo da sociedade;

endereco completo da sede (tipo e nome de logradouro, numero,
complemento, bairro/distrito, municipio, unidade federativa e CEP) bem
como o endereco das filiais;

data de encerramento de seu exercicio social quando nao coincidente
com o ano civil;

capital da sociedade, expresso e em moeda corrente, podendo
compreender qualquer espécie de bens, suscetiveis de avaliacao
pecuniaria,;

a quota de cada sdcio no capital social, a forma e o modo de integraliza-
la;

as pessoas incumbidas da administracao da sociedade, e seus poderes
e atribuicdes;

qualificacdo do administrador ndo sécio, designado no contrato;

a participacao de cada socio nos lucros e nas perdas;

sua responsabilidade limitada;

foro para o exercicio e cumprimento dos direitos e obrigacdes
resultantes do contrato social ou indicar a eleicdo do juizo arbitral para

dirimir litigios relativos a direitos patrimoniais disponiveis.

Os socios devem incluir, além das clausulas obrigatérias, as que acharem

necessarias para desenvolver a atividade empresarial, desde que néo beneficie ou

prejudique algum socio, conforme determina o artigo 1.008 do Cédigo Civil (2002): “é

nula a estipulagéo contratual que exclua qualquer sécio de participar dos lucros e das

perdas”.
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Toma-se o cuidado de verificar a legalidade e ndo somente a conveniéncia das

clausulas contratuais. Durante a elaboragéo do contrato social devem ser respeitadas

algumas clausulas obrigatorias, de acordo com Zanetti (2008):

a)

b)

f)

g)
h)

subordinar o exercicio da a¢éo social, dirigida contra os administradores
com a condi¢do preliminar ou autorizacdo da assembleia dos socios, ou
ainda quando antecipadamente exista a renuncia a essa acao;

estipular a irrevogabilidade do administrador, de forma contraria ao
principio da sua revogacéo por decisdo dos socios;

derrogar a obrigacao da apresentacdo anual das contas;

derrogar o direito que todo sécio tem de, por escrito, formular questdes
ligadas a ordem do dia na realizacdo das assembleias;

derrogar o direito de os soécios analisarem o balango patrimonial e
resultado econdmico;

privar os socios de seu direito de participar das decisfes tomadas em
assembleia e de ser representado;

autorizar a emisséo de valores mobiliarios;

obrigar um sdécio a subscrever um aumento de capital que tenha sido

decidido por uma certa maioria dos demais socios.

Zanetti (2008) explica que o tempo de existéncia da sociedade deve estar

definido no contrato social, pois a sociedade podera ser por tempo determinado ou

indeterminado. De acordo com os artigos 1.150 e 1.151 do Cédigo Civil (2002), o

contrato social deve ser levado a registro no 6rgao competente para ser reconhecido

e 0 prazo maximo para registro € de trinta dias apds o inicio da atividade.

Quando ocorre a inclusdo de novos socios na sociedade, estes estdo obrigados

a honrar as dividas sociais, mesmo que anteriores ao seu ingresso. Em algumas

situacdes os socios poderao responder solidariamente com os seus bens particulares,

caso ocorra a liquidacdo da empresa e os ativos ndo forem suficientes para quitar os
débitos, conforme artigo 1.003 do Cdédigo Civil (2002):

A cessao total ou parcial de quota, sem a correspondente modificacdo do
contrato social com o consentimento dos demais sécios, nao tera eficacia
guanto a estes e a sociedade.

Paragrafo Unico. Até 2 (dois) anos depois de averbada a modificacdo do
contrato, responde o cedente solidariamente com o cessionario, perante a
sociedade e terceiros, pelas obrigacdes que tinha como saécio.
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Souza (2002) explica a necessidade de constar no contrato social os sécios e
se a sociedade € dividida por quotas de responsabilidade limitada ou ilimitada, pois é
de grande valia para eles em caso de faléncia.

Existe a responsabilidade do sécio de efetuar o pagamento de sua quota até a
integralizacdo do capital social. Decorrido este ato, o s6cio nada mais deve para a
sociedade e por isso nada pode ser exigido dele por terceiros, pois de acordo com o
artigo 1.052 do Cadigo Civil (2002), o socio ndo é responsavel pelas dividas sociais,
mas todos respondem solidariamente pela integralizacdo do capital social.
Acontecendo a saida de um dos socios, por exclusdo ou por falecimento, o0s
remanescentes e seus herdeiros podem continuar com as atividades empresariais,

desde que o contrato social ndo fale o contrario.

2.2.3 Sociedade em Nome Coletivo

De acordo com o artigo 1.039 do Caodigo Civil (2002), a Sociedade em Nome
Coletivo € o “unico tipo societario com responsabilidade solidaria, sendo constituida
por uma Unica espécie de soécio (sécio com responsabilidade solidaria e ilimitada), sob
firma ou razdo social. E uma sociedade de pessoas.”

Para Mamede (2010), a Sociedade em Nome Coletivo é constituida por s6 uma
categoria de soécios, onde todos respondem ilimitada e solidariamente pelas
responsabilidades da sociedade, sendo que a principal caracteristica deste tipo de
sociedade é a responsabilidade ilimitada de todos os socios. No caso de execucgao
dos bens dos sécios, esta sO € possivel quando ndo ha bens da sociedade ou estes
nao se mostrem suficientes para o pagamento das obrigacdes sociais.

Importante frisar que todos os socios podem administrar a sociedade, exceto
em casos de designagéo no contrato social, quando o gerente € nomeado e somente
ele pode fazé-lo. Na omissdo do contrato social, presume-se que todos 0s sdOcios
podem geri-la. Por fim, a firma ou raz&o social pode conter por extenso os nomes dos
sécios ou 0 nome abreviado de um, acompanhado da expressdo companhia
(MAMEDE, 2010).

2.2.4 Sociedade em Comandita Simples
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Os comanditados sdo pessoas fisicas, responsaveis de modo solidario e
ilimitado pelas obrigacdes sociais adquiridas e os comanditarios sdo 0s soécios
responsaveis somente pelo valor de sua quota. A Sociedade em Comandita Simples
encontra suporte no artigo 1.045 do Cédigo Civil (2002).

Gomes (2012, p. 122) complementa que:

[...] sem prejuizo da faculdade de participar das deliberagGes da sociedade e
de lhe fiscalizar as operagfes, o sOcio comanditario ndo pode praticar
nenhum ato de gestdo nem ter o nome na firma social, sob pena de ficar
sujeito as responsabilidades préprias de sécio comanditado.

Mamede (2010), frisa que o Cdodigo Civil (2002) explica que sdo empregadas
as sociedades em comandita simples as normas da sociedade em nome coletivo, e
subsistindo falhas, as normas das sociedades simples.

O cdbdigo ainda expde que em decorréncia de os socios comanditados serem
0s responsaveis pela gestdo da sociedade, ha a necessidade de estes serem pessoas

naturais.

2.2.5 Sociedade Anbnima (SA)

As sociedades anénimas estéo previstas no artigo 1.088 do Caédigo Civil (2002),
o qual afirma que na sociedade andénima ou companhia, o capital divide-se em ac¢des,
e a obrigacao de cada sécio ou acionista se limita ao preco da emisséo das acdes que
subscrever ou adquirir. Importante apontar que a sociedade anénima é regida por Lei
especial, sendo utilizado este codigo somente nos casos omissos (Cédigo Civil, Art.
1.089, 2002). Portanto, esse tipo societario é regido por Lei prépria, Lei n® 6.404/1976,
a qual foi atualizada pela Lei n® 11.638/2007. Elabora-se um estatuto social para esse
tipo de sociedade, o qual deve ser debatido em assembleia, em primeira convocacao,
com a presenca de subscritores que representem no minimo a metade do capital
social, ou em segunda convocagdo com qualquer numero. Finalizadas as
formalidades legais, e ndo havendo oposi¢do, com percentual que represente mais da
metade do capital, o presidente da assembleia geral de constituicdo declara

constituida a companhia.

O estatuto social devera conter, necessariamente, o0 seguinte:
a) denominacéo social;
b) prazo de duracao;
c) sede: municipio;
d) objeto social, definido de modo preciso e completo;
e) capital social expresso em moeda nacional,
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f) acdes: nimero em que se divide o capital, espécie (ordinaria,
preferencial, fruicdo), classe das ac¢des e se terdo valor nominal ou
ndo, conversibilidade, se houver, e forma nominativa;

g) diretores: nimero minimo de dois, ou limites maximo e minimo
permitidos; modo de sua substituicdo; prazo de gestdo (n&o superior
a trés anos); atribuicdes e poderes de cada diretor;

h) conselho fiscal estabelecendo se o seu funcionamento sera ou nao
permanente, com a indicacdo do nimero de seus membros—minimo
de trés e maximo de cinco membros efetivos e suplentes em igual
ndmero;

i) término do exercicio social, fixando a data (YOUNG, 2008, p 23).

Qualquer modificacdo estatutaria necessaria deve ser realizada em assembleia
e transcrita em ata. ApGs o encerramento, deve ser levada a registro no mesmo 6rgao
gue registrou sua constituicao (YOUNG, 2008).

Ao contrario dos acionistas minoritarios, os majoritarios e os administradores
assumem pessoalmente pelos prejuizos que causarem a sociedade ou a terceiros,
guando atuarem com culpa, dolo ou abuso do poder, nos casos em que a finalidade
seja divergente ao interesse social. As a¢Oes séo livremente negociadas, nao
existindo impedimento para entrada de novos sécios. Nos casos de 6bito de sécio,
seus sucessores poderdo fazer parte do quadro societario da empresa
(FINKELSTEIN, 2006).

2.2.6 Sociedade em Conta de Participacéo

Nesta sociedade podem existir pessoas fisicas ou juridicas como socios, 0s
guais possuem objetivo comum de explorar uma determinada atividade, ficando a
administracédo a cargo somente do socio ostensivo, sendo esta a pessoa responsavel
pela realizacao da atividade empresarial (BERTOLDI, 2006).

De acordo com Requido (2008), o sécio ostensivo, administrador e responsavel
pela sociedade, responde pelos atos que praticar durante o exercicio da sua atividade
empresarial, ndo prejudicando os demais socios, 0s quais sdo denominados sOcios
ocultos. Estes ndo respondem pelos atos praticados pelo sécio ostensivo e néo
participam das negociacfes realizadas e possuem o direito de opinido nas tomadas
de decisao.

Sem a necessidade de registro de contrato e de possuir personalidade juridica,
a SCP se diferencia das demais sociedades por nao ter denominagéo ou firma social,

patrimdnio préprio ou sede social, conforme Neto (2008):
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a) ndo esta sujeita a uma forma especial, sendo possivel a prova de sua
existéncia por qualquer meio em direito admitido;

b) nédo tem firma ou razéo social, porquanto quem age e apde seu nome
nas operacgdes € um de seus sécios, 0 sOcio ostensivo apenas;

c) nao se relaciona com ninguém;

d) né&o tem personalidade juridica;

e) nao tem capital nem autonomia patrimonial, visto pertencerem ao socio

f) ostensivo os recursos oriundos das contribuicdes dos soOcios;

g) nao tem sede social;

h) nédo tem érgdos de administracéo;

i) ndo se liquida, resolvendo-se por uma prestacdo de contas do sécio
ostensivo;

J) nao se sujeita a faléncia nem a insolvéncia civil.

Ao fim das atividades que foram propostas, 0s sOcios prestardo contas dos
bens ou recursos adquiridos na constituicdo e na vigéncia da sociedade, sendo
devolvida a cada um a parte correspondente (REQUIAO, 2008).

Concluido o estudo sobre as formas societéarias, faz-se necesséria a analise
das empresas individuais e o tratamento favorecido que é concedido as

Microempresas e Empresas de Pequeno Porte.

