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INTRODUCAO

O mercado imobilidrio brasileiro encontra-se fortemente aquecido e incentivado pelo
governo cujas principais acfes tomadas recentemente foram: a reducdo do IPI para
materiais de construcdo, prorrogado até dezembro de 2010, o aumento do valor do imével
para uso do FGTS na compra, a reducdo dos juros e o aumento dos prazos de
financiamento, a criacdo de programas de moradia popular, a exemplo do Programa Minha
Casa - Minha Vida, dentre outras iniciativas.

Tais acbes tiveram grande impacto e impulsionaram sobremaneira o setor. Analistas
afirmam que a tendéncia € que o mercado continue aquecido por alguns anos, em razao de
uma demanda reprimida por moradia e reformas, realidade esta que representa uma
excelente condicao para que o sonho da casa prépria de muitos brasileiros se concretize.

Também a favor do Brasil existem fatores externos, como a concorréncia mais fraca de
outros paises emergentes. Considerando-se Brasil, RUssia, india e China, paises estes
identificados no mercado econdémico pela sigla BRIC, apenas a China, na opinido de
investidores, encontra-se ho mesmo nivel do Brasil, ndo obstantes as diferencas existentes
entre os dois paises.

Internamente, uma soma de fatores faz com que o momento atual seja muito favoravel ao
Brasil, que se encontra apoiado em fundamentos macroecondmicos sélidos, como a queda
das taxas de juros, o crescimento da classe média e da renda per capita e um crescimento
estimado em cerca de 4,8% do PIB, em 2010. Tais fatores, somados a outros como, por
exemplo, o patriménio de afetacdo, a securitizacdo de ativos e uma sélida evolugcdo do
mercado de capitais formam um cenario Unico e inédito para o setor em questéo.

Atento a importancia desse setor da economia o Almeida Advogados apresenta uma série
de doze artigos tratando do tema Mercado Imobilidrio e sua relagdo com os diversos ramos
e areas do direito, a saber: societaria, contratual, consumerista, trabalhista, tributaria, dentre
outras.

Com esse estudo, o Almeida Advogados ndo espera esgotar a infinita gama de questbes
juridicas que se originam a partir dos inimeros negocios juridicos que sao desenvolvidos e
realizados no setor do Mercado Imobiliario. Pretende apenas contribuir no sentido de
permitir que o leitor se inteire de algumas interessantes questdes juridicas relacionadas a
esse estratégico seguimento da economia mundial.
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1. ASPECTOS INSTITUCIONAIS DO MERCADO IMOBILIARIO - REFORMAS

LEGISLATIVAS RECENTES E ABERTURA PARA INVESTIMENTOS ESTRANGEIROS

Até 1964, o mercado imobiliario no Brasil era totalmente desregulamentado, e o adquirente
ndo tinha naquele tempo nenhuma garantia na relacdo de compra e venda de iméveis. Em
dezembro de 1964 foi promulgada a Lei 4.591, que trouxe no seu bojo os dispositivos de
regulacdo sobre incorporacdo imobiliaria e condominios.

O principal instrumento de disciplinamento para o mercado naquela oportunidade foi a figura
do “Memorial de Incorporacdo”, que trazia todas as informacles relativas ao futuro
empreendimento bem como informacdes juridicas e contabeis da empresa e sdcios. Este
instrumento foi capaz, ao longo de décadas, de tornar a relagdo de compra e venda mais
estavel.

Com o mercado imobiliario disciplinado, o governo se interessou em criar mecanismos de
financiamento para producdo e vendas de imoveis, 0 que resultou na criagcdo do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH).

O Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) € um segmento especializado do Sistema
Financeiro Nacional, criado pela Lei 4380/64, no contexto das reformas bancéaria e de
mercado de capitais, que se tornou o 6rgao central orientando e disciplinando a habitacéo
no Pais.

Em seguida, a Lei 5107/66 criou o FGTS. O sistema previa desde a arrecadacdo de
recursos, o empréstimo para a compra de imoveis, o retorno desse empréstimo, até a
reaplicacdo desse dinheiro.

Este foi um periodo de desenvolvimento para o mercado imobiliario, pois a producéo
atendeu todas as camadas sociais e se financiou em larga escala.

Até o inicio dos anos 80, o0 mercado funcionou bem. Em 1.986, o SFH passou por uma
profunda reestruturagéo com a edicdo do Decreto-Lei n°® 2.291/86, que extinguiu o BNH e
distribuiu suas atribuicbes entre o entdo Ministério de Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente (MDU), o Conselho Monetéario Nacional (CMN), o Banco Central do Brasil (Bacen)
e a Caixa Econbmica Federal (CEF).

Ao MDU coube a competéncia para a formulagédo de propostas de politica habitacional e de
desenvolvimento urbano; ao CMN coube exercer as fun¢des de Orgéo central do Sistema,
orientando, disciplinando e controlando o SFH; ao Bacen foram transferidas as atividades de
fiscalizacdo das instituicdes financeiras que integravam o SFH e a elaboracdo de normas
pertinentes aos depdsitos de poupanca e a CEF a administracdo do passivo, ativo, do
pessoal e dos bens méveis e iméveis do BNH, bem como, a gestdo do FGTS .

O SFH possui, desde a sua criagdo, como fonte de recursos principais, a poupanca
voluntaria proveniente dos depdsitos de poupanca do denominado Sistema Brasileiro de
Poupanga e Empréstimo (SBPE), constituido pelas instituicdes que captam essa modalidade
de aplicagéo financeira, com diretrizes de direcionamento de recursos estabelecidas pelo
CMN e acompanhados pelo Bacen. Ha também a poupanca compulsoria proveniente dos
recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), regidos segundo normas e
diretrizes estabelecidas por um Conselho Curador, com gestdo da aplicacdo efetuada pelo
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Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdao (MPOG), cabendo a CEF o papel de
agente operador.

ApoOs 1986 o setor imobiliario no Brasil encolheu, desorganizou-se e precisou encontrar
mecanismos proprios para enfrentar a situacdo, sendo a solucdo adequada encontrada para
a época os financiamentos diretos aos compradores.

No periodo, entre aproximadamente 1990 e 2003, praticamente ndo houve fontes de
recursos oficiais ou privadas para producédo e financiamento de imoveis.

E fato que no referido periodo, os construtores desvirtuados do seu papel, que deveria ser o
de produzir iméveis, passaram substituir bancos, financiando seus clientes, compradores em
36 e até 40 meses.

Os bancos desmobilizaram suas estruturas, pois nao tinham nenhum interesse nesse
mercado, jA que as taxas de juros muito altas ndo favoreciam financiamentos de longo
prazo.

Os corretores direcionaram seus esfor¢os para vendas diretas (mais ageis, sem burocracia)
e 0s compradores aprovaram o novo método.

Para o mercado imobiliario, seria uma maravilha se a populacéo detivesse renda suficiente
para pagar os iméveis nos prazos em que se iniciaram os planos diretos (de 36 até 40
meses).

Porém, estes prazos foram ficando cada vez mais elasticos e o retorno destes investimentos
comecgou a inviabilizar os negécios, pois como essa modalidade previa taxas de juros pés-
fixada mais correcdo, o financiamento mais longo (80 meses), que se iniciava com uma
prestacdo pagavel, se tornava impagavel rapidamente.

A partir da constatagdo da inviabilidade dos longos financiamentos diretos, o mercado
comecou a buscar formas diferentes de realizacdo de negocios.

O ambiente juridico veio a ser reformulado com o advento do Novo Cdadigo Civil e, com a
promulgacdo da Lei 10.931, em agosto de 2004, que criaram regras de um novo Marco
Regulatorio.

A nova legislacdo criou normas importantes para estimular e dar maior seguranca ao
mercado, podemos destacar os capitulos que tratam da Alienacdo Fiduciaria, que € uma
garantia para o construtor e o Patriménio de Afetacdo, que é uma garantia para o
comprador.

A promulgacédo da Lei foi um divisor de aguas na retomada dos financiamentos bancéarios,
pois pavimentou um caminho, criando um ambiente juridico equilibrado, o que permitiu aos
agentes financeiros, construtores e compradores toda seguranca juridica de que
necessitava o mercado imobiliario brasileiro.

Podemos ainda mencionar que a criacdo do Patriménio de Afetacdo dentro da referida Lei €
de vital importancia, pois separa a escrituracdo contabil de um empreendimento imobiliario
do restante dos negdécios da empresa.
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Ainda a obrigatoriedade dos agentes financeiros de aplicarem os recursos da caderneta de
poupanca, e mais o crescimento da economia brasileira, com baixa inflacdo e taxas de juros
em queda, trouxe ao mercado volume de recursos e criou saudavel concorréncia entre
bancos que vislumbram a possibilidade da fidelidade dos clientes compradores de iméveis
por um longo periodo.

Para completar, os contratos de financiamento com bancos hoje séo totalmente diferentes
do periodo anterior, jA que as regras sao claras, entre elas, a de que nao ha residuos ao
final do periodo de amortizacéo, e em algumas modalidades o cliente pode optar até por um
contrato com prestacdes pré-definidas em 20 anos, o que € um sinal da vitalidade da nossa
economia.

Concluida a abordagem sobre o0s aspectos institucionais referentes ao Mercado Imobiliario,
segue-se interessante abordagem sobre a questdo afeta as estruturas societarias para o
desenvolvimento de projetos imobiliarios.

2. ESTRUTURAS SOCIETARIAS PARA O DESENVOLVIMENTO DE PROJETOS
IMOBILIARIOS

Além das anunciadas proje¢des de investimentos imobiliarios para a realizacdo da Copa do
Mundo de Futebol e das Olimpiadas no Brasil, o setor imobiliario tem tido nos ultimos anos
um crescimento exponencial, principalmente impulsionado por incentivos fiscais,
financiamentos facilitados e pelo aumento do poder de compra de classes sociais antes ndo
consumidoras deste mercado.

Os diversos projetos imobiliarios para exploracdo hoteleira ou para edificagcdo de imdveis
para comércio e moradia tém diferentes caracteristicas e peculiaridades, resultando em
inimeras possibilidades de estruturagéo societéria para exploracdo do negdécio imobiliério.

2.1. Estruturacdo do Projeto Imobiliario

A estruturacdo do negdcio tem inicio na verificagao da viabilidade econémica do projeto e na
forma de captacao dos recursos para construcdo do empreendimento, que podera ser obtida
de diversas formas pelo empreendedor, sejam estes recursos proprios, ou capital de
terceiros, obtidos através da incorporagdo imobiliaria, financiamento do projeto, langamento
de acdes em bolsa, recebimento de investimentos de fundos imobiliarios, além de outras
formas de investimentos de terceiros.

A incorporacgédo imobilidria é forma consagrada e comumente utilizada para a exploragdo do
negaocio imobilidrio, todavia nada impede que seja aliada a outras formas de captacdo de
recursos e estruturas societarias para a execucao do projeto imobiliario.

Ainda nesta seara, para que seja possivel a arrecadacao de recursos através da emissao de
titulos imobiliarios na bolsa de valores é necessaria a estruturacdo do negdécio sob forma de
Sociedade Andnima com capital aberto, Unico tipo societario capaz de atender a tais
necessidades.
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Assim é que a origem dos recursos e 0 porte do empreendimento devem moldar a
estruturacdo societaria do negocio, de modo a organizar a sociedade da forma mais
adequada e eficaz & cada empreendimento.

Por 6bvio, sdo muitas as possibilidades e varidveis para elaborar a estruturacdo societéria
de um projeto imobilidrio, mas algumas caracteristicas comuns podem ser destacadas.

2.2. Projetos de Grande Porte

Alguns tipos societarios sdo mais indicados aos empreendimentos de grande porte, tal como
a sociedade anénima e o consércio de empresas.

A proépria natureza mercantil e aptiddo nata as grandes corporac¢des gabaritam a sociedade
andnima a exploragdo de grandes empreendimentos, levando-se ainda em conta que
somente este tipo societario possibilita a captacdo de recursos através do mercado de
capitais ou bolsa de valores.

O consoércio de empresas tem na aglomeracdo de empreendedores verdadeiro
pontencializador de recursos e capacidades. A formacao do consércio permite ndo somente
gue as empresas somem seus recursos financeiros, mas também outorguem umas as
outras suas competéncias e expertises individuais, agregando recursos e técnicas para a
execucao dos projetos imobiliarios.

3.2. Outros Tipos Societarios

A Sociedade em Conta de Participacdo e a Sociedade de Propédsito Especifico,
respectivamente SCP e SPE, estdo presentes em diversos empreendimentos imobiliarios,

justamente por suas caracteristicas peculiares, que atendem tanto a iniciativa privada
gquanto as obras realizadas pelo poder publico.

A formagdo da sociedade com proposito especifico - SPE proporciona seguranga ao
empreendimento imobiliario, uma vez que o0 seu objeto social visa exclusivamente a
realizacdo de determinado projeto, ndo havendo interferéncias de outros negoécios e
credores para a sua execugdo. A sociedade se extingue apos a finalizacdo do
empreendimento de modo a encerrar as obrigacdes e direitos entre os sécios participantes.

