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RESUMO

Vem sendo muito utilizado no mercado imobiliario brasileiro, a modalidade de
construcdo por administragdo a preco de custo conhecida como Associagao Pro-
Construcédo — APC. E em face da existéncia das Sociedades de Propdsito Especifico
- SPE, surgem diversas duvidas a respeito da idoneidade desse tipo de modelo, uma
vez que pairam sobre ele alguns questionamentos de ordem juridica. O propdsito
deste trabalho é realizar uma reviséo bibliografica sobre o tema e uma pesquisa de
campo com entrevistas estruturadas com agentes envolvidos no processo, para
compreender a sua conformidade legal, vantagens ou desvantagens em relagao as
SPEs e as incorporagdes classicas. Onde, através desta pesquisa pdde-se concluir
que ambos os modelos se ajustam aos condominios a preco de custo, porém a SPE
representa uma evolugdo do ponto de vista juridico. Isto porque o modelo de
Associagao pré construgdo apresenta algumas inconformidades com a legislagéo
pertinente ao tema, sobretudo em relagdo a propria definicdo e objetivo de uma
associacao.

Palavras-chave: Incorporagao imobiliaria, Associagao Pro-Construcéo, Sociedade de
Propdsito Especifico.



ABSTRACT

It has been widely used in the Brazilian real estate market, the modality of construction
by administration at cost price known Pro-Construction Association. And given the
existence of Specific Purpose Companies, several doubts arise about the suitability of
this type of model, since there are some legal questions about it. The purpose of this
work is to conduct a bibliographical review on the theme and a field research with
structured interviews with agents involved in the process, in order to understand their
legal compliance, advantages or disadvantages in relation to SPEs and classic
incorporations. Whereby, through this research one might conclude that both models
fit the cost price condominiums, however the SPE represents an evolution from the
legal standpoint. This is because the Pro-Construction Association model presents
some inconsistencies with the legislation pertinent to the theme, especially in relation
to the very definition and objective of an association.

Keywords: Real estate development, Pro-Construction Association, Specific Purpose
Companies.
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1 INTRODUGAO

No presente trabalho pretende-se fazer uma analise critica do modelo de

construcao “Associacgdes Pré-Construgao”, com relagéo a outros modelos tradicionais.

1.1 Contextualizagao

A incorporacao imobiliaria, LEI n.°4.591/64, tem por finalidade obter capital
necessario a fim de realizar um empreendimento, através da venda antecipada de
unidades autbnomas. E no ambito desta lei, sdo especificados 2 modelos de
administracao de construgdes, (a) a construgao a prego fechado e (b)construgéo por

administracao a preco de custo.

Art. 48. A construcdo de iméveis, objeto de incorporagdo nos moldes
previstos nesta Lei podera ser contratada sob o regime de empreitada ou
de administragao conforme adiante definidos e podera estar incluida no
contrato com o incorporador (VETADO), ou ser contratada diretamente entre
os adquirentes e o construtor. (BRASIL, 1964, grifo nosso).

E muito comumente no mercado imobiliario, tem-se utilizado também as
“Associagdes Pré-Construgao", associada ou ndo a uma SPE (sociedade de propésito
especifico), como modalidade de construgdo por administracdo a prego de custo. E
segundo o Caodigo Civil “Art. 53. Constituem-se as associagdes pela unido de pessoas
gue se organizem para fins ndo econdmicos”(BRASIL, 2002), entretanto compreende-
se que a premissa da associagao rege, nao ter fins econdmicos como proporcionar
lucro, ponto este nebuloso e sobre o qual paira duvidas e pouco se fala na doutrina

juridica.

1.2 Justificativa

Aincorporagao imobiliaria, € regulamentada pela lei 4.591/64 e em conjunto
com Patrimbnio de Afetacdo e Sociedade de Propdsito Especifico-SPE, formam

procedimentos atuais para concretizacdo de um empreendimento.

Enquanto que Associagbes Pré-Construgao - APC se baseia em alguns
artigos do Cadigo Civil(CC) e da Constituicdo Federal(CF), sendo que ndo esta na sua
totalidade em nenhuma lei especifica. Necessitando entdo descobrir as vantagens, e
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riscos, deste tipo de administragdo de construcdo. E havendo uma caréncia de
trabalhos realizados no meio académico avaliando a legalidade desta modalidade na

venda dos empreendimentos, esse estudo se justifica.

1.3 Definigcao do Problema em forma de pergunta

-Qual a razao de optar-se por Associagoes Pré-Construgao em vez de uma SPE?
-Por que algumas Associag¢des Pré-Construcao optam em nao fazer a incorporagao?
-O que significa a expresséao “fins ndo econdmicos” que € caracteristica essencial das
associagdes, de acordo com o codigo civil?

-A venda de quotas da Associacao Pro-Construcdo durante a obra n&o caracteriza
violagao da lei 4.591/64, por tratar-se de fragdes ideais de terreno das futuras

unidades imobiliarias?

1.4 Objetivo Geral

Analisar a modalidade de construcdo Associagdo Pré-Construcgao,
confrontando-a com as SPE’s e incorporag¢des tradicionais, nas suas vantagens e

desvantagens.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

Nos tdpicos a seguir faz-se uma revisao bibliografica, com a finalidade de

conduzir esse trabalho de conclusao de curso.

2.1 Historico do mercado Imobiliario Brasileiro

O mercado imobiliario no Brasil até 1964 era desregulamentado e havendo
a necessidade de criagédo de algum dispositivo que regulamentasse essa relagéo, em
dezembro de 1964 foi promulgada a Lei 4.591 que dispde sobre o condominio em
edificagdes e as incorporacdes imobiliarias. Promovendo e tornando real as
construgdes e a entrega de apartamentos aos consumidores, pois torna acessivel a
aquisicdo do imovel na planta, em pagamentos a vista ou para alienagéo total ou
parcial até a aquisicao definitiva do imével. Trazendo consigo informagdes soélidas
relativas ao futuro empreendimento, bem como informacgdes juridicas e contabeis da
empresa e socios.

A seguranga juridica e autenticidade nas transac¢des imobiliarias, veio com
a Lei 6.015/73 de Registros Publicos: averbacédo e registro, dispde de todos os
registros publicos em nosso pais, sejam eles: registro civil de pessoas naturais,
registro civil de pessoas juridicas, registro de titulos e documentos, registro de imoveis
e outros, foi alterada/complementada pela Lei n. 6.216, de 30.06.1975.

Cada cartorio de registro de iméveis pertence e atende a uma regido especifica de
cada municipio, distrito ou bairro.

Em 11 de setembro de 1990 a Lei 8.078/90 do Cddigo de Defesa do
Consumidor (CDC) foi implantada com o objetivo de garantir a boa fé nas relagées de
consumo e protegao ao consumidor, consolidando ordenamento juridico nas relagdes
de consumo. Segundo Pereira (2014), sujeitando-se a incorporacdo de normas
especificas, a também aplicar as normas do CDC a ela compativeis. Sdo os casos,
por exemplo, das normas que se referem ao prazo para liberagdo de garantia real
incidente sobre o imével, a obrigatoriedade de fornecimento ao adquirente de um
“‘manual de proprietario”, a facilitacdo da defesa dos direitos do consumidor. Em
qualquer situagao nao regulamentada pela Lei das Incorporagdes submetem-se ao
CDC, ressalvado que suas lacunas devem ser preenchidas pela aplicacido do CDC e

das clausulas gerais do Codigo Civil.
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E em 1997 foi promulgada a Lei da alienagéo fiduciaria Lei n° 9.514
conhecida por lei do Sistema Financeiro Imobiliario, onde o devedor transmite ao
credor a propriedade imobiliaria em garantia da divida assumida. Esta lei conseguiu
viabilizar de uma forma eficaz e de rapida execugao, em caso de inadimpléncia do
devedor, recuperar o capital investido leiloando o imdvel, ora alienado.

Apds os anos 90 com a economia estagnada e o aumento da inflagao,
houve uma desorganizagcdo do mercado como um todo, concomitantemente houve o
caso da faléncia da construtora ENCOL, deixando mais de 40 mil familias de
mutuarios com obras inacabadas. Deixando o mercado e compradores traumatizados.
O setor se recolheu, e precisou se reorganizar.

Em 2001, como medida de aprimoramento da Lei n° 4.591/64, foi editada a
Medida Provisoria n.° 2.221, que disp6s sobre o Patrimonio de Afetagado, cujo objetivo
foi facilitar os mecanismos de financiamento privado e dar maior garantia ao
adquirente de unidades futuras, evitando que o construtor desvie os recursos da obra
para custear despesas pessoais ou para dar continuidade a outras obras.

Tal medida provisoria foi, em 2004, convertida na Lei 10.931/04 que incluiu
na Lei de Incorporagdo Imobiliaria Lei 4.591/64 capitulo I-A, art. 31-A a 31-F,
instituindo o Patrimbnio de Afetagdo, complementando com o Regime Especial
Tributario a principio de 7% e apds, em 2013 através da Lei 12.844 RET de 4%.

Também em 2004, entrou em vigor a Lei n.° 11.079 através da qual a figura
da Sociedade de Propdsito Especifico-SPE foi criada na legislagdo nacional. Diante
disto, apds alguns anos, a SPE passou a ser amplamente adotada em estruturagdes
societarias ligadas ao desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, por
representar um eficiente instrumento de segregagao patrimonial, tanto publico quanto
privado.

A Lei n® 11.977/09 dispbe sobre um Programa habitacional especifico
intitulado “Minha Casa Minha Vida” (PMCMYV), tendo por finalidade a diminui¢do do
déficit habitacional, por meio da criagdo de mecanismos de incentivo a producéo e
aquisicao de novas unidades habitacionais ou requalificacdo de imodveis urbanos e
producgao ou reforma de habitagdes rurais.

E em 27 de dezembro de 2018, com a Lei n°13.786 conhecida como a lei
do distrato, incrementa a lei de incorporagoes(4.591/64) com os art. 35-A, 43-A e 67-

A, onde determina em caso desfazimento do contrato, se o imovel estiver em regime
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de tributacdo especial (RET), como patriménio de afetacdo, 50% do valor pago fica
retido com a incorporadora, e se o imovel estiver em outro regime, 25% do valor fica
retido com a empresa e o restante é devolvido ao comprador. E em caso de atraso da
obra, ultrapassando os 180 dias a qual a construtora tem direito o cliente pode desistir
do imovel e receber de volta tudo o que ja pagou e a multa contratual, em valores

revisados e corrigidos.

Figura 1 — Linha do tempo ilustrativa dos marcos histéricos imobiliarios do Brasil

LEI n°4.591 LEI n° 8.078 Faléncia LEI n°10.931
Lei dos Lei do Cédigo de JE Patriménio de LEI n® 11.977
Condominios e Defesa do Afetagdo + RET Minha Casa Minha LEIn°13.786
incorporagdes Consumidor (CDC) GHCOI (7%) Vida (PMCMV) lei do distrato

O . O v
7 1997 2001 2013
1964 1990 2004 2009 2018
C ) agosto D)

LEIn° 6.015 LEIn® 9.514 Medida Proviséria  LEI n° 11.079 LEI n°12.844
Lei dos Registros Leida alienagao n° 2.221 Parceria Publico RET (4%)
Publicos fiduciaria Patriménio Privada (SPE)
Afetagao

Fonte: Elaboragéo propria (2022).

2.2 Incorporagoes imobiliarias

A Incorporagao imobiliaria conceitua-se através da Lei n° 4.591/64 segundo

o artigo 28, paragrafo unico, considera-se:

Paragrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagao imobiliaria
a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgéo, para
alienacdo total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificacdes
compostas de unidades auténomas (VETADO). (BRASIL,1964).

E de acordo com o Professor Caio Mario, considerado o pai da
incorporacgao no Brasil, nos diz que a incorporagao imobiliaria pode ser caracterizada
através da ideia de um contrato pelo qual o incorporador obriga-se a erguer um
empreendimento, composto e dividido em unidades autbnomas quotas ideais
respectivas, para alienar as fracbes ideais de terreno vinculadas as referidas

unidades, aos adquirentes. Ou seja, a incorporagao imobiliaria tem a finalidade de
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obter capital necessario a fim de realizar o empreendimento através da venda
antecipada de suas unidades autébnomas.(PEREIRA, 2014,p.81)

No artigo 29, da Lei de Incorporagdes imobiliarias, considera-se o
incorporador como a pessoa fisica ou juridica que, embora ndo efetuando a
construgédo, compromisse ou efetive a venda de fragbes ideais de terreno, objetivando,
desta forma, a vinculacdo de tais fracbes as unidades autbnomas.

Conforme a Lei 4.591/64, nos diz que permite ser incorporador o
proprietario do imovel, sobre o qual sera realizado o empreendimento, bem como o
promitente comprador, com titulo que satisfaca os requisitos dispostos na alinea “a”,
do Art. 32, e ainda o construtor ou corretor de imoveis, desde que estes ultimos
estejam investidos, pelo proprietario do imoével, de um mandato outorgado por
instrumento publico. (PETRECHEN, 2016)

Ainda no estudo da lei de incorporacdes imobiliarias, explana que o
incorporador podera dar inicio a alienag¢ao das unidades autbnomas do futuro edificio,
somente com o numero do registro no Registro de Imdveis. E de acordo com o Art.
32, paragrafo 3°, o numero do registro, bem como a indicagao do cartério competente,
devera constar nos anuncios, impressos, publicacbes, propostas, contratos,
preliminares ou definitivos, referentes a incorporacgao, salvo com relagdo aos anuncios
“classificados”, tendo em vista que tais anuncios consistem em oferta ao publico, ou
seja, em langamento da incorporagao. E é importante mencionar que, de acordo com
o disposto no Art.66, da referida Lei de Incorporacgdes, incorre em contravengdes
relativas a economia popular o incorporador que negociar as fragdes ideais de terreno
sem o prévio registro da incorporagao no Registro de Iméveis competente. O referido
registro da incorporagao tera validade por cento e oitenta 180 dias, e se ao fim deste,
ela ainda ndo houver se concretizado, o incorporador, para poder negociar as
unidades, tera que atualizar toda a documentacéo elencada no Art. 32 e alineas, da
mencionada lei, validando, desta forma, o registro por prazo igual. (PETRECHEN,
2016)

Com relagcdo a Comissado de Representantes que ira fiscalizar as obras, a
Lei 4.591/64 através do Art. 50. nos diz:

Art. 50. Sera designada no contrato de constru¢do ou eleita em
assembleia geral uma Comissdo de Representantes composta de trés
membros, pelo menos, escolhidos entre os adquirentes, para representa-los
perante o construtor ou, no caso do art. 43, ao incorporador, em tudo o que
interessar ao bom andamento da incorporagdo, e, em especial, perante
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terceiros, para praticar os atos resultantes da aplicagao dos arts. 31-A a 31-
F. (BRASIL, 1964).

E também vale ressaltar que o incorporador necessariamente nao precisa
ser o construtor, pois sua obrigagéo é a de promover o empreendimento, e conforme
o Art.48 da Lei de incorporagoes, a construgcido de imoveis podera ser contratada sob
o regime de empreitada ou de administragéo.

2.3 Modalidades de Incorporagoes imobiliarias

A Lei 4.591/64 prevé duas modalidades de incorporagao: preco de custo e
preco fechado.

Conforme o artigo 58 da Lei n° 4.591/64, na modalidade de construgao por
administragcdo, também chamado a preco de custo, menciona que o construtor
(administrador da obra legalmente habilitado) € o responsavel técnico pela execug¢ao
de todos os trabalhos, e cabe aos adquirentes o custeio da obra na medida que forem
surgindo as necessidades e despesas. O construtor ndo possuira tanta autonomia, e
€ evidente que a comissao de representantes possuira nesse caso, maior relevancia
com decisdes ao longo da construcdo, sobretudo como forma de administrar os custos
que eles mesmos deverao suportar. (VIEIRA, 2015)

Outra modalidade prevista na incorporagao imobilidria conforme o artigo
55 é a construcdo por empreitada, onde a contratagcao do incorporador/construtor, se
encarrega de toda a obra, sendo o responsavel pela administragdo dos recursos,
respeitando os prazos e entrega do imovel, devidamente seguindo as especificagbes
constantes do projeto. Ou seja, o incorporador/construtor assume perante os
adquirentes a responsabilidade de executar o empreendimento, como consta do
projeto da incorporagéo, e neste caso tera ampla autonomia para a realizagdo dos
trabalhos. A empreitada podera ser de duas formas: por prego fixo(a) ou por prego
reajustavel(b). Na primeira(a) o construtor ndo possui qualquer direito a exigir
acréscimos no prego, pois constara originalmente no contrato de construcgéo,
independentemente das variacbes que o custo efetivo das obras venha a sofrer. Ja
na segunda(b), de prego reajustavel, o construtor devera fixar as épocas e as
condigdes pelas quais os valores poderdo ser reajustados, em fungdo dos indices

adotados para tal. Caso a opgado seja pela empreitada a prego reajustavel, é
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necessario que haja clausula clara a respeito no contrato. Do contrario, presume-se
que a construgéo foi contratada a preco fixo. (HUBERT, 2012)

Com relacao a funcédo da comissao de representantes, este deve fiscalizar
o0 andamento da obra e a obediéncia ao projeto e as especificagdes indicadas
originalmente pelo incorporador. Caso o contrato seja por prego reajustavel, a
comissao de representantes devera também fiscalizar os calculos de reajustamento,
que deverao ser elaborados pelo incorporador ou construtor. Dessa maneira, os
representantes possuem uma grande responsabilidade, perante os demais
compradores, no que se refere ao controle dos pregos do contrato e ao cumprimento
das obrigacdes do incorporador. (HUBERT, 2012)

Nesse contexto, Fernandez e Lopes (2019) realizaram uma pesquisa para
comparar os valores nas modalidades de construcdo, por empreitada e por
administracao. Na pesquisa, foi utilizado dados de dois empreendimentos imobiliarios
com caracteristicas semelhantes e no mesmo bairro, porém um empreendimento
construido com a incorporacdo por empreitada e/ou preco fechado e o outro
empreendimento construido com a incorporagao por administragao a preco de custo.

Conforme os resultados da pesquisa, se obteve:

Comparando o valor total em CUB de cada modalidade pode-se notar que o
apartamento a prego de custo obteve o menor valor. Utilizando a area total
do apartamento e obtendo o valor de CUB/m? de cada modalidade conclui-se
que o apartamento a preco de custo ficou entre 37,65% a 18,79% mais barato
que o apartamento a prego fechado [...].

(FERNANDEZ et al., 2019, p.8).

2.4 Sociedade de Propésito Especifico — SPE

Através da Lei n.° 11.079/04 a figura de parceria publico-privada foi criada
na legislagado nacional e em seu capitulo 1V, dispés sobre a Sociedade de Propdsito
Especifico-SPE. E onde apds alguns anos, a SPE passou a ser amplamente adotada
em estruturagbes societarias ligadas ao desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios, por representar um eficiente instrumento de segregagao patrimonial.

As SPE’s, tem por objeto qualquer tipo de transag&o comercial entre duas
ou mais entidades juridicamente independentes que podem ser pessoas fisicas e/ou
pessoas juridicas, com o fim de realizagdo de um propdsito especifico, partilhando o

risco de negdcio, os investimentos, as responsabilidades e os lucros associados a
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determinado projeto, com objeto social unico e que objetiva a realizagdo de um
propésito especifico, uma vez que vigera apenas enquanto durar o projeto. Com
autonomia patrimonial a SPE por ser um modelo de organizagdo empresarial
constituido de personalidade juridica propria, pelo qual se constitui uma nova
empresa, limitada ou anénima, com personalidade juridica distinta da de seus socios,
com o principal objetivo de segregar determinados ativos e riscos de forma efetiva.
Dessa maneira, ao utilizar-se de uma SPE para a constituicdo de um determinado
empreendimento de incorporagao imobiliaria, a incorporadora pode valer-se desta
modalidade, motivo pelo qual sua duragao coincidira com o tempo necessario a
consecucdo. (BENACCHIO et al., 2015, p.20)

A SPE pode adotar o regime tributario que lhe convém, nas formas legais,
e da mesma forma que as outras pessoas juridicas. Desse modo, além das
particularidades contabeis e de reconhecimento de receitas e despesas, a SPE
podera adotar a sistematica do Lucro Real ou do Lucro Presumido, desde que a
receita bruta anual ndo ultrapasse o limite estabelecido para tal opcdo. As empresas
que adotam o Lucro Real, o PIS e a COFINS devem ser calculados pelo regime nao-
cumulativo. Nesse caso, a aliquota total € maior, mas, em contrapartida, a empresa
podera descontar despesas, como, por exemplo, insumos de produgdo, aluguéis e
consumo de energia elétrica.
-Lucro Presumido: o volume e o detalhamento das informacdes sdo menores, pois o
calculo dos tributos é bastante simplificado, ndo exigindo da empresa controles
internos demasiadamente complexos.
-Lucro Real: neste, a empresa se obriga a apresentar, ao Fisco, diversas declaracdes
e controles. (PETRECHEM, 2016)

Em suma, para atividades comerciais, como as incorporacdes imobiliarias,

aplicam-se as seguintes regras, conforme Tabela 2 e Tabela 1Tabela 2 abaixo.
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Lucro Presumido

IRPJ CSLL PIS COFINS
(**) (**)
Percentual de presuncao do lucro 8% sobre a receita | 12%
Aliquota do tributo 25% (*) sobre os 9% 3% 0,65%
8%
CARGA TRIBUTARIA 2,00% 1,08% | 3,00% | 0,65% 6,73%
(*) 15% +adicional de 10%
(**) PIS e COFINS regime
cumulativo
Fonte: Petrechen(2016, p.55)
Tabela 3 - Lucro Real - Acima de 78 milhdes de reais anuais
Lucro Real
IRPJ CSLL PIS COFINS
(***) (***)

Nao ha Percentual de presungao X
do lucro
Aliquota do tributo 25% 9% 7,6% 1,65%

sobre o lucro

auferido

CARGA TRIBUTARIA 25,00% | 9,00% 7,60% 1,65% | 43,25%

(***) PIS e COFINS regime
cumulativo

Fonte: Petrechen(2016, p.55)

A SPE, ainda, podera constituir o PA e, por meio deste, optar pelo RET.