2.3 Empresas Individuais

Y

Quanto a formalizacdo das atividades empreséarias, pelo meio de um
aprendizado detalhado das formas societarias em si, sendo elas a Sociedade
Limitada, Sociedade em Nome Coletivo, Sociedade em Comandita Simples,
Sociedade Andnima e a Sociedade em Conta de Participacéo, julga-se necessaria a
investigacao de outras formas de constituicdo de empresas no direito brasileiro.

Em seguida sdo abordadas outras figuras instituidas no Codigo Civil (2002),
através da andlise da caracterizacdo de Atividade Empresarial, Empresario,
Empresarios Individuais, Microempresarios Individuais e das Empresas Individuais de

Responsabilidades Limitadas.
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As empresas individuais foram elaboradas diante da necessidade das
sociedades de pessoas, pois muitas vezes existia 0 desejo de se constituir uma
empresa, mas inexistia a expressa declaracdo de vontade para com o sécio. A
constituicdo das empresas individuais foi um grande avanco na legislagéo brasileira,
inicialmente criada pelo Cadigo Civil (2002).

2.3.1 Atividade Empresarial

N&o existe, segundo o Cadigo Civil (2002), uma definicdo de empresa. H&
autores, como Camilo (2008), que afirmam que a definicdo de empresa diz respeito a
organizacao e repeticdo de atos por meio de trabalho alheio, material ou intelectual,
visando o lucro, sendo considerada dessa forma um conjunto de fatores de producao
comandado pelo empresério.

Na criacdo de uma empresa € necessario reunir alguns bens e formar um
estabelecimento comercial, o qual é defino por Coelho (2008) como sendo o conjunto
de bens reunidos pelo empresario para a exploracdo de sua atividade econdmica,
onde estardo armazenadas maquinas, equipamentos e mercadorias indispensaveis
para o pleno funcionamento empresarial.

Os bens que compdem o estabelecimento podem ser corpéreos, aqueles que
se caracterizam por ocupar espaco fisico; ou incorpéreos, 0s quais sao elementos: de
identificacdo (nome e marca), bens industriais (patente de invencédo, modelos de
utilidade, registro de desenho industrial) e ponto comercial (CAMILO, 2008).

Conforme Coelho (2008), na organizacdo do estabelecimento, 0 empresario
agrega valor aos bens reunidos, pois enquanto esses bens permanecem vinculados
a funcdo da empresa, o conjunto atinge, no mercado, um valor superior a simples
soma de cada um deles em separado. Sendo assim, ha compra de uma empresa em
atividade, o montante necessario seria maior do que comprar cada item separado e
montar uma nova empresa.

E importante frisar que o patrimdnio do empresario é distinto dos bens da
empresa. Camilo (2008, p. 31), afirma que “[...] o estabelecimento comercial ndo se
confunde com o patrimbénio do empresario, ainda que seu patrimbnio possa estar

restrito ao estabelecimento comercial.”
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2.3.2 Empresario

O artigo 966 do Caodigo Civil (2002) define empresario como: pessoa que
exerce profissionalmente atividade econdmica organizada para a producéo de bens
ou de servigos. O mesmo artigo, em seu paragrafo Unico, ndo considera empresério
“‘quem exerce profissao intelectual, de natureza cientifica, literaria ou artistica, ainda
com o concurso de auxiliares ou colaboradores, salvo se o exercicio da profissao
constituir elemento de empresa.”

A pessoa fisica que atuar individualmente ndo serad classificada como
empresaria, mas sim como autbnoma (exemplo: professor, médico, engenheiro, etc.),
porém se for uma clinica com varios médicos, por exemplo, legalmente constituida,
pode ser considerada como uma empresa civilmente reconhecida (YOUNG, 2008).

A figura central dentro da organizac&o é o empresario, pois é ele que da o passo
inicial para a concretizacao do objetivo da empresa, o qual é a obtencéo do lucro no
desenvolver da atividade (REQUIAO, 2008).

De acordo com o artigo 972 do Cadigo Civil (2002), “podem exercer a atividade
de empreséario os que estiverem em pleno gozo da capacidade civil e ndo forem
legalmente impedidos”. Dependendo da atividade e do tamanho da organizacéao, o
empresario pode contratar colaboradores para lhe auxiliar no desenvolvimento da

atividade escolhida.

2.3.3 Empresério Individual — El

Ramos (2015) instrui que o empresario pode ser tanto um empresario
individual, pessoa fisica que exerce de forma profissional uma atividade econémica
organizada, bem como pode ser uma sociedade empresaria, na qual ha uma pessoa
juridica constituida na forma de sociedade, sendo que o objeto social passa a ser a
exploracdo de uma atividade econdémica de forma organizada.

Segundo o artigo 967 do Cadigo Civil (2002), anterior ao inicio das atividades,
h&d a necessidade da inscricdo do empresario no Registro Publico de Empresas

Mercantis e determina alguns requisitos, sendo eles:

Art. 968. A inscricdo do empresario far-se-a mediante requerimento que
contenha:
e 0 seu nome, nacionalidade, domicilio, estado civil e, se casado, o
regime de bens;
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e a firma, com a respectiva assinatura autografa que podera ser
substituida pela assinatura autenticada com certificacdo digital ou
meio equivalente que comprove a sua autenticidade, ressalvado o
disposto no inciso | do § 1° do art. 4° da Lei Complementar no 123,
de 14 de dezembro de 2006;

e capital;

e 0 Objeto e a sede da empresa.

Mamede (2010) frisa que distintivamente do que ocorre com o registro de uma
sociedade, eis que ali existe a criacdo de uma pessoa juridica em separado da pessoa
dos socios, essa inscricdo ndo cria outra pessoa ou outra personalidade juridica,
sendo o0 empresario a pessoa natural e a pessoa natural o empresario.

Ramos (2015, p. 39) determina a distin¢cdo entre o empresario individual e a
sociedade empreséaria:

A grande diferenga entre o empresério individual e a sociedade empresaria €
gue esta, por ser uma pessoa juridica, tem patrimdnio préprio, distinto do
patriménio dos socios que a integram. Assim, os bens particulares dos socios,
em principio, ndo podem ser executados por dividas da sociedade, senao
depois de executados os bens sociais. [...] O empresario individual, por sua
vez, ndo goza dessa separacao patrimonial, respondendo com todos os seus
bens, inclusive os pessoais, pelo risco do empreendimento.

Sendo assim, a responsabilidade dos so6cios de uma sociedade empresaria
devera ser subsidiaria, pois ha a necessidade de extingdo do patriménio da sociedade
para posterior responsabilizacdo de seus sOcios; a0 mesmo tempo que a
responsabilidade do empresério individual & de forma automética.

Por fim, Ramos (2015) confirma, que o empresario individual, responde com
todos os seus bens pessoais por dividas contraidas no exercicio da atividade
econdmica e ndo usufrui de nenhuma limitacdo de responsabilidade, uma vez que fica

configurada a confuséo patrimonial.

2.3.4 Microempreendedor Individual — MEI

Microempreendedor Individual (MEI) consiste em uma nova “categoria” de
empresério, de acordo com Pedro (2011). A Lei Complementar n. 123/2006 criou o
Simples Nacional com o objetivo inicial de unificar a arrecadacéo dos tributos para as
Microempresas e Empresas de Pequeno Porte. Esta Lei foi editada pela Lei
Complementar n°® 128/2008, a qual propde regularizar os trabalhadores informais,
diminuindo o custo e a burocracia, culminando na criagdo da figura do

Microempreendedor Individual.
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Hammes (2018, p. 154) faz consideragBes importantes sobre a politica publica,

a qual foi um dos motivos de criagcdo do MEI:

Portanto, se, de um lado os argumentos para a aprovacao da figura do MEI
no Brasil sustentam a figura do MEI no sentido de transmitir uma imagem
social e inclusiva do instituto, provocando a formalizacdo de pequenas
atividades empresariais, concedendo-lhe cobertura previdenciaria, além de
outros beneficios gozados pelos empreendedores formalizados, ha por outro
lado, argumentos que levam a concluir que esta politica publica nacional é
consequéncia de um contexto global e esta diretamente relacionado ao
regime de acumulacéo flexivel do capital, que se manifesta no territério
global.

Para Pedro (2011), o Microempreendedor Individual ndo pode ser confundido
com o Empreséario Individual, apesar das semelhancas. Ele sustenta que o
faturamento do MEI é até o limite de R$ 81.000,00 (Oitenta e um mil reais) em um
exercicio financeiro e que opte pelo regime do Simples Nacional, conforme alteracéo
dada pela Lei Complementar n°® 155/2016.

Hammes (2018) declara que o MEI € uma novidade do sistema tributario e se
distingue da ME e da EPP:

[...] de acordo com a propria Lei Complementar n® 123, o MEI, em termos de
porte € uma modalidade de ME, pois seu faturamento é anterior ao da ME,
enquanto a figura do El e da EIRELI podem se enquadrar como ME, EPP ou,
se o faturamento for superior ao enquadramento da EPP, podem néo se
enquadrar em nenhuma das opc¢des e, consequentemente ndo gozar dos
beneficios do Simples Nacional, estabelecido pelo Estatuto Nacional da
Microempresa e Empresa de Pequeno Porte — Lei Complementar n° 123, de
2006. (HAMMES, 2018, p. 141)

bY

No que se refere a natureza juridica do Microempreendedor Individual,
Hammes (2018, p. 141) defende que:

[...] a figura do MEI possui similaridade com a figura juridica do El,
principalmente no que tange a sua natureza juridica de ndo se constituir como
pessoa juridica. Tanto o El quanto o MEI ndo constituem pessoa juridica,
apesar de estarem cadastrados para fins tributarios com um Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica — CNPJ.

Da mesma forma, Gomes (2012) defende que o Microempreendedor Individual
nao deve ser considerado como uma forma diferenciada da atividade empresaria, uma

vez que seus privilégios legais decorrem do incentivo a atividade empresarial,

instituidos pela Constituicao Federal.

2.3.5 Empresa Individual de Responsabilidade Limitada — EIRELI

A EIRELI é o mais novo tipo societario brasileiro, criado com o advento da Lei
n°® 12.441, de 2011, a qual acrescentou o artigo 980-a ao Codigo Civil (2002), sendo

gue esse novo tipo societario trouxe a figura da Empresa Individual de
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Responsabilidade Limitada e sua principal caracteristica é possuir apenas um titular,
0 qual possui responsabilidade limitada ao valor do capital social sobre as suas
obrigacdes (PINHEIRO, 2011).

Para Pinheiro (2011), a grande vantagem para a EIRELI é a limitacdo da
responsabilidade, possibilitada pela separacéo ou afetagcao do patrimonio relacionado
a referida pessoa juridica. No momento da criacdo da EIRELI ocorre automaticamente
a separacdo dos patrimbnios, onde o patriménio da empresa ndo mais sera

confundido com o patrimdnio proprio da pessoa criadora.

2.3.6 Definicao de Microempresa (ME) e Empresa de Pequeno Porte (EPP)

O artigo 170 da Constituicdo Federal — CF (1988) apresenta um titulo sobre a
Ordem Econdmica e Financeira, no qual sdo determinados os Principios Gerais da
Atividade Econémica do Estado, sendo que um desses € o de garantir o tratamento
favorecido para as Empresas de Pequeno Porte que forem formalizadas sob as leis
brasileiras e possuirem sede e administracdo no Brasil.

A CF apresenta em seu artigo 179 a previséo da obrigatoriedade do tratamento
juridico diferenciado e simplificado dado as Microempresas e Empresas de Pequeno

Porte:

Art. 179. A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios dispensarao
as microempresas e as empresas de pequeno porte, assim definidas em lei,
tratamento juridico diferenciado, visando a incentiva-las pela simplificacao de
suas obrigacdes administrativa, tributarias, previdenciarias e crediticias, ou
pela eliminac¢édo ou reducéo destas por meio de lei.