A SCP tem por caracteristica a proje¢do do socio ostensivo como Unico responsavel pelo
empreendimento, cabendo aos demais socios, denominados participantes, direitos e
obrigacdes de aporte de recursos somente para com o0 sOcio ostensivo, sem que haja
qualquer exposicdo do capital dos sécios participantes, o que certamente fomenta a
captacéo de recursos pela formagéo de SCP.

N&o sem motivo, a estruturacdo societaria através da formacéo destes tipos de sociedades
divide espaco com o0s tipos societarios mais comuns, como as sociedades limitadas e
anoénimas.

A verdade é que a estruturacdo societdria do negocio imobiliario deve observar as
caracteristicas proprias do projeto, existindo no direito brasileiro diversos tipos societarios
aptos a atender diferentes necessidades do mercado.
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As solucbes para desenvolvimento de projetos imobiliarios devem ser estudadas caso a
caso e um bom assessoramento e planejamento juridico é imprescindivel ao sucesso do
empreendimento.

Assunto que desperta grande interesse, sobretudo por investidores nacionais e estrangeiros,
€ 0 que diz respeito aos recentes regramentos criados pela Comissao de Valores Mobiliarios
— CVM, em relagéo aos Fundos de Investimento Imobiliério.

3. OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO E O RECENTE REGRAMENTO DA
COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS — CVM

Os Fundos de Investimento Imobiliario (FlIs) foram instituidos no ordenamento juridico
brasileiro pela Lei n.° 8.668/1993, com o intuito de ampliar as fontes de financiamento no
mercado imobiliario.

Tal lei entrou em vigor durante o periodo que ficou conhecido como o periodo negro do
mercado imobiliario brasileiro, que se segue a extincdo do Banco Nacional de Habitac&o
(BNH) em 1986, que, por sua vez, decorreu da estagnagéo da economia brasileira a época,
associada ao aumento da inflacdo. Desde esse ano, até o ano de 2003 praticamente n&do
existiram fontes de recursos oficiais ou privadas para producéo e financiamento de imoéveis,
situagdo que somente se modificou em 2004 com a promulgac&o da Le n.° 10.931 que criou
regras importantes institutos para dar maior seguranca e conseqiente estimulo ao mercado,
como a Alienacao Fiduciaria e o Patrimonio de Afetacao.

No ano seguinte ao da promulgacao da Lei n.° 8.668/1993 a CVM regulamentou os FlIs por
meio das Instrugcdes CVM n.° 205/1994 e 206/1994 que tratavam, respectivamente, da
constituicdo, funcionamento e administracdo dos Fundos de Investimento Imobiliario e das
normas contbeis aplicaveis as demonstracdes financeiras desses Fundos. N&o obstante a
imediata reagdo causada por tais normas, o mercado de FlIs, que sequer havia se
desenvolvido significativamente, logo apresentou sinais de estagnacao.

Ainda diante dos esforcos da Bolsa de Valores e da Sociedade Operadora do Mercado de
Ativos — SOMA de incentivar um ambiente de negociacdo de quotas de Flls, bem como a
criacdo de novos fundos, o mercado apenas deu sinais de melhora com a publicacdo, em
dezembro de 2008 da Instrugdo CVM n.° 472/2008, que revogou a Instrucdo CVM n°
205/1994.

Referida Instrucdo aproximou a regulamentacdo dos Flls a regulamentacdo de outros
fundos de investimento j& regulados pela CVM, simplificando os procedimentos e dando
mais transparéncia aos Flls.

Dentre as principais alteracfes trazidas pela Instrucdo CVM n.° 472/2008, destacam-se
algumas como:

a) a flexibilizacdo das regras de constituicdo e funcionamento dos Flls com aprovagédo da
constituicdo e funcionamento automéaticos, deferidos no prazo de 05 dias Uteis contados da
data da entrega da documentacédo na CVM,;
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b) a permissdo para que os Flls possam investir em valores mobiliarios® e outros ativos
ligados ao setor imobiliario, como Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), letras
hipotecérias, debéntures e a¢des (desde que a emisséo destas tenha sido objeto de registro
ou de autorizacdo pela CVM e desde que as atividades preponderantes dos emissores
sejam permitidas aos Fll), o que significou uma ampliacdo na lista de ativos que podem
compor a carteira do Fundo, garantindo maior flexibilidade na gestédo da carteira.

c¢) dispensa da obtencao de registro do administrador da carteira do Fundo junto & CVM no
caso de administradores de fundos que invistam parcela inferior a 5% do patriménio do FlI
em valores mobiliarios.

d) inclus@o da possibilidade de tais Fundos serem administrados também por companhias
hipotecérias, e ndo mais apenas por instituicdes financeiras.

e) inclusdo de matérias que obrigatoriamente devem ser tratadas no regulamento do Fll
como taxas de administracdo e desempenho, se aplicaveis; possibilidade de realizacdo de
subscricdo parcial e cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicéo,
entre outras;

f) sobre a dita possibilidade de realizagdo de subscricdo parcial e cancelamento de saldo
ndo colocado findo o prazo de distribuicdo, tem-se que tal ndo era permitido antes da
Instrucdo CVM n.° 472/2008; atualmente, com a possibilidade de colocacdo parcial das
guotas mediante estabelecimento de um valor minimo a ser subscrito no regulamento do
Fundo, se o valor minimo estipulado no ato que aprovou a emissao de cotas nado for
alcancado, devera haver o rateio dos recursos recebidos entre os subscritores; se nao for o
caso, o saldo nao colocado € cancelado. No caso de primeira distribuicdo de cotas do fundo,
no entanto, se o valor minimo ndo for alcancado, além do rateio, serd necessario fazer a
liquidac&o do fundo.

g) condicbes mais flexiveis para os Flls destinados exclusivamente a investidores
qualificados® como a utilizac&o de titulos e valores mobiliarios na integralizacdo das cotas do
Fundo, desde que com um claro estabelecimento de critérios para tanto; a dispensa de
elaboracdo de prospecto, de anuncio de inicio e encerramento de distribuicdo e de
elaboracéo de laudo de avaliacdo para integralizacdo de cotas em bens e direitos; e a

> Os FlIs cuja composicdo da carteira se dé preponderantemente por valores mobiliarios devem
observar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativo financeiro, conforme
estabelecido nos artigos 86 e 87 na Instrucdo CVM n° 409/2004, a menos que se trate de aquisicdo
de quotas de outros Flis.

® Art. 109. Para efeito do disposto no artigo anterior, sdo considerados investidores qualificados:

| — institui¢cdes financeiras;

Il — companhias seguradoras e sociedades de capitalizacao;

Il — entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar;

IV — pessoas fisicas ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a R$
300.000,00 (trezentos mil reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicdo de investidor
gualificado mediante termo préprio, de acordo com o Anexo |;

V — fundos de investimento destinados exclusivamente a investidores qualificados;

VI — administradores de carteira e consultores de valores mobiliarios autorizados pela CVM, em
relagdo a seus recursos proprios;

VIl — regimes proprios de previdéncia social instituidos pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito
Federal ou por Municipios.
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possibilidade de existéncia de cotas com direitos ou caracteristicas especiais quanto a
ordem de preferéncia no pagamento dos rendimentos periddicos, no reembolso de seu valor
ou no pagamento do saldo de liquidagéo do fundo.

h) flexibilizacdo do controle de atos relativos ao funcionamento dos Flls pela CVM, sendo
gque atos como alteracdo do regulamento, por exemplo, ndo mais necessitam de autorizacdo
prévia da CVM.

i) possibilidade de divulgacdo de informacdes relativas ao FIl por meio eletrbnico para a
CVM e para os cotistas, desde que com expressa anuéncia destes, e também para o publico
em geral, a fim de facilitar e tornar mais agil a comunicacao.

Recentemente, em setembro do corrente ano, foi publicada a Instrucdo CVM n.° 478/2009
gue alterou ta disposicdo sobre a competéncia exclusiva da Assembléia Geral para aprovar
os laudos de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas do Fundo e
de bens e direitos adquiridos pelo Fundo, estabelecida pela Instrugdo CVM n.° 472/2008;

A nova Instrugdo excluiu da competéncia exclusiva da AGE a apreciagdo do laudo de
avaliacdo dos bens e direitos adquiridos pelo Fundo, mantendo somente a apreciacdo do
laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de suas cotas;

Tais modificagbes no regramento dos Flls devem ser refletidas em seus regulamentos, por
meio de deliberacdo da Assembléia Geral, cuja ata deve ser protocolada na CVM em cépia,
acompanhada da consolidacdo do regulamento do Fundo, a fim de que as modificacbes
passem a produzir efeitos.

Assunto de grande importancia, sobretudo em relacdo aos interesses aos investidores deste

mercado é o que diz respeito a securitizacdo de créditos imobiliarios, tema a ser
desenvolvido no préximo tépico.

4, SECQRITIZAQAO DE CREDITOS IMOBJLIARIOS: O SISTEM A FINANCEIRO
IMOBILIARIO COMO FONTE DE CAPITALIZACAO

As sucessivas crises econbmicas que assolaram o pais ao longo dos anos oitenta trouxeram
como uma de suas conseqléncias a faléncia do Sistema Financeiro da Habitac&o, criado
pela 4.380/64, vez que as principais ferramentas de incentivo aos mutuérios foram
revogadas.

Neste cenario é que foi promulgada a Lei 9.514/97, que trouxe uma alternativa ao
financiamento publico instituindo o SFI — Sistema Financeiro Imobilidrio, com menor rigidez
e regulamentacdo se comparado ao SFH e com o objetivo de “promover o financiamento
imobiliario em geral, segundo condi¢cdes compativeis com as da formacdo dos fundos
respectivos”.

Um dos avancos do SFI foi a criacdo das ferramentas legais que permitem a securitizacdo
de créditos imobiliarios. O volume de operacdes dessa natureza vem crescendo
sustentavelmente® desde entdo, tornando-se uma interessante alternativa aqueles que

* Desde 2005, as transacdes dessa natureza vém superando o patamar de 1 bilhdo de reais anualmente.
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atuam no setor imobiliario e habitacional, pois vem a um sé tempo pulverizando o risco e
diversificando a captacdo, atraindo, assim, investidores institucionais e do mercado de
capitais.

Desse modo, as construtoras e incorporadoras poderdo incrementar seu fluxo de caixa
deixando de aplicar a maior parte do seu capital de giro no financiamento dos adquirentes
das unidades, por meio da venda dos recebiveis gerados pela venda a prazo das unidades
construidas.

Explicamos a seguir informacdes relevantes aqueles que consideram a possibilidade de
atuar na Securitizacdo de Crédito Imobiliarios.

4.1. Securitizacao de Créditos Imobiliarios

A Securitizacdo de Créditos Imobiliarios é a “operacéo pela qual créditos com origem em
operacOes relacionadas a aquisicdo de direitos reais sdo expressamente vinculados a
emissdo de uma série de titulos de crédito, mediante Termo de Securitizacdo lavrado por

Companhia Securitizadora”.

Pela propria definicdo da operacéo verifica-se que a Lei 9.514/97 criou alguns institutos que
irdo operar neste novo mercado.

4.2. Companhias Securitizadoras

Seguindo a definicdo da Lei 9.514/97, as Cias Securitizadoras de Créditos Imobiliarios séo
instituicdes nao-financeiras constituidas sob a forma de sociedade anénima, devendo obter
o registro de companhia aberta perante CVM®.

Devem ter por objeto exclusivo a aquisicdo e a securitizacdo de créditos imobiliarios, bem
como a emisséo e colocagéo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRIs, sempre sob
a fiscalizacdo da CVM.

4.3. Certificado de Crédito Imobiliario

Os chamados CRIs sao titulos de crédito nominativos com lastro em créditos imobiliarios.
Constituem promessa de pagamento em dinheiro e sdo de emissdo exclusiva por
companhias securitizadoras, originado através da formalizacdo de Termo de Securitizagédo
de Créditos para serem negociados e liquidados nos sistemas de registro da CETIP ou da
CBLC.

Os CRIs tem registro obrigatério perante a CVM® e normalmente séo lastreados por créditos
imobiliarios de longo prazo, tanto de natureza residencial quanto comercial.

Além das promessas de compra e venda de unidades habitacionais que lastreiam a emissao
(“contratos do SFI"), a legislacdo permite a securitizacdo de créditos oriundos de contratos
de locagao “built-to-suit” e de escrituras publicas de concessdo de direito real de superficie.

> Ver Instrugdo CVM n° 202/93

e Instrucdo CVM n° 414/04, alterada pelas Instrugdes CVM n° 443/06 e 446/06.

" Contrato de “locacao” de longo prazo, em média 15 anos, com objetivo de realizar a construgédo nos
moldes estruturados de acordo com as unidades operacionais de quem contratou.
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4.4. Regime Fiduciario

Uma das garantias instituidas pela Lei 9.514/97 foi a criagdo do regime de alienagdo
fiduciario como meio de incrementar a garantia das operacdes do SFI.

Com a adocado desse regime, os créditos imobiliarios securitizados constituem patrimdnio
separado da Companhia Securitizadora, sendo mantidos apartados do restante do
patrimdnio da Companhia.

Assim, havera a publicacdo independente das demonstracdes financeiras que deverao ter
ainda registros contabeis independentes para cada CRI e contas bancérias independentes.