A utilizagdo da SPE nas incorporag¢des imobiliarias tem como objetivo fazer

a utilizagdo dessa sociedade no planejamento tributario, com a consequente redugéo

da carga tributaria em comparagdo a outros meios utilizados na incorporagéo

imobiliaria, e a protecédo do patrimoénio do investimento. (DANGUI, 2018)

A partir de 2008, a maioria das incorporadoras, passou a utilizar a figura

das SPEs para cada empreendimento, sendo as principais motivagdes para isso a

independéncia administrativa e fiscal do empreendimento, maior agilidade na
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contratagdo de empréstimo bancario para a construgdo da obra e flexibilidade na
realizagcao de parcerias na incorporacao, além de melhorar a transparéncia entre as
partes envolvidas no negocio, sejam eles fornecedores, credores ou adquirentes .
(BOSCARDI, 2015)

A modalidade a prec¢o de custo vem utilizando a sociedade de propdsito
especifico em suas construgbdes por causa das suas vantagens administrativas e

fiscais.

2.5 Patrimonio de Afetacao

A ficcao juridica do patriménio de afetagéo foi criada apds a faléncia da
maior incorporadora do pais, a Encol, sendo que tal fato acarretou a insegurancga do
mercado de incorporag&o, e como consequéncia uma crise generalizada no mercado
imobiliario. (DANGUI, 2018)

O Patriménio de Afetacao foi regulamentado pela Lei 10.931/04 (art. 53 e
art. 54), e incluido na Lei 4.591/64, através do capitulo I-A, art. 31-A a 31-F, e teve
como finalidade incentivar a construcdo civil, pois separando o patriménio do
Incorporador da Incorporacdo em si, dando maior seguranga e tranquilidade na
aquisicao de imodveis ainda em fase de construcéo, favorecendo os financiamentos
imobiliarios, gerando desenvolvimento na construgao civil.

O Patrimbénio de Afetacdo é a segregacdo patrimonial de bens do
incorporador para uma atividade especifica, com o intuito de assegurar a continuidade
e a entrega das unidades em construgdo aos futuros adquirentes, mesmo em caso de
faléncia ou insolvéncia do incorporador. Garantindo que as receitas de cada
incorporagdo sejam rigorosamente aplicadas na realizagcdo do respectivo
empreendimento.(PAIVA, 2019)

Os direitos da construcdo ficam incorporados ao imével afetado,
desvinculando do patrimbénio do incorporador, fazendo com que o futuro
empreendimento tenha administracao propria, ndo sendo alcangado se porventura o
incorporador venha a decretar faléncia no decorrer do processo de construgcédo. Ou
seja, esse imovel n&o servira para sanar dividas e obrigagdes feitas pelo incorporador.
(GONCALVES, 2018)
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RAHME, (2021) elencou os pontos mais importantes da Lei 4.591/64, no

que se refere ao Patrimobnio de Afetagao, através do capitulo I-A, art. 31-A a 31-F,

conforme segue :

Compdem o Patriménio de Afetagdo de uma incorporagdo imobiliaria: o
terreno, suas acessobes, e os demais bens e direitos a ela vinculados (ex.:
recursos oriundos da venda das unidades futuras, rendimentos, cessbes de
crédito, financiamentos, entre outros). O montante dos recursos que se
mantera afetado deve corresponder ao orgamento da obra, devendo ainda,
considerar as variagdes de custo que se verificarem durante a construgédo do
empreendimento. Desta forma, afetados serdo os recursos necessarios a
realizacdo da obra (custo da construgdo), o que exceder sera de livre
disposi¢éo do incorporador. (Lei 4.591/64, art. 31-A, §8)

O Patrimbnio de Afetagcdo extinguir-se-a4 pela averbagdo da construgéo,
registro dos titulos ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos
adquirentes e, quando for o caso, extingdo das obriga¢des do incorporador
perante a instituicdo financiadora do empreendimento (quitagdo de divida de
financiamento da construgdo). Ou ainda em razdo de dendncia da
incorporagado ou deliberagcédo pelos compradores em assembleia geral nos
termos do art. 31-F, § 1°. (Lei 4.591/64, art. 31-E)

Em caso de faléncia (pessoa juridica) ou insolvéncia civil do incorporador
(pessoa fisica), os patrimbnios de afetagdo ndo serdo atingidos, nao
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens, direitos
creditorios, obrigacdes e encargos objeto da incorporagao. Nos sessenta dias
que se seguirem a decretacdo da faléncia ou da insolvéncia do incorporador,
a Comissdo de Representantes instituira o condominio da construgcédo e
deliberara sobre os termos da continuacdo da obra ou da liquidagdo do
patrimbnio de afetagdo. Havendo saldo dos recursos afetados e depois de
cumprida a sua finalidade, estes serdo arrecadados a massa falida, ou,
havendo crédito a serem exigidos do incorporador, estes serdo inscritos em
face da massa falida. (Lei 4.591/64, art. 31-F) (RAHME,2021, p.105, 106)

Como forma de incentivar que incorporadoras aderissem ao PA, a lei n.°

10.931/04 também instituiu o Regime Especial Tributario, com uma aliquota unica de

tributacdo. A consolidagdo do RET, como regime tributario utilizado nas empresas do

setor, veio somente com a Lei n° 12.844/13, que reduziu a aliquota unica para 4%.

Com o RET o contribuinte recolhe 4% da receita mensal recebida, com da unificagao

dos tributos e contribuigdes de cada empreendimento, sdo eles Imposto de Renda das

Pessoas Juridicas (IRPJ), Contribuicdo para os Programas de Integragao Social e de

Formacéao do Patrimdnio do Servidor Publico (PIS/PASEP), Contribuicdo Social sobre

o Lucro Liquido (CSLL) e Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social

(COFINS), a partir do més da opgao. Complementa ainda que através do Art. 8°, da

mesma Lei 10.931/2004, para fins de reparticdo de receita tributaria, o percentual de
4% sera considerado (PETRECHEM, 2016) conforme Tabela 2 abaixo:
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Tabela 4- Reparti¢ao de receita tributaria do RET de 4%

RET
IRPJ CSLL | PIS/Pasep | COFINS
Aliquota do tributo 1,26% | 0,66% 0,37% 1,71%
CARGA TRIBUTARIA 1,26% | 0,66% 0,37% 1,71% | 4,00%

Fonte: Art. 8° Lei 10.931/2004

E para

caracteristicas de PA e SPE, conforme Quadro 1 abaixo:

finalizar, uma visualizacao

resumida comparativa das

Quadro 1 - Resumo comparativo das caracteristicas de PA e SPE

CARACTERISTICAS P.A. SPE
BASE LEGAL Lei de Incorporagdes Imobiliarias n.° | Lei da Parceria Publico Privada
4.591/64 (Artigos 31-A, 31-B, 31-C, 31- D, | n.° 11.079/04 conceito aplicado
31-E e 31-F) e Lein 0 10.931/04. as parcerias exclusivamente
particulares.
CONCEITO Regime através do qual o terreno e as | Sociedade empresaria,
JURIDICO acessbes objeto de incorporagdo | organizada sob um dos tipos

imobiliaria, bem como os demais bens e
direitos a ela vinculados, manter-se-do
apartados do patriménio do incorporador e
constituirdo PA, destinado a consecucgao
da incorporagdo correspondente e a
entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes.

societarios existentes na ordem
juridica brasileira, de objeto
social unico e que objetiva a
criagdo de um ente para a
realizagdo de um proposito
especifico.

CONSTITUICAO

Averbacdo no Registro de Imodveis, a
qualquer tempo, a partir do registro da
incorporagédo imobilidria e enquanto nao
concluida a obra, de termo firmado pelo
incorporador.

Contrato de Constituicao de
Sociedade Empresaria e seu
posterior registro na Junta
Comercial, geralmente, antes
da aquisicdo do terreno objeto
do empreendimento.

TRIBUTAGAO

Além dos sistemas usuais de tributacéo
(Lucro Real ou Presumido), somente por
meio do PA, o incorporador pode, ainda,
optar pelo RET, que possui aliquota Unica
e reduzida de 4%.

Além dos sistemas usuais de
tributacdo (Lucro Real ou
Presumido), somente por meio
do PA, o incorporador pode,
ainda, optar pelo RET, que
possui aliquota unica e reduzida
de 4%.

GESTAO
RECURSOS

DE

Possui um financeiro préprio, diferente do
financeiro da holding, se nao estiver sob
uma SPE, sendo certo que, conforme a
Lei n.° 4.591/64, somente estardo
disponiveis, para retirada do incorporador,
0S recursos que excederem a quantia
necessaria a conclusdo da obra e
quitagdo do respectivo financiamento, se

Possui um financeiro proprio,
diferente do financeiro das
socias que a constituiram, sem
limitagdo legal a respeito dos
recursos advindos da
incorporagdo, nao afetada.




27

houver, aqueles relativos a venda das
fragcOes ideais de terreno.

CONTABILIDADE

O P.A. recebe um CNPJ similar ao de uma
filial. Constituido o P.A., o incorporador

A SPE possui um CNPJ préprio
e deve manter escrituragédo

fica obrigado a manter escrituragdo | contabil segregada da de suas
contabil segregada para cada | socias, para maior
incorporagcdo submetida ao regime | transparéncia.

especial de tributacao.

FISCALIZACAO A fiscalizacdo pode ser exercida pela | Ndo ha disposigdes legais
Comissdo de Representantes, formada | especificas com relacdo a
por adquirentes, e pela instituicdo | fiscalizagdo por parte de
financiadora. adquirentes e  instituigdes

financiadoras, o que néo
impede que as partes
envolvidas possam consultar os
documentos e obter
informagdes da incorporadora.

EM CASO DE | Resolugdo extrajudicial, através da | Resolu¢do judicial, a ndo ser

FALENCIA aplicagcdo de dispositivos legais que | que haja expressa previsdo no

conferem poderes aos adquirentes
(Comissdao de Representantes) e a
instituicao financiadora.

contrato social da SPE a

respeito.

Fonte: Petrechen(2016, p.65)

2.6 A associacao no direito Brasileiro

No presente capitulo se fara um estudo no que abrange as associagdes, e

as leis brasileiras que as regem.
No Cadigo Civil Lei n° 10.406/02 os art. 44, art. 53 a art. 61 contemplam
as associagoes e neste contexto sera explanado cada artigo correspondente:

Art. 44. Sao pessoas juridicas de direito privado:

| - as associagbes; (BRASIL, 2002)

Pessoas juridicas de direito privado originam-se da vontade individual,

através da realizagcdo de interesses e fins privados, em beneficio dos proprios

instituidores ou de determinada parcela da coletividade. E as associagbes sao

constituidas de agrupamentos de individuos que se associam em torno de objetivo
comum.(VENOSA, 2011)



28

Art. 53 Constituem-se as associagdes pela unido de pessoas que se
organizem para fins ndo econémicos. Paragrafo unico. Ndo ha, entre os

associados, direitos e obrigagdes reciprocos.(BRASIL, 2002)

Constituem-se de um agrupamento de pessoas, com uma finalidade
comum e com determinados interesses, sem ter o lucro como objetivo. Nao ha, entre
os associados, direitos e obrigagdes reciprocos. E toda a renda proveniente de suas
atividades deve ser revertida para o cumprimento dos seus objetivos estatutarios. E
importante ressaltar que, embora os fins das associagdes nédo sejam de ordem
econdmica, elas ndo estao proibidas de realizar atividades geradoras de receita, visto

gue nao ha vedacao legal ao desempenho de tais atividades.(VENOSA, 2011)

Art. 54. Sob pena de nulidade, o estatuto das associagdes contera:

| - a denominacgao, os fins e a sede da associagao; (BRASIL, 2002)

No estatuto das associagdes que constituem a lei orgénica da entidade, e
também o mesmo contrato social reservado para as sociedades, tém seu conteudo e
finalidade idénticos as associacdes. E norma obrigatéria para os fundadores da
associacao e de todos aqueles que no futuro dela venham participar. A vontade dos
novos membros manifesta-se pela adesao a associagao e aos regulamentos que a

compdem. A sede da pessoa juridica fixa seu domicilio. (VENOSA, 2011)

Art. 54. 1l - os requisitos para a admissdo, demissdo e exclusdo dos
associados; (BRASIL, 2002)

A admissdo de socios deve atender ao peculiar interesse da pessoa
juridica. O estatuto pode estabelecer certos requisitos para que alguém tenha a
qualidade de sdcio. Assim, por exemplo, uma associagdo de advogados somente
podera ter advogados como seus membros. A demissao é diferente da exclusao. A
demissdo decorre da iniciativa do préprio interessado, por oportunidade ou
conveniéncia sua. Na exclusao se da primeiramente se for dado direito a ampla defesa

ao associado envolvido, e como nas de inadimplemento por parte do sécio quanto ao
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pagamento das contribuigcbes sociais. Neste ultimo caso, o inadimplente deve ser
regularmente constituido em mora, concedendo-se oportunidade para que seja
purgada. (VENOSA, 2011)

Art. 54 Il - os direitos e deveres dos associados; (BRASIL, 2002)

Constitui no estatuto social, que a regera.(VENOSA, 2011)

Art. 54. IV - as fontes de recursos para sua manutengao;(BRASIL, 2002)

E importante que o estatuto estabeleca a proveniéncia dos fundos, que
podem derivar de contribui¢cdes iniciais e periddicas dos préprios associados ou de
doacbes de terceiros. Nada impede que a associagao exerga alguma atividade que
Ihe fornega meios financeiros, sem que com isso se descaracterizem suas finalidades.

O modo de constituigdo diz respeito ao inicio de suas atividades.(VENOSA, 2011)

Art. 54V — o modo de constituicdo e de funcionamento dos 6rgaos
deliberativos; (BRASIL, 2002)

A entidade podera ter varios 6rgéos deliberativos e administrativos, como
conselho fiscal, conselho de administracao patrimonial, conselho disciplinar, comissao
de admissdo de novos socios etc. Esses 6rgaos poderdo ser permanentes ou
temporarios.(VENOSA, 2011)

Art. 54. VI - as condi¢des para a alteragao das disposigdes estatutarias e para
a dissolugdo.(BRASIL, 2002)

As condicdes de alteracao das disposicoes estatutarias, inclusive de suas
finalidades, devem ser minuciosamente descritas, bem como o qudérum necessario
para que sejam realizadas em assembleia especialmente convocada. Da mesma
forma a dissolugdo. Sempre deverdo ser obedecidos os principios legais minimos,

pois os estatutos ndo podem com eles conflitar.(VENOSA, 2011)
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Art. 54.VII — a forma de gestdo administrativa e de aprovagao das respectivas
contas.
Art. 55. Os associados devem ter iguais direitos, mas o estatuto podera

instituir categorias com vantagens especiais. (BRASIL, 2002)

Nesse artigo é estipulado que os associados devem ter iguais direitos, mas
o estatuto podera instituir categorias com vantagens especiais. E entender que toda
entidade dessa espécie deve garantir os direitos minimos aos associados e que as
vantagens s&0 excepcionais a algumas categorias que, por natureza, sejam
diferenciadas, como, por exemplo, a atribuicdo da categoria de “soécio benemérito” a
alguém estranho inicialmente aos quadros sociais, mas que tenha trazido efetivo
beneficio a entidade. Essa diferenciacao de direitos entre categorias de s6cios pode
interferir no direito a voto, mas s6 pode persistir se baseada em critérios objetivos e
protegidos pelo ordenamento. No siléncio do estatuto, os direitos dos associados
devem ser iguais. (VENOSA, 2011)

Art. 56. A qualidade de associado é intransmissivel, se o estatuto néao
dispuser o contrario. Paragrafo unico. Se o associado for titular de quota ou
fragdo ideal do patrimbnio da associagdo, a transferéncia daquela néo
importara, de per si, na atribuicdo da qualidade de associado ao adquirente

ou ao herdeiro, salvo disposicao diversa do estatuto. (BRASIL, 2002)

Pode se referir a duas espécies de associados com ou sem participagao
em quota ou fracdo ideal do patrimbnio da entidade. Sdo os chamados sbcios
patrimoniais e s6cios meramente contributivos. Conforme interesse da associagao
pode definir quem pode ingressar como associado, onde o simples fato de transferir a
quota ou a qualidade de sécio a terceiro nao é suficiente, se o estatuto ndo o permitir.
Se associado detém quota ou fragao ideal do patriménio da entidade, a transferéncia
a outro dessa parcela patrimonial, por negocio inter vivos ou mortis causa, néo
converte naturalmente o sucessor em sécio. Obedecido ao estatuto para tal, ha
aqueles que costumam cobrar, para essa admissao, um valor pela taxa de

transferéncia. Todos esses procedimentos devem estar previstos no estatuto.
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Percebe-se, portanto, que podera ocorrer que alguém detenha uma quota ou fragao
ideal da entidade, sem que goze do estado de associado.(VENOSA, 2011)

Art. 57. A exclusao do associado s6 é admissivel havendo justa causa, assim
reconhecida em procedimento que assegure direito de defesa e de recurso,

nos termos previstos no estatuto. (BRASIL, 2002)

Qualquer que seja a dimensao da sociedade ou a gravidade da conduta do
associado, deve ser-lhe concedido amplo direito de defesa. Nenhuma decisdo de
exclusdo de associado, ainda que o estatuto permita e ainda que decidida em
assembleia geral convocada para tal fim, pode dispensar procedimento que permita
ao socio produzir sua defesa e suas provas. E imposto pela lei que o estatuto preveja
um procedimento especifico para a aplicacdo de penalidades que podem ser
impostas, como adverténcia, repreensao, multa ou suspensdo. (VENOSA, 2011)

Art. 58. Nenhum associado podera ser impedido de exercer direito ou fungéo
que lhe tenha sido legitimamente conferido, a ndo ser nos casos e pela forma
previstos na lei ou no estatuto. (BRASIL, 2002)

O artigo é auto explicativo. O que nunca se pode permitir sao

arbitrariedades que comprometam os direitos sociais. (VENOSA, 2011)

Art. 59. Compete privativamente a assembleia geral:

| - destituir os administradores;

Il - alterar o estatuto.

Paragrafo Unico. Para as deliberagbes a que se referem os incisos | e |l deste
artigo é exigido deliberagdo da assembleia especialmente convocada para
esse fim, cujo quorum sera o estabelecido no estatuto, bem como os critérios
de elei¢cao dos administradores. (BRASIL, 2002)

A destituicido dos administradores e a alteracao de estatutos dependera do
voto de dois tergcos dos presentes a assembleia convocada para esses fins. Se
instalada em primeira convocagédo, havia necessidade de maioria absoluta de

membros para deliberagao, e nas convocagdes seguintes, necessidade de um tergo
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de todos os associados. Desse modo, afasta-se a possibilidade de essas matérias
serem discutidas por alguns poucos socios. Sem 0 quorum minimo nem mesmo
poderia ser instalada a assembleia.(VENOSA, 2011)

Art. 60. A convocagéao dos 6rgaos deliberativos far-se-a na forma do estatuto,
garantido a 1/5 (um quinto) dos associados o direito de promové-la. (BRASIL,
2002)

Sera ineficaz se o estatuto exigir quorum maior para essa convocagao. O
poder executivo da pessoa juridica é exercido por um diretor ou diretoria, podendo ser
criados outros érgaos auxiliares, dependendo do vulto da entidade, tais como outras

entidades, conselhos consultivos e fiscais etc.(VENOSA, 2011)

Art. 61. Dissolvida a associagao, o remanescente do seu patriménio liquido,
depois de deduzidas, se for o caso, as quotas ou fragdes ideais referidas no
paragrafo unico do art. 56, sera destinado a entidade de fins ndo econdmicos
designada no estatuto, ou, omisso este, por deliberagdo dos associados, a
instituicdo municipal, estadual ou federal, de fins idénticos ou semelhantes.
Art. 61. | Por clausula do estatuto ou, no seu siléncio, por deliberagdo dos
associados, podem estes, antes da destinagdo do remanescente referida
neste artigo, receber em restituicdo, atualizado o respectivo valor, as
contribuicbes que tiverem prestado ao patriménio da associagao.(BRASIL,
2002)

Essa possibilidade podera ser utilizada, na pratica, para encobrir fraudes,

e devera ser cuidadosamente documentada.(VENOSA, 2011)

Art. 61.11 Nao existindo no Municipio, no Estado, no Distrito Federal ou no
Territério, em que a associagdo tiver sede, instituicdo nas condigdes

indicadas neste artigo,0 que remanescer do seu patriménio se devolvera a

Fazenda do Estado, do Distrito Federal ou da Unido. (BRASIL, 2002)
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O patrimbnio social remanescente seja devolvido ao Estado, ao Distrito
Federal ou a Unido, se nao existir instituicido com fins semelhantes ou idénticos a
quem se possa atribui-lo.(VENOSA, 2011)

Prosseguindo o estudo no que abrange as associagdes e suas leis, sera
explanado a Constituicdo Federal Art. 5, inc. XVII a XXI onde MORAES, et al.(2018)

comenta nos artigos que segue:

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:
Art. 5°, XVII E plena a liberdade de associagao para fins licitos, vedada a de
carater paramilitar; (BRASIL, 1988)

A autonomia da associagao compreende uma série de direitos. A pessoa
juridica, quer associativa ou fundacional, tem origem em uma manifestagdo humana,
em um ato de vontade. As finalidades s&o a raz&do de ser da entidade associativa e
devem obrigatoriamente constar no seu estatuto. A Constituigdo veda, portanto, fins
ilicitos, o que deve ser investigado n&o sé a partir do que consta expressamente de
seus estatutos, mas também do conjunto das atividades que efetivamente a
associacdo desenvolve. Quanto maior a exatiddo na definicdo dos fins, maior a
possibilidade de que haja uma perfeita atuacédo por parte da entidade. O principio
constitucional da liberdade de associagdo nao configura um valor absoluto em si
mesmo nem inibe o poder de conformacgao legislativa do Estado. Assim, a liberdade
de associagcao depende, pelo menos parcialmente, da existéncia de normas
disciplinadoras do direito de sociedade (constituicdo e organizagao de pessoa juridica,
etc.). Como direito negativo, a liberdade de associagao impede que o Estado limite

sua existéncia ou interfira em sua vida interna. (MORAES, et al.2018)

Art. 5°, XVIII A criagao de associagoes e, na forma da lei, a de cooperativas
independem de autorizagdo, sendo vedada a interferéncia estatal em seu
funcionamento;(BRASIL, 1988)
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E um direito de criacdo de associacdo que independe de qualquer
autorizacao estatal que, ainda, ndo podera interferir no seu funcionamento. Assim,
caberdo no estatuto, elaborado pelos préprios associados, regras de convivéncia,
relacionamento, gestdo, funcionamento e governanga da associagdo. O direito de
autodeterminagao das associagdes encontra seus limites no conteudo da relagao
privada, determinado pelas regras estatutarias que a prépria associagado elabora,
assim como as normas e principios de ordem publica, sobretudo os direitos

fundamentais assegurados constitucionalmente aos sécios.(MORAES, et al.2018)