Diante desta norma, o artigo 970 do Cdédigo Civil (2002) se adaptou e atendeu
a deliberacdo criada pela legislacao constitucional, ou seja, atualmente possuimos
normas constitucionais e infraconstitucionais que buscam alcancar garantias de
tratamento especial as micro e pequenas empresas, objetivando alcancar os
principios da ordem econdmica e financeira do Brasil.

Mamede (2012) instrui que a Lei Complementar n° 123/2006, que € o Estatuto
Nacional da Microempresa e Empresa de Pequeno Porte, expde as normas gerais
alusivas ao tratamento diferenciado e favorecido que deve ser conferido as
Microempresas e Empresas de Pequeno Porte.

Seguindo 0 mesmo pensamento, Requido (2012) elucida a definicdo trazida
pelo Art. 3° da Lei Complementar n° 123/2006, na qual sdo consideradas
Microempresas as sociedades empresarias, a sociedade simples e o empresério
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referido no artigo 966 do Codigo Civil (2002), e da mesma forma, a entidade
equiparada a esses tipos que for inscrita no Registro de Empresas Mercantis ou no
Registro Civil de Pessoas Juridicas.

Importante frisar que a lei ndo possibilita & Sociedade Andnima de usufruir dos
beneficios assegurados no Estatuto da Microempresa e Empresa de Pequeno Porte,
uma vez que nao pode ser privilegiada do Regime Especial Unificado de Arrecadacao
de Tributos e Contribuicbes, conforme Art. 13, inciso X da Lei Complementar n°
123/2006.

O Art. 3° da Lei Complementar 123/2006 estipula ainda que para ser
considerada Microempresa, deve auferir, em cada ano calendario, receita bruta igual
ou inferior a R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais) e, para ser considerada
Empresa de Pequeno Porte, deve auferir, em cada ano calendario, receita bruta
superior a R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais) e igual ou inferior a R$
4.800.000,00 (quatro milhdes e oitocentos mil reais), condicBes obrigatérias para a
utilizacdo dos beneficios deliberados aos Microempresarios e Empresarios de
Pequeno Porte.

Requido (2012) aponta que o conceito trazido pela Lei Complementar n°
123/2006 é o de receita bruta, a qual € o resultado do produto da venda dos bens e
servicos nas operacdes por conta propria, do preco dos servicos prestados além do
resultado nas operac¢des em contas alheias, ndo podendo ser consideradas as vendas
canceladas e os descontos concedidos.

O Art. 3°, 84° da Lei Complementar n°® 123/2006 cita as hipoteses em que as
sociedades nao poderao usufruir dos beneficios previstos e instituidos pelo Art. 12 do
Regime Especial Unificado de Arrecadacdo de Contribuicbes devidos pelas

Microempresas e Empresas de Pequeno Porte (Simples Nacional):

Art. 3°.

[...]

84° Nao podera se beneficiar do tratamento juridico diferenciado previsto
nesta Lei Complementar, incluido o regime de que trata o art. 12 desta Lei
Complementar, para nenhum efeito legal, a pessoa juridica:

| - de cujo capital participe outra pessoa juridica;

Il - que seja filial, sucursal, agéncia ou representagdo, no Pais, de pessoa
juridica com sede no exterior;

[l - de cujo capital participe pessoa fisica que seja inscrita como empresario
ou seja s6cia de outra empresa que receba tratamento juridico diferenciado
nos termos desta Lei Complementar, desde que a receita bruta global
ultrapasse o limite de que trata o inciso Il do caput deste artigo;

IV - cujo titular ou s6cio participe com mais de 10% (dez por cento) do capital
de outra empresa nao beneficiada por esta Lei Complementar, desde que a
receita bruta global ultrapasse o limite de que trata o inciso |l do caput deste
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artigo;

V - cujo sécio ou titular seja administrador ou equiparado de outra pessoa
juridica com fins lucrativos, desde que a receita bruta global ultrapasse o
limite de que trata o inciso Il do caput deste artigo;

VI - constituida sob a forma de cooperativas, salvo as de consumo; VII - que
participe do capital de outra pessoa juridica;

VIl - que exerca atividade de banco comercial, de investimentos e de
desenvolvimento, de caixa econbmica, de sociedade de crédito,
financiamento e investimento ou de crédito imobiliario, de corretora ou de
distribuidora de titulos, valores mobiliarios e cambio, de empresa de
arrendamento mercantil, de seguros privados e de capitalizacdo ou de
previdéncia complementar;

IX - resultante ou remanescente de cisdo ou qualquer outra forma de
desmembramento de pessoa juridica que tenha ocorrido em um dos 5
(cinco) anos-calendario anteriores;

X - constituida sob a forma de sociedade por a¢des.

Xl - cujos titulares ou socios guardem, cumulativamente, com o contratante
do servico, relacdo de pessoalidade, subordinacéo e habitualidade.

Mamede (2012) explica que, caso a Empresa de Pequeno Porte ou
Microempresa se enquadrar em alguma das situagdes trazidas no Art. 3°, 84° da Lei
Complementar n°® 123/2006, esta obrigatoriamente sera excluida do Regime Especial
Unificado de Arrecadacdes, a partir do més seguinte ao que ocorreu a situacao que
suspensoria.

Necessario salientar que €& vedado o beneficio do Simples Nacional a
Sociedade Anbnima, ou seja, esta nunca sera classificada como Microempresa ou
Empresa de Pequeno Porte. Infere-se diante disso que a Sociedade de Propésito
Especifico constituida por Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte somente
devera necessariamente ser Sociedade Limitada.

Conclui-se desta forma, que o Estatuto Nacional da Microempresa e Empresa
de Pequeno Porte alcancou em parte a desburocratizagdo objetivada pela
Constituicdo Federal, como declarado por Requido (2012) ao referir que a Lei
Complementar n° 123/2006 manteve o espirito de protecdo das pequenas unidades

empresariais, através da reducdo dos procedimentos.

2.4 Incorporacéo Imobiliaria

A atividade imobiliaria, conhecida popularmente como compra e venda de
imoveis, compreende o desmembramento de terrenos, loteamentos, incorporacéo de

imoveis, construcao propria ou em condominio, locacdo de imdveis proprios ou de
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terceiros e administracdo de Centros Comerciais, Shopping Centers e Condominios
Residenciais (COSTA, 2000). Todo o imoével designado a compra e venda é
considerado uma unidade imobiliaria, e esta ndo requer estar concluida, necessitando
apenas estar incorporada no Cartorio de Registro de Iméveis, para que se possa dar
inicio a venda das unidades (FARIA, 2004).

Na atividade imobiliaria o incorporador € a pessoa fisica ou juridica que adquire

terreno para construcao e comercializa as fragdes ideais. Freitas (2004, p. 23) explica:

Considera-se incorporador a pessoa fisica, ou juridica, comerciante ou nao,
gue, embora ndo efetuando a construgéo, se comprometa a vender ou efetive
a venda de fracdes ideais do terreno, objetivando a vinculacao de tais fracdes
a unidades autbnomas, ou que meramente aceite propostas para efetivacao
de tais transacdes, coordenando e levando a termo a incorporacdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega acerca do prazo, preco
e determinadas condi¢8es, das obras concluidas.

A Instrucdo Normativa SRF n°® 84 reforca este conceito de incorporacdo

imobiliaria como sendo:

Atividade exercida com a finalidade de promover e realizar a construcéo, para
alienacao total ou parcial de edificios ou conjunto de edificagbes compostos
de unidades autbnomas. Essa atividade se caracteriza através do
comprometimento ou da efetivacédo da venda de fracdes ideais de terreno que
tenham por fim a vinculagdo de tais fracbes a unidades autbnomas em
edificios a serem construidos, ou em construcdo, sob o regime de
condominio, entendendo-se, como tal, a propriedade comum.

A Lei 10.931/04, dentre outras providéncias, instituiu regime especial de
tributacdo aplicavel as incorporacdes imobiliarias, em carater opcional e irretratavel
enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigacfes do incorporador junto aos
adquirentes dos iméveis que compdem a incorporacao.

De acordo com a Lei 4.591/64, Art. 28, paragrafo unico: “incorporagao
imobiliaria é a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcao,
para alienacéo total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificacbes compostas
de unidades autbnomas”.

No ramo imobiliario, a expressao incorporacao imobilidria tem o significado de
mobilizar fatores de producé&o para construir e vender, durante a construcao, unidades
imobiliarias em edificagcdes coletivas, com individualizagcdo e discriminacdo das
unidades imobiliarias no Registro de Imoveis, envolvendo a associacao de pessoas e
a articulacdo de uma série de medidas no sentido de levar a construcdo até sua
conclusao (CHALHUB, 2005).
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2.4.1 Modalidades de Construcdo nas Incorporacgoes

A doutrina apresenta duas modalidades de incorporacoes, as quais podem ser
conceituadas, de acordo com Scavone (2014), como Construcdo por Empreitada, a
preco fixo ou reajustavel; e a Construg¢do por Administracao.

Contrato de Construcdo por Administracdo € aquele em que o construtor
assume a execucao de um projeto, por intermédio de remuneracéo fixa ou percentual
sobre o custo da obra, sendo de responsabilidade do proprietario todos os encargos
econdmicos do empreendimento. Nesta modalidade de contrato de construcdo, o
construtor-administrador contrai a direcdo e responsabilidade técnica de todos os
trabalhos, atribuindo ao proprietario ou cliente o pagamento da construcdo e as
especificacdes estruturais e de acabamento, dentre as adequadas a obra
(MEIRELLES, 2013).

A incorporacao de Construcéo por Empreitada € aquela em que os proprietarios
de terreno ou/e adquirentes das unidades subsidiam a obra que sera realizada em
seu home, mas com a contratacdo de Empreiteira. Essa Modalidade de Incorporacéo
ainda pode ser dividida em Preco Fixo ou Reajustavel, sendo que na modalidade de
Preco Fixo, o adquirente assume a responsabilidade de pagar determinado preco ao
incorporador pela aquisicdo da sua unidade autbnoma, sem ocorrer reajuste durante
a construcdo. Na modalidade de Preco Variavel, o adquirente assume a obrigacéo de
pagar determinado preco inicial ao incorporador pela aquisicdo da sua unidade
autbnoma, o qual seré reajustavel conforme o custo da obra. Cada uma dessas
modalidades apresenta pros e contras, sendo que a modalidade mais utilizada é a
Construcéo por Empreitada, também conhecida como “a prego fechado”, sendo muito

comum na venda de unidades autbnomas na planta (SCAVONE, 2014).

2.5 Patriménio de Afetacao (PA)

Apesar da existéncia de lei especifica sobre incorporagéo imobiliaria no Brasil
desde 1964, a qual regulamenta todo o processo e protege todos os direitos dos
adquirentes, ndo havia a mesma protecéo aos valores investidos pelos compradores

de unidades autbnomas de uma incorporagéo em caso de faléncia da empresa.
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Essa protecdo recebeu uma nova propor¢do com a chegada do Caodigo de
Defesa do Consumidor (CDC), instituido pela Lei 8.078/1990, dispondo este de uma
visdo mais social nas relagcbes de consumo, na qual o papel do fornecedor e do
consumidor passaram a ser mais claros com a definicdo mais precisa relativa aos
direitos e deveres de cada um.

A Lei 10.406/2002, a qual institui o Novo Cédigo Civil (CC), estabeleceu
requisitos para o desenvolvimento de uma relagéo contratual: “I - agente capaz; Il -
objeto licito, possivel, determinado ou determinavel; lll - forma prescrita ou ndo defesa
em lei”. Esses pressupostos, comuns a todos os tipos de negociagdes, inclusive aos
contratos de incorporacéo, ndo eram suficientes para assegurar o recebimento, pelo
adquirente, do bem comprado por meio de negécio procedente de uma incorporacao
imobiliaria.