Sera necessaria a nomeagado de Agente Fiduciario nos termos do Artigo 66 da Lei 6.404/76,
devendo este ser instituicdo financeira ou companhia autorizada para esse fim pelo BACEN,
devendo este emitir relatérios mensais.

Os beneficiarios seréo os adquirentes dos titulos lastreados nos recebiveis objeto desse
regime.

Os créditos referentes a estes titulos destinam-se exclusivamente a liquidagéo dos titulos a
gque estiverem afetados (bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracdo
e de obrigacdes fiscais) e estardo imunes aos demais credores da companhia
securitizadora, ndo sendo passiveis de constituicdo de garantias ou de excussdo por
quaisquer dos seus credores.

No tdpico abaixo, apds breves consideracdes a respeito dos aspectos tributarios envolvendo
a venda de imoveis, bem como seus efeitos sobre as atividades de empresas do ramo
imobiliario, segue-se uma interessante abordagem acerca das atividades relacionadas a
Flats e Hotéis.

5. ASPECTOS TRIBUTARIOS DO MERCADO IMOBILIARIO

5.1. O Imposto de Renda e a Contribuigdo Social sob  re o Lucro

Como intréito deste apanhado, vejamos uma resenha sobre o imposto de renda das
empresas (“IRPJ”) e da ContribuicAo Social sobre o Lucro (“CSL”) em nosso sistema
juridico.

Muitos dos principais tributos brasileiros tém como base de calculo a riqueza do contribuinte.
Por exemplo: o IPTU é devido sobre a propriedade de imdvel urbano; o ITR, sobre a
propriedade de imaovel rural; o IPVA, sobre a propriedade de automéveis.

Contudo, apenas dois tributos sdo apurados sobre o lucro da empresa apurado no Brasil,
quais sejam, o IRPJ e a CSL. Por isso podemos classifica-los como tributos sobre
resultados.

Em regra, o imposto de renda é devido tanto pela pessoa natural residente no Brasil
(“IRPF”) quanto pela pessoa juridica brasileira (“IRPJ"), cada qual com tramites proprios.
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O IRPJ incide sobre a renda (produto do capital, do trabalho ou da combinacédo de ambos) e
os proventos de qualquer natureza (acréscimos patrimoniais ndo compreendidos no
conceito de renda) da pessoa juridica. A CSL tem exatamente a mesma base de apuragao.

Atualmente, a pessoa juridica tem a possibilidade de efetuar o pagamento do IRPJ
calculado com base na apuracéo pelo lucro real ou lucro presumido (h& também a hipétese
do lucro arbitrado, mas pouco usado em fungéo de sua elevada carga tributéria).

No tocante as pessoas juridicas que optarem pela apuracdo do lucro real anual, deverédo
verificar, més a més, se ha IRPJ e CSL a recolher, de acordo com o regime da estimativa e
dos balancos de suspensao ou reducao.

Sobre a base de calculo, sera aplicada a aliquota do IRPJ de 15%, mais adicional de 10%
para a parcela da base de célculo que exceder a R$ 20.000,00. J4 a CSL tera aliquota de
9%.

As pessoas juridicas ndo obrigadas a tributacdo com base no lucro real poderéo optar pela
sistemética de apuracdo do IRPJ devido pelo lucro presumido, dentre elas, aquelas
empresas as quais nao auferiram receita total anual superior a R$ 48.000.000,00, bem como
as que nao estdo enquadradas nas hip6teses da legislagdo em vigor.

A apuracdo de IRPJ e CSL sera trimestral e definitiva. Para a determinacdo das bases de
célculo presumidas, deve-se observar, basicamente, os mesmos percentuais aplicaveis
sobre o faturamento da empresa, no caso da apuracdo estimada apontada no item
precedente.

A base de calculo do IRPJ, na sistematica do lucro presumido, € determinada da seguinte
forma:

Receita Bruta na venda de bens e servi¢os

(x) % determinado pela SRF (mesmos mencionados para o célculo do IRPJ estimado)
= Resultado

(+) Outras receitas (inclusive de aplicacdes financeiras)

=) Base de Calculo do IRPJ

Como no lucro real, sobre essa base de calculo, incide a aliquota basica de 15% (quinze por
cento), mais a aliquota adicional de 10% (dez por cento), sobre a parcela do lucro
presumido que ultrapassar R$ 60.000,00 (sessenta mil reais) por trimestre.

Para o calculo da Contribuicdo Social, a determinacdo do montante devido obedecera ao
seguinte célculo:

Receita Bruta na venda de bens e servicos

(x) 12%

= Resultado

(+) Outras receitas (inclusive de aplicacdes financeiras)
=) Base de Calculo da CSL

Sobre essa base de calculo, aplicar-se-a a aliquota de 9%.
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A diferenca da tributacdo pelo Lucro Presumido, em relacdo ao Lucro Real, é a base de
célculo. Na tributacéo pelo lucro real — como o proprio nome ja diz — o ponto de partida para
a determinacdo da base de calculo é o lucro efetivamente auferido pela pessoa juridica. No
lucro presumido, por outro lado, ndo importa qual seja o lucro efetivo: tributa-se um
determinado montante que se presume ser o lucro tributavel.

Assim, como a aliquota de IRPJ é de 25% sobre a presuncédo de lucro que, por sua vez,
pode ser, no maximo, 32% da receita bruta, mais outras receitas, a aliquota efetiva, para
uma empresa que nao possua outras receitas, sera de 8% sobre a receita bruta.

O mesmo ocorre com a contribuicdo CSL: enquanto no lucro real os rendimentos sofrem a
tributacdo 9% sobre o lucro efetivo, com o lucro presumido, a base de calculo CSL € de 12%
da receita bruta (presuncao de lucro), e esta, por sua vez, serd tributada a aliquota de 9%,
assim a tributacdo tera aliquota efetiva de 1,08% sobre a receita bruta, assumindo, mais
uma vez, que a empresa em questdo ndo tenha qualquer outra receita.

Com relacdo a pessoa fisica, a tributacdo pelo IRPF segue as seguintes aliquotas:

Base de calculo mensal em R$ Aliquota % Parcela a deduzir do i mposto em R$
Até 1.499,15 - -
De 1.499,16 até 2.246,75 75 112,43
De 2.246,76 até 2.995,70 15,0 280,94
De 2.995,71 até 3.743,19 22,5 505,62
Acima de 3.743,19 27,5 692,78

Os rendimentos sujeitos a tributacdo conforme tabela progressiva acima sao os valores
efetivamente recebidos em cada més, os quais, ficardo sujeitos a reten¢cdo na ocasido do
pagamento, quais sejam, a) Remunerac¢fes indiretas: contraprestacdo de arrendamento
mercantil ou aluguel, despesas com beneficios a sécios e administradores (vale-refeicéo); b)
Rendimentos de trabalho assalariado: salario, férias, 13° salario e participacdo nos lucros; c)
Rendimentos de ausentes no exterior a servico do Brasil; d) Rendimentos de trabalho n&o
assalariado pagos de pessoa juridica a pessoa fisica; €) Rendimentos de prestacdo de
servicos de transporte ou assemelhado de pessoa juridica a pessoa fisica; f) Rendimentos
de aluguéis ou “royalties” de pessoa juridica a pessoa fisica; dentre outros. h) Rendimentos
pagos por entidades de previdéncia privada; i) Outros rendimentos.

5.2. Ganho de Capital
Além dos rendimentos acima indicados, estara sujeito ao pagamento do imposto a pessoa
fisica que auferir ganho de capital na alienagdo de bens ou direitos de qualquer natureza,

ou, transferir a propriedade de bens ou direitos, a qualquer titulo.

Ganho de capital corresponde a diferenca positiva entre o valor de aliena¢do dos bens ou
direitos e o respectivo custo de aquisi¢éo.

Assim, por valor de alienacdo, entenda-se o preco efetivo do valor de venda ou de cessao,
ou nas operacgdes ndo expressas em dinheiro, o valor de mercado dos bens ou direitos.

Ja o custo de aquisicdo é o valor em R$ constante da declaracao de ajuste anual de 2009,
relativo ao ano-calendario de 2008.
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Para bens ou direitos (no caso em apreco, imoveis) adquiridos no ano de 2009, considera-
se o valor pago na operacao, a vista, ou a soma das parcelas.

O ganho de capital ser4 apurado em cada operagdo, a aliquota de 15%, recolhido até o
ultimo dia do més subseqiiente ao do recebimento.

Nas alienacbes em moeda estrangeira, o ganho de capital sera apurado anualmente,
também a aliquota de 15% e recolhido, em quota Unica, até a data da entrega da declaracdo
de ajuste anual.

Nas operacdes a prestacdo, o ganho de capital sera apurado a cada parcela, na data de seu
recebimento.

No caso de ganho de capital verificado por empresa, o valor deverd ser computado como
base de calculo para fins do IRPJ e CSL, sendo aplicavel a aliquota de 34% (considerando
15% + 10% do imposto de renda e 9% da CSL).

Lembramos que, além do imposto de renda ha que se falar igualmente no imposto municipal
ITBI, calculado sobre o valor da venda do imével, & aliquota de 2%°, sendo o contribuinte o
adquirente do imovel.

5.3. Isencdo na Venda de Imoéveis

Pela antiga legislacéo, para o beneficio por parte da pessoa fisica da isencdo do imposto de
renda seria necessario que:

(i) o valor de alienacdo do imével ndo ultrapassasse o valor de R$ 440.000,00; e
(i) este deveria ser o Unico imovel do alienante.

No caso de cumprimento das duas condi¢gdes estaria garantida isencdo do imposto de renda
sobre o0 ganho de capital para as pessoas fisicas que alienassem unidades imobiliarias.

Ocorre que, recentemente, o atual governo federal, houve por bem ampliar a isencéo
existente, na tentativa de fomentar o setor imobiliario.

Tal benesse foi positivada pela legislacdo com alcunha de “lei do bem™. Tal legislacéo
determinou a isencdo de imposto de renda (sem prejuizo das regras anteriores acima
expostas) sobre o ganho de capital na alienacdo de imével quando dentro do prazo de 180
dias se aplique o produto da venda na aquisi¢do de outros imoveis residenciais.

Veja-se que a regra é direcionada para a habitacdo, deixando de lado outros tipos de
imoveis, tais como 0s comerciais, industriais e escritdrios diversos.

Além disso, ha igualmente a condicdo de se efetuar — para fins de aproveitamento deste
beneficio — uma operacéo a cada 5 anos.

® Podendo variar de Municipio para Municipio.
®Lein° 11.196 de 21.11.2005.
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Entretanto, davidas surgiram:

(i) H& de ser o Unico imdvel do alienante?

(i) Ha conflito ou revogacédo da isen¢do anterior?

(i) Qual é a data a ser considerada para fins da contagem do prazo?

Respondendo as polémicas acima apontadas, entendemos que no caso do segundo
beneficio tributario para fins imobiliarios, ndo ha necessidade de ser o Unico imével do
vendedor, mas desde que este seja utilizado como moradia.

Além disso, ndo vemos conflitos ou revogagéo da legislagdo anterior, podendo o contribuinte
se aproveitar de ambas as iseng¢fes. Explicamos.

Exemplo 1: o contribuinte proprietario de um unico imével que vende o referido bem por
valor acima de R$ 440.000,00 podera se valer da Lei do Bem para ndo pagar imposto,
desde aplique o resultado da venda na aquisicdo de outra unidade dentro de 180 dias, no
Pais.

Exemplo 2: o proprietario de varios imoveis pode vender uma de suas unidades e seguir a
mesma regra da lei do bem acima indicada.

Exemplo 3: o proprietério do imével poderd se valer da “primeira” isen¢do alienando seu
unico imovel desde que o valor seja inferior a limite supra citado e, ato continuo, nos anos
seguintes vender outro imovel adquirido, por valor superior ao limite estabelecido, utilizando-
se da isencao regrada pela Lei do Bem.

Com relagcédo as datas para contagem do prazo de 180 dias, nos termos em que disposto
pela Secretaria da Receita Federal, a assinatura do compromisso de compra e venda para
aquisicao futura do imével seria o prazo necessario para cumprimento da legislagéao.

A legislacédo é relativamente nova e contém uma série de lacunas as quais acreditamos
serdo preenchidas conforme entendimento das nossas Cortes pétrias.

5.4. Tributacdo nas Empresas do Setor Imobiliario

Para empresas do setor imobilidrio, que apurem o IRPJ e a CSL pela sistematica do Lucro
Presumido, ha a garantia, nos termos da Lei do Bem, da utilizacdo do percentual de base
presumida de 8%.

Nos termos da citada regra legal, o percentual sera aplicado sobre a receita financeira da
“pessoa juridica que explore atividades imobiliarias relativas a loteamento de terrenos,
incorporacdo imobilidria, construcdo de prédios destinados a venda, bem como a venda de
imoveis construidos ou adquiridos para a revenda, quando decorrente da comercializacao
de imobveis e for apurada por meio de indices ou coeficientes previstos em contrato."

No tocante & CSL, as empresas que apuram pelo lucro presumido poderdo utilizar o
percentual de base de 12%.