Art. 5°, XIX As associagdes s6 poderao ser compulsoriamente dissolvidas ou
ter suas atividades suspensas por decisao judicial, exigindo-se, no primeiro
caso, o transito em julgado;(BRASIL, 1988)

A dissolucdo de uma pessoa juridica associativa finda com os
compromissos legais que lhe personificaram. Ha a perda de capacidade de direito. As
associagcdes podem ser dissolvidas por vontade de seus associados, portanto, de
forma administrativa ou judicialmente, por agdo do Ministério Publico ou de qualquer
interessado. A dissolugao administrativa ou extrajudicial pode ocorrer pelo consenso
unanime dos associados, e devera ser uma deliberacao de atribuicado da assembleia
geral, devendo-se exigir, no estatuto, a necessidade de convocagao expressa da
assembleia para apreciacao da proposta de dissolugdo, que devera obedecer ao
quoérum previsto no paragrafo unico do art. 59 do Cddigo Civil, ou pelo vencimento do
prazo de duracdo naquelas entidades instituidas com termo a quem determinado, ou
quando esta possuir finalidade especifica e for concretizada, exaurindo-se a razao de
existir da entidade. (MORAES, et al.2018)

Art. 5°, XX Ninguém podera ser compelido a associar-se ou a permanecer
associado;(BRASIL, 1988)

Transmite a ideia de que ninguém esta obrigado a ingressar em associagao
ou qualquer entidade privada contra a sua vontade, nem a manter vinculo de

permanéncia, vez que a qualquer momento pode haver o rompimento da alianca.
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Como consequéncia do direito de ndo se associar e como resultado do veto a
interferéncia estatal no funcionamento das associacbes, ha de se reconhecer a
liberdade de escolha dos associados. Admitem restricbes, algumas das quais
resultantes da necessidade de se harmonizarem direitos fundamentais do individuo
com direitos caracteristicos da coletividade organizada. Esses conflitos podem
ocorrer, de modo especial, mas nao unico, quando se recusa o ingresso de um
interessado, como também no que tange a expulsdo de sécios. Assim, em outras
associagdes, sem fins de representacao de interesses de uma classe, a divergéncia
com os principios predominantes da associagao pode ser causa de afastamento do
associado. O direito de defesa ampla assoma-se como meio indispensavel para evitar
situagdes de arbitrio, que subverteriam a prépria liberdade de se associar. (MORAES,

et al.2018)

Art. 5°, XXI As entidades associativas, quando expressamente autorizadas,
tém legitimidade para representar seus filiados judicial ou
extrajudicialmente;(BRASIL, 1988)

As entidades associativas, quaisquer que sejam, associativas,
cooperativas, confederacdo, federagdes, desde que devidamente instituidas, tém
legitimidade para representar seus filiados judicial ou extrajudicialmente, possuindo
legitimidade para, em substituigdo processual, defender em juizo o direito de seus
associados. E necessario, porém, que os estatutos da associagdo prevejam, como
uma das finalidades da entidade, a representagdo em juizo dos associados.
(MORAES, et al.2018)

Entretanto na continuagao do estudo das Associagdes, abaixo segue outras
leis que as complementam:

-Lei n® 9.790/99. Dispbe sobre a qualificagdo de pessoas juridicas de direito privado,
sem fins lucrativos, como Organiza¢gdes da Sociedade Civil de Interesse Publico,

institui e disciplina o Termo de Parceria, e da outras providéncias.

Art. 1° Podem qualificar-se como Organizagdes da Sociedade Civil de
Interesse Publico as pessoas juridicas de direito privado sem fins lucrativos
que tenham sido constituidas e se encontrem em funcionamento regular ha,
no minimo, 3 (trés) anos, desde que os respectivos objetivos sociais e normas

estatutarias atendam aos requisitos instituidos por esta Lei.
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Art. 1°, V - as entidades de beneficio mutuo destinadas a proporcionar bens

ou servigos a um circulo restrito de associados ou sécios; (BRASIL,1999)

-Decreto 3.100/99 que dispde sobre a qualificagdo de pessoas juridicas de direito
privado, sem fins lucrativos, como Organizagbes da Sociedade Civil de Interesse
Publico, institui e disciplina o Termo de Parceria, e da outras providéncias;

-Decreto 9.580/2018 Regulamenta a tributagdo, a fiscalizagdo, a arrecadacéo e a
administracado do Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer Natureza.

Art.181 § 4° A vedagéao de que trata o inciso | do § 3° ndo se aplica a hipotese
de remuneracgao de dirigente de associagdes, fundagdes ou organizagdes da
sociedade civil, sem fins lucrativos, cujos dirigentes poderdao ser
remunerados, desde que atuem efetivamente na gestdo executiva e desde
que cumpridos os requisitos previstos nos art. 3° e art. 16 da Lei n°® 9.790, de
23 de margo de 1999, respeitados como limites maximos os valores
praticados pelo mercado na regiao correspondente a sua area de atuagao, e
o seu valor devera ser fixado pelo 6rgao de deliberacéo superior da entidade,
registrado em ata, com comunicagéo ao Ministério Publico, quando se tratar
de fundagdes (Lei n® 9.532, de 1997, art. 12, § 2°) (BRASIL,2018)

2.7 Associagoes Pré-Construgao - APC

Associagao Pro-Construgdo - APC é uma pessoa juridica de direito privado
que sao constituidas de agrupamentos de individuos que se associam em torno de
um objetivo comum, permitindo realizar interesses da coletividade de modo
organizado, de acordo com normas estabelecidas estatutariamente, bem como
através de uma gestéo gerida através de assembleias, e onde todo aporte contabil,
pode e deve ser fiscalizado e auditado pela comissao eleita dos associados. Em seus
estatutos, e regimentos devem estar previstos as atividades econdbmicas
desenvolvidas. Onde todos os recursos provenientes de suas atividades devem ser

revertidos para o cumprimento dos seus objetivos estatutarios.

A Associagao pro construgdo se da quando seu funcionamento é regulado
por seu estatuto (CC — art. 54), que pode prever regras especificas para as
contribuigbes, para a exclusdo de inadimplentes (CC — arts. 54, Il e 57) e,
para sua dissolugéo (CC - art. 61) ao final da obra.(CUNHA,2020)
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A Assembleia Geral é o 6rgdo maximo da Associacdo. E ela quem pode
determinar todos os rumos da Associacdo e seu empreendimento imobiliario.
Portanto, as decisdes tomadas em Assembleia, sdo soberanas e decisivas, devendo
ser respeitadas e cumpridas. As reunides podem ser regulares, e também podem ser
convocadas por qualquer um dos Associados a qualquer momento.

O Conselho Gestor € uma das estruturas da Associagdo, sujeito aos
designios da Assembleia Geral, eleito pelos Associados. Geralmente é composta por
um presidente, vice-presidente e secretario eleitos, competindo-lhes praticar uma
grande variedade de atos definidos estatutariamente em beneficio da Associagéo e
seus Associados. E o Conselho Gestor que, em termos praticos, exerce a
administracdo direta e indireta da Associago.(CAZUMBA, 2019)

O Conselho Fiscal € um importante membro da Associacdo, eleito através
da Assembleia Geral. E quem fiscaliza e audita as competéncias do Conselho Gestor,
no que diz respeito as financas da Associagao, e para isso necessita ser contador ou
contratar uma empresa de contabilidade com atuagao societaria e fiscal a fim de
garantir e assessorar as praticas gerenciais e contabeis. O Conselho Fiscal também
deve ser bem assessorado por advogados do direito Civil, especialista societario,
contratual e afins, para as disposicbes estatutarias e os contratos no cerne da
Associagdo. (CAZUMBA, 2019)

Os fundadores integram o grupo inicial da associagéo e sdo os primeiros
individuos com interesses em comum, e podem ou ndo formar uma parceria com
empresa administradora, geralmente uma SPE (vide item 2.4), e serdo os
responsaveis em dar inicio ao empreendimento e gerir todo processo de construgao.
Eles iniciam as tratativas para aquisigdo do imével com melhor potencial para abrigar
o futuro empreendimento imobiliario. Através de estimativas de custos, formam os
estudos de viabilidade econbmica e financeira. E é neste momento que sao
contratados em fase preliminar, os projetos arquitetbnicos, de engenharia, os
quantitativos de insumos, levantamento de custos, os documentos constitutivos e
regulatorios etc.

E entdo surge a necessidade de novos Associados, para captar apoio para
a APC, persuadindo-os através de caracteristicas do empreendimento imobiliario que
se propde construir. Os aderentes/associados sao coproprietarios, ao adquirirem uma

quota equivalente a fracdo ideal do patrimdnio. E determinante na APC, um volume
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minimo de Associados para que esta consiga suportar os seus custos. E apds o
numero minimo de adeséo, inicia-se a fase de captacado de recursos, periodo este,
em que as contribuicbes mensais de cada um serdo acumuladas ao longo de um
determinado periodo, até que sejam suficientes para suportar a realizagado das obras
do empreendimento.

Durante o periodo de captagcdo de recursos, uma série de atividades é
desenvolvida pela APC a exemplo de confeccdo de projetos arquitetdnicos e de
engenharia, orcamentos sintéticos e analiticos, a obtengado das competentes licengas
do empreendimento, a gestao dos recursos depositados periodicamente e mais.

Apds o numero de Associados e recursos iniciais suficientes, e com
projetos confeccionados, empreendimento licenciado, orgamento validado, inicia-se a
construgéo, e da-se o norteamento com o cronograma fisico e financeiro de execugéo.
Neste momento contrata-se a construtora e tomam-se servicos de mao de obra,
adquirem-se insumos, a fim de dar inicio as obras civis do empreendimento. A
construtora detém a responsabilidade técnica da obra e também da sua condugao
assim como a geréncia das atividades administrativas relativas a construgéo, e que
serdo remuneradas pela cobranga de um percentual sobre os valores do custo
previsto, ou 0 mais comum, valor por empreitada.

Os aderentes/associados sao responsaveis pelo aporte dos recursos
financeiros de acordo com o fluxo de pagamento, e levando em consideragéo que todo
o valor do imével deve ser quitado até sua entrega. Os valores sao destinados para o
empreendimento, tendo conta bancaria exclusiva e contabilidade prépria. E a
fiscalizagdo das movimentacbes e da aplicagdo dos recursos pagos pelos
aderentes/associados fica por conta de uma Comissao Fiscal, eleita pelos soécios
quotistas nas assembleias gerais que sao o0s 0rgdos maximos dessas
entidades.(ALVES, 2018)

Ainda segundo Alves (2018), as desvantagens da Associacdo Pré-
Construcéo a preco de custo, esta no fato de que o valor da obra é muito dindmico e
o valor final nunca é fixado com exatiddo, pois € influenciado pela variabilidade dos
precos dos insumos e da mao de obra. Outro ponto a ser destacado € que as parcelas
mensais sao maiores, pois o prazo de pagamento € o mesmo prazo da obra, ou seja,
o imovel é todo pago até a sua conclusdo. Ou seja, os aderentes/associados devem

avaliar bem sua capacidade de pagamento antes de participar, pois precisa estar
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consciente que o processo € dinamico e de alto risco. Levando em consideragéo o
aporte financeiro de cada associado para cumprir com as respectivas parcelas para
construgdo dentro do prazo estimado, pois em caso de algum participante falhar,
compromete os valores estipulados aumentando os prazos.

Outra desvantagem é né&o ter a possibilidade de financiamento, diferentemente de
uma compra convencional de um apartamento com incorporag¢ao imobiliaria, pois para
conseguir a alienagao fiduciaria, as unidades do futuro edificio s6 se tornardo um
imovel, apdés a conclusdo do prédio, e obtencdo do habite-se e regularizagdo na
matricula do imével, através da averbacdo no Registro de Imoéveis. E através da
alienacao fiduciaria, uma modalidade de financiamento, onde o devedor, como
garantia transfere ao credor, o imével até que se efetue o pagamento(FACHINI).

No caso de algum aderente/associado ficar inadimplente por parte dos
pagamentos mensais acordados, e nao tiver condi¢gdes de regularizar, o mesmo sera
excluido conforme prevé o estatuto da APC, Art. 54 inciso Il do Cddigo Civil. E apds
a exclusdo do associado, a sua quota ou fracido ideal do patriménio da APC sera
leiloada. Entendendo-se que o unico elemento concreto e palpavel neste tipo de
Associacao € a fragao ideal do terreno, e sendo que, “o registro da incorporagéo é
procedimento obrigatério, e requisito essencial para colocagdo a venda e oferta ao
publico de um empreendimento imobiliario em fase de construgao”’(ABREU, 2010,
p.108). E ainda, de acordo com o disposto no Art.66, da Lei de Incorporagdes, onde
incorre em contravengdes relativas a economia popular quem negociar as fragbes
ideais de terreno sem o prévio registro da incorporacédo no Registro de Iméveis
competente. Este fato constitui-se objeto desta pesquisa.

E com a conclusdo da construcdo do prédio e com o habite-se da obra
obtido pela Prefeitura Municipal, alguns outros documentos deverdo ser
providenciados para averbacao da obra:

-Certidao Negativa de débitos junto ao INSS;

-Negativa de tributos e contribuigdes junto a Receita Federal e

-Instituicdo e especificacdo do condominio edilicio e suas fragdes ideais.

E com relagéo a instituicdo de condominio edilicio “uma vez concluida a construgao,
nao ha mais que se exigir o registro de uma incorporag&o imobiliaria ja inexistente,
uma vez que o imoével passou de(...) ao regime de condominios (Lei n.4.591/64 arts
1° a 27) devendo se enquadrar neste.” (ABREU,2010, p.109)
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Ja a convencdo do condominio edilicio, surgira com a instituicdo na
escritura publica Art 108 do CC, e apds com a respectiva averbagao no registro de
imoéveis. E é a minuta da convengao de condominio (art.9° da Lei 4.591/64) onde
regera as edificagbes, contendo a individualizagdo das unidades e a caracterizagao
das areas de uso comum, além das normas gerais do condominio (art.31° da Lei
4.591/64).

Apds a averbagao da construgao no cartério de registro de imdveis é que a
APC podera outorgar a escritura de propriedade das respectivas unidades autbnomas
aos associados.

E na venda das unidades imobiliarias, onde se tem outro item controverso,
e também constitui-se objeto desta pesquisa, pois pressupde que para burlar o lucro
da venda, estas unidades imobiliarias sé serdo vendidas apds a dissolucido da
associagao, para nao caracterizar lucro. E segundo o Codigo Civil “Art. 53.
Constituem-se as associagdes pela uniao de pessoas que se organizem para fins néo
econdmicos”(BRASIL, 2002).

BERGER; TOZZINI (2003), interpreta a diferenga, entre sociedade e
associagdes, segundo o Codigo Civil:

A distingdo entre sociedades e associa¢cdes € muito mais clara, ja que
(i)sociedades sempre tém por objetivo o exercicio de atividade econbémica
para partilha de resultados entre os sdcios - art. 981 e (ii) associagbes sao
unides de pessoas para fins ndo econbmicos - art. 53. (BERGER,;
TOZZINI,2003),

Com relagao a dissolugao das associagdes algumas providéncias tém que
ser tomadas, e nesse contexto Braganga menciona que, havera de se obedecer as
leis precedentes, como a nomeacao de liquidante, a quitagado do passivo, entre outros.
E quanto a extingdo da Associacdo, havera o resgate de quotas de patrimdénio ou
fracao ideal do patrimdénio da entidade, estas que foram arrecadadas inicialmente.
Lembrando que as quotas de patrimdnio previstas no art. 56 ndo sdo quotas de capital,
ou quotas societarias, ja que ndo se trata de sociedade empresarial. Ressaltando,
ainda, que a liquidacdo da associacao se faz da mesma forma que a sociedade
empresaria. (BRAGANCA, 2014)

Lembrando que a extincdo somente ocorrera apds a oportuna aprovagao

das contas prestadas, levada ao registro no cartério competente. (WALD, 2000)
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3 METODOLOGIA

A presente metodologia a ser adotada sera a pesquisa exploratéria, com
revisdo  bibliografica, e  entrevistas  estruturadas com profissionais
especializados, para objetivamente alcangar as respostas das indagag¢des que
nortearam esse trabalho de conclus&o de curso.

No que se refere a pesquisa exploratoria, Gil menciona que:

Estas pesquisas tém como objetivo proporcionar maior familiaridade com o
problema, com vistas a torna-lo mais explicito ou a constituir hipéteses. Pode-
se dizer que estas pesquisas tém como objetivo principal o aprimoramento
de ideias ou a descoberta de intuigbes.” (GIL, 2002, p.41)

Bem como, para a técnica de revisao bibliografica e definicdo de temas e
assuntos pertinentes utiliza-se, de acordo com Marconi e Lakatos (2002) um resumo
das conclusdes mais importantes na bibliografia do tema, assim como omissao de
assuntos que nao tem relagéo.

A pesquisa a respeito dos referidos temas, em complemento com a
aplicagao de questionario a incorporadores e profissionais especialistas relacionados,
todos sediadas na grande Florian6polis/SC, com o objetivo de, identificar, com mais
nitidez, a aplicacdo pratica dessas administracbes de obras, e a visdo que os

empresarios do setor tém a respeito.

3.1 Desenho da pesquisa

Espera-se aprofundar aos termos praticos e compreender algumas lacunas
da bibliografia do assunto proposto, aplicando um questionario aos profissionais
listados abaixo:

-Representante de uma incorporadora de SPE e uma Associagao Pré-Construgao,
-Advogado especialista em direito imobiliario,

-Representante da receita federal,

-Representante de Cartério de Registro Civil das Pessoas Juridicas e

-Contador especializado em contabilidade societaria e fiscal.

Para a elaboragdo do questionario foram utilizados conceitos doutrinarios
e disposicdes legais relacionados ao tema. Diante disto, a parte tedrica do presente

trabalho foi imprescindivel na decisdo de que pontos abordar no questionario e na
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elaboragdo das perguntas aos entrevistados, além de nortear a escolha dos sujeitos
a serem entrevistados.

Levando em consideracao as varias especialidades dos profissionais que
serdo entrevistados, as questdes formuladas serdo qualitativas a fim de sanar as
duvidas pertinentes, sendo que nao teremos uma grande quantidade desse tipo de
profissionais disponiveis para a pesquisa. Sendo entdo um questionario Unico para
cada especialidade.

Com base conceitual e informagdes coletadas na pesquisa, o presente
trabalho fara uma analise comparativa dessas administragdes de obras, da legislagéo
aplicavel, bem como de algumas consequéncias contabeis, juridicas e financeiras,
visando a identificar as caracteristicas que ambos tem a oferecer, explicitando as

deficiéncias na regulamentagao normativa e legal do tema.
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3.2 Questionarios para profissionais especializados

QUESTIONARIO PARA INCORPORADORA DE SPE.

1) Qual é o perfil de publico que seus empreendimentos busca atingir?
Justificativa: o perfil de publico que utiliza a SPE como administracdo de obra a preco
de custo, geralmente sado de alto padrao, pois exige um aporte financeiro inicial alto.

2) Qual a porcentagem dos seus empreendimentos que utiliza a opgao pelo
Patriménio de Afetacao e pelo Regime Especial Tributario (RET), assim como a
constituicdo de uma Sociedade de Propésito Especifico (SPE)?

Justificativa:  identificar com relagdo a estrutura organizacional da
incorporadora/construtora.

3) Quais foram os principais aspectos para que se optasse ou nao pelo
patriménio de afetacao e pelo RET e/ou pela constituicao da SPE e porqué?
Aspecto fiscal, contabil, societario?

Justificativa: Complementar os dados obtidos na revis&o bibliografica.

4) Quais foram os impactos positivos e/ou negativos percebidos em decorréncia
da opgao ou nao pelo Patrimonio de Afetacao e pelo RET, e/ou pela constituigao
da SPE?

Justificativa: Complementar os dados obtidos na revisao bibliografica.

5) O Patriménio de Afetagao surgiu como garantia para os adquirentes. Se é
utilizado nos seus empreendimentos, o0 mesmo é aproveitado como forma de
marketing, sendo mencionado nos materiais de publicidade dos
empreendimentos? Caso nao seja, ha algum motivo ?

Justificativa: Entende-se que os adquirentes devem conhecer seus direitos, pois é a
garantia do recurso adquirido destinado ao empreendimento, e a divulgacédo dos que
utilizam este sistema, demonstra a intencao de transparéncia da transacao.
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QUESTIONARIO PARA ASSOCIAGAO PRO-CONSTRUGAO.

1) Qual é o perfil de publico que seus empreendimentos busca atingir?
Justificativa: o perfil de publico que utiliza a administracdo de obras a pre¢o de custo,
geralmente séo de alto padrao, pois exige um aporte financeiro inicial alto.

2) Qual a razao de optar por uma Associacdao Pr6-Construgdo em vez de uma
Sociedade de Propédsito Especifico (SPE)?

Justificativa: na bibliografia encontra-se a diferenga entre:

-Sociedade: tém por objetivo o exercicio de “atividade econémica” para partilha de
resultados entre os socios, e

-Associacdo: sdo unides de pessoas para “fins ndo econémicos”.

E objetivo deste trabalho encontrar o que gerou tal conflito.

3) Quais foram os principais aspectos para que se optasse a Associagao Proé-
Construgcao e por que optam em nao fazer a incorporagao? Aspecto fiscal,
contabil, societario?

Justificativa: ndo encontrou-se na bibliografia dados que respondam a pergunta.

4) O que significa a expressao “fins nao econémicos” que é caracteristica
essencial das associagoes, de acordo com o codigo civil?

Justificativa: ndo encontrou-se na bibliografia dados que respondam a pergunta com
clareza.

5) A venda de quotas da Associagdo Pré-Construcao durante a obra nao
caracteriza violagao da lei 4.591/64, por tratar-se de fragoes ideais de terreno
das futuras unidades imobiliarias?

Justificativa: entendendo-se que o unico elemento concreto e palpavel € a fragao ideal
do terreno, e sendo que “o registro da incorporagédo € procedimento obrigatério, e
requisito essencial para colocacio a venda e oferta ao publico de um empreendimento
imobiliario em fase de construgdo”(ABREU, 2010, p.108). E ainda de acordo com o
disposto no Art.66, da Lei de Incorporacgdes, incorre em contravengdes relativas a
economia popular quem negociar as fragcoes ideais de terreno sem o prévio registro
da incorporacg&o no Registro de Iméveis competente.