Mesmo com o aparato juridico da Lei 4.591/1964, da Lei 8.078/1990, da Lei
10.406/2002, inexistia uma garantia efetiva de que o incorporador entregasse ao
adquirente o bem comercializado em caso de faléncia. Com a finalidade de resolver o
problema, o governo editou a Medida Provisoria (MP) 2.221/2001, a qual deixou sob
responsabilidade do incorporador decidir se o patriménio do empreendimento poderia
ser afetado.

Afetacédo patrimonial nas incorporacdes imobiliarias pretende proteger relacdes
juridicas que requerem a constituicdo de bens patrimoniais que possuem uma
destinacdo especifica, sendo o mesmo autbnomo, incomunicavel com outros
patrimdnios e deles segregado, sendo estes 0s principios que baseiam a teoria da
afetacédo (PEREIRA, 1999).

A regulamentacdo da afetacdo patrimonial ocorreu em 02 de agosto de 2004,
com a edicéo da Lei 10.931/2004, a qual determinou as normas sobre a possibilidade
de afetagdo do patrimonio nas incorporagdes. Costa (2014) frisa que a Lei
10.931/2004, separa o patrimdénio do incorporador do patrimdénio da incorporacéo,
tendo por base a necessidade da seguranca juridica para que o empreendimento
incorporado seja executado, promovendo a inacessibilidade do patriménio afetado,
evitando sua venda ou utilizagdo com finalidade diferente do que foi inicialmente
proposto.

Caso o0 incorporador opte por adotar o patriménio de afetacdo nos
empreendimentos imobiliarios, este precisa seguir algumas normas legais para a sua

constituicdo, assim como para a sua extingdo. A lei ainda prevé que o patrimdnio de
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um empreendimento poderd ser afetado a qualquer momento, porém se a
contabilidade da obra nao estiver sendo feita separadamente da contabilidade da
incorporadora, tera uma grande probabilidade de ndo se conseguir fazer a afetacéao,
sendo que deverdo ser identificados e separados os bens, direitos e obrigacdes
inerentes ao incorporador dos que cabem ao empreendimento que tera seu patrimoénio
afetado.

Costa (2014) salienta que as vantagens de adotar o patriménio de afetacao
seriam: a seguranca juridica e o amparo que é dado ao adquirente; a seguranca
também para o incorporador; o aumento da credibilidade no incorporador; além da
afetacdo ser aproveitada como elemento de convencimento junto ao adquirente; e os
beneficios tributarios procedentes da afetacéo.

No caso de a incorporacao ter o seu patriménio afetado, é possivel ser admitido
0 Regime Especial de Tributacdo (RET) para aquele empreendimento, de acordo Lei
10.931/2004, tal qual havera uma reducéo na carga tributaria incidente.

Para Boscardin (2015), uma SPE pode ou ndo possuir um Patriménio de
Afetacao especifico, sendo que inicia-la € uma opgéo dos incorporadores, assim como
igualmente é possivel a existéncia de Patrimonio de Afetacdo sem que a incorporacao
se manifeste através de Sociedade de Propoésito Especifico. A diferenca entre o
Patrimoénio de Afetacdo e a SPE é que aquele complementa esta, se apresentando
como uma garantia adicional aos compradores de que, em caso de faléncia dos socios
da SPE, o empreendimento ndo sera afetado, uma vez que seu patriménio é

designado a garantir a finalizacdo do empreendimento.

2.6 Regime Especial de Tributag&o (RET) na construgéo civil

A Lei 10.931/2004 traz em seu Art. 1.°: “fica instituido o regime especial de
tributacdo aplicavel as incorporagcfes imobiliarias, em carater opcional e irretratavel
enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigacdes do incorporador junto aos
adquirentes dos imoveis que compdem a incorporagao”.

Em seu Art. 4.°, a Lei 10.931/2004 especifica que o RET une o pagamento de
tributos federais, diminuindo as aliquotas incidentes sobre os mesmos. A distribuicéo

dos 4% para o imposto e as contribuicbes federais listadas no art. 4.° da Lei
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10.931/2004 esta prevista no art. 8.° do mesmo normativo, sendo 1,26% para IRPJ,
para o PIS/PASEP 0,37%, para a CSLL 0,66% e para a COFINS 1,71%. A unificacao
da cobranca dos quatro tributos federais simplifica a checagem dos relatorios
fornecidos pela contabilidade, os quais e que serdo analisados pela comisséo de
representantes (SCHERRER, 2012). Portanto, o RET beneficia as empresas que
afetam o patriménio, reduzindo a carga tributaria incidente sobre o empreendimento.

O papel da contabilidade é fundamental para que todo o processo ocorra de
forma satisfatéria e seja exequivel afetar o patrimonio e aderir ao RET, sendo esta a
responsavel por lancar todos os fatos a respeito do patriménio afetado,
proporcionando o controle e originando as informacfes necessarias aos diversos

interessados.

2.7 Constituicao da SPE

Na constituicdo da SPE na forma societéria empresaria, se torna necessaria a
elaboracdo do contrato social ou o estatuto social, com clausulas condizentes com a
legislacdo que regulamenta o tipo societario escolhido, e apds, deverd ocorrer o
registro na Junta Comercial na cidade da sede da empresa. Operacionalizar essa
medida é simples, onde o CNPJ é criado para a nova entidade, que passa a ter os
registros de uma empresa comercial, tendo como diferencial o objeto social especifico
para aquela empreitada, sendo extinta apds sua conclusdo, ou renovada para um
novo empreendimento (MAIA, 2010).

Comporta transcrever o artigo 1.150 do Cédigo Civil (2002), que disciplina a

matéria das sociedades empresarias:

Art. 1.150. O empresario e a sociedade empreséria vinculam-se ao Registro
Publico de Empresas Mercantis a cargo das Juntas Comerciais, e a
sociedade simples ao Registro Civil das Pessoas Juridicas, o qual devera
obedecer as normas fixadas para aquele registro, se a sociedade simples
adotar um dos tipos de sociedade empresaria.

J& a SPE constituida na forma de sociedade simples, devera levar o seu ato
constitutivo, que via de regra sera o contrato social, a registro no Cartério de Registros
Publicos de Pessoas Juridicas, ao qual os seus atos registrais estdo submetidos,

conforme artigo 998 do Cadigo Civil (2002), que disciplina a matéria: “Nos trinta dias
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subsequentes a sua constituicdo, a sociedade deveréa requerer a inscricdo do contrato
social no Registro Civil das Pessoas Juridicas do local de sua sede”.

A integralizacdo do capital da SPE pode ser feita em dinheiro, bens moéveis ou
imoveis, sendo necesséario valor econémico. Com a integralizacdo do capital, as
contribuicdes dos soOcios passam a compor 0 patrimbénio e a contabilidade desta
sociedade é idéntica aos demais tipos societarios. A partir da determinacdo do
contrato social, a responsabilidade dos socios € definida. Sendo uma Ltda., o valor
das quotas é restrito, sendo que todos respondem solidariamente pela integralizacao
do capital social. J& na anbnima, serd limitada ao preco de emissdo das acdes

subscritas. Assim explica Camara (2004, p. 24):

O capital divide-se em cotas iguais ou desiguais, cabendo uma ou diversas a
cada socio. Pelos bens conferidos ao capital social respondem solidariamente
todos os socios, até o prazo de cinco anos da data do registro da sociedade.
Assim cada empreendimento possui seu proprio patriménio, ndo se
misturando com o do incorporador ou de outras obras.

Na questdo tributaria a SPE se enquadra como as demais sociedades, tendo
como opcgdes o lucro presumido, real ou arbitrado. Este tipo de sociedade visa
resguardar o incorporador e oferecer garantia aos adquirentes, sendo este o motivo
de grande utilizacdo no setor imobiliario. Adotando a utilizacdo de uma SPE no
empreendimento, todos os envolvidos, desde o comprador até a instituicdo financeira,
possuem a tranquilidade de que o Unico risco provém da propria obra (FAZANO,
2012).

2.8 A SPE sob a Egide da Lei Complementar 128 de 2008

A Lei Complementar n® 128/2008 modificou o Estatuto Nacional da
Microempresa e Empresa de Pequeno Porte, ao introduzir a figura da Sociedade de
Propésito Especifico constituida por Microempresas e Empresas de pequeno Porte
optantes do Simples Nacional, sendo de grande relevancia juridica.

De acordo com Castro (2014), as SPE constituidas de pequenos negdécios
optantes pelo Simples Nacional sdo empresas que aumentam a competitividade de
suas soécias, por intermédio da conjuncdo de esforcos para compra, revenda e
promocao tanto no mercado interno quanto no externo.

Em sintese, Castro (2014) explica que a principal finalidade da Sociedade de
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Proposito Especifico € a parceria para execucdo dos objetivos comuns e
especificos. Para melhor compreensao das particularidades da SPE formada por
ME e EPP, torna-se primordial o estudo do Art. 56 da Lei Complementar n°
128/2008. O caput deste artigo informa que as Microempresas e Empresas de
Pequeno Porte que forem optantes do Simples Nacional podem realizar negdcios
de compra e venda de bens, tanto para o mercado nacional quanto para o
internacional pelo intermédio de uma Sociedade de Propdsito Especifico.

Entretanto, o paragrafo primeiro informa que a SPE nado podera ser integrada
por pessoas juridicas ndo optantes do Simples Nacional, quer dizer, existe a
imposicao legal e especifica de comprovacao da utilizacdo do Regime Especial
Unificado de Arrecadacdo de Tributos e Contribuicbes devidos pelas
Microempresas e Empresas de Pequeno Porte. Neste sentido, infere-se a exclusao
da Sociedade Andnima, uma vez que esta é constituida por acoes, por exemplo.

O inciso segundo do paragrafo segundo deste artigo traz as finalidades das

Sociedades de Propdésito Especifico constituidas por ME ou EPP:

[...] Il = ter& por finalidade realizar:

a) operacdes de compras para revenda as microempresas ou empresas
de pequeno porte que sejam suas sécias;

b) operacdes de venda de bens adquiridos das microempresas e
empresas de pequeno porte que sejam suas socias para pessoas juridicas
gue nao sejam suas socias;

[Il — podera exercer atividades de promocao dos bens referidos na alinea
b do inciso Il deste paragrafo;

IV — apurara o imposto de renda das pessoas juridicas com base no lucro
real, devendo manter a escrituracao dos livros Diario e Razao;

V — apurard a Cofins e a Contribui¢do para o PIS/Pasep de modo néo-
cumulativo;

VI - exportara, exclusivamente, bens a ela destinados pelas
microempresas e empresas de pequeno porte que dela facam parte;

VIl — seré constituida como sociedade limitada;

VIII — deverd, nas revendas as microempresas ou empresas de pequeno
porte que sejam suas socias, observar pregco no minimo igual ao das
aquisicOes realizadas para revenda; e

IX — devera, nas revendas de bens adquiridos de microempresas ou
empresas de pequeno porte que sejam suas sécias, observar preco no
minimo igual ao das aquisi¢des desses bens. [...]

Destaca-se ainda nesta modalidade de Sociedade de Propésito Especifico a
vedacdo de que a Microempresa e ou Empresa de Pequeno porte ndo podem
participar, de forma paralela, de mais de uma Sociedade de Propdésito Especifico,
conforme previsto no Art. 56, 84° da Lei Complementar n. 128/2008. Observado tal
impedimento, serd possivel a responsabilizacdo solidaria das Microempresas ou
Empresas de Pequeno Porte que forem soOcias da Sociedade de Propoésito

Especifico, conforme paragrafo sexto do mesmo diploma legal.
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Santos e Carmona (2017) frisam que a participagdo das Microempresas e
Empresas de Pequeno Porte objetiva facilitar cada vez mais a circulacdo de
produtos, servicos e tecnologias, expondo que a realidade juridica destas empresas
menores é marcado pelo associativismo, ou seja, na associagdo de objetivos para
se alcancar um proposito comum.