Com relacao a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social (“PIS”) e a Contribuicéo
para Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”), as empresas do setor devem seguir
a sistemética de apuracdo “ndo cumulativa”, ou seja, com possibilidade de apropriar como
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crédito o valor do tributo cobrado na operacdo anterior, para fins de compensacdo com
débitos das contribuicdes nas operacbes seguintes.

Excetuam-se da regra acima, as “receitas relativas as atividades de revenda de imoveis,
desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporacdo imobilidria e construcdo de
prédio destinado a venda, quando decorrentes de contratos de longo prazo firmados antes
de 30 de outubro de 2003,

5.5. Regime Especial Tributério - RET

Outra medida adotada pelo atual governo foi a instituicdo do regime especial tributario, em
conjunto com o assim definido “regime de afetacdo”, que separa o terreno e o prédio
construido do patriménio total da construtora.

O regime de afetacdo ou patrimdnio de afetacdo, trata-se de um instrumento criado para
impulsionar a venda de imoveis, pois os adquirentes do imovel inserido no patriménio de
afetacado, estardo comprando um bem com a garantia de que 0 mesmo, ndo respondera por
dividas e obrigacoes vinculadas a construtora.

Com efeito, de acordo com a lei*!, em caso de decretacdo de faléncia ou insolvéncia civil da
construtora, os patriménios de afeta¢éo constituidos ficardo fora da massa falida.

Nesse mesmo sentido, a legislagdo de regéncia determina que dois meses apés a
decretacdo de faléncia da construtora, os adquirentes, por convoca¢do da comissdo de
representantes, instituirdo o condominio da construcdo, que ir4 decidir sobre a continuacéo
da obra ou sobre a liquidacéo do patriménio de afetacao.

No tocante a tributacéo, as construtoras que optarem pelo regime especial instituido pela Lei
n°. 10.931/2004, restrito as receitas oriundas do patriménio de afetacdo, pagardo aliquota
Unica de 7%, incidente sobre a totalidade da receita mensal recebida.

Tal aliquota pode ser dividida e tem por base os seguintes tributos:

- 3% para a COFINS;

- 0,65% para o PIS;

- 2,2% para o IRPJ;

-1,15% CSL.

E importante frisar, que a incorporadora podera gozar do regime especial de tributag&o,
somente apOs afetar o terreno e as acessbes objeto da incorporacdo e receber a
autorizacao da Secretaria da Receita Federal, o que deverd ser pleiteado através de "termo

de opcdo ao regime especial de tributacdo”, a ser entregue na Delegacia da Receita
Federal.

19 Nova redacéo do artigo 10 da Lei n® 10.833, dada pela Lei do Bem.
' Lei n° 10.931 de 02.08.2004.

Rio de Janeiro | Brasil Belo Horizonte | Brasil Natal | Brasil 18
Av. Rio Branco, 14 - 10° andar R. Maranhao, 1694 - 3° andar R. Paulo Barros de Goes, 1840 - cj. 1301

20090-000 Rio de Janeiro | RJ 30150-331 Belo Horizonte | MG 59064-460 Natal | RN

Tel.: +55 (21) 2223-1504 Fax: +55 (21) 2223-1504  Tel.: +55 (31) 3227-5566 Fax: +55 (31) 3227-3669  Tel.: +55 (84) 3206-1278 Fax: +55 (84) 3606-0778



S&o Paulo Sao Paulo | Brasil

Rio de Janeiro Av. Brigadeiro Faria Lima, 1461 - 16° andar - Torre Sul
Belo Horizonte 01452-002 Sao Paulo | SP
DIREITO CORPORATIVO Natal Tel.: +55 (11) 2714-6900 Fax: +55 (11) 2714-6901

www.almeidalaw.com.br

Com a lei do bem, o RET torna definitivo o pagamento de tributos relativos ao patriménio
afetado, ndo havendo ajustes ou compensacfes com valores devidos ou apurados pela
Incorporadora ou Construtora na consecugao de suas outras atividades.

Outras caracteristicas do RET:
(i) contabilidade segregada para cada empreendimento optante pelo RET,;
(i) ndo ha limite de receita (48 milhdes de reais no Lucro Presumido);

(i) reducdo de fraudes na medida em que se possibilita a utilizacdo conjunta de varios
RETSs.

O grande beneficio desta inovadora legislacdo € que além de diminuir a carga tributéria
destas entidades, ela facilita o controle e a fiscalizacdo por parte dos mutuarios e
melhorando as condicBes de financiamento de imoveis.

Além disso, também para os representantes fazendarios ha4 melhores condicbes de
apuracdo dos eventos sujeitos a tributacdo, havendo, portanto, uma relacdo de verdadeiro
“ganha-ganha” entre contribuintes e ente publico.

6. ADMINISTRACAO DE FLATS E HOTEIS

6.1. Evolucédo Historica

Como intréito deste apanhado, vejamos a evolugao historica de tais organiza¢cdes em nosso
sistema social e juridico.

Tem-se pelos registros e pesquisas que desde o Século VI a.C. ja se verificavam atividades
voltadas para a hospedagem. No caso, a demanda surgia em razdo do intercambio de
comercio entre as cidades européias™.

Mas foi na época do Império Romano que surgiram as primeiras acomodacdes no estilo de
hotel. No caso, houve a criacdo do “Hostellum” que seriam palacetes para reis e nobres se
hospedarem em suas viagens. Neste caso iniciava-se uma diferenciagdo entre simples
hospedagens e aquelas em que imperava o luxo.

De & para c4, houve consideravel avanco no setor, notadamente a partir do século passado,
principalmente na Europa e Estados Unidos.

Com o advento das grandes guerras o0 cenario no setor oscilou: na Primeira Guerra Mundial
houve declinio do mercado de hotelaria; na Segunda Guerra Mundial, verificou-se uma
recuperacao em razao da forte migracdo de pessoas.

12A hotelaria de negdcios iria se desenvolver fortemente nos idos de 1900, nos Estados Unidos da América, em

razédo da expansédo de sua economia.
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No Brasil, pode-se dizer que o marco hoteleiro se deu por conta da construcdo do
Copacabana Palace no Rio de Janeiro.

Outros pontos determinantes do setor ocorreram com a construgdo, em Sao Paulo, do
Ceasar Park em 1976, do Maksoud Plaza em 1979'%, do Mofarrej em 1980 e Transamérica
em 1984%.

No tocante aos Flats, seu surgimento ocorreu no inicio da década de 90, gerando crise nos
empreendimentos hoteleiros.

Além disso, com a chegada da globalizacdo o Brasil observava (e ainda observa) o
desembarque de grandes redes internacionais, tais como, Hilton, Renaissance, Inter-
Continental, Hyatt, Posadas, Sofitel, Mercure, Accor etc.

Ao longos dos anos, em razdo de aptidées naturais e econdmicas, faz-se urgir a grande
diferenca entre o setor hoteleiro nos Municipios do Rio de Janeiro e Sdo Paulo: turismo de
lazer x turismo de negdcios

Ultimo dado historico sobre o setor, a crise econdmica mundial, desencadeada em 15 de
setembro de 2008, com a queda do banco de investimentos Lehman Brothers, pouco afetou
suas atividades, j& que o setor verifica um aumento gradativo na ocupacdo de unidades.
Segundo noticiado pela imprensa, a Cidade de S&o Paulo realiza um evento a cada seis
minutos, entre congressos, simposios e convengoes.

Com tantas pessoas vindo a capital paulista atras de negocios, as cadeias relacionadas ao
turismo vislumbram um futuro cada vez mais promissor para o setor.

6.2. Conceito

Passamos agora a conceituar as atividades de Flats e Hotéis. Iniciando por hotéis, fazemos
abaixo uma descrigdo analitica (passo a passo) de sua natureza:

1. Na atividade de hotelaria, ocorre a cessdo de posse de bem imodvel: determinado
individuo procura uma empresa de hospedagem para permanéncia temporaria (geralmente
por uma ou mais noites);

2. A empresa (na fase pré-contratual) sugere os iméveis que estdo disponiveis (Unidades
Habitacionais), esclarece as caracteristicas do bem (com os méveis que o acompanham) e
0 custo do seu uso temporario;

3. Caso o individuo aceite as condi¢des propostas pela empresa de hospedagem, ele firma
0 contrato (que geralmente ndo € documentado, mas verbal) com o estabelecimento
empresarial;

4. Assim, o individuo (que passa a ser consumidor) recebe do Hotel um imével em perfeito
estado de uso e tem a posse desse bem por um determinado tempo;

¥ coma construcéo do Maksoud Plaza os hotéis da regido central da Cidade de S&o Paulo perderam valiosa
clientela (classe alta da sociedade).

A construgdo do Hotel Transamérica marca o inicio da expansédo do setor imobiliario para a regido da Av. Luis
Carlos Berrini, em Sao Paulo.
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5. Encerrado o uso do imével, o cliente deve restituir a posse do bem a empresa de
hospedagem e pagar o preco contratado;

6. Existem ainda outras atividades relacionadas com a cessado de unidades habitacionais,
que podem ser chamadas de atividade meio: limpeza, lavagem, restaurante, dentre outras.

Em geral, para o desenvolvimento de atividades de hotelaria, hd a figura de uma empresa
administradora.

Com efeito, dependendo da situacdo do imével o negdcio juridico tende a mudar. Em outras
palavras, se o imovel for "préprio” da administradora, os servicos executados sdo de
hospedagem. Por outro lado, se o imdvel for de terceiros, a natureza da atividade sera de
administragdo de bens de terceiros.

Com respeito aos flats, temos que se tratam de conjunto de unidades imobiliarias, de
propriedade de diversas pessoas, com o objetivo de residéncia ou locac&o temporaria™.

No caso de flats, também verificamos a atuacdo de empresas administradoras, cuja
natureza do servico seria a de administracdo de bens de terceiros.

Como se vé, apesar de muito similares, ha uma diferenca flagrante nas operagdes de flats e
dos hotéis, qual seja, no primeiro ha a intencdo de fixacdo de residéncia, enquanto que no
segundo apenas a passagem tempordria, com vistas a um maior conforto.

6.3. Tributacgéo

Em geral, atividades de Hotelaria e flat sédo gravadas pelos seguintes tributos:

(i) Sobre os servicos prestados no hotel/flat, o Imposto sobre Servicos (“ISS”), a aliquota de
5%;

(i) Sobre o lucro percebido pela atividade, Imposto de Renda das Pessoas Juridicas
(“IRPJ") e a Contribuicdo Social sobre o Lucro (“CSL”), a aliquota de 34%;

(iii) Sobre a receita bruta, a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social (“PI1S”), a
aliquota de 1,65% e a Contribuicdo Social sobre o Faturamento (“COFINS”), a aliquota de
7,6%;

(iv) Sobre a propriedade do imével, o Imposto sobre Propriedade Territorial Urbana (“IPTU"),
cujo valor é determinado com base em quota fixa sobre o valor do imovel;

30g apart-hotéis, também denominados flat services, surgem para uma porcéo diferenciada da populagéo, de

maior poder aquisitivo. Servem para atender uma necessidade de estada mais ou menos longa, podendo até
mesmo caracterizar moradia, residéncia ou domicilio do usuario, mas sem a conotacéo de locagdo para a lei do
inquilinato. A natureza e destinac@o desses prédios é que os coloca fora da lei do inquilinato. Esses servigos de
que fala a lei sdo os usuais do ramo hoteleiro, com maior ou menor sofisticagdo, de acordo com o nivel
apresentado. No entanto, a lei exige que para a caracterizacéo desse fendbmeno existam o0s servigos, tais como
fornecimento de refeicdes, limpeza diaria e arrumacdo da unidade, portaria, mensageiros etc., postos
efetivamente a disposigao dos héspedes. O contrato que une o usuério do flat e a administracéo ou proprietario é
de hospedagem, e ndo de locacgdo.” (Silvio Salvo Venosa: nova lei do inquilinato comentada. S&o Paulo: Atlas,
1992, p. 27).
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(v) Se for proprietario de veiculos, o Imposto sobre Propriedade de Veiculos Automotores
(“IPVA"), a aliquota de 4%.

Indo além, apresentamos igualmente a modalidade societaria comumente utilizada por
Hotéis e Flats para desenvolvimento de suas atividades: a Sociedades em Conta de
Participacdo (“SCP”)*°.

6.3.1. Modelo de Operacéo de Hotéis / Flats

Embora n&o seja nova, j& que prevista no Cbédigo Comercial de 1850, a Sociedades em
Conta de Participacdo (“SCP”) tem ganhado nos Uultimos anos uma nova roupagem
empresarial, assumindo o status de um importante instrumento juridico para a formatacdo
de varios negacios.

A SCP é uma reunido de pessoas fisicas ou juridicas para a producdo de um resultado
comum, operando sob a responsabilidade integral de um "sdcio ostensivo" que realizara
todas as operacdes em nome da sociedade, registrando-as contabilmente como se fossem
suas.

Além disso, a SCP nao pode ser considerada uma sociedade. Forma-se por contrato, sendo
desprovida de personalidade juridica e patrimdnio préprio, que sdo caracteristicas das
sociedades em geral.