6) A venda das unidades imobiliarias prontas, mesmo apés a dissolugao da
associagao nao caracteriza atividade econémica?

Justificativa: na bibliografia encontra-se a conceituagao entre:

-Sociedade: tém por objetivo o exercicio de “atividade econdmica” para partilha de
resultados entre os socios, e

-Associacdo: sdo unides de pessoas para “fins ndo econébmicos”.

Com a finalizagdo da obra, averbagao da construgdo no cartério de RI é outorgado a
escritura de propriedade das unidades autbnomas aos associados. Apds é feito a
dissolucdo da associacdo para entdo poder vender as unidades imobiliarias,
caracterizando-se como atividade econémica, objeto este de uma sociedade e néo
associacao.
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QUESTIONARIO PARA ADVOGADO ESPECIALISTA EM DIREITO IMOBILIARIO.

1) Existem jurisprudéncias em razao de se optar em Associagao Pré6-Construgao
em vez de uma Sociedade de Propdsito Especifico-SPE?
Justificativa: objeto de pesquisa deste trabalho.

2) Quais seriam os principais aspectos fiscal, contabil, societario, de uma
Associagdo Pré-Construcdo em comparagao a Sociedade de Propésito
Especifico (SPE)? E por que nao fazem incorporagao?

Justificativa: ndo encontrou-se na bibliografia dados que respondam a pergunta.

3) O que significa a expressao “fins econémicos” que é caracteristica essencial
das associagoes, de acordo com o cédigo civil?
Justificativa: objeto de pesquisa deste trabalho.

4) A venda de quotas da Associagao Pro-Construgiao durante a obra nao
caracteriza violagao da lei 4.591/64, por tratar-se de fragdes ideais de terreno
das futuras unidades imobiliarias?

Justificativa: entendendo-se que o unico elemento concreto e palpavel € a fragao ideal
do terreno, e sendo “o registro da incorporacgao é procedimento obrigatério, e requisito
essencial para colocacdo a venda e oferta ao publico de um empreendimento
imobiliario em fase de construgdo”(ABREU, 2010, p.108). E ainda de acordo com o
disposto no Art.66, da Lei de Incorporacgdes, incorre em contravengdes relativas a
economia popular quem negociar as fragcoes ideais de terreno sem o prévio registro
da incorporag&o no Registro de Iméveis competente.

5) A venda das unidades imobiliarias prontas, mesmo apés a dissolugao da
associagao nao caracteriza atividade econémica?

Justificativa: na bibliografia encontra-se a conceituagao entre:

-Sociedade: tém por objetivo o exercicio de “atividade econdmica” para partilha de
resultados entre os socios, e

-Associacdo: sdo unides de pessoas para “fins ndo econémicos”.

Com a finalizagao da obra, averbagao da construgdo no cartério de RI é outorgado a
escritura de propriedade das unidades autbnomas aos associados. Apos é feito a
dissolucdo da associacdo para entdo poder vender as unidades imobiliarias,
caracterizando-se como atividade econémica, objeto este de uma sociedade e néo
associacao.
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QUESTIONARIO PARA CONTADOR ESPECIALIZADO EM CONTABILIDADE
SOCIETARIA E FISCAL.

1) Qual a razédo de optar por uma Associagao Pré-Constru¢gdo em vez de uma
Sociedade de Propédsito Especifico (SPE)?

Justificativa: na bibliografia encontra-se a diferenga entre:

-Sociedade: tém por objetivo o exercicio de “atividade econémica” para partilha de
resultados entre os socios, e

-Associacdo: sdo unides de pessoas para “fins ndo econémicos”.

E objetivo deste trabalho encontrar o que gerou tal conflito.

2) Quais seriam os principais aspectos fiscal, contabil, societario, de uma
Associacao Pro-Construcao em comparagcao a Sociedade de Propésito
Especifico (SPE)? E por que nao fazem incorporagao?

Justificativa: ndo encontrou-se na bibliografia dados que respondam a pergunta.

3) O que significa a expressao “fins econdmicos” que é caracteristica essencial
das associagoes, de acordo com o cédigo civil?
Justificativa: objeto de pesquisa deste trabalho.

4) Uma Associagao Pré-Construcao é isenta de tributos, como as outras
associagoes? Se nao é isenta, quais os impostos e porcentagens incidentes?
Justificativa: ndo encontrou-se na bibliografia dados que respondam a pergunta.

5) Na dissolucao das associagcdes algumas providéncias tém que ser tomadas,
como a nomeagdo de liquidante, a quitagdo do passivo, entre outras. Quais
seriam em sua totalidade?

Justificativa: a extincdo ocorre apds a aprovacao das contas prestadas, levada na
sequéncia ao registro no cartorio competente.

6) No momento do fechamento das contas para a dissolugao da associacgao, e
sabendo que na sequéncia os associados irdo vender os apartamentos gerando
lucro, qual a sua orientagao ?

Justificativa: a extincdo ocorre apds a aprovacao das contas prestadas, levada na
sequéncia ao registro no cartorio competente para dissolugdo da associagéao.
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QUESTIONARIO PARA O REPRESENTANTE DA RECEITA FEDERAL.

1) Como a Receita Federal interpreta a Associagao Pré-Construcao e Sociedade
de Propésito Especifico (SPE)?

Justificativa: na bibliografia encontra-se a diferenga entre:

-Sociedade: tém por objetivo o exercicio de “atividade econdmica” para partilha de
resultados entre os socios, e

-Associacdo: sdo unides de pessoas para “fins ndo econémicos”.

E objetivo deste trabalho encontrar o que gerou tal conflito.

2) No entendimento da Receita Federal quais seriam os principais aspectos
fiscal, contabil, societario, de uma Associagao Pr6-Constru¢ao em comparagao
a Sociedade de Propdsito Especifico (SPE)?

Justificativa: ndo encontrou-se na bibliografia dados que respondam a pergunta.

3) Como é feita a analise da dissolug¢ao das associagoes, assim que o contador
repassa a receita a liquidacao das contas, sabendo que na sequéncia os
associados irao vender os apartamentos gerando lucro?

Justificativa: a extincdo ocorre apds a aprovacado das contas prestadas, levada na
sequéncia ao registro no cartério competente para dissolugdo da associagéao.

4)Uma associagao com natureza juridica 399-9(Associacao Privada) e CNAE -
94.99-5-00 (Atividades associativas ndo especificadas anteriormente), resolve
construir um edificio para fins residenciais. Quais seriam as obrigagoes fiscais
e quais os impostos que incidem sobre essa obra dentro do ambito federal?
Justificativa: objeto de pesquisa deste trabalho.
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QUESTIONARIO PARA O REPRESENTANTE DO CARTORIO DE REGISTRO
CIVIL DAS PESSOAS JURIDICAS.

1) Como o cartério de registro civil de pessoas juridicas, interpreta a Associagao
Pré-Construgao e Sociedade de Propédsito Especifico (SPE)?

Justificativa: na bibliografia encontra-se a diferenga entre:

-Sociedade: tém por objetivo o exercicio de “atividade econémica” para partilha de
resultados entre os socios, e

-Associacdo: sdo unides de pessoas para “fins ndo econémicos”.

E objetivo deste trabalho encontrar o que gerou tal conflito.

2) O que significa a expressao “fins econémicos” que é caracteristica essencial
das associagoes, de acordo com o cédigo civil?

Justificativa: Tivemos noticia de algumas situa¢des onde foram recusados registros
sob a alegacao de que, havendo atividade econbémica, a entidade nao poderia utilizar
a forma de associagao, sendo portanto obrigada a constituir-se como sociedade ou
converter-se para adotar tal natureza. Entende-se que o critério ndo pode ser o tipo
de atividade desenvolvida, mas sim a finalidade ou ndo de distribuicao dos resultados
obtidos com a atividade.

3) Como ¢é feita a andlise da abertura do registro de pessoa juridica nas
associagoes pré construgao?
Justificativa: objeto de pesquisa deste trabalho.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Apods identificar os profissionais especializados em cada tema, que

poderiam auxiliar no proposito de responder a questao principal desta pesquisa:

Qual a razao de optar-se por uma Associagdo Pro-Construgcdo em vez de

uma SPE? Deu-se inicio as entrevistas conforme segue abaixo.

4.1 Entrevista com o representante do cartério de Registro Civil das Pessoas

Juridicas

Foram abordados os cartorios de registro civil das pessoas juridicas da
regido da grande Floriandpolis, mais especificamente, os de Palhoga, Sdo José e
Floriandpolis. Sendo que o unico que nos respondeu foi o cartério 1° Oficio de Registro
Civil, Titulos e Documentos e Pessoas Juridicas da Comarca de Palhoca, na
pessoa da Registradora Civil Alexsandra Flach Beck, onde nos respondeu por e-mail
no dia 13/12/2021.

1) Como o cartorio de registro civil de pessoas juridicas, interpreta a Associagdo Pro-
Construgéo e Sociedade de Propésito Especifico (SPE)?

Algumas empresas se organizam constituindo uma SPE — Sociedade de
Propdsito especifico para cada obra, com a vantagem de n&o ultrapassar os limites
fiscais maximos de faturamento, para se manter na condicdo de contribuinte por
estimativa.

Ja a autoconstrugdo goza de maior liberdade e pode ser organizada pela
instituicdo de um Condominio ou pela constituicado de Associagao. A Associacao nao
tem fins econdmicos, como proporcionar lucro, mas visa prestar um beneficio a seus
associados, mediante a contraprestacao de contribuicdes mensais, proporcionais a
fracao ideal do imovel, que cabera ao Associado ao final do empreendimento. Ha
auséncia de vantagem pecunidria, tdo somente consecugcdo de suas
finalidades. Portanto, a instituicdo de associagéo civil para organizar grupos de
investidores imobiliarios confere ao participante a devida seguranga juridica e
patrimonial, sendo, a meu ver, uma 6tima opgao para o investidor no mercado

imobiliario.
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2) O que significa a expressdo “fins econébmicos” que é caracteristica essencial das
associagbes, de acordo com o codigo civil?

A expressao fim ndo econbmico, que € requisito para se constituir uma
associacao, deve ser interpretada como fins n&o lucrativos, isto é, a nao distribuicao
de lucros entre os associados, pois que ndo é vedado a associagao praticar atos
juridicos de conteudo econémico para a consecugao dos seus objetivos.

Inclusive, sobre o tema, nossa Corregedoria de Justica de SC, pela circular
90 de 26 de abril de 2021 (ANEXO A) confirmou a possibilidade de registro de
associacgodes civis de promitentes compradores de unidades autbnomas de edificios

residenciais.

3) Como ¢ feita a analise da abertura do registro de pessoa juridica nas associagdes
proé construgao?

A analise para o registro da Associagdo Pro-construgao sdo os mesmos
que utilizamos para as demais associagoes. As Associagdes devem possuir um
objetivo social e normalmente surgem de uma necessidade local que nao é atendida
pelo Estado, onde se conclui ser de carater social, 0 que se confirma com a previsao
constitucional de liberdade associativa.

Para fins de registro, resumidamente, incumbe ao Registrador Civil de
Pessoas Juridicas o registro das Associagdes que, apresentando os atos constitutivos
com os requisitos pertinentes, basicamente arts. 46 e 54 e segs. do Codigo Civil, ndo
apresentem finalidades impeditivas, mormente as apontadas no art. 115 da Lei.
6015/73, a saber:

Art. 115. Nao poderdo ser registrados os atos constitutivos de pessoas
juridicas, quando o seu objeto ou circunstancias relevantes indiquem destino
ou atividades ilicitos ou contrarios, nocivos ou perigosos ao bem publico, a
seguranca do Estado e da coletividade, a ordem publica ou social, a moral e
aos bons costumes.

Paragrafo unico. Ocorrendo qualquer dos motivos previstos neste artigo, o
oficial do registro, de oficio ou por provocagdo de qualquer autoridade,
sobrestara no processo de registro e suscitara duvida para o Juiz, que a
decidira. (BRASIL, 1973)

Ainda, o Registrador deve observar a consonancia de regras face o texto
Constitucional. Observe-se que o Poder Publico impde na lei especial apenas duas
vedagdes a formagao das Associagdes: “que seus fins ndo sejam ilicitos e que elas

nao tenham carater paramilitar”.
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A analise de ‘licitude” esta vinculada a verificacdo de existéncia de
proibicdo legal, observada a luz da constatacdo de norma expressa nesse sentido,
assim como a uma subjetividade implicita nas finalidades propostas. Com base no
principio registral da “eficacia”, contido na avaliagdo de resultado que se pretende
obter com o registro, a finalidade da Associagao deve ser analisada, pois ai esta o
aspecto que norteia seus objetivos e aponta, inclusive, a sua natureza. Nao é
suficiente a vontade de um grupo de pessoas se congregarem para que nasg¢a a
pessoa juridica, mas o atendimento as normas que a qualifica para constituir-se
juridicamente e para a pratica de todos os atos de seu interesse e que nao sejam
vedados por lei. Em resumo, € licito o que n&o esta contra o ordenamento juridico.

Quanto ao carater paramilitar, estdo proibidas as associagbes que visam
desenvolver ou defender atividades em que as pessoas se reinem com ou sem armas
e sdo conduzidas ao adestramento ou manejo de armas ou induzidas a rigidas regras
hierarquicas, aproximando-se de uma facg¢ao “militar”. Por for¢ca constitucional, as

” o«

“Forcas” “Militares”, sao exclusivas do Poder Publico.
Verificada a superagéo de todos esses pressupostos, (requisitos de registro

e vedacgdes) durante o exame de qualificac&do, o Registrador fara o registro.

FIM DA ENTREVISTA

Sendo assim, como resultado dessa entrevista, descobriu-se que a circular n°

90 da corregedoria geral da justica, conforme ANEXO A - confirmou a possibilidade
de registro de associagdes civis de promitentes compradores de unidades autbnomas

de edificios residenciais.

4.2 Entrevista com o representante da Receita Federal do Brasil.

Quem atendeu na Receita Federal de Floriandpolis foi o auditor Luis Tinoco, e
apo6s abordados os temas em questdo passou o contato da auditora fiscal de
Curitiba/PR Roséangela Villanueva Gusi da Divisdo Regional de Gestdo do Crédito
Tributario e do Direito Creditorio - Dirac - Superintendéncia da Receita Federal do
Brasil da 92 Regiado Fiscal, que nos respondeu por e-mail no dia 01/02/2022.
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1) Como a Receita Federal interpreta a Associagdo Pro-Construgdo e Sociedade de
Propdésito Especifico (SPE)?

Nao existe um entendimento formalizado por meio de uma Solucéo de Consulta
ou um Parecer emitido pela Receita Federal a respeito do assunto. Pelo que pude
analisar a Associagao Pré-construgao tem por objetivo evitar os seguintes aspectos

da legislagao:

a) evitar a tributagdo pelo IRPJ e CSLL : as associagdes sdo entidades
isentas do IRPJ e CSLL, de acordo com a Lei 9.532/1997:

Art. 15. Consideram-se isentas as instituicobes de carater
filantrépico, recreativo, cultural e cientifico e as associagdes civis que prestem
0s servigos para os quais houverem sido instituidas e os coloquem a
disposigcéo do grupo de pessoas a que se destinam, sem fins lucrativos.

§ 1° A isengdo a que se refere este artigo aplica-se,
exclusivamente, em relagdo ao imposto de renda da pessoa juridica e a
contribuigdo social sobre o lucro liquido, observado o disposto no paragrafo
subsequiente.

§ 2° Nao estao abrangidos pela isen¢do do imposto de renda os
rendimentos e ganhos de capital auferidos em aplicagdes financeiras de
renda fixa ou de renda variavel.

§ 3° As instituicdes isentas aplicam-se as disposicdes do art. 12,
§ 2°, alineas "a" a"e" e § 3° e dos arts. 13 e 14.

b) evitar o formalismo do regime de incorporagao imobiliaria imposto pela
Lei n° 4.591/1964, cujo objetivo € dar mais garantias ao adquirente da unidade
imobiliaria, que compra o imével "na planta" (antes da averbagdo do habite-se na

matricula do imovel no Registro de Imoveis) :

Art. 32. O incorporador somente podera alienar ou onerar as
fragbes ideais de terrenos e acessdes que corresponderdo as futuras
unidades autbnomas apds o registro, no registro de iméveis competente, do
memorial de incorporagao composto pelos seguintes
documentos:  (Redacdo dada pela Medida Proviséria n® 1.085, de 2021)

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel
e irretratavel, de compra e venda ou de cessao de direitos ou de permuta do
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qual conste clausula de imissdo na posse do imével, ndo haja estipulacdes
impeditivas de sua alienagao em fragdes ideais e inclua consentimento para
demolicdo e construgado, devidamente registrado;

b) certiddes negativas de impostos federais, estaduais e
municipais, de protesto de titulos de agdes civeis e criminais e de énus reais
relativante ao imével, aos alienantes do terreno e ao incorporador;

c) histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os
ultimos 20 anos, acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de construgdo devidamente aprovado pelas
autoridades competentes;

e) calculo das areas das edificagdes, discriminando, além da
global, a das partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a
respectiva metragern de area construida;

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social,
quando o titular de direitos sObre o terreno for responsavel pela arrecadegao
das respectivas contribuicoes;

g) memorial descritivo das especificacdes da obra projetada,
segundo modélo a que se refere o inciso IV, do art. 53, desta Lei;

h) avaliagdo do custo global da obra, atualizada & data do
arquivamento, calculada de acérdo com a norma do inciso lll, do art. 53 com
base nos custos unitarios referidos no art. 54, discriminando-se, também, o
custo de construgdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo
profissional responsavel pela obra;

i) instrumento de divisdo do terreno em fragcbes ideais
autbnomas que contenham a sua discriminagdo e a descricdo, a
caracterizagao e a destinagao das futuras unidades e partes comuns que a

elas acederao; (Redacao dada pela Medida Proviséria n°® 1.085, de 2021)

j) minuta de convengao de condominio que disciplinara o uso das
futuras unidades e partes comuns do conjunto imobiliario; (Redacédo dada
pela Medida Proviséria n°® 1.085, de 2021)

[) declaracdo em que se defina a parcela do preco de que trata

o inciso Il, do art. 39;

m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1°
do artigo 31;

n) declaragcdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de
caréncia (art. 34);

o) (Revogado Pela Medida Proviséria n® 1.085, de 2021)

p) declaragao, acompanhada de plantas elucidativas, sébre o

numero de veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda
dos mesmos. (Alinea incluida pela Lei n® 4.864, de 29.11.1965)
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§ 1° A documentacao referida neste artigo, apés o exame do
Oficial de Registro de Imdveis, serd arquivada em cartério, fazendo-se o

competente registro.

c) evitar a responsabilidade pelo empreendimento e as demais obrigagdes
impostas ao(s) incorporador(es) pela Lei n°® 4.591/1964, a partir do art. 28:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou nao, que embora nao efetuando a construgdo, compromisse
ou efetive a venda de fragOes ideais de terreno objetivando a vinculagao de
tais fracbes a unidades autdénomas, (VETADO) em edificagbes a serem
construidas ou em construgdo sob regime condominial, ou que meramente
aceite propostas para efetivagao de tais transagodes, coordenando e levando
a térmo a incorporacido e responsabilizando-se, conforme o caso, pela
entrega, a certo prazo, pre¢o e determinadas condi¢cdes, das obras

concluidas.

Paragrafo unico. Presume-se a vinculagéo entre a alienagao das
fragbes do terreno e o negdcio de construgao, se, ao ser contratada a venda,
ou promessa de venda ou de cessao das fragcdes de terreno, ja houver sido
aprovado e estiver em vigor, ou pender de aprovagao de autoridade
administrativa, o respectivo projeto de construgcéo, respondendo o alienante

como incorporador.

Art. 30. Estende-se a condigao de incorporador aos proprietarios
e titulares de direitos aquisitivos que contratem a construcao de edificios que
se destinem a constituichio em condominio, sempre que iniciarem as

alienacdes antes da conclusao das obras.

Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporacgdes
imobiliarias caberao ao incorporador, que sdmente podera ser:

§ 3° Tdéda e qualquer incorporagao, independentemente da
forma por que seja constituida, tera um ou mais incorporadores
solidariamente responsaveis, ainda que em fase subordinada a periodo de

caréncia, referido no art. 34.
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Art. 33. Se, apds cento e oitenta dias da data do registro da
incorporagédo, ela ainda ndo se houver concretizado, por meio da
formalizacdo da alienagdo ou da oneragcédo de alguma unidade futura, da
contratagdo de financiamento para a construgdo ou do inicio das obras do
empreendimento, o incorporador sé podera negociar unidades depois de
averbar a atualizagdo das certiddes e de eventuais documentos com prazo
de validade vencido, a que se refere o art. 32.

Paragrafo unico. Enquanto ndo concretizada a incorporagéo, o
procedimento de que trata o caput devera ser realizado a cada cento e oitenta
dias.

Art. 34. O incorporador podera fixar, para efetivacdo da
incorporagado, prazo de caréncia, dentro do qual lhe é licito desistir do
empreendimento.

§ 1° A fixagdo do prazo de caréncia sera feita pela declaragao a
que se refere a alinea "n", do art. 32 onde se fixem as condigdes que
autorizardo o incorporador a desistir do empreendimento.

§ 2° Em caso algum podera o prazo de caréncia ultrapassar o
térmo final do prazo da validade do registro ou, se fér o caso, de sua
revalidacéo.

§ 3° Os documentos preliminares de ajuste, se houver,
mencionarao, obrigatoriamente, o prazo de caréncia, inclusive para efeitos do
art. 45.

§ 4° A desisténcia da incorporagao sera denunciada, por escrito,
ao Registro de Iméveis ... (VETADO) ... e comunicada, por escrito, a cada um
dos adquirentes ou candidatos a aquisicdo, sob pena de responsabilidade
civil e criminal do incorporador.

§ 5° Sera averbada no registro da incorporagéo a desisténcia de
que trata o paragrafo anterior arquivando-se em cartério o respectivo
documento.

§ 6° O prazo de caréncia é improrrogavel.