O Art. 56, 85° da Lei Complementar n° 128/08, estabelece que a Sociedade
de Proposito Especifico ndo podera ser filial, sucursal, agéncia ou representacao de
pessoa juridica com sede no exterior, ou ser criada sob a forma de cooperativas, ou
participar do capital de outra pessoa juridica, sendo impedidas as SPE formadas
por Microempresas e Empresas de Pequeno Porte a pratica de atividades de banco
comercial, de investimentos e de desenvolvimento, a titulo de exemplo. Além disso,
ndo podera essa SPE ser decorrente de uma divisdo ou desmenbramento, de uma
pessoa juridica que tenha ocorrido nos cinco ultimos anos, e finalmente, ndo poderé
realizar nenhuma atividade que é proibida as ME e EPP optantes do Simples
Nacional.

Fazano (2012) instrui que o tipo societério que for escolhido para embasar a
Sociedade de Propésito Especifico ird estabelecer as suas principais
caracteristicas, uma vez que sdo estas imposicfes legais que deverdo ser

verificadas. O autor ainda faz referéncia a responsabilizacdo deste tipo societario:

Nessa linha de raciocinio, podemos dizer que uma vez provida de
personalidade juridica, a SPE, sob uma das formas societarias previstas
na legislacdo brasileira, passa a responder pelos direitos e obrigacdes
decorrentes da realizacdo do empreendimento para o qual foi constituida,
podendo, inclusive, ser acionada em juizo.

A formacdo do Capital Social e a responsabilizacdo dos socios da SPE
instituida por Microempresas e Empresas de Pequeno Porte ocorrera da mesma
forma que as sociedades limitadas, ou seja, a responsabilidade de cada um dos
sécios sera restrita a valor de sua quotas, nos termos do artigo 1.052 do Cédigo
Civil (2002).

Santos e Carmona (2017) ensinam que a SPE constituida por Microempresa
e Empresa de Pequeno Porte possuem personalidade juridica que autorizam a
obtencao de financiamentos, o registro de patentes, emissdo de notas fiscais, isto
€, estdo aptas a praticar os atos que concendem flexibilidade e vantagem
competitiva, em esferas onde na maioria das vezes uma Microempresa sozinha nao

conseguiria. Apontam que a SPE formada por ME e EPP pode se comportar como
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um instrumento de incluséo e promog¢ao, uma vez que a participacéo de pequenas
empresas no mercado pretende defender os direitos coletivos através da
capacidade de anular os limites trazidos pelas grandes empresas, propiciando

resultados positivos e um mercado equilibrado.

2.9 Consequéncias juridicas e contabeis da constituicdo da SPE

A constituicdo de uma SPE inicia com o registro do contrato na Junta Comercial,
onde este deve conter todas as informac¢des de uma sociedade mercantil via de regra,
além de sua duracédo e o empreendimento que motivou sua constituicdo. Ao obter uma
inscricdo propria junto & Receita Federal, a SPE adquire automaticamente o dever de
recolher tributos (MAIA, 2010).

Diante da caracteristica de ser uma sociedade autbnoma, onde o tipo societario
e definido pelos sécios, a SPE pode adotar o regime tributario que |lhe convier,
observadas as regras legais, assim como as outras pessoas juridicas. Desse modo,
além das particularidades contéabeis e de reconhecimento de receitas e despesas, a
SPE podera optar pelo Lucro Real ou pelo Lucro Presumido, contanto que a receita
bruta anual ndo ultrapasse o limite estabelecido para esse fim. Resumindo, esses
procedimentos representam duas formas diferentes de determinacdo da base de
calculo dos tributos obrigatoérios pela pessoa juridica (FAZANO, 2012).

A opcéao pelo regime tributario ocorre durante o ano corrente, sendo assim,
aguele néo pode ser alterado até o final do exercicio e a distingdo basica entre o
regime do Lucro Real e o do Lucro Presumido é a forma de apuracéo e determinacao
da base de calculo, uma vez que a aliquota do Imposto de Renda Pessoa Juridica
(IRPJ) e da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), € igual no Lucro Real
e no Lucro Presumido (FREITAS, 2004).

No Lucro Presumido, tanto o IRPJ como a CSLL apresentam como base de
calculo uma margem de lucro pré-fixada pela legislacdo. Nesse caso, o Fisco,
deduzindo que parte dessa receita € lucro, estabelece um percentual sobre cada
atividade. Dessa forma, fica dispensado o calculo do lucro contabil efetivamente

apurado, com excecao do lucro decorrente de casos especificos.
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Ainda na forma de apuracdo da base de calculo pelo lucro presumido, as
despesas e custos operacionais da empresa ndo integram a base de célculo dos
tributos, a qual se dara pelo resultado entre a aplicacdo da aliquota de presuncéao
(determinada pela legislagao fiscal) sobre a receita obtida na atividade. Importante
mencionar que a determinacdo da base de calculo independe do resultado contabil
(receitas menos despesas).

Diferentemente no regime do Lucro Real, a base de calculo do IRPJ e da CSLL
equivale ao lucro contabil ajustado pelas adicbes e exclusdes definidas pela
legislacdo. Para tal regime, a empresa necessita registrar todas as suas despesas e
custos para, assim, deduzi-las de sua receita, de acordo com autorizacao legal. Caso
a empresa confira prejuizo fiscal ou base de calculo negativa de CSLL, os referidos
tributos ndo deverao ser recolhidos.

As opgbes acima também interferem na maneira como serd calculado o
Programa de Integracdo Social (PIS) e a Contribuicdo para Financiamento da
Seguridade Nacional (COFINS). Para as empresas que optarem pelo Lucro
Presumido, as contribuices relativas ao PIS e a COFINS serdo ponderadas pelo
regime cumulativo, o qual apresenta aliquota menor e ndo da direito ao abatimento de
créditos, com excecao das devolugbes de venda, abatimentos ou vendas canceladas.
Ja para as empresas que adotarem o Lucro Real, o PIS e a COFINS seréo calculados
pelo regime ndo-cumulativo, no qual a aliquota total € maior, mas em compensacao,
a empresa tera a possibilidade de descontar despesas, como, por exemplo, insumos
de producdo, aluguéis e consumo de energia elétrica.

No Lucro Presumido o volume e o detalhamento das informacfes sédo menores,
pois, o célculo dos tributos € muito simplificado, ndo exigindo da empresa controles
internos complexos. No Lucro Real, porém, a empresa se obriga a apresentar, ao
Fisco, diversas declaracfes e controles.

A SPE podera ainda constituir o Patriménio de Afetacdo e, por meio deste optar

pelo Regime Especial de Tributagéo.
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2.10 Motivos que levam a SPE a ser utilizada no setor imobiliario

As caracteristicas anteriormente mencionadas demonstram que a SPE é,
geralmente, empregada para afastar o risco financeiro da atividade desenvolvida,
assim como simplificar a gestdo e fomentar a governanca entre os socios, motivo pelo
gual € amplamente utilizada em empreendimentos imobiliarios, possibilitando a
propensdo de associacdo entre empresas com praticas e recursos complementares
para a evolucdo de determinado empreendimento (CASTRO, 2014).

A SPE, bem como o PA, apresenta-se como uma soluc¢éo juridica encontrada
para assegurar os adquirentes, em decorréncia do ocorrido com a empresa Encol,
citado anteriormente. Resumidamente, esses dois dispositivos juridicos impossibilitam
gue recursos de empreendimentos diferentes se misturem e essa protecdo atinge
também os investidores que aplicam seus recursos em determinado empreendimento,
propiciando assim mais seguranca de retorno do capital investido, em decorréncia da
entrega do empreendimento garantida. Assim, ao se formar uma SPE, o Unico risco
que todos os envolvidos irdo correr é o decorrente da execucdo da prépria obra.
Apesar disso, caso o incorporador ndo afete o empreendimento esse ndo estara
obrigado a seguir os limites e regras de retirada de recursos, durante o periodo de
execucao das obras, diferente do que ocorre se houver PA (PEREIRA, 1999).

Além dessa maior flexibilidade no manejo de recursos e receitas, provenientes
do empreendimento, por ter objeto determinado e bem dimensionado, os sécios de
uma SPE possuem uma visdo mais ampla de qual papel nela visam desempenhar,
sendo possivel afirmar que uma SPE sempre tera um capital social apropriado ao seu
objeto. Os custos de uma SPE poderao ser planejados antecipadamente e estardo
menos sujeitos a variagdes do que numa sociedade por prazo indeterminado, evitando
assim aportes de capital maiores em decorréncia de ma projecado. Havendo a opc¢éo
pelo PA, além da constituicdo da SPE, obrigatoriamente os recursos captados pelo
empreendimento afetado serdo utilizados para pagamento ou reembolso das

despesas inerentes a respectiva incorporacéo (MAIA, 2010).
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3 METODOLOGIA

A utilizacdo de métodos cientificos € essencial para a elaboracdo de um
trabalho académico. Para tanto, buscou-se bibliografias e visdes de autores diferentes
para saber qual o tipo de pesquisa que deveria ser utilizado para a elaboracéo deste
trabalho.

Segundo Minayo (1993), a pesquisa pode ser considerada como uma atividade
basica das ciéncias, sendo que esta utiliza ferramentas para a descoberta da
realidade. Trata-se de uma atitude pratica e tedrica, a qual busca a definicdo de um
processo inerentemente inacabado e permanente, agindo de forma a atrair o resultado
mais proximo da realidade possivel, utilizando-se de dados e teorias.

Partindo deste principio, pretendeu-se elaborar uma pesquisa levantando-se
dados das mais variadas formas, com o intuito de explorar e entender sobre o objeto
desta pesquisa, e para tanto, utilizou-se uma pesquisa qualitativa. Segundo Silva e
Menezes (2000, p. 20):

A pesquisa qualitativa considera que ha uma relagéo dindmica entre o mundo
real e o sujeito, isto é, um vinculo indissociavel entre 0 mundo objetivo e a
subjetividade do sujeito que nao pode ser traduzido em nimeros. A
interpretacdo dos fendmenos e a atribuicdo de significados sdo basicas no
processo qualitativo. Ndo é necessario o uso de métodos e técnicas
estatisticas, sendo o ambiente natural a fonte direta para coleta de dados e o
pesquisador é o instrumento-chave. O processo e seu significado sdo os
focos principais de abordagem.

Sendo assim, entende-se que a pesquisa qualitativa envolve uma abordagem
interpretativa e critica do objeto em estudo, ou melhor, significa que pesquisadores
gualitativos analisam e estudam coisas em seu cendrio natural, buscando interpretar
e compreender os fendbmenos e significados que as pessoas atribuem a ele.

Esta pesquisa também se caracteriza pelo carater descritivo. Segundo Silva e
Menezes (2000, p.21):

A pesquisa descritiva visa descrever as caracteristicas de determinada
populagdo ou fendbmeno ou o estabelecimento de relagBes entre variaveis.
Envolve o uso de técnicas padronizadas de coleta de dados: questionario e
observacgéo sistemética. Assume, em geral, a forma de levantamento.