Assim, na SCP temos dois tipos de socios: a) 0 socio ostensivo, aquele a quem incumbe a
gestdo da sociedade, que pratica todos os atos necessarios ao seu desenvolvimento; e b) o
sécio participante (também conhecido como sécio oculto ou investidor), que nao tem poder
de geréncia na sociedade, sendo-lhe facultada a fiscalizacdo dos atos da administracao.

Nos Hotéis e Flats, em geral hA uma empresa administradora (detentora da marca) que
administra bens de terceiros mediante a prestacdo de servicos de hotelaria. Assim, a
operacédo executada mediante SCP (Pool Hoteleiro) pode ser discriminada conforme abaixo:

- Empresas Multinacionais = sécias ostensivas;
- Proprietario do imovel = sécio oculto/participante.

No tocante ao aspecto tributario, as SCPs sé@o equiparadas as pessoas juridicas pela
legislacdo do Imposto de Renda'’, e, como tais, sdo contribuintes do IRPJ, da CSLL, do PIS
e da COFINS.

O lucro real da SCP devera ser demonstrado destacadamente na escrituracdo do sécio
ostensivo e serd informado e tributado na mesma declaracdo de rendimentos do sdcio
ostensivo.

Em caso de resultados positivos produzidos pela SCP, tais valores serdo distribuidos aos
sécios apos o recolhimento de todos os tributos.

% 0s artigos 991 a 996 do Novo Cadigo Civil, o0 Regulamento do Imposto de Renda (RIR/99) e a IN da SRF n°
179/87 estabelecem as regras basicas (societarias e tributarias) para a sociedade.
' Art. 148 do RIR/1999, aprovado pelo Decreto n° 3.000/99.
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Ainda no que se refere a distribuicdo dos lucros apurados pelas SCP, tal medida obedecera
as mesmas regras aplicaveis as demais pessoas juridicas, e, desta forma, a partir do més
de janeiro de 1996, sdo isentos do imposto de renda, ndo se sujeitando a incidéncia na fonte
ou na ?spuragéo pelo beneficiario, pessoa fisica ou juridica, domiciliado no Pais ou no
exterior=°.

Em caso de alienagéo de participacdo em SCP, o ganho ou perda de capital serd apurado
segundo 0os mesmos critérios aplicaveis a alienacdo de participacdo societaria em outras
pessoas juridicas™.

A questdo ganha em complexidade quando percebemos que as administradoras usavam o
modelo de sociedade citada para operar de maneira que fosse possivel determinar em seus
contratos a distribuicdo dos resultados mediante rateio entre os integrantes do pool e a
empresa hoteleira.

Assim, havia a seguinte divisdo: (i) pertenciam aos soécios ocultos, os aluguéis pagos; (ii)
pertenciam a empresa hoteleira, os servigos prestados.

Com essa “divisdo” procurava-se evitar a tributacdo do PIS/COFINS sobre as receitas
auferidas quando do recebimento da locacgdo, diaria e alguns servicos de hotelaria, ja que as
pessoas fisicas ndo pagam as contribuigcdes sociais.

Ocorre que, a Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB) atenta ao assunto, emitiu
determinacéo interna® orientando seus fiscais como seria o tratamento tributario de tais
sociedades: “S&o receitas ou resultados préprios da SCP, exemplificativamente, sujeitando-
se as normas de tributacdo especificas do IRPJ, da CSLL, da Contribuicdo para o
PIS/Pasep e da Cofins: as diarias, semanadas ou aluguéis, relativos as unidades integrantes
do pool hoteleiro, inclusive de &areas de restaurantes, saldo de convengdes, lojas, etc.,
também integrantes do sistema de locacdo conjunta; os precos dos servicos prestados, 0s
impostos e taxas incidentes sobre os iméveis, e 0os demais encargos locaticios, se cobrados,
pela administradora, destacadamente das diérias, semanadas ou aluguéis; as indenizacdes
recebidas por extravios e danos causados as unidades; as multas e juros de mora; o
resultado das aplicacdes dos saldos financeiros da sociedade.”

Em nosso pensar, trata-se de orientacdo acertada e condizente com as atividades prestadas
por uma SCP. Nao ha como segregar receitas ao bel prazer das sociedades da maneira
como comumente praticada.

Espera-se, dessa forma, que o setor de hotelaria e flats passe a navegar por aguas pacificas
e que o principio da seguranca juridica gere espectros de oportunidades em todas as
atividades da area, sendo um ima para novos e futuros investimentos no setor.

No topico abaixo, serdo abordadas questdes de ordem trabalhista relacionadas ao Mercado
Imobiliario, tais como os tdo utilizados contratos de empreitada, de corretagem de imoveis,
além do interessante, e ndo menos importante, assunto referente aos possiveis impactos

18 Art. 179 do RIR/99, aprovado pelo Decreto n® 3.000/99.
!9 1tem 9 da IN SRF 179/1987.

20Ato Declaratério Interpretativo No 14, de 4 de Maio de 2004.
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gerados pela concessdo de imével a titulo de comodato e de auxilio moradia para
colaboradores

7. ASPECTOS PRATICOS E ESTRATEGIAS PARA O GERENCIAM ENTO DOS
CONTRATOS DE EMPREITADA

7.1. Introducéo

No setor da construcdo civil € bastante comum a adoc¢ao de contratos de empreitada para
formalizac&o das atividades econdmicas, o que configura uma terceirizacdo de servigos.

De acordo com a lei, a terceirizacdo em atividades-meio, isto €, atividades ndo diretamente
relacionadas ao objeto social da empresa, tais como servi¢cos de conservacao e limpeza, é
permitida pelos Tribunais Trabalhistas e ndo gera o reconhecimento de vinculo de emprego
com a empresa tomadora de servicos, desde que inexistentes a subordinagcéo direta e a
pessoalidade.?

A terceirizacdo de atividades-fim sem que haja o reconhecimento de vinculo de emprego
com a empresa tomadora de servigos somente é autorizada em hipoteses bem restritas pelo
ordenamento juridico brasileiro, como por exemplo, no caso da Lei n® 6019/74, que regula o
trabalho temporario. 2

De acordo com a referida lei, o trabalho temporario é aquele prestado por pessoa fisica a
uma empresa através de uma empresa de trabalho temporario, para atender a necessidade
transitéria de substituicdo de seu pessoal regular e permanente ou a acréscimo
extraordinario de servicos.

Importante ressaltar que no caso de faléncia da empresa de trabalho temporério, a empresa
tomadora ou cliente é solidariamente responsavel pelo recolhimento das contribuicbes
previdenciarias, no tocante ao tempo em que o trabalhador esteve sob suas ordens, assim
como em referéncia ao mesmo periodo, pela remuneracéo e indenizagdo previstas em Lei.

Nas demais situacdes de terceirizacdo de atividades-meio, o inadimplemento das
obrigacdes trabalhistas, por parte do empregador podera resultar na responsabilidade
subsidiaria do tomador dos servicos, quanto aquelas obrigacdes, desde que ele tenha sido
parte no processo. %

7.2. Contrato de empreitada como forma de terceiriz  acdo de servicos

Conforme acima mencionado, uma das formas de terceirizacdo pode ser identificada no
contrato de empreitada, que pode ser definido como contrato pelo qual um dos contraentes
(empreiteiro) se obriga, sem subordinacdo ou dependéncia, a realizar, pessoalmente ou por
meio de terceiro, obra certa e determinada para o outro (dono da obra), com material préprio

2L Cf. Stmula 331, item 1ll, do Tribunal Superior do Trabalho (TST).
22 Cf. Stmula 331, item |, do Tribunal Superior do Trabalho (TST).
23 Cf. Stimula 331, item IV, do Tribunal Superior do Trabalho (TST).

Rio de Janeiro | Brasil Belo Horizonte | Brasil Natal | Brasil 24
Av. Rio Branco, 14 - 10° andar R. Maranhao, 1694 - 3° andar R. Paulo Barros de Goes, 1840 - cj. 1301

20090-000 Rio de Janeiro | RJ 30150-331 Belo Horizonte | MG 59064-460 Natal | RN

Tel.: +55 (21) 2223-1504 Fax: +55 (21) 2223-1504  Tel.: +55 (31) 3227-5566 Fax: +55 (31) 3227-3669  Tel.: +55 (84) 3206-1278 Fax: +55 (84) 3606-0778



S&o Paulo Sao Paulo | Brasil
Rio de Janeiro Av. Brigadeiro Faria Lima, 1461 - 16° andar - Torre Sul
Belo Horizonte 01452-002 Sao Paulo | SP

DIREITO CORPORATIVO Natal Tel.: +55 (11) 2714-6900 Fax: +55 (11) 2714-6901

www.almeidalaw.com.br

ou por este fornecido, mediante remuneracdo determinada ou proporcional ao trabalho
executado.?*

Trata-se de um contrato tipico, cujas principais regras estdo previstas no Cédigo Civil, e que
pode ser classificado como empreitada simples, quando o servigo é realizado diretamente

pelo empreiteiro, ou como subempreitada, que corresponde a uma parte separada do
trabalho, confiado em conjunto a um empreiteiro principal.”

7.3. Responsabilidade do empreiteiro e do subemprei  teiro por débitos trabalhistas

Em linha com a lei civil, a legislacdo trabalhista determina que nos contratos de
subempreitada respondera o subempreiteiro pelas obrigac6es derivadas do contrato de
trabalho que celebrar, na qualidade de real empregador dos trabalhadores que contratar.
Cabera aos empregados, todavia, o direito de reclamagéo contra o empreiteiro principal pelo
inadimplemento daquelas obrigacdes por parte do primeiro.?®

Caso o trabalhador ajuize reclamacao trabalhista também em face do empreiteiro principal,
a lei garante a este o direito de propor acéo regressiva em face do subempreiteiro, bem
como o direito de reter as importancias a este devidas, até a completa regularizacao de sua
situacdo enquanto real empregadora dos trabalhadores. ?’

Com fundamento nas regras acima mencionadas, os Tribunais Trabalhistas entendem que
existe a necessidade de o reclamante incluir no polo passivo da demanda desde a fase de
conhecimento tanto o devedor originario (o subempreiteiro) quanto o empreiteiro original,
sob pena de cerceamento de defesa.

Ressalta-se também que, de acordo com a jurisprudéncia trabalhista, o subempreiteiro n&o
pode exigir do empregado a citacdo do empreiteiro, pois o reclamante tem o direito de
escolher contra quem pretende demandar.

7.4. Responsabilidade do dono da obra por débitost  rabalhistas

Da interpretacdo da lei feita pelos Tribunais Trabalhistas, € possivel concluir que, em
principio, apenas o empreiteiro principal responderia por eventual inadimplemento de verbas
trabalhistas, se houver subempreitada, mas jamais o dono da obra.

Na propria Justica do Trabalho tal regra geral apresenta uma importante exce¢ao, por meio
da qual se responsabiliza o dono da obra se este for uma empresa construtora ou
incorporadora, devido ao risco da atividade econdmica ser atribuido ao tomador de servicos
e & primazia do trabalho como valor reconhecido pelo ordenamento juridico brasileiro.”®

Como consequéncia, o Tribunal Superior do Trabalho adotou o entendimento segundo o
qual: “diante da inexisténcia de previsdo legal, o contrato de empreitada entre o dono da
obra e o empreiteiro ndo enseja responsabilidade solidaria ou subsididria nas obrigacfes

4 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Sdo Paulo: Saraiva, 1989. p. 212-213. v. 3
> MAGANO, Octavio Bueno, Manual de Direito do Trabalho. Sdo Paulo: LTr, 1988. p. 86. v. IL.

%% Cf. artigo 455, caput, da CLT.

2 Cf. artigo 455, paragrafo tnico, da CLT.

28 Cf. artigo 1°, Ill e IV; artigo 4°, I e artigo 170, |1, da Constituicdo Federal.
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trabalhistas contraidas pelo empreiteiro, salvo sendo o dono da obra uma empresa

construtora ou incorporadora”.?

Para melhor proteger os interesses da empresa dona da obra, recomenda-se a elaboragéo
cautelosa de contratos, com clara determinacdo das responsabilidades de cada uma das
partes contratantes, bem como regras a respeito da possibilidade de subcontratacdo de
servicos, e requisitos para sua formalizacéo.

Adicionalmente, sugere-se a verificacdo mensal do cumprimento das obriga¢@es trabalhistas
atribuidas ao subempreiteiro, mediante solicitacdo de copia dos documentos trabalhistas,
sob pena de retencdo da fatura, até a completa regularizacdo dos débitos trabalhistas.

7.5. Conclusao

De todo 0 exposto, pode-se concluir que, mediante um planejamento prévio, que devera
incluir uma analise detalhada ndo apenas dos aspectos trabalhistas, como também
previdenciarios e fiscais, a terceirizacdo de servicos por meio de contratos de empreitada
pode ser feita de maneira juridicamente segura e desse modo colaborar decisivamente no
desenvolvimento das atividades da empresas ligadas a construcao civil.