Art. 35. O incorporador tera o prazo maximo de 45 dias, a contar
do térmo final do prazo de caréncia, se houver, para promover a celebragao
do competente contrato relativo a fragao ideal de terreno, e, bem assim, do
contrato de construgdo e da Convengao do condominio, de acérdo com

discriminagao constante da alinea "i", do art. 32. (Vide Lei n® 4.864/65 que

altera o prazo maximo concedido ao incorporador para 60 (sessenta) dias)

§ 1° No caso de nao haver prazo de caréncia, o prazo acima se
contara da data de qualquer documento de ajuste preliminar.
§ 2° Quando houver prazo de caréncia, a obrigagdo somente

deixara de existir se o incorporador tiver denunciado, dentro do mesmo prazo
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e nas condigbes préviamente estabelecidas, por escrito, ao Registro de
Imoéveis, a nao concretizagdo do empreendimento.

§ 3° Se, dentro do prazo de caréncia, o incorporador nao
denunciar a incorporagao, embora ndo se tenham reunido as condigdes a que
se refere 0 § 1°, o outorgante do mandato de que trata o § 1°, do art. 31,
podera fazé-lo nos cinco dias subseqlientes ao prazo de caréncia, e nesse
caso ficara solidariamente responsavel com o incorporador pela devolugao
das quantias que os adquirentes ou candidatos a aquisicao houverem
entregue ao incorporador, resguardado o direito de regresso sbbre éles,
dispensando-se, entdo, do cumprimento da obrigagao fixada no caput déste
artigo.

§ 4° Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que
trata 0 § 1° do art. 31 a obrigagdo da outorga dos contratos referidos no caput
déste artigo, nos prazos ora fixados, a carta-proposta ou o documento de
ajuste preliminar poderao ser averbados no Registro de Imdveis, averbagao
que conferira direito real oponivel a terceiros, com o conseqlente direito a
obtengao compulséria do contrato correspondente.

§ 5° Na hipotese do paragrafo anterior, o incorporador incorrera
também na multa de 50% sbbre a quantia que efetivamente tiver recebido,
cobravel por via executiva, em favor do adquirente ou candidato a aquisigao.

§ 6° Ressalvado o disposto no artigo 43, do contrato de
construcéo devera constar expressamente a mengao dos responsaveis pelo
pagamento da constru¢do de cada uma das unidades. O incorporador
responde, em igualdade de condi¢cdes, com os demais contratantes, pelo
pagamento da construgcdo das unidades que ndo tenham tido a
responsabilidade pela sua construcdo assumida por terceiros e até que o
tenham.

2) No entendimento da Receita Federal quais seriam os principais aspectos fiscal,
contabil, societario, de uma Associagcédo Pro-Construgdo em comparagdo a Sociedade
de Proposito Especifico (SPE)?

A constituicdo dessas pessoas juridicas € regrada pelo Codigo Civil (Lei
10.406/2002):

a) Associagoes : arts. 53 a 61;

b) SPE:
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Esse tipo de PJ funciona de acordo com as regras estabelecidas no Codigo
Civil, conforme o tipo societario sob o qual foi organizada dentre aqueles previstos no
Cadigo Civil, como exemplo: sociedade limitada (Ltda.), sociedade an6nima (S.A.).

A SPE é uma PJ criada para fins de realizar um unico empreendimento:

Da Sociedade
CAPITULO UNICO
Disposicdes Gerais
Art. 981. Celebram contrato de sociedade as pessoas que
reciprocamente se obrigam a contribuir, com bens ou servigos, para o
exercicio de atividade econdmica e a partilha, entre si, dos resultados.
Paragrafo unico. A atividade pode restringir-se a realizagao de

um ou mais negocios determinados.

Art. 982. Salvo as excegodes expressas, considera-se empresaria
a sociedade que tem por objeto o exercicio de atividade prépria de
empresario sujeito a registro ( art. 967 ); e, simples, as demais.

Paragrafo unico. Independentemente de seu objeto, considera-

se empresaria a sociedade por agdes; e, simples, a cooperativa.

Art. 983. A sociedade empresaria deve constituir-se segundo

um dos tipos regulados nos arts. 1.039a 1.092 ; (...)

Aspectos Fiscais:

a) Associagdes em Geral :
Para manter a isencéo tributaria (IRPJ e CSLL) a associagédo deve observar
os requisitos da lei n°® 9.532/1997:

Art. 15. Consideram-se isentas as instituicbes de carater
filantrépico, recreativo, cultural e cientifico e as associagdes civis que prestem
0s servigos para os quais houverem sido instituidas e os coloquem a
disposi¢céo do grupo de pessoas a que se destinam, sem fins lucrativos.

§ 3° As instituicdes isentas aplicam-se as disposi¢des do art. 12,

§ 2°, alineas "a" a"e" e § 3° e dos arts. 13 e 14.
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Art. 12. Para efeito do disposto no art. 150, inciso VI, alinea "c",

da_Constituicdo, considera-se imune a instituicdo de educagcdo ou de

assisténcia social que preste os servigos para os quais houver sido instituida
e 0s coloque a disposigao da populagdo em geral, em carater complementar
as atividades do Estado, sem fins lucrativos. (Vide artigos 1° e 2° da Mpv
2.189-49, de 2001) (Vide Medida Proviséria n° 2158-35, de
2001) (Vide ADIN N° 1802)

§ 2° Para o gozo da imunidade, as instituicdes a que se refere
este artigo, estdo obrigadas a atender aos seguintes requisitos:

a) ndo remunerar, por qualquer forma, seus dirigentes pelos
servicos prestados, exceto no caso de associagdes, fundagdes ou
organizagtes da sociedade civil, sem fins lucrativos, cujos dirigentes poderao
ser remunerados, desde que atuem efetivamente na gestdo executiva e
desde que cumpridos os requisitos previstos nos arts. 3o e 16 da Leino 9.790,
de 23 de margo de 1999, respeitados como limites maximos os valores
praticados pelo mercado na regido correspondente a sua area de atuacgao,
devendo seu valor ser fixado pelo 6rgao de deliberagéo superior da entidade,
registrado em ata, com comunicagdo ao Ministério Publico, no caso das
fundagobes; (Redacio dada pela Lei n°® 13.204, de 2015)

b) aplicar integralmente seus recursos na manutengdo e

desenvolvimento dos seus objetivos sociais;

¢) manter escrituragdo completa de suas receitas e despesas em
livros revestidos das formalidades que assegurem a respectiva exatidao;

d) conservar em boa ordem, pelo prazo de cinco anos, contado
da data da emissdo, os documentos que comprovem a origem de suas
receitas e a efetivagdo de suas despesas, bem assim a realizagcdo de
quaisquer outros atos ou operagdes que venham a modificar sua situacéo
patrimonial,

e) apresentar, anualmente, Declaragdo de Rendimentos, em
conformidade com o disposto em ato da Secretaria da Receita Federal,

(...)

§ 3° Considera-se entidade sem fins lucrativos a que ndo
apresente superavit em suas contas ou, caso o apresente em determinado
exercicio, destine referido resultado, integralmente, a manutengdo e ao

desenvolvimento dos seus objetivos sociais.

b) SPE: seu lucro sera tributado conforme as regras do lucro real,
presumido ou arbitrado dispostas na IN RFB n° 1.700/2017:
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TITULO X
DA TRIBUTACAO COM BASE NO LUCRO REAL E NO
RESULTADO AJUSTADO
CAPITULO |
DAS PESSOAS JURIDICAS OBRIGADAS A TRIBUTACAO
COM BASE NO LUCRO REAL E NO RESULTADO AJUSTADO
Art. 59. Sao obrigadas ao regime de tributacdo do IRPJ com
base no lucro real as pessoas juridicas:

| - cuja receita total no ano-calendario anterior tenha excedido o
limite de R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais) ou de R$
6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil reais) multiplicado pelo nimero

de meses de atividade no periodo, quando inferior a 12 (doze) meses;

TITULO XI

DA TRIBUTACAO COM BASE NO LUCRO PRESUMIDO E NO
RESULTADO PRESUMIDO

CAPITULO |

DA OPCAO
Art. 214. As pessoas juridicas ndo enquadradas nas disposigoes
contidas no art. 59, cuja receita total no ano-calendario anterior tenha sido
igual ou inferior a R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhGes de reais) ou a R$
6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil reais) multiplicado pelo nimero
de meses de atividade no ano-calendario anterior, quando for inferior a 12
(doze) meses, poderdo optar pelo regime de tributagdo com base no lucro

presumido.

E ainda as SPE podem aderir ao RET, o regime especial de tributagéao

aplicavel as incorporagdes imobiliarias objeto de patriménio de afetacdo, de que
tratam os arts. 1° a 10 da Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004. O RET esta
disciplinado na INSTRUCAO NORMATIVA RFB N° 1435, DE 30 DE DEZEMBRO DE

2013, arts. 2° a 12:

Art. 5° Para cada incorporacdo submetida ao RET, a incorporadora ficara
sujeita ao pagamento mensal equivalente a 4% (quatro por cento) das
receitas mensais recebidas, que correspondera ao pagamento unificado de:
| - IRPJ;
Il - CSLL;
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Il - Contribuicdo para o PIS/Pasep; e
IV - Cofins.

3) Como é feita a analise da dissolugdo das associagbes, assim que o contador
repassa a receita a liquidagcdo das contas, sabendo que na sequéncia 0s associados

irdo vender os apartamentos gerando lucro?

A dissolucao das associagbes deve observar o disposto no art. 61 do Caodigo
Civil:

Art. 61. Dissolvida a associagdo, o remanescente do seu
patriménio liquido, depois de deduzidas, se for o caso, as quotas ou fragbes
ideais referidas no paragrafo uUnico do art. 56 , sera destinado a entidade de
fins ndo econdmicos designada no estatuto, ou, omisso este, por deliberagéo
dos associados, a instituicdo municipal, estadual ou federal, de fins idénticos
ou semelhantes.

§ 10 Por clausula do estatuto ou, no seu siléncio, por deliberagao
dos associados, podem estes, antes da destinagdo do remanescente referida
neste artigo, receber em restituicdo, atualizado o respectivo valor, as
contribuigdes que tiverem prestado ao patriménio da associagao.

§ 20 N&o existindo no Municipio, no Estado, no Distrito Federal
ou no Territério, em que a associacgao tiver sede, instituicdo nas condigdes
indicadas neste artigo, o que remanescer do seu patriménio se devolvera a

Fazenda do Estado, do Distrito Federal ou da Unido.

A tributacdo da renda auferida com a venda de imodveis pelas pessoas
juridicas recebe tratamento tributario de acordo com as atividades desenvolvidas pela
empresa, a classificagdo contabil dos imdveis e o regime de tributagdo adotado (Lucro
Real ou Presumido). Ver a IN RFB n° 1.700/2017.

A tributacdo da renda auferida com a venda de imodveis pelas pessoas
fisicas esta sujeita a tributagdo de acordo com a INSTRUCAO NORMATIVA SRF N°

84, DE 11 DE OUTUBRO DE 2001.
DISPOSICOES GERAIS
Art. 10 Os ganhos de capital percebidos por pessoas fisicas sdo
apurados e tributados pelo imposto de renda na forma desta Instrugao

Normativa, exceto quando decorrentes de operagdes realizadas:



61

| - em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros e
assemelhadas;

Il - com ouro, ativo financeiro;

lIl - em mercados de liquidagao futura fora de bolsa. Ganho de
Capital

Art. 20 Considera-se ganho de capital a diferenga positiva entre
o valor de alienagao de bens ou direitos e o respectivo custo de aquisi¢ao

PARTICIPACOES SOCIETARIAS

Art. 16. Na hipétese de integralizacdo de capital mediante a
entrega de bens ou direitos, considera-se custo de aquisi¢ao da participagcéo
adquirida o valor dos bens ou direitos transferidos, constante na Declaragao
de Ajuste Anual ou o seu valor de mercado.

§ 10 Se a transferéncia nao se fizer pelo valor constante na
Declaragéo de Ajuste Anual, a diferenga a maior € tributavel como ganho de
capital.

§ 20 No caso de agdes ou quotas recebidas em bonificagdo, em
virtude de incorporagcao de lucros ou reservas ao capital social da pessoa
juridica, considera-se custo de aquisi¢do da participagao o valor do lucro ou
reserva capitalizado que corresponder ao acionista ou soécio,
independentemente da forma de tributagdo adotada pela empresa.

§ 30 Para efeito de apuragdo de ganho de capital na alienagao
de participagbes societarias, o custo de aquisicdo das agdes ou quotas é
apurado pela média ponderada dos custos unitarios, por espécie, desses
titulos.

§ 40 O custo médio ponderado de cada agao ou quota:

| - é igual ao resultado da divisdo do valor total de aquisicdo das
acdes ou quotas em estoque pela quantidade total de agdes ou quotas em
estoque, inclusive bonificadas;

Il - multiplicado pela quantidade de agbes ou quotas alienadas,
constitui o custo de aquisi¢céo para efeito da apuragédo do ganho de capital;

[l - multiplicado pelo numero de agbes ou quotas remanescente,
constitui o valor do estoque desses titulos.

§ 50 A cada aquisicdo ou baixa devem ser ajustadas as
quantidades em estoque e os custos total e médio ponderado, por espécie,
das agdes ou quotas.

VALORES COMPUTAVEIS COMO CUSTO

Art. 17. Podem integrar o custo de aquisicdo, quando
comprovados com documentagdo habil e idénea e discriminados na
Declaragao de Ajuste Anual, no caso de:

| - bens imoéveis:
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a) os dispéndios com a construg¢do, ampliagdo e reforma, desde
que os projetos tenham sido aprovados pelos 6rgdos municipais
competentes, e com pequenas obras, tais como pintura, reparos em azulejos,
encanamentos, pisos, paredes;

b) os dispéndios com a demolicdo de prédio construido no
terreno, desde que seja condigdo para se efetivar a alienagao;

c) as despesas de corretagem referentes a aquisicdo do imovel
vendido, desde que tenha suportado o 6nus;

d) os dispéndios pagos pelo proprietario do imével com a
realizacdo de obras publicas, tais como colocacdo de meio-fio, sarjetas,
pavimentacdo de vias, instalacdo de redes de esgoto e de eletricidade que
tenham beneficiado o imovel;

e) o valor do imposto de transmissdo pago pelo alienante na
aquisi¢cao do imével;

f) o valor da contribuicao de melhoria;

g) os juros e demais acréscimos pagos para a aquisi¢ao do
imoével,

h) o valor do laudémio pago, etc.;

Il - outros bens ou direitos: os dispéndios realizados com a
conservagao e reparos, a comissdo ou a corretagem quando nao transferido
o0 6nus ao adquirente, os juros e demais acréscimos pagos, etc.

PERMUTA

Art. 23. No caso de permuta com recebimento de torna em
dinheiro, o ganho de capital é obtido da seguinte forma:

| - o valor da torna é adicionado ao custo do imével dado em
permuta;

Il - é efetuada a divisdo do valor da torna pelo valor apurado na
forma do inciso |, e o resultado obtido € multiplicado por cem;

Il - o ganho de capital é obtido aplicando-se o percentual
encontrado, conforme inciso Il, sobre o valor da torna.

DA TRIBUTACAO DO GANHO DE CAPITAL INCIDENCIA

Art. 27. O ganho de capital sujeita-se a incidéncia do imposto de
renda, sob a forma de tributagédo definitiva, a aliquota de quinze por cento.

§ 10 O calculo e o pagamento do imposto devido sobre o ganho
de capital na alienagao de bens e direitos devem ser efetuados em separado
dos demais rendimentos tributaveis recebidos no més, quaisquer que sejam.

§ 20 O imposto incidente sobre ganhos de capital ndo é
compensavel na Declaragao de Ajuste Anual.

NAO-INCIDENCIA
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Art. 28. Nao incide o imposto sobre o ganho de capital
decorrente de:

| - indenizagao do valor do imével rural na desapropriagcéo para
fins de reforma agraria;

Il - indenizagao por liquidagao de sinistro, furto ou roubo, relativo
ao objeto segurado.

Paragrafo unico. Na hipétese do inciso |, a parcela da
indenizacao, correspondente as benfeitorias, € computada como receita da
atividade rural quando estas tiverem sido deduzidas como custo ou despesa.

EXCLUSAO

Art. 29. Na determinagéo do ganho de capital sujeito a incidéncia
do imposto sdo excluidos os ganhos de capital decorrentes de:

| - alienagdo, por valor igual ou inferior a R$ 440.000,00
(quatrocentos e quarenta mil reais), do Unico imoével que o titular possua,
individualmente, em condominio ou em comunhdo, desde que, nos ultimos
cinco anos, nao tenha efetuado alienagdo de imoével, a qualquer titulo,
tributada ou nao;

Il - alienagao de bens ou direitos por valor igual ou inferior a R$
20.000,00 (vinte mil reais); (Revogado(a) pelo(a) Instrugcdo Normativa SRF
n°® 599, de 28 de dezembro de 2005)

Il - restituicdo de participagdo no capital social mediante a

entrega a pessoa fisica, pela pessoa juridica, de bens e direitos de seu ativo,
avaliados pelo valor contabil ou de mercado;

IV - permuta, sem torna, de unidades imobiliarias;

V - permuta, caracterizada com a entrega, pelo licitante
vencedor, de titulos da divida publica federal, estadual, do Distrito Federal e
municipal, ou de outros créditos contra a Unido, como contrapartida a
aquisicdo das agbes ou quotas leiloadas no ambito dos respectivos
programas de desestatizagéo.

§ 10 Na hipétese do inciso | do caput:

| - a exclusdo aplica-se ao ganho de capital decorrente da
alienacdo de qualquer bem imével, independentemente de se tratar de
terreno, terra nua, casa ou apartamento, ser residencial, comercial ou de
lazer, e estar localizado em zona urbana ou rural;

Il - o limite de R$ 440.000,00 (quatrocentos e quarenta mil reais)
é considerado em relagao:

a) a parte de cada condémino ou co-proprietario, no caso de
bens ou direitos possuidos em condominio;

b) ao imdvel possuido em comunhdo, no caso de sociedade

conjugal.
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§ 20 O limite a que se refere o inciso Il do caput é considerado
em relagdo: (Revogado(a) pelo(a) Instrucdo Normativa SRF n°® 599, de 28
de dezembro de 2005)

| - ao bem ou direito ou ao valor do conjunto dos bens ou direitos

da mesma natureza, alienados em um mesmo més; (Revogado(a) pelo(a)
Instrucdo Normativa SRF n° 599, de 28 de dezembro de 2005)

Il - a parte de cada condémino ou co-proprietario, no caso de

bens possuidos em condominio; (Revogado(a) pelo(a) Instrucdo Normativa
SRF n° 599, de 28 de dezembro de 2005)

lll - a cada um dos bens ou direitos possuidos em comunhéo e

ao valor do conjunto dos bens ou direitos da mesma natureza, alienados em
um mesmo més, no caso de sociedade conjugal. (Revogado(a) pelo(a)
Instrucdo Normativa SRF n° 599, de 28 de dezembro de 2005)

§ 30 Para efeito do disposto nos incisos | e Ill do § 2o,

consideram-se bens ou direitos da mesma natureza aqueles que guardam as
mesmas caracteristicas entre si, tais como automéveis e motocicletas; imével
urbano e terra nua; quadros e esculturas; agdes e quotas. (Revogado(a)
pelo(a) Instrucdo Normativa SRF n° 599, de 28 de dezembro de 2005)

§ 40 Na hipétese do inciso IV do caput, a exclusao aplica-se:

| - exclusivamente, as permutas de unidade imobiliaria por
unidade imobiliaria;

Il - as operagdes de permuta realizadas por contrato particular,
desde que a escritura publica correspondente, quando lavrada, seja de
permuta.

§ 50 Na permuta de unidades imobiliarias com torna, o ganho de
capital é apurado exclusivamente em relagao a esta, observado o disposto
no art. 23.

4)Uma associagdo com natureza juridica 399-9(Associagéo Privada) e CNAE - 94.99-
5-00 (Atividades associativas ndo especificadas anteriormente), resolve construir um
edificio para fins residenciais. Quais seriam as obrigagoes fiscais e quais 0s impostos
que incidem sobre essa obra dentro do ambito federal?

Justificativa: objeto de pesquisa deste trabalho.

-Quanto a tributacdo do IRPJ e CSLL: s&o isentas (Lei 9.532/1997, art. 15)
-PIS: com base na folha de salarios, a aliquota de 1% ( MP 2.158-35/2001,
art. 13, IN RFB n°® 1.911/2019, art. 277)
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-Cofins : sdo isentas as receitas relativas as atividades proprias da
associagao( MP 2.158-35/2001, art. 14, IN RFB n° 1.911/2019, art. 23)

-Contribuicao previdenciaria: tributada como as demais pessoas juridicas
(contribuicdo patronal de 20%, GILRAT, Contribuicdo de segurados e contribuicdo a
outras entidades e fundos (a isengdo somente se aplica as entidades beneficentes de
assisténcia social (IN RFB n°®971/2009, art. 227; CF/88, art. 195, § 7°))

FIM DA ENTREVISTA

Dessa forma, verificou-se que as associacdes pro-construcdo sao isentas
quanto a tributacdo do IRPJ, CSLL, COFINS e ficando o PIS a aliquota de 1% com
base na folha de salarios.

Ja a SPE tem seu lucro tributado conforme Lucro Real ou Lucro Presumido,
e ainda podem aderir ao RET, o regime especial de tributagdo aplicavel as
incorporagdes imobiliarias objeto de patriménio de afetagdo, ficando uma aliquota
unica de dos tributos e contribuicées equivalente a 4% (quatro por cento) das receitas
mensais recebidas.

Podem participar das Associacdes e Sociedades SPE, pessoas fisicas e
juridicas. E, no momento da transag¢éo imobiliaria, referente a alienacgéo, a tributagcéo
sera fixada na pessoa fisica a aliquota de 15% sobre o lucro no momento da venda,

ou na pessoa juridica os percentuais de rotina.

4.3 Entrevista com a Associagado Pr6-Construgao.

No encalgo de algumas Associag¢des pro construgédo, poucas concederam
alguma atencao, sendo que em 09/02/2022 Gabriel Porto consultor de investimentos
da invest7, empresa que faz parte da holding BGroup, nos concedeu a entrevista

abaixo.
1) Qual é o perfil de publico que seus empreendimentos busca atingir?
O perfil de publico que utiliza a administragdo de obras a preco de custo,

geralmente sdo de alto padrado, pois exige um aporte financeiro inicial alto. Além de

uma previsao financeira para eventuais aportes durante o processo construtivo.
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2) Qual a razdo de optar por uma Associagdo Pro-Construgdo em vez de uma
Sociedade de Propésito Especifico (SPE)?

A diferenca esta na proposta juridica de cada uma. A Associagdo pode
perdurar por tempo indeterminado e com um numero inferior de participantes apoés a
conclusao da obra. Ja a SPE tem a proposta especifica que é a execugao do projeto

que apods a entrega € extinta a sociedade.