Para Vergara (2000), a pesquisa descritiva expde as caracteristicas de
determinada populacédo ou fenbmeno, estabelece correlagdes entre variaveis e define
sua natureza. Coloca ainda que a pesquisa ndo tem o compromisso de explicar os

fendbmenos que descreve, embora sirva de base para tal explicacdo. Mattar (1999)
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complementa ao destacar a inter-relagédo com o problema de pesquisa, afirmando que
a utilizacdo desse tipo de pesquisa devera ocorrer quando o propdsito de estudo for
descrever as caracteristicas de grupos, estimando a proporcdo de elementos que
tenham determinadas caracteristicas ou comportamentos, dentro de uma populacao
especifica, descobrir ou verificar a existéncia de relagéo entre variaveis.

O tipo de pesquisa utilizado neste trabalho académico foi a pesquisa
bibliografica. De acordo com Gil (1999), a pesquisa bibliografica abrange fontes
diversas, incluindo a leitura, analise e interpretacao de livros, periédicos, textos legais,
mapas e outros. Todo material recolhido segundo o autor, deve ser selecionado e
entdo ser estabelecido um plano de leitura, dando mais autenticidade a pesquisa. Para
isso, deve-se fazer uma leitura atenta e sistematica acompanhada de anotacdes e
fichamentos que, eventualmente, poderado servir a fundamentacao teérica. Para fazer
uma boa pesquisa, este procedimento deve ser uma rotina tanto na vida profissional
de pesquisadores e professores, como nha vida dos estudantes.

Ainda segundo o autor, a pesquisa bibliografica tem por objetivo conhecer as
diversas contribuicdes cientificas disponiveis sobre determinado tema, incluindo
concordancias, discordancias e pontos de vista que agregam ao conhecimento,
fornecendo suporte a qualquer tipo de pesquisa e auxiliando na definicao do problema
e nas demais etapas da pesquisa.

Com o intuito de atingir os objetivos propostos neste trabalho, foram utilizadas
as metodologias de pesquisa que possibilitassem uma melhor compreensdo do
assunto tratado. Primeiramente, para compreender 0s casos nos quais sdo passiveis
a constituicdo de uma nova sociedade com propdésito especifico, utilizou-se da
pesquisa bibliografica para entender sobre os procedimentos e normas legais.
Segundo Marconi e Lakatos (2002), toda pesquisa deve basear-se em teoria, a qual
serve como ponto de partida para uma investigagao bem-sucedida de um problema.
A teoria € utilizada para conceituar os tipos de dados a serem analisados e, para ser
considerada valida, deve apoiar-se em fatos observados e provados, resultantes de
pesquisa. A revisao bibliografica dar-se-a por meio de livros, artigos, sites eletrénicos,
revistas, para que assim se produza o embasamento tedrico.

Segundo, no intuito de compreender a pratica da constituicdo da sociedade
especifica, realizou-se a pesquisa exploratéria, que se caracteriza por ser a SPE um
assunto pouco conhecido. Conforme Gil (1996, p. 41), “estas pesquisas tém como

objetivo proporcionar maior familiaridade com o problema, com vistas a torna-lo mais
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explicito ou a constituir hipéteses.” A pesquisa descritiva se faz presente também por
tratar-se de assunto ainda pouco estudado, sendo assim, torna-se necessario uma
melhor compreensé&o do assunto. Para Andrade (2005, p. 124), na pesquisa descritiva
“os fatos sdo observados, registrados, analisados, classificados e interpretados, sem
que o pesquisador interfira neles.”

Necessaria na abordagem do problema foi a utilizacdo da pesquisa qualitativa,
pois através desta foram feitas comparacdes e interpretacdes dos materiais obtidos.
Segundo Richardson (1999), abordagem qualitativa de um problema, além de ser uma
opc¢ao do investigador, justifica-se por ser uma forma adequada para entender a
natureza de um fendmeno social.

Para a andlise dos dados, a presente pesquisa utilizou, além do embasamento
tedrico, o estudo de caso, pois este, segundo Freixo (2010), envolve o estudo profundo
e exaustivo de um ou poucos objetos de maneira que se permita o seu amplo e
detalhado conhecimento e por limitar-se a um ou pequeno grupo de individuos,
considerados representativos da questao que se quer investigar. O autor ainda indica
a entrevista como técnica de pesquisa, pois esta permite uma maior aproximacao
entre o pesquisador e o0s sujeitos da pesquisa. E nesse espaco que serdo travadas
relacdes de interagdo com a implicacdo do entrevistador e do entrevistado.

Sendo assim, analisou-se uma SPE do ramo da construcao civil, que atua na
regido de Floriandpolis, mas nao quis ser identificada. Para tanto, utilizou-se uma
entrevista ndo estruturada, chamada assim por se tratar de uma espécie de conversa
com o entrevistado, o advogado da empresa, para verificar na pratica o que foi visto
na teoria. Nessa entrevista foram abordados topicos como: caracteristicas da SPE,
vantagens da utilizacdo da SPE no setor na construcao civel e como funciona uma

SPE, desde o seu registro na Junta Comercial até sua dissolucao.
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4 APRESENTACAO DOS DADOS

4.1 Empresa do Ramo da Construg&o Civil na Forma de SPE

A Empresa X Administracdo LTDA ME foi fundada em 19 de agosto de 2011,
no municipio de Florianopolis, estado de Santa Catarina. Ha oito anos no mercado, a
empresa atua em Florian6polis construindo apartamentos personalizados de alto
padrdo e salas comerciais que atendam investidores mais exigentes e dispostos a
participar de uma Sociedade de Propésito Especifico (SPE). A empresa atua no ramo
da construcao civil como administradora das obras no sistema SPE. O modelo de
negocio que 0 grupo segue, promove a constru¢cdo do empreendimento a preco de
custo para o investidor, sendo que do valor global de construcéo é cobrada uma taxa
administrativa, a qual é variavel dependendo do modelo da construcdo. Todos o0s
Servicos necessarios a execucao da obra e corpo técnico sdo subcontratados pela
SPE formada.

4.2 Caracteristicas da SPE

A SPE foi criada pela Lei 11.079 de 30 de dezembro de 2004 para contemplar
as Parcerias Publico-Privadas, e contempla em seu Art. 9° a figura da Sociedade de
Propésito Especifico, que até entdo ndo existia. Ela ndo € efetivamente um tipo de
sociedade, tanto que nao esta contemplada no Cédigo Civil (2002), mas nem por isso
nao é regulada em lei. A SPE traz como grande caracteristica um objetivo Unico, como
0 préprio nome diz, propoésito especifico, € criada para alcancar um objetivo. Diferente

({1}

de uma sociedade tradicional, que vai ter “n” objetivos. A construtora padrao vai
construir “n” empreendimentos e a SPE vai construir um unico empreendimento, que
€ a razao pela qual foi constituida. Deve ser adotado um modelo de sociedade, onde

normalmente o que se utiliza € o de Sociedade Limitada ou de Sociedade Anbnima.
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4.3 Vantagens da SPE

A principal vantagem deste modelo de operacdo — SPE — é a seguranca juridica
gue ela fornece ao administrador da obra e aos investidores, pois um empreendimento
nao se mistura com outros negocios do administrador. Entdo, se o administrador tem
outros empreendimentos em andamento e venha ter qualquer tipo de problema em
um desses empreendimentos, iSSO nao repercute em outro. Da mesma forma ocorre
com os investidores, socios da SPE, se apresentarem qualquer tipo de problema, isso
ndo impacta na SPE, a qual atribui seguranca juridica tanto para o administrador
guanto para os soécios. O empreendimento entdo ndo é afetado por outras obras ou
negaocios realizados pelo administrador.

Outra vantagem é a reducdo tributaria por ndo haver incidéncia de tributos na
entrega das unidades, o que repercute na reducéo dos custos. Quando se compra um
imovel de uma incorporacéo tradicional, a incorporadora vai vender a sua unidade
acrescida do custo tributario que ela tem pelo faturamento. No caso da SPE néo é
tratado como venda. Os quotistas ndo compram efetivamente um apartamento, eles
entram como soOcios de uma SPE, que tem como objetivo construir um
empreendimento e ao final, ter direito a uma unidade. Nesse caso, ndo ocorres
incidéncia tributaria na transferéncia da SPE para o cotista/investidor. Nao é tratado
como venda. E uma atribuicdo de propriedade, a SPE entrega a unidade por conta da
Cota de Capital que os quotistas/investidores possuem dentro da SPE.

Mais uma vantagem €é que o0s quotistas/investidores tém ainda o
acompanhamento fisico e econémico do empreendimento, 0 que na incorporacao
tradicional ndo acontece. Os quotistas/investidores podem acompanhar através do
conselho fiscal a evolucao fisico/financeira, que tem como integrantes os proprios
sécios, analisando se todos os recursos arrecadados foram envolvidos 100% no
empreendimento.

Outro diferencial € a possibilidade de isencdo do Imposto de Transmissdo de
Bens Iméveis (ITBI). Quando se compra um apartamento em uma incorporacao
tradicional, por exemplo, no momento de fazer a escritura, além dos custos de
escrituracdo, ha o custo com o ITBI, atualmente na ordem de 2% em Floriandpolis. No
caso da SPE, os socios pessoas fisicas podem solicitar a isencdo do ITBI. Essa

isencdo ndo € automatica. Deve ser solicitada e este procedimento naturalmente faz
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com que a escritura demore um pouco mais. Importante frisar que uma escritura nao
esta atrelada a outra. Atualmente, a Prefeitura de Florianopolis esta levando em torno
de 180 dias para entregar uma certidao de isencéo de ITBI. A isencédo é garantida pela
Constituicdo Federal para esse tipo de operagao, devendo-se apenas recolher os
demais custos, que sdo: o fundo de reaparelhamento do Judiciario (FRJ) e os
emolumentos no tabelionato e do registro de imoveis.

Para os sOcios pessoa juridica, essa isencéo vai depender do tipo de empresa.
Quando se tratar de uma administradora de bens, uma empresa onde se coloca o
patrimbnio imobiliario, seja para protecdo, seja para reducao tributaria, ou até para
facilitar depois da sucessao, nao ha direito a isencdo. Caso o imoével seja para uma
empresa que tem outro tipo de atividade, que ndo a exploracao imobiliaria, também

h& a possibilidade de requerer a isengao.

4.4 Modelo de Negocio

O modelo de negécio SPE, ou seja, uma construcdo que ndo € uma
incorporacdo tradicional, é feito por administracdo ou por preco de custo, e isto esta
regulamentado na Lei 4.591/1964 e, em seu Art. 58, trata de forma especifica essa
modalidade de construcéo, a qual é realizada de acordo com o cronograma fisico e
financeiro, exigindo assim, um projeto, um prazo de execucéo e todo o custo para
realizacao dessa obra, onde esse custo esta rateado, naturalmente, entre os quotistas
do empreendimento.

O administrador é encarregado da construcdo mediante uma remuneracao, que
via de regra é um percentual sobre o custo total do empreendimento. Nesse caso, ndo
h& a figura do incorporador, e sim do administrador, que é responsavel pela gestao do
empreendimento, desde a sua concepcdo até a entrega das unidades para 0s
guotistas. Ha também a comissdo de quotistas, mais conhecida como conselho
responsavel, formado somente por pessoas que sdo quotistas, eleitas, com a
atribuicdo de fazer o acompanhamento fisico e econémico da obra. Entdo esse é

exatamente o modelo de negdcio da SPE.
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4.5 Registro da SPE

O Registro de uma SPE deve ser feito de acordo com o tipo societario
escolhido. No caso de uma Sociedade Ltda., por exemplo, o registro deve ser feito
conforme o tradicional de uma pessoa juridica, ou seja, a constituicdo deve ser
registrada na junta comercial, através do contrato social. Quando os sOcios ingressam
na SPE, existem as altera¢des contratuais e € quando serao feitas as atualiza¢gdes do
capital social através dos aportes que realizam para custear a obra. Além disso, tem
a emissao do CNPJ na Receita Federal.