8. O CONTRATO DE CORRETAGEM DE IMOVEIS E CONTRATO INDIVIDUAL DE
TRABALHO: ASPECTOS CONTROVERTIDOS

O contrato de corretagem pode ser definido como o instrumento por meio do qual uma
pessoa, ndo ligada a outra em virtude de mandato, de prestacdo de servicos ou por
qualquer relacdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negocios,
conforme as instrucées recebidas®

O objeto do contrato de corretagem, assim, é estabelecer uma obrigagcdo de fazer, que se
desenvolve mediante esforcos empregados para a convergéncia de interesses entre duas
potenciais partes contratantes, que resultarq na celebragdo de um contrato por escrito, na
maioria dos casos.

As partes do contrato de corretagem sdo 0 comitente (pessoa que deseja vender ou adquirir
determinado bem e para tanto faz uso dos servicos do corretor) e o corretor. Estes, por sua
vez, podem ser corretores oficiais (tais como os corretores de operagbes cambio; os de
navios; os de seguros, os de imoéveis e os de valores mobiliarios) ou corretores livres (tais
como o0s corretores de espetaculos publicos; os de artistas e os de esportistas
profissionais).*

Profissional bastante requisitado nos dias atuais, o corretor € obrigado a executar a
mediacdo com a diligéncia e prudéncia que o negdécio requer, prestando ao cliente,
espontaneamente, todas as informacgfes sobre o andamento dos negdcios; deve, ainda, sob

29 cf, Orientacdo Jurisprudencial n® 191 da SDI — | do TST.

%0 Cf. artigo 722 do Codigo Civil.

%! DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro, Teoria das Obrigacdes Contratuais e
Extracontratuais, 12a. Edi¢cdo, S&o Paulo: Saraiva, 1997. p. 460.
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pena de responder por perdas e danos, prestar ao cliente todos os esclarecimentos que
estiverem ao seu alcance, acerca da seguranca ou risco do negdcio, das alteracdes de
valores e do mais que possa influir nos resultados da incumbéncia.*

A principal obrigac&o do comitente, a principio, € pagar a remuneracao do corretor a qual, se
néo estiver fixada em lei, nem ajustada entre as partes, sera arbitrada segundo a natureza
do negdcio e os usos locais. ** Importante observar também que a remuneracéo é devida ao
corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no contrato de mediagéo, ou
ainda que este n&o se efetive em virtude de arrependimento das partes. **

Ainda de acordo com a lei, iniciado e concluido o negécio diretamente entre as partes,
nenhuma remuneracdo serad devida ao corretor; mas se, por escrito, for ajustada a
corretagem com exclusividade, ter4 o corretor direito a remuneragdo integral, ainda que
realizado o negécio sem a sua mediacéo, salvo se comprovada sua inércia ou ociosidade.*

Se o contrato de corretagem for por prazo indeterminado e o dono do negécio dispensar o
corretor, e 0 negoécio se realizar posteriormente, como fruto da sua mediagéo, a corretagem
Ihe serd devida; igual solucdo se adotard se o negdcio se realizar apds a decorréncia do
prazo contratual, mas por efeito dos trabalhos do corretor.*

Por outro lado, se 0 negdécio se concluir com a intermediacdo de mais de um corretor, a
remuneracdo serd paga a todos em partes iguais, salvo ajuste em contrario.®’ Salvo
disposicdo contratual em contrario, a remuneragdo devida ao(s) corretor(es) envolvidos na
celebrag&o do contrato principal & paga pelo comitente

Para concluir essas observacfes gerais a respeito do contrato de corretagem, vale a pena
registrar que a lei ndo exige forma legal ao contrato de corretagem, o qual pode adotar
qualquer forma nédo defesa em lei.*® Desse modo, o contrato de corretagem pode ser verbal
ou por escrito, sendo este ultimo o recomendado, para efeitos de futura prova dos termos e
condicbes pactuados.

Especificamente no que se refere ao corretor de iméveis, vale a pena ressaltar tratar-se de
profissdo regulamentada, sendo o corretor de imoveis possuidor do titulo de "Técnico em
Transagdes Imobiliarias”, o qual deve ser obtido em curso especializado.*

Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e
locacio de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo imobiliaria,”® sendo
certo que o exercicio da profissdo de Corretor de Imoveis, em todo o territério nacional
somente serd permitido ao possuidor do titulo de Técnico em Transacdes Imobilidrias,
inscrito no Conselho Regional de Corretores de Iméveis da jurisdicdo.**

2 Art. 723 do Cédigo Civil.

% Art. 724 do Cédigo Civil.

 Art. 725 do Cédigo Civil.

% Cf. artigo 726 do Codigo Civil.

% Cf. artigo 727 do Codigo Civil.

%7 Cf. artigo 728 do Codigo Civil.

%8 Conforme dispde o artigo 104 do Cédigo Civil.

%% Cf. Lei 6350/1978 e Decreto 81.871/1978.

O cf. artigo 3° da Lei 6.530/78 e artigo 2° do Decreto n°® 8.171/1978.
L Cf. artigo 19, I, do Decreto n° 8.171/1978.
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Vale a pena ressaltar que as atribuicbes do corretor de iméveis poderdo, também, ser
exercidas por pessoa juridica, devidamente inscrita no Conselho Regional de Corretores de
Iméveis (CRECI). ** De acordo com a lei, o atendimento ao publico interessado na compra,
venda, permuta ou locagdo de imével, cuja transagéo esteja sendo patrocinada por pessoa
juridica, somente podera ser feito por Corretor de Iméveis inscrito no Conselho Regional da
jurisdigéo. *

Como consequéncia de tal fato, o nimero da inscricdo do Corretor de Imdveis ou da pessoa
juridica constara obrigatoriamente de toda propaganda, bem como de qualquer impresso
relativo & atividade profissional. *

Importante observar que somente podera anunciar publicamente o Corretor de Imoveis,
pessoa fisica ou juridica, que tiver contrato escrito de media¢do ou autorizagao escrita para
alienacdo do imével anunciado.”

Dentre as principais infracdes disciplinares que podem ser praticadas pelo Corretor de
Imdveis, pessoa fisica ou juridica, e que podem sujeitd-lo a perda do registro profissional,
nas situacbes mais graves, destacam-se: (i) transgredir normas de ética profissional; (ii)
prejudicar, por dolo ou culpa, os interesses que lhe forem confiados; (iv) anunciar
publicamente proposta de transacdo a que ndo esteja autorizado através de documento
escrito; (v) fazer andncio ou impresso relativo a atividade profissional sem mencionar o
namero de inscri¢ao; (vi) violar o sigilo profissional; e (vii) negar aos interessados prestacao
de co4rgtas ou recibo de quantia ou documento que lhe tenham sido entregues a qualquer
titulo.

De todo o exposto, verifica-se que a atividade do corretor de imoveis pessoa fisica pode ser
realizada tanto sob a condicdo de empregado (geralmente de uma empresa corretora de
imoveis) quanto sob o a condicdo de profissional autbhomo, que podera ou nao estar
vinculado a uma empresa corretora de iméveis.

Na hipotese de corretor de imoveis ser profissional autbnomo néo oficialmente vinculado a
nenhum empregador, surge a questao de eventual reconhecimento de vinculo de emprego
entre tal individuo e seus respectivos clientes, uma vez que a onerosidade e a pessoalidade
sdo caracteristicas comuns tanto ao contrato individual de trabalho quanto ao contrato de
corretagem imobiliaria profissional.

De acordo com os Tribunais Trabalhistas, a presenca de apenas tais caracteristicas ndo é
suficiente para o reconhecimento do vinculo de emprego entre o corretor de imdveis
autbnomo e seus clientes. A existéncia de habitualidade na prestacdo de servico, de
subordinacdo para com o cliente (o qual inclusive adota medidas punitivas em caso de
descumprimento de suas ordens) e a falta de registro no CRECI sdo outros fatores bastante
considerados pelos juizes trabalhistas para o conhecimento do vinculo de emprego e a
condenacdo da empresa cliente ao pagamento de todas as verbas trabalhistas e rescisérias
decorrentes.

2 Cf. artigo 3°, caput, do Decreto n° 8.171/1978.

“3 Cf. artigo 3°, paragrafo tnico, do Decreto n° 8.171/1978.
“ cf. artigo 4°, do Decreto n°® 8.171/1978.

 Cf. artigo 5° do Decreto n° 8.171/1978.

%% Cf. artigo 38 do Decreto n° 8.171/1978.
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Para evitar tal contingéncia, recomenda-se que o corretor de iméveis profissional autbnomo
tenha real liberdade na prestacao de servicos, e uma ampla cartela de clientes, podendo ser
fixado no contrato de corretagem que a remuneracdo a ele devida ndo serd paga pelo
comitente, mas pela parte com quem ele celebrar o contrato principal. De todo o exposto,
pode-se concluir que, mediante um planejamento prévio, que devera incluir uma analise
detalhada n&o apenas dos aspectos trabalhistas, como também civeis, a celebracdo e
execucdo de contratos de corretagem no setor imobilidrio pode colaborar decisivamente
para a celebracdo de lucrativos negdcios de maneira rapida e proveitosa para todos os
envolvidos.

9. CONCESSAO DE IMOVEL A TiTULO DE COMODATO E AUXIL 10-MORADIA PARA
COLABORADORES — POSSIVEIS IMPACTOS TRABALHISTAS

No mercado de trabalho atual, a existéncia de uma politica de remuneracao estratégica bem
estruturada pode colaborar decisivamente para a atracdo e manutencdo de talentos
humanos que fardo a diferenca na vida das empresas.

Cada vez mais frequientemente, a remuneracdo do empregado € composta ndo apenas do
salério-base, mas também de outros beneficios de natureza ndo imediatamente pecuniaria,
tais como plano de previdéncia privada, seguro de vida, automovel, dentre outros, que
proporcionam uma vantagem indireta ao empregado e séo juridicamente conhecidas como
utilidades.

De acordo com a lei e os Tribunais Trabalhistas, como regra geral, as utilidades concedidas
para possibilitar a adequada prestagédo de servicos e que sdo parcialmente custeadas pelo
empregado (ainda que simbolicamente) possuem natureza indenizatéria.*’

Por esse motivo, o respectivo valor de tais utilidades ndo devera ser considerado para o
célculo das verbas trabalhistas e rescisérias que forem devidas ao empregado. Ademais,
devido a natureza indenizatéria, a empresa tera maior facilidade para alterar a politica de
concessao de utilidades, caso isso se torne necessario no futuro.

Questao controvertida no que se refere as utilidades salariais diz respeito a concesséo de
imovel residencial ao empregado, a titulo de comodato, contrato por definicdo gratuito e que
pode ser celebrado tanto verbalmente quanto por escrito, sendo esta forma a recomendada
para fins de prova dos termos e condi¢des ajustados.

Caso a moradia seja concedida para a prestacdo de servigos, como por exemplo ocorre nos
casos de profissionais que atuam em obras de engenharia, 0 seu respectivo valor tera
natureza indenizatéria para todos os fins legais, e o comodato celebrado sera considerado
um contrato acessorio ao contrato de trabalho. Para melhor resguardar os interesses da
empresa, sugere-se a celebracdo do contrato por escrito, com a mencao expressa de que o
imovel é concedido para a prestacdo de servicos.

Devido a natureza assessoria do contrato de comodato, quando o contrato de trabalho for
encerrado por qualquer uma das partes por qualquer motivo, 0 empregado devera

7 Cf. Artigo 458, §2°, da CLT.
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imediatamente desocupar o imoével, sob pena de a empresa estar autorizada a tomar todas
as medidas legais para a desocupacédo do imdvel, sendo a Justica do Trabalho competente
para processar e julgar eventual acdo possessoria ajuizada em face do empregado.

Outra interessante situacdo que vale a pena ser analisada € a concessao de imével por
mera liberalidade e gratuitamente a alguém, para que a pessoa simplesmente habite o
imovel, sendo este 0 maior interesse da parte concedente (o comodante), que busca dessa
maneira evitar o esbulho da propriedade, geralmente localizada em area rural.

Nessa segunda hipotese, a simples disponibilizagdo do imoével, sem que o comodatério seja
remunerado ou receba ordens e eventuais puni¢des por parte do comodante em caso de
prestacdo de servicos ineficiente, ndo cria vinculo de emprego entre as partes, as quais
estabeleceram, para todos os fins, somente um simples contrato de comodato.

Por fim, registre-se a hipétese em que o empregador, ao invés de fornecer diretamente um
imovel ao empregado, opte por conceder-lhe mensalmente um valor adicional ao salario, a
titulo de auxilio-moradia ou de auxilio-aluguel.

Caso esse valor adicional ndo seja indispensavel a prestacdo de servicos, e configure
verdadeira vantagem, ele adquirird natureza salarial e como resultado devera ser
considerado no calculo de todas as verbas trabalhistas e rescisorias e ndo podera ser
posteriormente suprimido sem que a média dos valores pagos seja integrada ao salario-
base, sob pena de se caracterizar reducao salarial ilicita.

De todo o0 exposto, pode-se concluir que, mediante um planejamento prévio, que devera
incluir uma analise detalhada ndo apenas dos aspectos trabalhistas, como também
previdenciarios e tributarios, a concessdo de utilidades aos empregados pode colaborar
decisivamente tanto no desenvolvimento pessoal do trabalhador, bem como das atividades
da empresa, devendo-se tomar especial cautela caso se opte pela concessdo de moradia
diretamente, ou pelo pagamento de um auxilio-moradia/auxilio-aluguel.