3) Quais foram os principais aspectos para que se optasse a Associagcdo Pro-
Construgao e por que optaram em néo fazer a incorporagado? Aspecto fiscal, contabil,

societario?

Aspecto comercial principalmente. O negécio é tdo vantajoso para o
comprador que for utilizar para moradia quanto para investimento, tendo valores mais
acessiveis e possibilitando a entrada de construtoras menores num mercado
competitivo por n&o utilizar do seu préprio capital financeiro para execu¢ao dos

projetos.

4) O que significa a expressao “fins ndo econémicos” que é caracteristica essencial

das associagées, de acordo com o codigo civil?

A finalidade das Associagcbes construtivas e SPE/SPC/Cooperativa nao
possuem por objetivo remunerar seus sdcios pelo desempenho das suas atividades
(n&o ha dividendos ou retornos financeiros como divis&o de lucros), tem-se o objetivo
de construcao e fragdes dos investimentos que s&o atrelados a unidades habitacionais

do projeto que sera executado.

5) A venda de quotas da Associagdo Pro-Construgdo durante a obra ndo caracteriza
violacdo da lei 4.5691/64, por tratar-se de fracbes ideais de terreno das futuras

unidades imobiliarias?
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As quotas sao associadas a um fim, edificagcdo de um projeto. O resultado
dessa sociedade especifica € uma unidade habitacional que ndo gerou lucro, a

unidade habitacional é o resultado.

6) A venda das unidades imobiliarias prontas, mesmo apos a dissolugdo da

associacdo nao caracteriza atividade econémica?

A unidade imobiliaria é resultado da sociedade e ndo tem fim lucrativo, pois
somente tem-se o objetivo que é o da construgdo, todos os impostos atribuidos ao
custeio do imdvel serdo pagos no decorrer da obra. Os tributos das fragbes dos
investimentos que sao atrelados a unidades habitacionais serdo pagos somente apés

uma possivel revenda.

FIM DA ENTREVISTA

4.4 Entrevista com advogados especialistas em direito imobiliario.

Pedro Ernesto Celestino Pascoal Sanjuan e Diego Amaral s&o 2 advogados
especialistas no direito imobiliario que apresentam artigos antagbnicos as APC e
cooperativas habitacionais, onde em suma, algumas de suas citagcbes serao

apresentadas na conclusao.

Complementando, apresentamos 2 pareceres de advogados de defesa da

Associagao Pro-construgao conforme segue abaixo.

4.4.1 Advogada que presta consultoria para a imobilidria Basseto Iméveis e a Invest7

No dia 04/06/2022 via aplicativo de conversa whatsapp ocorreu a entrevista
com Roberta Borges Bueno, bacharel em Direito pela UCS, Campus universitario de
Vacaria/RS. Advogada OAB/RS 107.640. Técnica em Transagbes Imobiliarias, pelo
IBREP. Desde 2019 presta consultoria para a imobiliaria Basseto Imoveis e a Invest7,

ambas empresas de Florian6polis/SC, voltadas para o ramo imobiliario.
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O contato com essas empresas, pertencentes ao ramo imobiliario, permitiu
ter acesso aos modelos de investimento no mercado. Atuando ativamente na
consultoria de contratos das modalidades de associacdes, cooperativas, SPEs ou
SCPs. Com a finalidade de demonstrar a seguranca juridica de cada modalidade e
auxiliando o empreendedor na tomada de decisdo em aderir ou ndo ao modelo de
investimento.

Antes de responder aos questionamentos realizados, € necessario prestar
alguns esclarecimentos sobre Cooperativa, Associacdo, SPE e SCP: A diferenga
essencial entre cooperativas, associacdes, SPE’s e SCP’s, esta na natureza de cada
procedimento. As associagdes tém por finalidade a promogao de assisténcia social,
educacional, cultural, representacdo politica, defesa de interesses de classe,
filantropia, sendo também aplicavel com peculiaridades distintas, na formagéo de
grupos de edificacdo de moradia prépria, com objetivos entre si em comum. Ja as
cooperativas tém finalidade essencialmente econémica e seu principal objetivo é
viabilizar o negécio produtivo dos associados junto ao mercado. Por outro lado, a
Sociedade de Propésito Especifico (SPE), € um modelo de organizagdo empresarial
pelo qual se constitui uma empresa, limitada ou sociedade anénima, com um objeto
especifico, ou seja, atividade restrita, podendo em alguns casos ter prazo de
existéncia determinado, ao passo que a Sociedade em Conta de Participagéo (SCP)
utiliza-se de uma empresa ja existente, tem a figura do “sécio participante” (fornece
capital e fiscaliza a sua utilizagdo, com direito a lucro e sem qualquer exposicdo de
responsabilidade) e “socio ostensivo” (que aparece no contrato social da empresa e
este € quem assume toda a responsabilidade civil, tributaria e entre outras). A
compreensao dessa diferenca € o que determina a adequacdo a um ou a outro
modelo. Enquanto a associacao € adequada para levar adiante uma atividade com
um numero menor de integrantes, a cooperativa € mais adequada para desenvolver
uma atividade comercial em média ou grande escala de forma coletiva, sendo que em
ambos os casos, nao ha incidéncia de impostos federais, fato que oportuniza em torno
de 6% de economia no VGV da obra. Ja a SPE, compartilha o risco financeiro da
atividade desenvolvida e, a SCP, tem isencdo de responsabilidade dos sbécios
participantes, que torna o empreendimento mais atrativo aos olhos dos investidores,
sendo a legislagdo para essa finalidade o Cdadigo Civil e Instrucbes Normativas da

Receita Federal. No caso de SPE ou SCP, constituindo o patriménio de afetacao, a
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economia no VGV da obra alcanca 4%. Essa diferenca de natureza estabelece
também o tipo de vinculo e o resultado que os participantes recebem das
organizagbes. Nas cooperativas e associagdes, os participantes sédo os donos do
patrimdnio e os beneficiarios dos ganhos. Uma cooperativa de trabalho beneficia os
préprios cooperados e 0 mesmo acontece em uma cooperativa ou associacdo de
producdo. Na SPE, segue as normas e exigéncias para as sociedades limitadas de
forma geral, com designagdo do administrador, poderes e obrigagdes dos soécios,
retiradas, distribuicdo de lucros, etc, enquanto na SCP, a administracéo é plena do
sdcio ostensivo, cabendo aos participantes o poder de fiscalizagao e lucros, aplicando-
se, subsidiariamente e no que com ela for compativel, o disposto para a sociedade
simples e a sua liquidagao rege-se pelas normas relativas a prestagao de contas, na
forma da lei processual. Importante ainda observar que para a constituicdo de
cooperativa, sdo necessarios, por forga de lei, 0 numero minimo de vinte integrantes
para a sua criagao; ja na associagao, SPE ou SCP, ndo ha numero de integrantes,
sendo que em qualquer caso, é imprescindivel uma gestao organizada, transparente,
para que nao haja desconstituicdo de personalidade juridica, confusdo patrimonial e
sucessao empresarial, além de alvo de fiscalizagdes e ag¢des judiciais.

1) Existem jurisprudéncias em razdo de se optar em Associa¢cao Pro-Construgdo em

vez de uma Sociedade de Propdsito Especifico-SPE?

Tendo em vista a natureza de cada modalidade, € na constituicdo que sera
definido qual dos modelos de sociedade (cooperativa, associagao, SPE ou SCP) sera
utilizado. Com a escolha da modalidade, as regras e disposi¢des gerais deverao ser
seguidas a risca, a fim de ndo se desconstituir a modalidade escolhida. Deste modo,
nao se localiza jurisprudéncia por opgdo de modalidade (uma ao invés da outra),
cabendo aos empreendedores a frente do negdcio juridico definirem qual dos dois

sera mais vantajoso.

2) Quais seriam os principais aspectos fiscal, contabil, societario, de uma Associagéo
Pré-Construgdo em comparagdo a Sociedade de Proposito Especifico (SPE)? E por

que nao fazem incorpora¢cdo?
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A Associacdo € adequada para levar adiante uma atividade com um
numero menor de integrantes, onde nao ha incidéncia de impostos federais, fato que
oportuniza em torno de 6% de economia no VGV da obra. Uma Associagao Pro-
Construgdo tem por objetivo operar como instrumento da vontade dos seus
Associados, permitindo-lhes realizar os seus desejos comuns — aqui o de edificar em
beneficio coletivo um bem ou conjunto de bens comuns. Nessa Associagdo de
producao (que é o caso da edificagdo), os participantes sao os donos do patriménio e
os beneficiarios dos ganhos. A Associagcdo devera manter uma gestdo organizada,
transparente, para que ndo haja desconstituicdo de personalidade juridica, confusédo
patrimonial e sucessdao empresarial, podendo fazé-la através de auditorias e
fiscalizacbes. J4 a SPE é uma sociedade empresaria, que tem patriménio,
personalidade e CNPJ préprios, com registro especifico na junta comercial e contrato
social que segue a legislagéo do tipo societario que foi escolhido para sua constituigéo.
Tem somente uma unica finalidade e seu prazo é determinado, ou seja, data de inicio
e finalizagdo, sendo extinta a sociedade apds a conclusdo do negécio, pois ja tera
cumprido sua finalidade. A SPE é criada sob um dos tipos de sociedade limitada, tudo
a fim de individualizar seu patrimoénio do patrimdnio dos soécios, fazendo com que estes
respondam apenas até o capital que integralizaram na sociedade, ou seja, o
patrimdnio dos sécios fica protegido no caso de eventual revés financeiro que o
empreendimento venha a sofrer. Além disso a SPE é uma sociedade autbnoma, em
que a mesma escolhe qual regime societario e regime tributario pretende seguir,
cumprindo assim consequentemente as obrigagbes acessoérias dos respectivos
regimes escolhidos, podendo ainda adotar a sistematica do lucro real ou do lucro
presumido. Por permitir a tributagao separada dos seus sécios e de si mesma, a
SPE vem sendo muito utilizada e entendida como sendo, na maioria dos casos,
a melhor opcao para reduzir a carga tributaria dos empreendimentos. Além
disso, também permite que as dividas e pendéncias fiscais de seus sécios nao
interfiram no seu patrimoénio e no seu crédito na praga. Assim, com o comparativo
estabelecido, percebe-se que ambas possuem particularidade e vai depender da
tomada de decisdo no momento de constituicdo, no cunho de tributacdo a Associagao
possui mais beneficios do que a SPE, podendo oportunizar economia no proprio VGV
do empreendimento. Nao se pode esquecer, que tanto uma quanto a outra

modalidade, possui uma previsdo orcamentaria, sendo que os valores sao aportados
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pelos associados, onde a economia gerada, impacta de maneira geral, em cada
capital que devera ser integralizado. Independente de uma ou outra modalidade, na
pratica, as duas modalidades sdo bem parecidas, possuem um ciclo do negdcio
geralmente dividido em 4 fases, sendo elas: Pré-projeto e fechamento do grupo; Pré-
obra; Execugéo da obra e Entrega da Obra. Oportunizando grandes possibilidades de
negocios a cada associado.

No que concerne ao questionamento de “E por que ndo fazem
incorporagao? ” Além do custo, que encareceria consideravelmente, a morosidade dos
atos também poderia contribuir para a inexecugdo do empreendimento dentro do
prazo pré definido. Por outro lado, na ultima fase do modelo, € o momento em que se
ocorre a dissolucdo da sociedade. Acompanhando-se o processo de expedicdo dos
Habite-se, a emissao da certiddo negativa do INSS, realizando-se a averbacéo da
construgdo, instituicdo do condominio e as respectivas individualizagbes de
matriculas, com a consequente transferéncia do patrimdnio aos associados, conforme

o capital por este integralizado.

3) O que significa a expresséo ‘fins econémicos” que é caracteristica essencial das
associagées, de acordo com o codigo civil?

Para o direito brasileiro refere-se a atividade econdémica, ou seja, que seja
lucrativa. Aquelas que visam ao lucro para preservar e/ou aumentar o patrimdnio
liquido de suas instituicbes. As associagdes ndo possuem esse cunho, em seu artigo
53 o Caédigo Civil Brasileiro determina que “Constituem-se as associagdes pela unido
de pessoas que se organizem para fins ndo econdmicos”. Merece destaque, que a
finalidade ndo econdmica ndo € um elemento restritivo para a venda de produtos ou
fornecimento de servigos pelas associagdes. Desde que o valor auferido seja
empenhado na consecucdo da finalidade precipua da associacido, nao ha qualquer
impedimento para estas praticas. Neste caso, valendo-se a associacao para promover
a sua finalidade de criacédo (a edificagdo do empreendimento), esta continua tendo
fins ndo econdémicos, estando, dessa forma, de acordo com o preceituado pelo Codigo
Civil.
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4) A venda de quotas da Associagdo Pro-Construgéo durante a obra ndo caracteriza
violacdo da lei 4.591/64, por tratar-se de fracbes ideais de terreno das futuras

unidades imobiliarias?

A melhor resposta que se adequa no caso é o entendimento de que o
modelo de investimento ndo trata-se de um tramite comum de “compra e venda”.
Conforme exaustivamente relatado, as Associagdes, Cooperativas, SPEs ou SCPs
sdo sociedades, onde um grupo de pessoas reune-se com unica finalidade, aqui em
narrativa, a edificacdo de um empreendimento. Apesar do terreno se tornar cota parte
do capital integralizado pelo associado, quando este fizer o pagamento e integrar a
sociedade. Nao podemos nos esquecer que a transagao realizada por este ndo é a
COMPRA e sim a ADESAO a sociedade em questdo. Tem-se por compra e venda:
denomina-se compra e venda o contrato bilateral pelo qual uma das partes (vendedor)
por meio de oferta se obriga a transferir o dominio de uma coisa a outra (comprador),
mediante a contraprestacdo de certo preco em dinheiro”, conforme enunciado pelo
Cadigo Civil no Art. 481. Ja a adesao, conforme narrado pelo Cédigo do Consumidor
em seu art. 54, é aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas pela autoridade
competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos ou
servicos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu
conteudo. Desta forma, a comercializagdo nao se trata de uma VENDA e sim de uma
ADESAOQ, ou seja, o cotista vai aderir ao termo ja pré definido para aquela sociedade.
Merece destaque, igualmente, a transacdo do cotista a terceiro por ele indicado,
quando este deseja se “desfazer do seu patrimbnio dentro da referida sociedade”, o
qual podera promové-lo através de CESSAO DE DIREITOS e n&o a “REVENDA /
VENDA”, como comumente o mercado se vale. A Cessao de Direitos nada mais é do
que um contrato de cessdo de quotas sociais, pelo qual uma parte, denominada
cedente, se compromete a transferir para a outra, denominada cessionaria, todas ou
parte das quotas sociais de determinada sociedade empresaria. Neste caso é
importante que a Associacado, Cooperativa, SPE e/ou SCP faca a anuéncia do ato, a
fim de ndo causar nenhuma nulidade perante a sociedade. O cessionario, apds a
anuéncia da sociedade, integrara o grupo societario até que o objeto seja totalmente

finalizado.
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5) A venda das unidades imobiliarias prontas, mesmo apos a dissolugdo da

associacdo nao caracteriza atividade econémica?

N&o. Isso porque, apos a finalizagdo do objeto da sociedade, esta é
dissolvida, sendo que as cotas sdo devidamente integralizadas e cada cotista fica com
a sua cota parte, na respectiva matricula individualizada. Por ndo haver mais a
associagao (que foi criada, unica e exclusivamente, para aquela finalidade) a sua
dissolucéo formaliza a sua extingdo, momento no qual os associados nao fardao mais
parte da respectiva sociedade, até porque ela deixara de existir. Portanto, formalizada
a transferéncia do patrimbénio aos associados, conforme o capital por estes
integralizados, a finalidade econdmica se reverte a este “ex-associado”, ja que extinta
a sociedade, ou seja, como o ato acontecera apos a extingdo da associagao, ndo é
esta que tera o fins econdbmicos e sim o “ex-associado”, que integralizou o capital,

através da individualizagao da cota e respectivo registro da unidade imobiliaria.

6) Na sua opinido a SPE ou SCP é uma evolugdo da Associagdo Pro-Construgéo?

Na minha opini&do ndo considero as modalidades SPE e SCP evolugdo da
associacdo. Cada uma delas tem uma caracteristica ou particularidade. Penso que os
empreendedores a frente do negdcio juridico deverdo optar pelo melhor formato,
sendo imprescindivel uma gestdo organizada, transparente, para que n&o haja
desconstituicdo de personalidade juridica, confusdo patrimonial e sucessé&o

empresarial.

FIM DA ENTREVISTA

4.4.2 Advogada Ana Paula Travisani da Travisani & Fior Assessoria Empresarial

Através de um parecer juridico com relagao a constituicao e formatagao juridica
de modalidades associativas, em nome da advogada Ana Paula Travisani da Travisani
& Fior Assessoria Empresarial, conforme segue abaixo.
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1) Existem jurisprudéncias em razdo de se optar em Associagdo Pro-Construgdo em

vez de uma Sociedade de Propdsito Especifico-SPE?

A diferenga essencial entre associagdes, SPE’s e SCP’s, esta na natureza
de cada procedimento. As associacdes tém por finalidade a promocao de assisténcia
social, educacional, cultural, representacao politica, defesa de interesses de classe,
filantropia, sendo também aplicavel com peculiaridades distintas, na formagéo de
grupos de edificagdo de moradia propria, com objetivos entre si em comum

2) Quais seriam os principais aspectos fiscal, contabil, societario, de uma Associagéo
Pré-Construgdo em comparagdo a Sociedade de Proposito Especifico (SPE)? E por

que nao fazem incorpora¢cdo?

A Sociedade de Propdsito Especifico (SPE), € um modelo de organizagéo
empresarial pelo qual se constitui uma empresa, limitada ou sociedade andnima, com
um objeto especifico, ou seja, atividade restrita, podendo em alguns casos ter prazo
de existéncia determinado, ao passo que a Sociedade em Conta de Participagao
(SCP) utiliza-se de uma empresa ja existente, tem a figura do “sécio participante”
(fornece capital e fiscaliza a sua utilizagdo, com direito a lucro e sem qualquer
exposicao de responsabilidade) e “sécio ostensivo” (que aparece no contrato social
da empresa e este € quem assume toda a responsabilidade civil, tributaria e entre
outras). A compreensao dessa diferenga € o que determina a adequagao a um ou a
outro modelo. Enquanto a associacado € adequada para levar adiante uma atividade
com um numero menor de integrantes, a cooperativa € mais adequada para
desenvolver uma atividade comercial em média ou grande escala de forma coletiva,
sendo que em ambos 0s casos, ndo ha incidéncia de impostos federais, fato que
oportuniza em torno de 6% de economia no VGV da obra. Ja a SPE, compartilha o
risco financeiro da atividade desenvolvida e, a SCP, tem isenc&o de responsabilidade
dos sécios participantes, que torna o empreendimento mais atrativo aos olhos dos
investidores, sendo a legislagdo para essa finalidade o Codigo Civil e Instrugbes
Normativas da Receita Federal. No caso de SPE ou SCP, constituindo o patriménio
de afetagao, a economia no VGV da obra alcanca 4%.

Essa diferenga de natureza estabelece também o tipo de vinculo e o resultado que os

participantes recebem das organizagdes. Nas cooperativas e associagbes, 0s
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participantes sdo os donos do patriménio e os beneficiarios dos ganhos. Uma
cooperativa de trabalho beneficia os préprios cooperados € o0 mesmo acontece em
uma cooperativa ou associagao de produgado. Na SPE, segue as normas e exigéncias
para as sociedades limitadas de forma geral, com designagdo do administrador,
poderes e obrigagdes dos socios, retiradas, distribuicdo de lucros, etc, enquanto na
SCP, a administracao € plena do sdcio ostensivo, cabendo aos participantes o poder
de fiscalizacdo e lucros, aplicando-se, subsidiariamente e no que com ela for
compativel, o disposto para a sociedade simples e a sua liquidagéo rege-se pelas

normas relativas a prestacao de contas, na forma da lei processual.

FIM DA ENTREVISTA

4.5 Entrevista com contador especializado em contabilidade societaria e fiscal.

A Seecon Contadores Associados, localizada no bairro Coqueiros, em
Floriandpolis, constituida desde 1990, presta servico nas areas contabil, fiscal,
societaria, trabalhista e previdenciaria. Sua carteira inclui os mais diversos segmentos,
com destaque para os da constru¢ao, educacgao, saude, servigos, COmercio e pessoas
fisicas.

E na pessoa do proprietario, o contador Marcello Alexandre Seeman, no
dia 20/06/2022 aceitou ser entrevistado em seu escritorio repassando um pouco de

sua experiéncia ao longo de mais de 30 anos de historia profissional.

1) Qual a razdo de optar por uma Associagcdo Pro-Construgdo em vez de uma
Sociedade de Propdsito Especifico (SPE)?

Nenhuma, a Associacdo Pro-Construcdo é passado e a SPE € uma
evolucdo da associacdo. A associagao € utilizada em casos muito especificos, onde
por algum problema na obra, (como o caso da Encol) os condéminos se relunem para

acabar uma obra mediante autorizac¢ao judicial.
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2) Quais seriam os principais aspectos fiscal, contabil, societario, de uma Associagéo
Pré-construgdo em comparagdo a Sociedade de Propésito Especifico (SPE)? E por

que nao fazem incorporagdo?

A sociedade de propdsito especifico tem 2 modelos:

-Primeiramente, onde 2 sécios podem constituir e montar uma sociedade de propésito
especifico para por exemplo construir um prédio com 30 apartamentos, vender tudo,
realizar o lucro dentro da empresa e no fim dividir. No entanto este ndo € muito comum.
-E 0 que mais presenciamos no mercado atual, € a SPE que ja sai no inicio da obra,
com os 30 iméveis prometidos para 30 investidores que sao socios.

Na Seecon Contadores Associados é feito todo esse procedimento contabil da SPE e
no final da obra, é feito o fechamento da empresa, devolvendo para os investidores o
imovel que foi prometido.

A maior parte das SPE’s no qual trabalhamos o objetivo € nao ter lucro,
ninguém realiza lucro, isto se deve aos varios fatores de complicagdo. Como por
exemplo: se o marido da mulher investidora da SPE tem uma empresa, esta empresa
€ optante pelo simples nacional, ja iria somar o lucro da SPE no outro faturamento,
misturando tudo. E por isso € um negdcio que precisa de muita organizagéo para cada
detalhe, assim como, nao é permitido que se faca nenhuma venda dentro da SPE para
justamente ndo misturar e nao interferir nos outros investidores.