Importante mencionar que em 2019 a junta comercial implantou os processos
exclusivamente digitais, ndo havendo mais processos fisicos. Sendo assim, havendo
necessidade de uma alteragc&o contratual e, futuramente, na dissolucéo da SPE, nédo
havera necessidade de os sécios assinarem fisicamente. Sera necessario ter o e-CPF,
gue é um certificado digital e a assinatura sera digital. O certificado digital vai ser
utilizado para a alteracdo contratual, para atualizacdo do capital ou distrato social.
Com isso, a junta cria um facilitador, onde a pessoa que estiver com link podera de
qualquer lugar fazer a alteragéo contratual ou o distrato no site da Junta Comercial,

através do e-CPF.

4.6 Capital Social

Um item importante dentro da SPE é o Capital Social, o qual representa o custo
total do empreendimento, que é o custo de terreno, mais o custo total da obra e o
custo da administracdo. Inicialmente sao registrados na constru¢do da SPE um valor
de capital e depois devem ser feitas as atualizacdes do valor de capital, que séo
baseadas nos aportes que os socios fazem. Diante disso, 0s pagamentos mensais
feitos pelos socios da cota da obra naturalmente vdo compor o valor do capital. Esse
valor é contabilizado na contabilidade da SPE como AFAC (Adiantamento para Futuro
Aumento de Capital) e todos os valores aportados fardo a composi¢cao do capital.

Caso ocorra alguma alteracdo contratual, esses AFACs devem ser

incorporados ao ganho de capital da sociedade, realizados até aquela data, e caso
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ndo ocorra nenhuma alteracdo no ano de exercicio, tem-se um prazo maximo de 120
dias apds o término do exercicio para fazer essa atualizacdo. Por exemplo: todos os
aportes realizados em 2019 devem ser lancados até o final de abril do ano seguinte
para incorporar ao capital da SPE. Esse prazo esta definido no Parecer Normativo da
Receita Federal 17/1984, portanto € obrigatério uma atualizagdo contratual da SPE
por ano, onde sdo contabilizados todos os aportes realizados. O que cada sécio
aportou vai estar associado ao seu capital, a sua cota dentro da SPE. Apés o término
da obra, ndo ocorrem correc¢des do custo da obra, ficando o valor nominal aportado
pelo sécio. O que vai compor o valor do imével na declaracdo do imposto de renda vai
ser o valor aportado na SPE, desde o primeiro pagamento até o final, mais os custos
relativos a escritura. Dissolvendo a SPE, o custo para fazer a escritura sera o ITBI,
mais FRJ (Fundo de Reaparelhamento do Judiciario) e emolumentos, salvo o cotista
gue conseguir a isencao do ITBI.

Entdo assim, quando acabarem todos os aportes e o empreendimento estiver
finalizado, deve-se realizar a dissolucdo da SPE. Antes de fazer o distrato, que é o
encerramento da SPE, faz-se a ultima alteracdo, entdo, com todos os aportes ao
capital, e com isso, tem-se o total que cada cotista pagou para a SPE construir as
unidades, sendo esse o valor que vai para a escritura individual de cada cotista.
Importante lembrar que o total pago ao longo do tempo, naturalmente é o valor
nominal, ndo tendo nenhum tipo de correcao, pois ndo esta indexado ao CUB ou a
qualquer outro indexador. E o total que efetivamente o sécio pagou para a SPE e que
compde o custo sua unidade.

A SPE como pessoa juridica estd sujeita a todas as obrigacbes de uma
empresa, tanto com relacdo a contabilidade, quanto com relacdo a tributacdo. A
contabilidade tem que seguir o padrdo regular da legislacdo como, por exemplo, fazer
a entrega das obrigagdes, escrituragdo do livro diario, escrituragéo do livro razéo, onde
todos esses documentos devem ser perfeitamente elaborados para a seguranca de
todos. Com relacédo a tributacdo, como a SPE ndo tem um negdcio comercial, ela nédo
vende nada e ndo presta nenhum tipo de servico, ela ndo tem uma tributagcéo propria,
exceto em duas situacdes: se ela mantiver recursos aplicados, ela possui uma sobra
de caixa, onde ela recebe primeiro para depois fazer os gastos relacionados a obra,
essa aplicagéo, esse rendimento da aplicacéo é tributado da SPE em uma aliquota de
24% entre imposto de renda e contribui¢éo social, e a SPE como contratante de mao

de obra que esta executando o empreendimento, a Empreiteira por exemplo, &
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responséavel solidaria pela tributacdo. Isso quer dizer que a SPE faz a retengédo na
fonte no momento do pagamento e repassa esse tributo ao fisco, até pela questdo da
solidariedade. A SPE nao tem tributacdo prépria, exceto sobre o rendimento da

aplicacao e sobre a retencdo da méo de obra contratada e aplicada na obra.

4.7 Comissao da SPE

A comissao ou popularmente chamado de conselho fiscal, devido ao conceito
de condominio, é uma figura importante dentro da SPE para manter a seguranca fisica
e econdmica de todos os cotistas, pois tem a obrigacdo de fazer a verificagcdo dos
custos e acompanhamento da obra. O conselho também tem o papel de verificar o
balancete mensal, que tem escrituracdo contabil regular, todas as operacdes
lastreadas em bancos, recebimentos dos aportes e pagamentos de todos 0s custos
da obra com material e mao de obra. A movimentacédo bancaria deve ser em conta
propria da SPE, nada devendo ser movimentada na conta da administradora e todas
as operacdes devem possuir nota fiscal.

O artigo 1.078 do Cadigo Civil (2002) afirma que anualmente, toda sociedade,
inclusive a SPE, esté sujeita a aprovacéo das contas do administrador. Dessa forma,
deve ser feita uma assembleia anual, sempre até o final de abril, para que o conselho
apresente a todos os outros investidores o que foi verificado, 0 que acompanhou das

contas e sugerir aprovagao, com votacao registrada em ata.

4.8 Dissolucgao da SPE

Com a obra concluida e o empreendimento pronto, comecam a se planejar a
entrega das chaves. Marca-se a data do evento e tem-se uma série de procedimentos
a serem seguidos para que se possa encerrar a SPE da maneira mais adequada.
Primeiro ponto é fazer a atualizacdo do capital que cada cotista aportou, ou seja, deve
haver alteracdo do contrato da SPE e registrar na junta comercial para que a cota

capital de cada socio esteja atualizada, mostrando o valor final de tudo que foi pago.

49



Concomitante, a administracéo fara a liberacdo do habite-se, que € um procedimento
legal para todo e qualquer tipo de empreendimento. Feito isso, comeca-se a elaborar
a dissolucdo da SPE através do distrato social, que € o ultimo instrumento da SPE.
Ou seja, a SPE nasce com o contrato social, realiza-se as alteragdes para atualizar
capital e eventualmente mudar um ou outro sdocio, e a dissolugéo é feita através do
distrato social. Nesse instrumento, além do modelo padrdo de um distrato de
encerramento de empresa, faz-se a atribuicdo de propriedade, ou seja, cita-se neste
instrumento quais sdo as unidades que estdo sendo entregues a cada um dos sécios
por conta da sua cota capital. Para esse instrumento, via de regra, é elaborada uma
minuta, enviada ao tabelionato, que é responsavel pela elaboracdo das escrituras,
para que faca a validacdo e depois devolva para serem colhidas as assinaturas e
entdo fazer o registro na junta comercial. A aprovacao deste documento encerra por
definitivo a SPE, com a baixa do CNPJ.

Feito o distrato social e registrado na junta, deve-se remeter esse documento
para o tabelionato, responsavel pelas escrituras, para que seja elaborada uma
escritura inicial, a qual vai tratar da propria dissolugcéo e da atribuicdo de propriedade
da instituicdo do condominio. Esse processo € feito pelo tabelionato, e neste
momento, € necesséria a identificacdo das pessoas que terdo interesse na isengao
do ITBI, pois pode eventualmente alguém querer pagar para ter acesso mais rapido a
escritura. Como ja mencionado, uma escritura nao interfere na outra, entéo, se alguém
decidir pagar para antecipar ou esperar pela isencdo, ninguém sera prejudicado na
guestao prazo.

Aisencao do ITBI esté prevista no Art. 156, paragrafo segundo, inciso primeiro
da Constituicdo Federal, sendo que essa operacao independe do municipio, ou seja,
o ITBI € um imposto Municipal, mas independente do municipio essa garantia de
isencdo, pois esta é garantida pela Constituicdo Federal. Entdo, em Floriandpolis ou
qualquer outro Municipio, poderad ser requerida isencdo para que ndo haja o
pagamento do ITBI. Apds tudo isso, finalmente sdo emitidas as escrituras individuais
para cada um dos socios e se pode afirmar que a operacado esta concluida. Via de
regra, do término da obra até a escritura, leva-se em torno de seis meses, mas ha

casos em que o tabelionato fica com o processo aberto por dois anos.
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5 CONCLUSAO

O mercado imobilidrio tem se desenvolvido mesmo em épocas de crise,
destacando-se economicamente. Nesse mercado um segmento que se evidencia sao
as incorporacoes, apresentando um numero expressivo de empreendimentos que séo
lancados nessa modalidade. A incorporacdo apresenta dois sujeitos principais: 0
incorporador e os adquirentes. E na relaco juridica existente entre essas partes que
séo percebidos alguns problemas, a exemplo da inseguranga que o comprador tem
em caso de faléncia do incorporador.

A Sociedade de Proposito Especifico foi criada pela Lei 11.079 de 30 de
dezembro de 2004, sendo que ndo forma um novo tipo societério, ela se constitui,
sempre, por meio dos tipos previstos na legislacéo brasileira, sendo assim, ndo possui
personalidade juridica. Selecionado um desses modelos, este lhe confere a
personalidade juridica necessaria, e portanto, devera reger as normas que delimitam
0 tipo societario.

A utilizacdo da SPE nas incorpora¢fes imobiliarias vem trazer maior clareza e
garantia aos compradores das unidades ainda na planta, e aos financiadores dessas
construcdes, pois nesta sociedade os patriménios séo distintos, cada empresa tem
seu patrimonio, ndo se misturando as receitas nem despesas.

A principal caracteristica da SPE é o seu objeto social restrito, normalmente
tem prazo de existéncia pré-determinado, sendo assim, isola o risco financeiro na
atividade desenvolvida pelo incorporador, pois para cada obra que sera executada
cria-se uma sociedade com patriménio autbnomo. Na SPE o regime tributario &
adotado de acordo com o definido pela empresa ou aquele em que estara obrigada,
no caso, lucro presumido ou real.

A SPE se utiliza do planejamento tributario, com a consequente redugdo da
carga tributaria confrontado com outros meios de incorporacéo, e do planejamento
patrimonial direcionado a protecdo do patriménio do incorporador e do adquirente,
decorrente de mecanismos juridicos licitos de protec&o patrimonial.

Através da presente pesquisa verificou-se que a utilizacdo da Sociedade de
Propdsito Especifico na Incorporacdo Imobilidria € um mecanismo juridico de extrema
relevancia, em virtude da sua aplicabilidade préatica através de planejamento e

otimizacao de investimentos, realizacdo de elisdo fiscal, protecdo patrimonial contra
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terceiros e viabilizagdo do empreendimento, com maior protecdo do patrimdnio,
fazendo com que o empreendedor tenha um minimo de seguranca juridica nesse
ambiente instavel que ainda é a economia brasileira.

Com base nisso, seria interessante, em complementacdo e dando sequéncia
ao presente trabalho, a realizacdo de pesquisas voltadas para as consequéncias
financeiras e econémicas, causadas ao empreendimento, em decorréncia da SPE,
para que, ao final, o incorporador tenha informacgdes concretas sobre a dimensao e 0s
impactos dessa escolha em seus investimentos. Importante também seria a realizacéo

de uma andlise referente as responsabilidades pds-obra na extingdo da SPE.