Uma vez encerrada a abordagem de temas juridicos de ordem trabalhista tratados nos
topicos anteriores cabem, ainda na seara contratual, alguns esclarecimentos acerca do
contrato de locacao e de seus efeitos perante terceiros, bem como a questéo afeta a cesséo
de direitos e obrigacdes nos chamados “contratos de gaveta’ e sua utilizagcdo no Mercado
Imobiliario.

10. O CONTRATO DE LOCACAO E SEUS EFEITOS PERANTE TE RCEIROS

Na locacdo de bens moveis e imoveis, locadores e locatarios, as vezes por auséncia de
orientacdo, outras pela impossibilidade ou recusa em suportar 0s custos para o registro do
Contrato, acabam por ndo praticarem as cautelas necessérias para referida modalidade de
contrato produza efeitos perante terceiros.

Isso porque conforme se verificard em maiores detalhes no presente artigo, cabe a ambos
0s contratantes registrar o documento no Cartério de Titulos e Documentos, ou ainda, no
Cartério de Registro de Imdveis, por ato de averbacdo na matricula do imével ou por ato de
registro em sentido estrito na matricula, também na matricula deste, caso tenha a pretenséo
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de, futuramente, fazer com que o ato emanado possa alcancar terceiros alheios a obrigacdo
contratual inicial.

Isso é o que prevé as Leis 6.015/73 (Lei de Registros Publicos), 8.245/91 (Lei do Inquilinato)
e 0 Cadigo Civil.

A prética de mencionado ato impedira que terceiros aleguem desconhecer o negocio
juridico, configurando, portanto, a perpetuacdo da credibilidade do documento, tendo em
vista a seguranca e eficacia que esse registro da ao ato juridico praticado.

Ademais, apés o registro, a qualquer momento podera se obter uma copia idéntica e com fé
publica, tendo, portanto, 0 mesmo valor do original, em juizo ou fora dele.

E importante que se diga que referido registro servira para prova e efeito de conservacgéo da
data e do texto integral, conforme previsto no inciso VII, do art. 127 da Lei 6.015/73), sendo
vejamos:

“Art. 127 - No Registro de Titulos e Documentos serd feita a
transcricao:

VIl - facultativo, de quaisquer documentos, para sua
conservacao.”

Alem disso, para que referido contrato apresente validade contra terceiros, se faz necessario
0 mencionado registro. E 0 que dispde o artigo 129 da Lei de Registros Publicos (Lei
6.015/73).

“Art. 129 - Estado sujeitos a registro, no Cartorio de Registro de
Titulos e Documentos, para surtir efeitos em relacdo a terceiros:

1°) os contratos de locacdo de prédios, sem prejuizo do disposto
do artigo 167, |, n° 3;

4°) os contratos de locagdo de servicos ndo atribuidos a outras
reparticdes;”

Um segunda modalidade de registro para alcancar terceiros envolve o direito de preferéncia
do locatério na eventual venda do bem.

Para que referido beneficio se concretize, se faz necessario registrar o Contrato de Locacéo
no Cartério de Registro de Iméveis por ato de averbacdo na matricula do imovel.

E o que prevé o artigo 167, iniciso Il, da Lei 6.015/73, art. 167, II, 16:
“Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos:
Il - a averbacgdo:

do contrato de locacdo, para os fins de exercicio de direito de
preferéncia;”
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Por fim, e ndo menos importante temos a questdo que resguarda a permanéncia do
locatario no imével pelo prazo de 90 dias, na hip6tese de alienacdo do bem, conforme
disp@e o artigo 167 da Lei de Registros Publicos:

“Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos:
| - o registro:

3) dos contratos de locacdo de prédios, nos quais tenha sido
consignada clausula de vigéncia no caso de alienacdo da coisa
locada;”

No mesmo sentido é o artigo 576 do Codigo Civil:

“Art. 576 — Se a coisa for alienada durante a locacdo, o adquirente
nao ficard obrigado a respeitar o contrato, se nele nao for
consignada a clausula da sua vigéncia no caso de alienacgéo, e
nao constar de registro.

§ 1° - o registro a que se refere este artigo ser4 o de Titulo e
Documentos do domicilio do locador, quando a coisa for mével; e
sera o Registro de Imdveis da respectiva circunscricdo quando for
imovel.

§ 2° - Em se tratando de imdvel, e ainda no caso em que o locador
nao esteja obrigado a respeitar o contrato, ndo podera ele
despedir o locatario, sendo observado o prazo de noventa dias
apos a notificacdo.”

Pois bem, explanados os procedimentos legais atinentes aos Contratos de Locacéo, denota-
se a extrema relevancia de serem executados para que, futuramente, imprevistos sejam
evitados.

Todavia, a pratica ndo demonstra mencionadas cautelas tanto pelo locador quanto pelo
locatério, e é este ponto que preocupa.

Por conta disso, € de extrema importancia que todo negdcio juridico tenha o auxilio de um
profissional do direito, para que todos os direitos sejam resguardados.

11. CESS@O DE DIREITOS E OBRIGA(;OES NOS “CONTRATOS DE GAVETA” E SUA
UTILIZACAO NO MERCADO IMOBILIARIO

Os contratos de gaveta se caracterizam por compromissos de compra e venda ou cessao de
direitos de compra e venda relativos a imdveis financiados pelo Sistema Financeiro da
Habitac&o.

E assim denominado em fun¢do da n&o participacdo da instituicio bancéaria responsavel
pelo financiamento do imével, que normalmente detém esse mesmo bem em garantia, de
forma que, a operagdo de compra/venda ndo pode ser aperfeicoada perante terceiros,
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produzindo efeitos tdo somente, através de contrato particular, entre vendedor e comprador,
permanecendo sem o devido registro perante o competente Cartério de Registros de
Imdveis (por isso “Contrato de Gaveta”).

Assim, de fato, a operacdo s6 tem valor e efeito entre 0s contratantes, sem que
transponham o adquirente e o vendedor, sendo absolutamente inexistente perante terceiros.

A opcdao pela ndo comunicacdo da transacado a instituicdo financeira, apesar de legalmente
exigida, encontra justificativa no fato de que a transmissdo do bem acarretaria ao
adquirente, além de sua necesséaria demonstracdo de preenchimento de requisitos como a
capacidade de pagamento das parcelas do financiamento, de acordo com o artigo 2° da Lei
8692/93, um invariavel incremento nos valores mensais pagos pelo mutuario.

Isso porque, quando cientificada a instituicdo financeira, procede-se a uma revisdo do saldo
devedor até entdo existente, acarretando, normalmente, consideravel acréscimo no valor
total devido, com consequente reflexo nas parcelas mensais pagas do financiamento.

Esse descompasso encontra origem no fato de que as parcelas mensais pagas pelo
mutuario, em regra, sofrem correcdo de acordo com a variacdo salarial de sua categoria
profissional, ao passo que o saldo devedor total do financiamento é corrigido de acordo com
0s juros praticados pelo mercado.

Tais fatores conjugados — verificacdo da capacidade financeira do adquirente e revisdo dos
valores até entdo devidos — afastam qualquer interesse, e viabilidade, de negociacdo formal
do bem imével, o que remete a utilizacdo do contrato de gaveta.

A diferenca nos indices utilizados para correcdo das parcelas do financiamento e do saldo
devedor esclarece os motivos pelos quais, ndo raras vezes, um imével financiado pelo SFH,
mesmo apos pagas todas as parcelas, ainda apresenta saldo devedor que muitas vezes
supera até mesmo o valor de mercado do bem. Tal fator justificou a criacdo de fundos
especiais, subsidiados pelo Governo Federal para quitagdo desse saldo devedor final, o que
inviabiliza ainda mais, ante a sua peculiaridade, a transmisséo do financiamento.

Sensiveis ao problema, os poderes Executivo e Legislativo procuraram através das Medidas
Provisorias de numero 1520, 1696, 1877, 1878, 1981 e mais recentemente a Lei 10.150/00,
regularizar a situacdo dos contratos de gaveta firmados até o dia 25 de outubro de 1996,
desde que atendidas algumas exigéncias.

A utilizacdo dos contratos de gaveta ndo diminuiu e continua corrente nos dias atuais,
apesar dos sérios riscos inerentes, que vao desde a possibilidade de negativacdo do
vendedor perante os 6rgdos de protecdo ao crédito em caso de débitos de IPTU ou
Condominio, quando nao solvidos pelo comprador, até dificuldades sofridas pelo comprador
para registro do imével ao final do financiamento.

Em recente decisdo, o pleno do Superior Tribunal de Justica firmou entendimento de que
toda e qualquer transferéncia de imével objeto de matuo vinculado ao Sistema Financeiro da
Habitacdo, ante sua peculiaridade e evidente interesse publico, somente poderia se operar
com a concordancia do agente financeiro, e consequentemente todas as implicacdes dela
advindas.
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Tal exigéncia mantém o evidente desinteresse econdmico na transmissao de iméveis, objeto
de financiamento pelo SFH, 0 que mantém viva a op¢ao por esse tipo de contrato, em que
pese o elevado risco que o envolve.

O Cddigo Civil de 2002 trouxe, de forma inédita, regras especificas relacionadas ao
Condominio Edilicio, tipo de imOvel este que se apresenta ja ha algum tempo, como a
modalidade de moradia mais procurada e, em razdo disso, mais desenvolvida pelas
empresas de construcdo civil, em razdo das caracteristicas culturais, econémicas e sociais,
dos individuos que residem, principalmente, nos grandes centros. No tépico abaixo, sdo
abordadas algumas interessantes regras juridicas inerentes aos chamados condominios
edilicios.

12. REGRAS GERAIS INERENTES AO CONDOMINIO EDILICIO

12.1. Introducdo e Conceitos.

A medida que a sociedade foi se tornando complexa, devido & concentracdo da populacio
nos centros urbanos, uma nova forma de vida em comum foi criada, diante da necessidade
de aproveitamento de areas de terrenos mais propicias a habita¢do. Surgiu entdo a moradia
em edificios de dois ou mais pavimentos, que futuramente receberia 0 nome de condominio
horizontal.

Existem duas espécies legais ou tipicas de condominio: o geral ou tradicional, disciplinado
pelo Cédigo Civil; e o especial ou relativo, também chamado de horizontal, atualmente
regido pela Lei n°4.591/64. Na primeira modalidade, toda a coisa fica sujeita ao regime
comum, sem se cogitar da propriedade individual, e sua extensdo incide sobre a
integralidade da coisa, e ndo apenas em parte desta. JA na segunda espécie, além das
partes comuns relativas a todos os proprietérios, existem as partes autbnomas de
propriedade de modo singular ou coletiva®®.

Mais comumente difundida e partilhada pelas pessoas em geral, o condominio tradicional é
regido atualmente pelo Cédigo Civil cujo capitulo esta divido em sec¢des da seguinte forma:
Secdo |, abrangendo os artigos 1.331 a 1.346, engloba as disposi¢cdes gerais atinentes ao
instituto; Secao Il, de que tratam os artigos 1.347 a 1.356, ocupa-se da administracdo do
condominio; e, Sec¢do lll, por sua vez, perfazendo-se através dos artigos 1.357 e 1.358,
ocupa-se das formas de extingdo do condominio.

De forma conceitual o condominio € aquele em que pode haver, em edificagcées, partes que
s8o propriedade exclusiva, e partes que séo propriedade comum dos condéminos® e, por
ser uma forma de parcelamento da propriedade, pode-se dizer que o condominio é um
direito hibrido daquele que o detém.

12.2. Principais Caracteristicas e Regras Gerais do  Condominio.

8 SOARES, Danielle Machado. Condominio de Fato; Incidéncia do Principio da Autonomia Privada
nas Relac¢6es Juridicas Reais. Rio de Janeiro: Renovar, 1999.
9 Art. 1.331 do Cédigo Civil.
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Com o advento do Cddigo Civil, este em muitos aspectos incorporou, alterou ou deu novas
redacdes a muitos dos artigos antes previstos na antiga Lei de Condominio (Lei n.4.591/64)
a qual, no entanto, ndo se encontra totalmente revogada.

Como regra geral, vale lembrar que o condominio edilicio sé se institui por ato entre vivos ou
testamento e, neste ato, deve-se desde logo prever as fracdes ideais atribuiveis a cada
unidade, o fim a que se destinam, bem como sua discriminagéo e individualizagcéo.

Com sua instituicdo, vale lembrar que apenas as partes suscetiveis de utilizacdo
independente, tais como apartamentos, escritorios, salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para
veiculos, com as respectivas fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se
a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas, no todo ou em parte, e gravadas livremente
por seus proprietarios (como por exemplo, mediante penhor ou hipoteca).

Assim, por deducado ldgica, e também por previsdo expressa na lei civilista, o solo, a
estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de &gua, esgoto, gas e
eletricidade, a calefagéo e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive o
acesso ao logradouro publico, séo utilizados indistintamente pelos condéminos, nédo
podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

Quando se fala no uso comum de determinadas &reas e espacos condominiais, regra
taxativa € que nenhuma unidade imobilidria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico, assim como o terragco de cobertura é parte comum, salvo disposi¢do contréria
expressa na escritura de constituicdo do condominio.