Os investidores tém a seguranga de que ninguém vai sair vendendo tudo,
pois ja estara tudo vendido. Mas nada impede que no meio, caso alguém nao consiga
cumprir os seus valores, este podera repassar as suas cotas, pois ndao tera um
apartamento, ele vai ter 2% ou 3% de um CNPJ, no final ele vai sair com uma
porcentagem do empreendimento.

Sobre a garantia do imovel, a construtora que esta construindo tem
garantia do servigo dele, mas o material € fornecido por um grupo no caso a SPE,
entdo quando compra o imovel depois de estar pronto e precisa da garantia vai ter
que cobrar de quem vendeu, porque aquela pessoa que foi sécio do SPE é que vai
dar garantia.

3) O que significa a expressao ‘fins econbémicos” que é caracteristica essencial das

associagbes, de acordo com o codigo civil?
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A associacao nao pode ter fins econdmicos. Nao pode ter lucro, entdao nao

pode fazer nada que vai dar resultado.

4) Uma Associag¢do Pro-construgéo é isenta de tributos, como as outras associagbes?

Se néo é isenta, quais os impostos e porcentagens incidentes?

Quanto a tributagdo da Associacao no IRPJ e CSLL: sao isentas, PIS: com
base na folha de salarios, a aliquota de 1%, Cofins : sdo isentas as receitas relativas
as atividades proprias da associagao, Contribuicao previdenciaria: tributada como as
demais pessoas juridicas: contribuicdo patronal de 20%, GILRAT, Contribuigcdo de
segurados e contribuicdo a outras entidades e fundos (a isengdo somente se aplica
as entidades beneficentes de assisténcia social).

5) Na dissolugéo das associagbes algumas providéncias tém que ser tomadas, como
a nomeacéo de liquidante, a quitagdo do passivo, entre outras. Quais seriam em sua
totalidade?

Nao fazemos mais Associacdao Pro-Construcido, nao vale a pena, séao as
pessoas fisicas e juridicas todas misturadas. E tivemos muitas dificuldades na receita
federal, para conseguirmos fechar o CNPJ. Até existe a possibilidade, se por algum
problema especifico e entéo judicialmente vao determinar a associagao para acabar
uma obra.

Antigamente se fazia condominio edilicio para fazer uma obra dessa
maneira, depois foi proibido. Apés, formaram as associagdes, e na sequéncia a receita
federal travou, pois abrir um CNPJ para essa finalidade de Associagédo Pro-construgao
nao se encontra um CNAE especifico que seja compativel para a constituicdo de uma

obra.

6) No momento do fechamento das contas para a dissolugdo da associagéo, e
sabendo que na sequéncia os associados irdo vender os apartamentos gerando lucro,

qual a sua orientagao ?
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E uma pratica comum também nas SPE’s e a tributacdo ocorre sobre o
lucro depois do apartamento ter sido transferido para pessoa fisica ou juridica, caso o
cotista seja pessoa juridica sera tributado conforme as aliquotas da PJ no momento

da venda.

7) Na sua opinido a SPE é uma evolugdo da Associagdo Pro-construgdo?

Sim.

FIM DA ENTREVISTA

Foi verificado que existe a contabilidade da Construtora com as notas de
insumos e custos de obra, e da Gestora da construgcéo a prego de custo.

Na contabilidade da Gestora da obra, é repassado os valores das entradas
dos associados/investidores/socios e dos aportes mensais até a finalizagao do objeto
estatutario e fechamento das contas, extinguindo assim a Associagéo/SPE.

Como resultado do investimento, as unidades imobiliarias ser&o registradas
em nome da pessoa fisica ou juridica podendo entdo ser vendida. E, referente a esta
transacéao imobiliaria, a tributacéo é fixada na pessoa fisica aliquota a partir de 15%
sobre o lucro no momento da venda, ou na pessoa juridica os percentuais de rotina.

E ainda, com relagdo a tributagado do ganho de capital na RF, existe a opgéao
de isencao do imposto, se especificar que o valor da venda sera utilizado para compra
de outro imével do mesmo valor, dentro do prazo de 180 dias, conforme o art. 39 da
lei n° 11.196 de 2005:

Art. 39. Fica isento do imposto de renda o ganho auferido por
pessoa fisica residente no Pais na venda de iméveis residenciais, desde que
o alienante, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contado da celebragéo do
contrato, aplique o produto da venda na aquisigdo de imoveis residenciais
localizados no Pais. (Vigéncia)

§ 1° No caso de venda de mais de 1 (um) imével, o prazo referido
neste artigo sera contado a partir da data de celebragéo do contrato relativo
a 12 (primeira) operagao.

§ 2° A aplicagéo parcial do produto da venda implicara tributagao

do ganho proporcionalmente ao valor da parcela nao aplicada.
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§ 3° No caso de aquisicdo de mais de um imdvel, a isengao de
que trata este artigo aplicar-se-a ao ganho de capital correspondente apenas
a parcela empregada na aquisi¢do de imdveis residenciais.

§ 4° A inobservancia das condigbes estabelecidas neste artigo
importara em exigéncia do imposto com base no ganho de capital, acrescido
de:

| - juros de mora, calculados a partir do 2° (segundo) més
subseqliente ao do recebimento do valor ou de parcela do valor do imdvel
vendido; e

Il - multa, de mora ou de oficio, calculada a partir do 2° (segundo)
més seguinte ao do recebimento do valor ou de parcela do valor do imével
vendido, se o imposto ndo for pago até 30 (trinta) dias apds o prazo de que
trata o caput deste artigo.

§ 5° O contribuinte somente podera usufruir do beneficio de que

trata este artigo 1 (uma) vez a cada 5 (cinco) anos.

FIM DA ENTREVISTA

4.6 Entrevista com incorporadora de SPE.

A Empresa NOVA EMPREENDIMENTOS Administragao LTDA ME foi fundada
em 2012, no municipio de Floriandpolis - SC, atuando exclusivamente em
Floriandpolis com o objetivo de construir apartamentos de médio e alto padrdo que
atendam investidores exigentes e dispostos a participar de uma Sociedade de
Propdsito Especifico (SPE). A empresa atua no ramo da construgédo civil como
administradora das obras no sistema SPE. O modelo de neg6cio que o grupo segue,
promove a construcido do empreendimento a preg¢o de custo para o investidor, sendo
que do valor global de construgéo é cobrada uma taxa de administragdo. Todos os
servicos necessarios a execucao da obra e corpo técnico sao subcontratados pela
SPE formada. E na pessoa do Sr Fabio Eduardo Ferreira Castro, Gerente Financeiro
Administrativo da empresa, aceitou ser entrevistado no dia 05/07/2022, em seu

escritorio repassando um resumo como administradora das obras no sistema SPE.

1) Qual é o perfil de publico que seus empreendimentos buscam atingir?

Investidores exigentes e de alto padrao aquisitivo.
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2) Qual a porcentagem dos seus empreendimentos que utiliza a opgdo pelo
Patrimbénio de Afetacdo e pelo Regime Especial Tributario (RET), assim como a

constituicdo de uma Sociedade de Proposito Especifico (SPE)?

Nao se aplica.

3) Quais foram os principais aspectos para que se optasse ou ndo pelo patriménio de
afetacéo e pelo RET e/ou pela constituicdo da SPE e porqué? Aspecto fiscal, contabil,
societario?

Nao se aplica.

4) Quais foram os impactos positivos e/ou negativos percebidos em decorréncia da
opgao ou ndo pelo Patrimbnio de Afetacdo e pelo RET, e/ou pela constituicdo da
SPE?

Nao se aplica.

5) O Patrimébnio de Afetagéo surgiu como garantia para os adquirentes. Se é utilizado
nos seus empreendimentos, o mesmo é aproveitado como forma de marketing, sendo
mencionado nos materiais de publicidade dos empreendimentos? Caso néo seja, ha

algum motivo ?

Nao se aplica.
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Resumo da administradora das obras no modelo SPE.

Caracteristicas da SPE: é criado para alcangar um unico objetivo. A SPE vai construir
um unico empreendimento, que € a raz&o pela qual foi constituida.

Vantagens da SPE: principalmente é a seguranga juridica que ela fornece ao
administrador da obra e aos investidores, pois um empreendimento nao se mistura
com outros negécios do administrador. Da mesma forma ocorre com os investidores,
sdcios da SPE, se apresentarem qualquer tipo de problema, isso ndo impacta na SPE,
a qual atribui seguranca juridica tanto para o administrador quanto para os socios.
Outra vantagem ¢é a redugao tributaria por ndo haver incidéncia de tributos na entrega
das unidades, o que repercute na reducao dos custos. Os quotistas ndo compram
efetivamente um apartamento, eles entram como so6cios de uma SPE, que tem como
objetivo construir um empreendimento e ao final, ter direito a uma unidade. Nesse
caso, nao ocorre incidéncia tributaria na transferéncia da SPE para o
cotista/investidor. Ndo 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 os quotistas/investidores tém ainda o
acompanhamento fisico e econdmico do empreendimento através do conselho fiscal.
Outro diferencial é a possibilidade de isengao do Imposto de Transmissao de Bens
Iméveis (ITBI). No caso da SPE, os sécios pessoas fisicas podem solicitar a isengao
do ITBI. Essa isengao nao € automatica, deve ser solicitada. A isengdo € garantida
pela Constituicdo Federal para esse tipo de operagcdo, devendo-se apenas recolher
os demais custos, que sado: o fundo de reaparelhamento do Judiciario (FRJ) e os
emolumentos no tabelionato e do registro de imoéveis. Para os sdcios pessoa juridica,
que nao tenham como atividade preponderante a venda e comercializagao de imoveis,
também ha a possibilidade de requerer a isencao.

Modelo de Negécio SPE: ¢é feito por administragdo ou por preco de custo, ou seja,
esta regulamentado na Lei de incorporacdes 4.591/1964, em seu Art. 58, trata de
forma especifica essa modalidade de construcdo, a qual é realizada de acordo com o
cronograma fisico e financeiro, exigindo assim, um projeto, um prazo de execugao e
todo o custo para realizacdo dessa obra, onde esse custo esta rateado, naturalmente,
entre os quotistas do empreendimento. O administrador é encarregado da construgéo

mediante uma remuneracg&o, que via de regra € um percentual sobre o custo total do
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empreendimento. Prestando contas a comisséo fiscal de quotistas, formado somente
por pessoas que sao quotistas, eleitas, com a atribuicdo de fazer o acompanhamento
fisico e econémico da obra.

Registro da 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 constituicao deve ser registrada na junta comercial,
através do contrato social. Quando os socios ingressam na SPE, existem as
alteracdes contratuais integralizando as atualizagdes do capital social através dos
aportes que realizam para custear a obra. Também tem a emissdo do CNPJ na
Receita Federal onde, atualmente a junta comercial implantou os processos
exclusivamente digitais, assim sendo, havendo necessidade de uma alteragao
contratual e, futuramente, na dissolucdo da SPE, ndo havera necessidade de os
sécios assinarem fisicamente, sendo necessario somente o e-CPF, que é um
certificado digital e a assinatura sera digital.

Capital Social: o qual representa o custo total do empreendimento, sendo o custo de
terreno, mais o custo total da obra e o custo da administracdo. Inicialmente sao
registrados na construcdo da SPE um valor de capital e depois feitas as atualizagbes
do valor de capital, que sdo baseadas nos aportes mensais dos sécios, que sao
corrigidos pelo CUB. Os valores que excederem o valor do capital previsto séo
contabilizados como AFAC (Adiantamento para Futuro Aumento de Capital) e todos
os valores aportados fardo a composi¢cao do capital. O que cada sécio aportou vai
estar associado ao seu capital, a sua cota dentro da SPE. Apds o término da obra,
nao ocorrem correcdes do custo da obra, ficando o valor nominal aportado pelo sécio.
O que vai compor o valor do imével na declaracado do IR 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 que conseguir a
isencdo do ITBI. Entdo assim, quando acabarem todos os aportes e o
empreendimento estiver finalizado, deve-se realizar a dissolugdo da SPE. Antes de
fazer o distrato, que é o encerramento da SPE, faz-se a ultima alterac&o, 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
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cada cotista. A SPE como pessoa juridica esta sujeita a todas as obrigagdes de uma
empresa, tanto com relacao a contabilidade, quanto com relacéo a tributacao.

A contabilidade: a SPE como pessoa juridica esta sujeita a todas as obrigagdes de
uma empresa, tanto com relagéo a contabilidade, quanto com relagdo a tributacao.
Segue o padrédo regular da legislagdo como, por exemplo, fazer a entrega das
obrigagdes, escrituragao do livro diario, escrituracao do livro razao, onde todos esses
documentos devem ser perfeitamente elaborados para a seguranca de todos. Com
relac&o a tributagdo, como a SPE ndo tem um negdcio comercial, ela n&o vende nada
e nao presta nenhum tipo de servigo, ela ndo tem uma tributag&o proépria, exceto em
duas situagdes: se ela mantiver recursos aplicados, ela possui um sobra de caixa,
onde ela recebe primeiro para depois fazer os gastos relacionados a obra, esse
rendimento da aplicagéo é tributado da SPE em uma aliquota de 24% entre imposto
de renda e contribuicdo social, e a SPE como contratante de mao de obra que esta
executando o empreendimento, € responsavel solidaria pela tributacdo, como por
exemplo da Empreiteira. Isso quer dizer que a SPE faz a retencdo na fonte no
momento do pagamento e repassa esse tributo ao fisco, até pela questdo da
solidariedade. A SPE né&o tem tributacdo propria, exceto sobre o rendimento da
aplicagao e sobre a retencdo da mao de obra contratada e aplicada na obra.
Comissdo da SPE (Conselho Fiscal): tem a obrigacdo de fazer a verificagdo dos
custos e acompanhamento da obra. O conselho também tem o papel de verificar o
balancete mensal, que tem escrituragao contabil regular, com todas as operagdes
lastreadas em bancos, recebimentos dos aportes e pagamentos de todos os custos
da obra com material e mao de obra. A movimentacdo bancaria deve ser em conta
propria da SPE, nada devendo ser movimentada na conta da administradora e todas
as operacodes devem possuir nota fiscal. O artigo 1.078 do Caodigo Civil (2002) afirma
gue anualmente, toda sociedade, inclusive a SPE, esta sujeita a aprovagao 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, o que acompanhou das contas e sugerir aprovagdo, com votagao
registrada em ata.

Dissolugao da SPE: Com a obra concluida e o empreendimento pronto, comegam a
fazer a atualizagdo do capital que cada cotista aportou, ou seja, deve haver alteragao

do contrato da SPE e registrar na junta comercial para que a cota capital de cada sécio
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esteja atualizada, mostrando o valor final de tudo que foi pago. Concomitante, a
administracao fara a liberagao do habite-se, que € um procedimento legal para todo e
qualquer tipo de empreendimento. Feito isso, comecga-se a elaborar a dissolu¢ao da
SPE através do distrato social, que € o ultimo instrumento da SPE. Nesse instrumento,
aléem do modelo padrdo de um distrato de encerramento de empresa, faz-se a
atribuicdo de propriedade, ou seja, cita-se neste instrumento quais s&o 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
€ responsavel pela elaboragcdo das escrituras, para que fagca a validagao e depois
devolva para serem colhidas as assinaturas e entao 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, onde vai tratar da prépria dissolucdo e da atribuicdo de propriedade da
instituicdo do condominio onde sao emitidas as escrituras individuais para cada um

dos socios.
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5 CONCLUSAO

O mercado imobiliario brasileiro, segundo a Camara Brasileira da Industria
da Construgao(CBIC), no primeiro trimestre de 2022, em comparag¢ao com o trimestre
anterior, teve langamentos imobiliarios reduzidos e ainda segundo a instituicdo, o
resultado nao tem relagdo com as taxas de juros, mas com os custos dos materiais, a
falta de confianca dos empresarios e a queda da renda das familias. Ainda assim, a
venda de imoveis do primeiro trimestre deste ano cresceram 2,2% em relagdo ao
periodo anterior. (BRUM, 2022)

Devido ao déficit habitacional no Brasil ser muito grande, o mercado
imobilidrio ajuda a impulsionar a economia nacional, sendo um dos motores de
recuperacao mesmo a passos mais curtos como em épocas de crise.

Nesse mercado, um segmento que predomina sdo as incorporagdes
imobiliarias, apresentando um numero relevante de empreendimentos langados todos
0s anos, desde populares a de alto padrdo. Entretanto, em momentos de crise
acentuam-se algumas insegurangas, como a relagdo juridica entre as partes
incorporador e adquirente, gerando hesitagao para o caso da faléncia do incorporador.
O Patriménio de Afetacao foi criado justamente para um fator de seguranca juridica
maior, entretanto na pratica apenas 2% aderem.

E entrando neste cenario, com precos finais muito mais atrativos, nos
deparamos com as Associagbes Proé-Construcdo atuando como Incorporadoras
imobiliarias remodeladas. E em virtude da existéncia das Sociedades de Propdsito
Especifico, surgem duvidas a respeito de qual a razdo de optar-se por uma
Associagao Pro-construgdo em vez de uma SPE? E na busca desta indagacgao
norteamos nossa pesquisa conforme segue abaixo.

A pesquisa iniciou-se em cartério de registro civil de pessoas juridicas da
Grande Floriandpolis onde descobriu-se que a circular n® 90 da corregedoria geral da
justica - SC, conforme ANEXO A - confirma a possibilidade de registro de associag¢des
civis de promitentes compradores de unidades autbnomas de edificios residenciais.

Dando continuidade, entrevistamos um representante da Receita Federal,
onde nos informou que nao existe um entendimento formalizado por meio de uma
Solugao de Consulta ou um Parecer emitido a respeito do assunto. Sendo que
conforme seu parecer a Associagdo Pré-construcdo tem por objetivo evitar os

seguintes aspectos da legislagdo:
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- evitar o formalismo do regime de incorporagdo imobiliaria imposto pela Lei n°
4.591/1964, cujo objetivo € dar mais garantias ao adquirente da unidade imobiliaria,
que compra o imovel "na planta" (antes da averbacgédo do habite-se na matricula do
imovel no Registro de Imdveis);

- evitar a responsabilidade pelo empreendimento e as demais obrigagdes impostas
ao(s) incorporador(es) pela Lei n® 4.591/1964, a partir do art. 28.

- evitar a tributacao pelo:

IRPJ e CSLL : as associag¢des sao entidades isentas do IRPJ e CSLL,;

PIS: com base na folha de salarios, a aliquota de 1% ;

Cofins : sdo isentas as receitas relativas as atividades préprias da associacao;
Contribuicao previdenciaria: tributada como as demais pessoas juridicas (contribuicao
patronal de 20%, GILRAT, Contribuicdo de segurados e contribuicdo a outras
entidades e fundos (a isengcdo somente se aplica as entidades beneficentes de
assisténcia social).

E com a sequéncia das entrevistas efetuadas, e no ambito das SPEs,
WILLEMANN(2019) complementa a entrevista feita com a incorporadora de SPE,
esclarecendo que a SPE nao forma um novo tipo societario, ela se constitui por meio
dos tipos ja previstos na legislagdo brasileira. Pois a utilizagdo da SPE nas
incorporagdes imobiliarias traz clareza e garantia aos compradores das unidades,
sendo que cada SPE tem seu CNPJ e patrimbnio distintos, ndo se misturando as
receitas nem despesas. A principal caracteristica da SPE é o seu objeto social restrito,
tendo 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 auténomo. Ainda, na SPE o regime tributario
adotado é de acordo com o definido pela empresa ou aquele em que estara obrigada,
no caso, lucro presumido ou real (ou sem lucro). Em virtude da sua aplicabilidade
pratica através de planejamento e otimizagao de investimentos, realizagao de elisdo
fiscal, protecao patrimonial contra terceiros e viabilizagdo do empreendimento, com
maior protecédo do patriménio.

Em seguida, na entrevista com um consultor da APC onde perguntamos
qual a razao de optar por uma Associagcado Pro-construgdo em vez de uma SPE, nos
respondeu que esta na proposta juridica de cada uma. Sendo que a Associagao pode

perdurar por tempo indeterminado, com um numero inferior de participantes apds a
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conclusdo da obra. Ja a SPE tem a proposta especifica que € a execugao do projeto,
e que apods a entrega € extinta a sociedade.

Nesta mesma APC, conversamos com a advogada que lhe presta
consultoria e no tocante sobre, se a venda de quotas das Associagdes Pro-construgao
durante a obra, ndo caracterizaria a violacdo da lei 4.591/64, ela responde que o
modelo de investimento nao trata-se de um tramite comum de “compra e venda”, pois
as Associagdes, Cooperativas, SPEs ou SCPs sdo sociedades, onde um grupo de
pessoas reune-se com unica finalidade, a edificacdo de um empreendimento. E que a
transagao realizada por este ndo é a COMPRA e sim a ADESAO da sociedade em
questdo. Tem-se por compra e venda: o contrato bilateral pelo qual uma das partes
(vendedor) por meio de oferta se obriga a transferir o dominio de uma coisa a outra
(comprador), mediante a contraprestacdo de certo pregco em dinheiro, conforme
enunciado pelo Cdédigo Civil no Art. 481. Ja a adesdo, conforme o Cddigo do
Consumidor em seu art. 54, é aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas pela
autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos
ou servigos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu
conteudo. Desta forma, a comercializagdo nao se trata de uma VENDA e sim de uma
ADESAOQ, ou seja, o cotista vai aderir ao termo ja pré definido para aquela sociedade.
Merecendo destaque, a transacgao do cotista a terceiro por ele indicado, quando este
deseja se “desfazer do seu patrimbnio dentro da referida sociedade”, o qual podera
promové-lo através de CESSAO DE DIREITOS e ndo a “REVENDA / VENDA”, como
comumente o mercado se vale. A Cesséao de Direitos nada mais é do que um contrato
de cessao de quotas sociais, pelo qual uma parte, denominada cedente, se
compromete a transferir para a outra, denominada cessionaria, toda ou parte das
quotas sociais de determinada sociedade empresaria. Neste caso € importante que a
Associagao, Cooperativa, SPE e/ou SCP faga a anuéncia do ato, a fim de ndo causar
nenhuma nulidade perante a sociedade. O cessionario, apds a anuéncia da
sociedade, integrara o grupo societario até que o objeto seja totalmente finalizado.