52



REFERENCIAS

ANDRADE, Maria Margarida de. Introducdo a metodologia do trabalho cientifico.
7 ed. Sao Paulo: Atlas, 2005.

BERTOLDI, Marcelo M.; RIBEIRO Marcia Carla Pereira. Curso Avancado de
Direito Comercial. 3 ed. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2006.

BORBA, José Edwaldo Tavares. Direito Societario. 11 ed. Sdo Paulo: Renovar,
2008.

BOSCARDIN, Ivan Mercadante. Mercado imobiliario: sociedade de propdsito
especifico (SPE) e o patrimdnio de afetacdo. Revista Jus Navigandi, Teresina,
ano 20, n. 4410, 29 jul. 2015. Disponivel em: <https://jus.com.br/artigos/36311>.

Acesso em: 09 de dezembro de 20109.

BRASIL. Cadigo Civil (2005). Novo Cédigo Civil: exposicdo de motivos e texto
sancionado. 2 ed. Brasilia: Senado Federal, Subsecretaria de Edi¢cbes Técnicas,
2005.

. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 09
de junho de 2019.

. Decreto n° 9.580, de 22 de novembro de 2018. Regulamenta a tributagéo,
a fiscalizacéo, a arrecadacao e a administracdo do Imposto sobre a Renda e
Proventos de Qualquer Natureza. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2018/decreto/D9580.htm>.
Acesso em: 01 de novembro de 20109.

. Instrugdo Normativa SRF n° 84 de 20 de dezembro de 1979. Estabelece
normas para a apuracao e tributacéo do lucro nas atividades de compra e venda,
loteamento, incorporacdo e construcéo de imoveis. Disponivel em:
<http://normas.receita.fazenda.gov.br/sijut2consulta/link.action?visao=Anota
do&idAto=58238>. Acesso em: 02 de junho de 2019.

.Lein®4.591 de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em
edificacdes e as incorporacdes imobiliarias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm>. Acesso em: 09 de junho de
20109.

. Lei n°®6.404 de 15 de dezembro de 1976. Dispbe sobre as Sociedades por
Acdes. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6404compilada.htm>. Acesso em: 09 de
junho de 2019.

.Lein®8.078 de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do
consumidor e d& outras providéncias. Disponivel em:

53



<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078.htm>. Acesso em: 09 de junho de
2019.

. Lei n®10.406 de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 09 de
junho de 2019.

. Lei n®10.931 de 02 de agosto de 2004. Dispde sobre o patrimbnio de
afetacdo de incorporacdes imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de
Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Bancério, altera o Decreto-Lei n® 911, de 1° de
outubro de 1969, as Leis n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n® 4.728, de 14 de
julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras providéncias.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/CCIVIL_03/_Ato2004-
2006/2004/Lei/L10.931.htm>. Acesso em: 02 de junho de 2019.

.Lein®11.079 de 30 de dezembro de 2004. Institui normas gerais para
licitagcdo e contratacdo de parceria publico-privada no ambito da administracéao
publica. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/CCIVIL_03/_Ato2004-
2006/2004/Lei/L10.931.htm>. Acesso em: 02 de junho de 2019.

.Lein®11.638 de 28 de dezembro de 2007. Altera e revoga dispositivos da
Lei no 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e da Lei no 6.385, de 7 de dezembro de
1976, e estende as sociedades de grande porte disposi¢cdes relativas a elaboracéo e
divulgacéo de demonstracdes financeiras. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02011-2014/2011/Lei/L12441.htm>. Acesso
em: 09 de junho de 2019.

. Lei n® 12441 de 11 de julho de 2011. Altera a Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cdédigo Civil), para permitir a constituicdo de empresa individual de
responsabilidade limitada. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2007/1ei/l11638.htm>. Acesso
em: 09 de junho de 2019.

. Lei Complementar n°® 123 de 14 de dezembro de 2006. Institui o Estatuto
Nacional da Microempresa e da Empresa de Pequeno Porte; altera dispositivos das
Leis no 8.212 e 8.213, ambas de 24 de julho de 1991, da Consolidacdo das Leis do
Trabalho - CLT, aprovada pelo Decreto-Lei no 5.452, de 10 de maio de 1943, da Lei
no 10.189, de 14 de fevereiro de 2001, da Lei Complementar no 63, de 11 de janeiro
de 1990; e revoga as Leis no 9.317, de 5 de dezembro de 1996, e 9.841, de 5 de
outubro de 1999. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/Icp/lcp123.htm>. Acesso em: 03 de
novembro de 2019.

. Lei Complementar n°® 128 de 19 de dezembro de 2008. Altera a Lei
Complementar no 123, de 14 de dezembro de 2006, altera as Leis nos 8.212, de 24
de julho de 1991, 8.213, de 24 de julho de 1991, 10.406, de 10 de janeiro de 2002 —
Cadigo Civil, 8.029, de 12 de abril de 1990, e da outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/Icp/lcp128.htm>. Acesso em: 03 de
novembro de 2019.

54


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8078.htm

. Medida Provisdria n® 2.441 de 04 de setembro de 2001. Altera a Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, instituindo o patriménio de afetacdo nas
incorporagdes imobiliarias, e da outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/Antigas_2001/2221.htm>. Acesso em: 09
de junho de 2019.

CAMARA, Hamilton Quirino. Faléncia do incorporador imobiliario: o caso Encol.
1 ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004.

CAMILO, Carlos Eduardo Nicoletti et al. Direito de empresas: Direito Civil. Vol. 6.
Séo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2008.

CASTRO, Luiz Humberto de; RODRIGUES, Edna Rabélo Quirino. Sociedade de
proposito especifico. SEBRAE, Brasilia, 2014.

CHALHUB, M.N. Da Incorporacéo Imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar,
2005. 1 v. 504 p.

COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial — Direito de Empresa. Vol. 1.
Sao Paulo: Saraiva, 2008.

COSTA, Magnus Amaral da. Contabilidade da Construcao Civil e da Atividade
Imobiliaria. Sdo Paulo: Atlas, 2000.

DEPARTAMENTO DE REGISTRO EMPRESARIAL. Manual de Registro:
Sociedade Limitada. Brasilia: 2014, 80 p.

DEPARTAMENTO DE REGISTRO EMPRESARIAL. Manual de Registro:
Empresario Individual. Brasilia: 2014, 53 p.

FARIA, Silvio Oliveira. Contabilidade das empresas Construtoras: aspectos
contabeis e fiscais. Sdo Paulo: Atlas, 2004.

FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Sociedade de Propdsito Especifico (SPE):
Aspectos Societarios, Contébeis, Fiscais e as Incorporacdes Imobiliarias.
Revista Virtual Direito Brasil. v. 6, n.1, 2012.

FINKELSTEIN, Maria Eugénia. Direito Empresarial. Série Leituras Juridicas —
provas e concursos. 2 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006.

FREITAS, Seres Lopes de. Construcéo Civil e Atividade Imobiliaria Enfoque
Contabil-tributério. Goiania: Producao Independente, 2004.

FREIXO, M. J. V. Metodologia cientifica: fundamentos, métodos e técnicas.
Lisboa: Instituto Piaget, 2010.

GIL, Antdnio Carlos. Como elaborar projetos de pesquisa. 3 ed. Sdo Paulo:
Atlas,1996.

. Como elaborar projetos de pesquisa. Sdo Paulo: Atlas, 1999.

55


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/Antigas_2001/2221.htm

GOMES, Fabio Bellote. Manual de Direito Empresarial. 3. ed. rev. atual. e ampl.
Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.

GUIMARAES, Deocleciano Torrieri. Dicionario Técnico Juridico. Sdo Paulo:
Rideel, 2002.

HAMMES, Elia Denise. Norma e Territorio: A implementagdo da politica publica
nacional do Microempreendedor Individual na escala local. 2018. 268 f. Tese
(Programa de Pés-Graduacdo em Desenvolvimento Regional — Mestrado e
Doutorado) — Universidade de Santa Cruz do Sul, Santa Cruz do Sul, 2018.

MAIA, Francisco. Sociedade de Propésito Especifico. 2010. Disponivel em:
<Www.precisao.eng.br/fmnresp/proposito.htm>. Acesso em 02 de junho 2019.

MAMEDE, Gladston. Direito Empresarial Brasileiro. Direito Societario:
Sociedades Simples e Empresarias. Vol. 2. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010.

MARCONI, Marina de Andrade.; LAKATOS, Eva Maria. Técnicas de Pesquisa. 5
ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002.

MATTAR, Fauze Najib. Pesquisa de marketing. 5. ed. Sdo Paulo: Atlas, 1999.
MEIRELLES, H., L. Direito de Construir. 11ed. S&o Paulo: Malheiros, 2013.
MINAYO, Maria Cecilia de Souza. Pesquisa Social. Petropolis: Vozes, 1993.

NEGRAO, Ricardo. Direito empresarial: estudo unificado. S&o Paulo: Saraiva,
2008.

NETO, Alfredo de Assis Gongalves. Direito de Empresa: comentarios aos artigos
966 a 1.195 do Cddigo Civil. 2 ed. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2008.

PEDRO, Paulo Roberto Bastos. Curso de direito empresarial. Sdo Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 2011.

PEREIRA, C. M. S. Institui¢des de direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 1999.
PINHEIRO, Frederico Garcia. Empresa individual de responsabilidade limitada.
Revista Magister de Direito Empresarial, Concorrencial e do Consumidor, Porto
Alegre, v. 7, n. 41, p. 59-78, out. /nov. 2011.

RAMOS, André Luiz Santa Cruz. Direito empresarial esquematizado. 5 ed. rev.,
atual. e ampl. S&o Paulo: Método, 2015.

REQUIAO, Rubens. Curso de direito Comercial. Vol. 1. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.

RICHARDSON, Roberto Jarry. Pesquisa social: métodos e técnicas. 3 ed. Sao
Paulo: Atlas, 1999.

56



SANTOS, Rafael Seixas; CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli. Sociedade de
propadsito especifico como mecanismo juridico de desenvolvimento das micro
e pequenas empresas. Revista Juridica Cesumar, jan./abr. 2017, v. 17, n. 1, p. 133-
151. Disponivel em:
<http://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e_divulgacao/doc_bibliote
ca/bibli_servicos_produtos/bibli_informativo/bibli_inf _2006/Rev-Jur-CESUMAR_v.17
_n.01.06.pdf>. Acesso em: 22 de junho de 2019.

SANTANA, R. T. Sucesso empresarial e declinio fulminante: O caso Encol.
(Dissertacao de Mestrado em Administracdo). Universidade Federal do Rio de
Janeiro, Instituto Coppead de Administragcédo, Rio de Janeiro, 2012.

SCAVONE, Luiz Antonio. Direito imobiliario — Teoria e pratica/Luiz Antonio
Scavone Junior. — 7.2 ed. — Rio de Janeiro: Forense, 2014.

SCHERRER, A. M. Contabilidade imobiliaria: Abordagem sistémica, gerencial e
fiscal. 3. ed.). Sdo Paulo: Atlas, 2012.

SILVA, Edna Lucia da; MENEZES, Estera Muszkat, Metodologia da pesquisa e
elaboracao da dissertacado. Florianépolis: UFSC / PPGEP / LED, 2000.

SOUZA, Luiz Carlos de. Contabilidade ao alcance de todos: um novo método de
se aprender contabilidade. Curitiba: Jurua, 2002.

VERGARA, S. C. Gestéo de pessoas. 2. ed. S&do Paulo: Atlas, 2000.

YOUNG, Lucia Helena Briski. Manual Basico de Direito Empresarial. 4 ed.
Curitiba: Jurua, 2008.

ZANETTI, Robson. Manual da Sociedade Limitada. 2 ed. Curitiba: Jurua, 2008.

57