Enfim, discordando dos argumentos citados pela defesa da Associagao
Pré-Construgdo, AMARAL(2021), diz que a Cooperativa Habitacional pode ter sido
criada para camuflar uma atividade empresarial lucrativa, sem a execucdo das
obrigacdes legais. E comumente pode estar servindo de fachada para o exercicio de

varias atividades:
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- incorporagao imobiliaria, sem o cumprimento prévio dos requisitos exigidos pelo art.
32 da Lei n°4591/64;

- consorcio de bens imoveis, sem a prévia e devida autorizagdo do Banco Central do
Brasil;

- captagao antecipada de poupancga popular, sem a prévia e devida autorizacdo do
Ministério da Justica ou controle do Mercado de Valores Mobiliarios.

Onde, reconhecidos elementos de uma incorporacdo imobiliaria,
inevitavelmente se exclui a existéncia de uma cooperativa habitacional,
independentemente da designagcdo utilizada para o desenvolvimento e
comercializacdo do empreendimento, ndo havendo hipdtese de coexisténcia de
ambas(Cooperativa e Incorporagao Imobiliaria). Pois a pratica da incorporagéao
imobiliaria, que em seu conceito ja pressupde a oferta publica, e para tanto obedece
extensa regulamentacdo. E a fim de dar protecdo ao cooperado que adquire uma
unidade habitacional via cooperativa, o STJ editou a sumula 602, pela qual “O Cédigo
de Defesa do Consumidor é aplicavel aos empreendimentos habitacionais promovidos
pelas sociedades cooperativas”. (Sumula 602, SEGUNDA SECAO, julgado em
22/02/2018, DJe 26/02/2018).

E ainda, complementando sobre as Incorporadoras imobiliarias
travestidas de Associagcbes Pro-Construcdo, SANJUAN(2022), nos diz que a
problematica esta quando estas subvertem o esperado de qualquer associacao,
quando empresas que saem ao mercado fazendo oferta publica de um
empreendimento para atrairem adquirentes sob a denominacao de associados, por
meio de campanha publicitaria e, ainda, com a contratacdo de corretores de imoveis
e imobiliarias. Sendo essa oferta publica caracterizada pela publicidade e prospecgao
de ndo associados, com intuito de captar clientes sob a denominagéo de associados.
Este efeito, descaracteriza essa estrutura associativa, onde as empresas que atuam
dentro desta dindmica devem ser enquadradas como Incorporadoras Imobiliarias,
assumindo todos os riscos, custos e carga ftributaria aplicavel a qualquer
incorporadora do mercado imobiliario. Essa descaracterizagao implica, também, no
reconhecimento dessas empresas como fornecedoras, submetendo-as, dessa forma,
a legislagdo consumerista, e, por tratar-se de oferta de unidade imobiliaria futura,
também a Lei de Incorporagdes (lei 4.591/1964) e Lei de Registros Publicos (lei
6.015/1973).
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Neste contexto, € preciso estabelecer as diferencas entre Associagao Proé-
Construcéo e Incorporagao Imobiliaria, e em relagcdo aos elevados riscos envolvidos
nesse tipo de investimento, onde o “associado” incube sem saber, apropriando-se do
risco do negdcio, seja com fornecedores, empregados envolvidos na obra, com 0s
tributos, além da garantia do empreendimento, pois 0 associado € responsavel, na
forma do estatuto, pela concepcgao e construcido do empreendimento.

Enfim, com a entrevista do contador especialista nos tipos societarios
existentes, esclarece que no modelo de construcdo a preco de custo ha a
contabilidade da Construtora com as notas de insumos e custos de obra, e da Gestora
da administracdo do empreendimento. Na contabilidade da Gestora da obra, sao
repassado os valores das entradas dos associados/investidores/sécios e dos aportes
mensais até a finalizacdo do objeto estatutario com o fechamento das contas,
extinguindo assim a Associa¢gdo/SPE. Como resultado do investimento, as unidades
imobiliarias serdo registradas em nome da pessoa fisica ou juridica podendo entao
ser vendida. E, referente a esta transacao imobiliaria, a tributacdo € fixada na pessoa
fisica aliquota a partir de 15% sobre o lucro no momento da venda, ou na pessoa
juridica os percentuais de rotina. E ainda, com relagao a tributagado do ganho de capital
na RF, existe a opcéo de isencado do imposto, se especificar que o valor da venda sera
utilizado para compra de outro imével do mesmo valor, dentro do prazo de 180 dias,
conforme o art. 39 da lei n° 11.196 de 2005.

Portanto, como conclusdo da presente pesquisa, tanto a SPE como a
Associagao Pro-Construgcao sdo modelos que se ajustam aos condominios a prego de
custo, porém a SPE representa uma evolugao do ponto de vista juridico. Isto porque
o modelo de Associagao Pro-Construgéao apresenta algumas inconformidades com a
legislagdo pertinente ao tema, sobretudo em relagdo a propria definicdo e objetivo de
uma associacdo. Mas ambas podem driblar a Lei de Incorporagao Imobiliaria,
tentando voltar ao passado que precedeu a edicao da lei 4.591/1964, onde os
idealizadores do empreendimento praticavam sem balizamentos legais, sem
assumirem os riscos do negocio e sem prévio registro de Memorial de Incorporagao.

Sendo assim, o CDC € aplicavel a qualquer relagdo juridica que se
enquadre como uma relagdo de consumo, caracterizando como fornecedoras as
SPEs e Associagbes Pro-Construgcdo, onde somente poderiam negociar unidades

autbnomas apos o registro, no competente cartério de Rl, do Memorial de
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Incorporacgdo, nos termos do art. 32 da lei 4.591/1964, sob pena de sujeicdo as
sancgdes penais previstas nos arts. 65 e 66 da Lei de Incorporacdes, por tratar-se de
matéria de ordem publica, cujo bem juridico tutelado é a economia popular.

E entendendo, que as Associagdes Pro-Construcédo sao nessa relagao de
consumo, na verdade incorporadoras e essas seriam obrigadas a responder pela
qualidade, solidez e habitabilidade dos empreendimentos, obrigando-se a reparar,
com recursos proprios, eventuais vicios construtivos, e, ainda, fornecer a devida
assisténcia técnica aos adquirentes durante todo o periodo legal de garantia,
assumindo exclusivamente a responsabilidade civil perante os adquirentes, terceiros
e coletividade. (SANJUAN, 2022)

5.1 Sugestoes para trabalhos futuros

Em complementacao e dando sequéncia ao presente trabalho, a realizagao
de pesquisas voltadas para as analises referente aos limite de responsabilidades e de

riscos pos-obra na extincdo das SPEs e das Associacdes pré construcio.
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ANEXOS

ANEXO A — CIRCULAR N. 90 - CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA- PODER
JUDICIARIO - ESTADO DE SANTA CATARINA



ESTADO DE SANTA CATARINA
PODER JUDICIARIO
CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA

CIRCULAR N. 90 DE 26 DE ABRIL DE 2021

FORO  EXTRAJUDICIAL. PEDIDO DE
PROVIDENCIAS. REGISTRO CIVIL DE
PESSOAS JURIDICAS; ASSOCIACAO CIVIL
DE PROMITENTES COMPRADORES DE
UNIDADES AUTONOMAS DE EDIFICIOS
RESIDENCIALIS. REGISTRO.
POSSIBILIDADE.

Senhores Juizes de Direito; e

Senhores Oficiais de Registro Civil das Pessoas Juridicas

Comunico os termos do parecer e da decisdo proferidos nos
autos n.0001709-46.2018.8.24.060

Documento assinado eletronicamente por DINART FRANCISCO
MACHADO, DESEMBARGADOR, em 26/04/2021, as 14:40, conforme art. 1°, III, "b", da
Lei 11.419/2006.

A autenticidade do documento pode ser conferida no site http://sei.tjsc.jus.br/verificacao
informando o codigo verificador 5489558 ¢ o codigo CRC A252276A.

TRIBUNAL DE JUSTICA DE SANTA CATARINA - CORREGEDORIA-GERAL DA
JUSTICA
Rua Alvaro Millen da Silveira, n. 208, Torre I, 11* andar - Bairro Centro - Florianopolis - SC -
CEP 88020-901 - E-mail: cgj@tjsc.jus.br

0001709-46.2018.8.24.0600

ESTADO DE SANTA CATARINA
PODER JUDICIARIO

DECISAO

Processo n. 0001709-46.2018.8.24.0600
Unidade: Nucleo IV - Extrajudicial

Assunto: Pedido de Providéncias



Tratam os autos de pedido de providéncias autuado em
razdo da mensagem eletronica enviada pelo Juiz Diretor do Foro da
comarca de I¢ara, via central de atendimento eletronico (19416 - ATNIYA),
em razdo de consulta formulada pela registradora do Oficio de Registro
Civil das Pessoas Naturais, das Pessoas Juridicas e de Titulos e
Documentos, Cristina Castelan Minatto (2798542), acerca da possibilidade
de ser efetuada averbacdo a margem do Registro de Personalidade Juridica
de Associagdo de Promitentes Compradores de Unidades Autdnomas de
Edificios Residenciais, por ser objeto de estudo deste 6rgao correcional a
“aceitacdo ou nao da formagdo de associacdes de promitentes compradores
de unidades autonomas de edificios residenciais como associagdes sem fins
lucrativos” (Doc. 2798546).

Acolho os fundamentos e a conclusdao do parecer do Juiz-
Corregedor Rafael Maas dos Anjos (5474081) e determino:

a) a expedigdo de circular aos juizes de direito e aos oficiais
dos registros civis das pessoas juridicas das comarcas deste estado, com
copia desta decisao e do parecer, para conhecimento; €

b) a cientifica¢do do Juiz Diretor do Foro de Icara, da oficial
do Registro Civil das Pessoas Naturais ¢ de Interdigdes e Tutelas, das
Pessoas Juridicas e de Titulos e Documentos daquela comarca e do Instituto
de Registros de Titulos e Documentos e de Pessoas Juridicas de Santa
Catarina - IRTDPJ-SC (diretoria@irtdpjsc.com.br), com copia desta decisao
e do parecer.

Cumpridas as providéncias, a tramitagdo dos autos estard
encerrada.

Documento assinado eletronicamente por DINART FRANCISCO
MACHADO, DESEMBARGADOR, em 26/04/2021, as 12:14, conforme art. 1°, III, "b", da
Lei 11.419/2006.

A autenticidade do documento pode ser conferida no site http://sei.tjsc.jus.br/verificacao
informando o cédigo verificador 5474148 e o codigo CRC 1799667B.

0001709-46.2018.8.24.0600

ESTADO DE SANTA CATARINA
PODER JUDICIARIO

PARECER

Processo n. 0001709-46.2018.8.24.0600
Unidade: Nucleo IV - Extrajudicial

Assunto: Pedido de Providéncias



Foro Extrajudicial. Pedido de
Providéncias. Registro ~ Civil de  Pessoas
Juridicas. Associagdo civil de promitentes
compradores de unidades autdnomas de edificios
residenciais Registro. Possibilidade. Expedicdo
de circular para conhecimento dos juizes de
direito e oficiais de registros civis das pessoas
juridicas. Cientificagdo dos interessados e da
entidade de classe. Encerramento da tramitacdo
dos autos.

Senhor Desembargador Corregedor-Geral do  Foro
Extrajudicial,

1. Trata-se de pedido de providéncias autuado em razao de
expediente encaminhado pelo Juiz Diretor do Foro de I¢ara, via Central de
Atendimento (19416-ATNIYA), decorrente da consulta formulada (19351-
CBKFHF) pela oficial do Registro Civil das Pessoas Naturais e de
Interdi¢oes e Tutelas, das Pessoas Juridicas ¢ de Titulos ¢ Documentos
daquela comarca, Cristina Castelan Minatto.

Alega a titular que, “em vista correigdo ordindria realizada
na Serventia sob minha delegac¢do, em julho do ano corrente, com decisdo
final exarada pelo Des. Roberto Lucas Pacheco, em face de acatamento do
r. parecer do Dr. Juiz Corregedor da CGJ/SC, encaminho Ata de
Associagdo de Promitentes Compradores, para que V. Exceléncia autorize
ou ndo a devida averbagdo a margem do Registro de Personalidade
Juridica. A autoriza¢do se faz necessaria, tendo em vista a pendéncia de
decisdo da CGJ sobre a possibilidade ou ndo dos Registradores de Pessoas
Juridicas registrarem essas associagoes.” (2798542).

O Instituto de Registros de Titulos e Documentos e de
Pessoas Juridicas de Santa Catarina - IRTDPJ-SC apresentou manifestacao
(4680792).

E o relatorio.

2. A titular Cristina Castelan Minatto destaca no expediente
enviado ao Juiz Diretor do Foro da comarca de I¢ara que a questdo foi
abordada nos autos de Correi¢ao Ordinaria Geral realizada na serventia no
periodo de 4 a 6 de julho de 2018.

De fato, nos autos n. 0001019-17.2018.8.24.0600, relativo
ao processo de correigdo da serventia, no parecer exarado pelo Juiz-
Corregedor Marco Augusto Ghisi Machado, que restou acolhido sem
ressalvas pelo Des Roberto Lucas Pacheco (4244731), consta que “a
aceitagdo ou ndo da formagdo de associacoes de promitentes compradores
de unidades autonomas de edificios residenciais como associagoes sem fins
econdémicos, o tema é objeto de estudo e em momento oportuno haverd a

divulgacdo a classe.” (4244730).



Vale ressaltar, entretanto, que nao se constatou no ambito
desta Corregedoria-Geral da Justica processo autuado para analise do
referido tema.

A proposito, o Conselho da Magistratura, nos autos da
Apelacdo em Suscitacdo de Duvida n. 0005692-77.2019.8.24.0710, assim
decidiu:

RECURSO ADMINISTRATIVO. SUSCITACAO DE DUVIDA. REGISTRO DE
IMOVEIS DE ITAPEMA. NEGATIVA DE REGISTRO DE CONTRATO
PARTICULAR DE CESSAO DE DIREITOS DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. INSATISFACAO DA SUSCITADA. PROCEDENCIA NA
ORIGEM. RECURSO DA SUSCITADA.

EXTINCAO DA ASSOCIACAO. NAO OCORRENCIA. CANCELAMENTO DE
SUA INSCRICAO NO REGISTRO CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS NAO
EFETUADO. ASSOCIACAO QUE PERMANECEU ATIVA.

ASSOCIACAO CIVIL. PESSOA JURIDICA SEM FINS ECONOMICOS.
CODIGO CIVIL, ART. 53, CAPUT. /REGISTRO DE ESCRITURA PUBLICA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM CESSAO DE DIREITOS
AQUISITIVOS. POSSIBILIDADE. MUDANCA DE ENTENDIMENTO.
TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE QUE ESTA RELACIONADA AS
FINALIDADES DA ASSOCIACAO. ATIVIDADE QUE. EM QUE PESE
MERCANTIL, ALMEJA O ALCANCE DE SEUS OBJETIVOS.

RECURSO ADMINISTRATIVO PROVIDO. (Apelagdo em Suscitacdo de Duvida
n. 0005692-77.2019.8.24.0710, de Itapema, rel Des. Roberto Lucas Pacheco) (grifo
Nnosso)

Nos termos do voto do Rel. Des Roberto Lucas Pacheco,
analisou-se a possibilidade da Associacdo dos Moradores do Edificio
Residencial Alphaville praticar atos de contedtdo econdmico para
consecucao de suas finalidades:

Dessa forma, revendo meu posicionamento, entendo ser possivel o registro do
contrato em discuss@o nos autos. Pela similitude da questio, peco vénia ao Des. José
Agenor Araglo para transcrever seu voto naquele recurso, adotando-o como razio
de decidir:

[...] o Codigo Civil prevé que “constituem-se as associagdes pela unido de pessoas
que se organizem para fins ndo econémicos” (art. 53). Ndo ha qualquer previsdo que
afaste a possibilidade de celebrar contratos de natureza econdmica desde que esteja
em consonancia com o dispositivo legal mencionado.

Da doutrina extraio que as associacdes sdo pessoas juridicas de direito privado
constituidas pela reunido de pessoas que buscam a concretizagdo de fins licitos e
sem intuitos lucrativos, formando uma universitas personaru, ou seja, "pessoas
juridicas de direito privado constituidas pela unido de pessoas que se organizam para
fins ndo economicos" (MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil,
v.1: parte geral. 40 ed. ver. e atual. por Ana Cristina de Barros Monteiro Franca
Pinto. Sdo Paulo: Saraiva, 2005).

No entanto, o "fim ndo economico" deve ser interpretado como "fins ndo lucrativos",
isto €, a ndo distribuicdo de lucros entre os associados, pois que ndo ¢ vedado a
associagdo praticar atos juridicos de conteudo econdmico para a consecugdo dos
seus objetivos (PAES, José¢ Fernando Sabo. Fundagdes, Associagdes, e Entidades de
Interesse Social: aspectos juridicos, administrativos, contabeis, trabalhistas e
tributarios. Brasilia: Brasilia Juridica, 6* ed. 2006., p. 64).

Da analise dos termos do contrato que se busca o registro ¢ possivel verificar que o
objetivo ¢ justamente o pagamento de dividas em decorréncia de chamadas de
capital. Ademais, a Associagdo entre suas finalidades, possui expressa previsao de:
"'estipular valores da chamada de capital, visando a arrecadag¢do suficiente para
término da obra' e 'efetuar cobrancas referentes a rateio das compras de materiais"
(fls. 14/15 e 34).



Portanto, diante da auséncia de vantagem pecunidria, tdo somente consecucgdo de
suas finalidades o recurso merece ser acolhido.

No acordao do precedente citado pelo Des Roberto Lucas
Pacheco - Recurso Administrativo n. 0007770-10.2020.8.24.0710 - consta:

RECURSO ADMINISTRATIVO. SUSCITACAO DE DUVIDA. REGISTRO DE
CONTRATO PARTICULAR DE CESSAO DE DIREITOS DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA FIRMADO POR ASSOCIACAO. SENTENCA QUE
JULGOU PROCEDENTE A DUVIDA E MANTEVE A IMPOSSIBILIDADE DO
REGISTRO.

RECURSO DA ASSOCIACAO. ALEGACAO DE QUE NAO HOUVE
EXTINCAO DA ASSOCIACAO. ALTERACAO DO ESTATUTO ANTES DO
REGISTRO DE BAIXA NO CARTORIO DE REGISTRO CIVIL.
SUBSISTENCIA. CONTRATO QUE SE PRETENDE REGISTRAR REFERE-SE
AO  PAGAMENTO DE DIVIDAS DE CHAMADAS DE
CAPITAL. ASSOCIACAO QUE POSSUI EXPRESSAMENTE ENTRE SUAS
FINALIDADES “ESTIPULAR. VALORES DE CHAMADA DE CAPITAL,
VISANDO ARRECADACAO SUFICIENTE PARA O TERMINO DA OBRA” E
“EFETUAR_COBRANCAS REFERENTES A RATEIO DAS COMPRAS DE
MATERIAIS”. AUSENCIA DE EVENTUAL VANTAGEM ECONOMICA, MAS
APENAS DE ALCANCE DE SUAS FINALIDADES.

RECURSO CONHECIDO E PROVIDO. (Conselho da Magistratura, Recurso
Administrativo n. 0007770-10.2020.8.24.0710, Rel. Des. José Agenor de Aragdo,
data da assinatura: 30/07/2020) (grifo nosso).

Embora a viabilidade da formacdo de associacdes de
promitentes compradores de unidades autonomas nao tenha sido a questdo
de fundo dos processos supracitados, as finalidades relacionadas aos atos de
conteudo econdmico deste tipo de associagdo civil foram amplamente
abordadas.

Merece transcricdo o seguinte trecho da manifestacio
apresentada pelo IRTDPJ-SC:

“(...) o IRTDPIJSC, desde logo, se manifesta pela inegavel possibilidade de registrar
e consequentemente averbar todos os atos posteriores das associacdes de
promitentes compradores de unidades autonomas de edificios residenciais no
registro civil das pessoas juridicas, objeto da presente manifestagdo, ressalvadas
apenas as hipodteses de constatac@o, na analise de seu estatuto social, de fins ilicitos
ou econdmicos, evidenciados pelo proposito de obter e distribuir lucros futuros.”
(4680792)

Com efeito, as associagdes de promitentes compradores de
unidades auténomas, com amparo na autonomia da vontade privada e na
liberdade de associacdo, podem ser plenamente constituidas quando
atenderem aos requisitos previstos nos arts. 53 e 54 do Codigo Civil, art.
121 da Lei de Registros Publicos e art. 592 do Codigo de Normas da
Corregedoria-Geral da Justica.

Conforme escolio de Jodao Pedro Lamana Paiva e Pércio
Brasil Alvares, “a associagcdo é a espécie de pessoa juridica de direito
privado representativa da forma mais ampla do exercicio do direito de
associagdo garantido pela Constituicdo. Dai o porqué da ampla
variabilidade finalistica de sua destinagdo institucional. A possibilidade de
estruturagdo é particularmente flexivel nas associagoes, amoldando-se as
mais diversas atividades originadas da convivéncia social.” (Registro Civil
de Pessoas Juridicas. PAIVA, Jodao Pedro Lamana, ALVARES, Pércio



Brasil. Coordenador: Christiano Cassettari, 4* ed., Indaiatuba, SP: Editora
Foco, 2021, p. 32)

Nos termos do art. 115 da Lei de Registros Publicos, “Ndo
poderdo ser registrados os atos constitutivos de pessoas juridicas, quando o
seu objeto ou circunstancias relevantes indiguem destino ou atividades
ilicitos ou contrarios, nocivos ou perigosos ao bem publico, a seguranga do
Estado e da coletividade, a ordem publica ou social, a moral e aos bons
costumes.”

Assim, no momento da qualificacdo registral do titulo
apresentado, o oficial devera suscitar divida se constatar a existéncia de
algum dos motivos previstos no caput do art. 115 da Lei de Registros
Publicos (art. 115, paragrafo Gnico).

3. A vista do exposto, opino:
a) pela cientificagdo dos interessados; e

b) pela expedicao de circular aos juizes de direito e aos
oficiais de registros civis das pessoas juridicas das comarcas deste estado.

E o parecer que submeto a apreciagdo de Vossa Exceléncia.

Documento assinado eletronicamente por RAFAEL MAAS DOS ANJOS, JUIZ-
CORREGEDOR, em 16/04/2021, as 19:37, conforme art. 1°, III, "b", da Lei1 11.419/2006.

A autenticidade do documento pode ser conferida no site http://sei.tjsc.jus.br/verificacao
informando o cédigo verificador 5474081 e o codigo CRC 91C6C9IE4.
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