A lei civilista se preocupou, também, em instituir algumas clausulas obrigatérias que devem
estar regulamentadas na Convencdo que constitui o condominio edilicio (Qque nao se
confunde, em absoluto, com o Regimento Interno), documento este que deve ser subscrito
pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracBes ideais tornando-se, desde logo,
obrigatéria para todos os titulares ou para aqueles que detenham sobre as unidades
autdbnomas sua posse ou detencéo.

Vale lembrar que para que a Convencdo condominial seja oponivel perante terceiros é
obrigatério que o documento esteja registrado junto ao competente Cartério de Registro de
Iméveis™ e a alteracdo de suas disposicdes s6 podera se dar por aprovacdo de 2/3 dos
votos dos condbminos e, em se tratando de mudanca da destinacdo do edificio ou da
unidade imobiliaria a lei exige que haja unanimidade dos condéminos®.

Questdes polémicas que podem surgir na vida condominial e, portanto, extremamente
importantes de serem tratadas nos documentos internos, vdo desde o tratamento dado
pelos condéminos a casos de furtos e roubos nas areas comuns, bem como fechamento de
sacadas e limitacdo de juros convencionados moratérios sempre que se verificarem atrasos
na contribuicdo condominial, j& que, neste Ultimo caso, 0os parametros poderdo, por outorga
legal, serem estipulados internamente®.

*% Conforme dispde a Lei de Registros Publicos
*L Art. 1.351 do Cédigo Civil.
°2 Art. 1.336 do Cédigo Civil.
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Outra importante regulamentacao legislativa pode ser encontrada nos artigos destinados
aos deveres do condémino que vao desde i) contribuir para as despesas do condominio, na
propor¢cédo de suas fracdes ideais; ii) ndo realizar obras que comprometam a seguranca da
edificacao; iii) ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas; a iv)
dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes.

Neste particular, definicbes e questdes envolvendo o que seria a dita violacdo aos bons
costumes ainda rendem debates na doutrina e na jurisprudéncia por ser um termo bastante
amplo e passivel de interpreta¢ées frente ao caso concreto.

No entanto, o legislador cuidou de trazer parametros valorativos aos condéminos infratores
bem como o quorum necessario para sua aplicacdo nas reunides condominiais®®.

Longe de esgotar um tema téao fértil como o da comunidade condominial importante fazer
mencao que outros regulamentos legislativos esparsos como, por exemplo, leis estaduais e
municipais podem vir a atingir as regras e a vida condominial.

Nesse ambito pode-se citar a Lei Estadual Paulista n° 13.541/2009 (“Lei Antifumao”) que
intervém e estabelece restricbes ao consumo de cigarros e correlatos em areas comuns dos
condominios.

Outra Lei Paulista que também traz regras inerentes ao condominio é a de n° 13.160/2008
gue abriu a possibilidade de protesto do crédito do condominio, decorrente das quotas de
rateio de despesas e da aplicagdo de multas, na forma da lei ou conven¢édo de condominio,
devidas pelo condémino ou possuidor da unidade.

Com a retomada do crescimento do mercado imobiliario brasileiro volta a ser possivel fazer
projetos e tracar planos visualizando um periodo em que 0s riscos jA ndo parecem tao
aterrorizadores. O mercado imobiliario brasileiro vem mostrando sinais expressivos de
recuperacdo um ano apdés o inicio da crise financeira que abalou todos os setores da
economia e para os proximos dez anos volta a ser o centro de atencdes de investidores
nacionais e estrangeiros. Dessa forma, volta a tona o tema da Aquisicdo Imobiliaria e as
formas mais comuns utilizadas no mercado, conforme serd demonstrado no tépico abaixo.

13. AQUISICAO IMOBILIARIA — FORMAS CONTRATUAIS E DU E DILIGENCE

Para um melhor desenvolvimento do tema, s Aquisicoes serdo divididas em dois grandes
grupos, a saber, quais sejam: Diretas e Indiretas.

Aquisicbes Diretas - Como Aquisicdo Direta entende-se toda aquela aquisicdo de um ativo
imobiliario propriamente dito, por exemplo, um apartamento, uma casa ou um galpdo. Como
caracteristica preponderante, destaca-se a necessidade de aperfeicoamento através de
escritura publica, sob pena de nulidade (artigo 104 do Cédigo Civil). Também destacamos a
necessidade de registro da referida escritura perante o cartério de registro de imdveis
competente.

*% Artigos 1336 e 1337 do Cédigo Civil.
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Com relacéo a tributacdo incidente, destaca-se o ITBI (Imposto de Transmissao Inter-Vivos),
cuja Competéncia é Municipal e possui como base de calculo o valor venal ou valor da
operacéo, o que for maior.

Dentre as formas de Aquisi¢cdes Diretas, destacamos a Venda e Compra, a Promessa de
Venda e Compra e a Permuta e suas variantes. As duas primeiras tém como caracteristica a
venda de um bem e o pagamento através de determinado valor em dinheiro, enquanto que a
terceira (Permuta) trata da troca entre um imovel por outro(s) Imével(is) futuro(s).

AquisicOes Indiretas - As Aquisi¢cdes Indiretas, por sua vez, destacam-se pela aquisicdo de
acOes/quotas de sociedade titular de bem imdvel. A forma de aperfeicoamento é livre,
podendo ser por instrumento particular ou escritura publica.

Além disso, ndo ha necessidade de registro perante o cartério de registro de imoveis
competente, sendo necessario apenas o0 arquivamento do ato societario em Junta
Comercial/anotacdo em livro.

Com relagdo a Tributacdo, ndo h& incidéncia de ITBI (exce¢do a determinadas Joint
Ventures societarias).

Dentro das Aquisicdes Indiretas, destacamos a Compra e Venda de Participacdo Societaria,
a Subscri¢do de Participacdo Societaria, a Joint Venture Societaria e o Consorcio.

A Compra e Venda de Participacdo Societaria caracteriza-se quando o adquirente adquire a
totalidade das participagdes societarias tituladas pelos sécios da empresa. Da-se a
Subscricdo de Participacbes Societarias quando o adquirente ingressa na sociedade
mediante subscricdo de novas acdes/quotas. Tal forma € utilizada nos casos em que 0s
sécios originarios permanecerdo na sociedade, geralmente empregada como veiculo para
realizacdo de empreendimentos imobiliarios.

A Joint Venture Societaria é a modalidade na qual utiliza-se pessoa juridica pré-constituida e
titular de bem imovel, para fins de desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios. Nessa
hipétese, o ingresso do novo sécio da-se mediante compra e venda de participacdes
societarias ou subscricdo de novas quotas/agoes.

E, por fim, o Consércio, caracteriza-se quando duas ou mais sociedades se associam para o
desenvolvimento de determinado empreendimento imobiliario, dividindo entre si as
respectivas receitas e despesas. A formalizacdo do consorcio da-se mediante a celebracéo
de instrumento particular e é disciplinado pela Lei das S/A em seus artigos 278 e 279.

Independente da forma escolhida de negdcio, destacamos que toda e qualquer operacao de
alienacao/aquisi¢cdo de bens imoveis ou direitos reais a eles relativos, seja ela realizada de
forma direta ou indireta, demanda a realizacdo de uma Due Diligence, abrangendo a analise
de documentos relativo ao imdvel, ao proprietario e aos antecessores de dominio dos
imoveis (geralmente abrangendo 20 anos). A Due Diligence visa apurar a existéncia de 6nus
incidentes sobre o imével objetivado, bem como a verificacdo de eventuais riscos inerentes
a sua aquisicao (acBes guestionando a propriedade ou posse do imével, acbes de fraude
contra credores ou fraude a execucao, esvaziamento patrimonial, faléncia e recuperacéo
judicial).

O tema “Aquisicdo Imobiliaria” e suas formas deverd, portanto, voltar ao centro das atencdes
de investidores, sendo importantissimo a escolha da opc¢ao que melhor se encaixe no perfil
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do adquirente, levando em consideracdo, principalmente, a tributacdo envolvida na
operacéo, a situacao registraria do Imével (Due Diligence) e a intencao futura de negociacdo
do ativo imobiliario.

Em sequéncia a abordagem afeta aos negocios relacionados ao mercado imobiliario, cabe
esclarecer, como se pdde observar nos topicos anteriores, que 0s negocios realizados nesta
seara, em suas mais diversas formas, estao invariavelmente adstritos aos contratos.

Em razdo disso, para a formalizacdo de qualquer transa¢do envolvendo bens imdveis, é
necessdria a observancia das diretrizes gerais fixadas pelo Cédigo Civil (Lei 10.406/2002)
para os contratos em geral, principalmente, a probidade, a boa-fé e a funcéo social**.

Tais requisitos contratuais, por si s6, em funcdo de sua amplitude, tornam os contratos
imobilidrios extremamente importantes como instrumento de consolidagdo de uma transacéo
gque possui no seu @amago um elevado valor social, e que por isso, tende a ceder a possiveis
intervencdes judiciais, ainda mais quando se leva em consideracdo que grande parte desses
contratos sdo formalizados através de instrumentos de adesdo, com suas clausulas pré-
redigidas, sem qualquer possibilidade de contribuicdo pelo contratante, tido como a parte
mais vulneravel.

14. OS NEGOCIOS IMOBILIARIOS E O CODIGO DE DEFESA D O CONSUMIDOR

N&o bastassem os requisitos fixados pela legislacao civil e atinentes aos contratos em geral,
verifica-se também, a possivel caracterizacdo da relacdo de consumo, quando presentes as
figuras do fornecedor e consumidor, 0 que pode alargar ainda mais 0s subsidios para
guestionamentos judiciais.

Para tanto, necesséria a presenca do consumidor, pessoa fisica ou juridica que adquire ou
utiliza o produto como destinatario final e do fornecedor.

Sabidamente o Cddigo de Defesa do Consumidor possui uma carga protetiva que visa

restabelecer a equidade entre os contratantes, e em especial tende a protecdo do
consumidor, tido como o elo mais fraco da cadeia.

Aqui, cabe a observacdo de que em casos de empreendimentos imobiliarios, em que se
verifica a participacdo de incorporadoras, construtoras e representantes de vendas, eventual
responsabilidade por problemas na cadeia produtiva, ou até mesmo no momento da venda,
com possiveis propagandas que ndo correspondam a realidade, podem atingir a todos que
nela se inserem, ja que a tal cadeia é vista, e tratada, como um todo, sem distincdo de
responsabilidade pelas partes do empreendimento, ainda que nao tenham contribuido
diretamente para uma determinada consequéncia.

Os Tribunais vém cada vez mais utilizando desses pressupostos, consumeristas e civis,
para reequilibrar a relacdo entre consumidor e fornecedor, visando o restabelecimento da
igualdade na relagdo mantida entre os contratantes, principalmente quando verificada
gualquer possivel lesdo ao consumidor.

> Artigos 421 e 422.
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Logo, tem-se que a regra geral € a da aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor em
todos o0s negdcios imobiliarios, sendo tratadas como excec¢do determinadas situacoes
regidas por legislacao especifica, desde que entrada em vigor posteriormente, e com o fim
de regular determinada relagéo especifica.

Como exemplo de excecdo a aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor pode se citar a
Lei de Locagdes (8.245/91), que é posterior e especifica para regular determinado negdécio
imobiliario, no caso as locacdes de imoveis residenciais e nado-residenciais, em que pese

existir posicionamento contrario a caracterizacdo da Locacdo como relacdo sujeita ao
Cddigo de Defesa do Consumidor.

Outro exemplo de negécio juridico imobiliario ndo sujeito a aplicacdo do Cdadigo de Defesa
do Consumidor é a Lei que dispbe sobre o Sistema Financeiro Imobiliario, reguladora da
Alienagcdo Fiduciaria de Bem Imovel e outras providéncias (9.514/97), pelos mesmos
motivos acima elencados, ou seja, por sua posterioridade e especificidade.

Portanto, e como regra geral se verifica a aplicagdo dos dispositivos legais contidos no CDC,
desde que caracterizada a relacdo de consumo entre 0s contratantes, evidenciando-se
desde logo a figura do consumidor e do fornecedor, como acima mencionado.

Ante tais consideracdes é que se justifica um cuidado especial que nasce na formalizacao
dos contratos que irdo dispor sobre bens imdveis, descricdo, formas de aquisicdo, parcelas,
juros, dentre outras questdes, até a concretizacdo final do que esta ali previsto, sendo de se
ressaltar a possibilidade de responsabilizagdo de todos os participantes da cadeia produtiva
e comercial igualmente, independentemente de efetiva responsabilidade sobre determinada
consegliéncia contestada judicialmente.

O presente estudo aborda a partir do tépico que segue a questdo relacionada ao
entendimento de grande parte das incorporadoras no sentido de obterem o “ressarcimento”
dos valores despendidos com a energizagdo dos loteamentos, frente as concessionarias de
energia elétrica.

15. RESPONSABILIDADE FINANCEIRA SOBRE A ILUMINACAO DE LOTEAMENTOS
URBANOS

O artigo. 2° da Lei no 6.766, de 1979, com redacdo dada pela Lei no 9.785, de 1999 (Lei de
Parcelamento do Solo), prevé que o responsavel pelos custos com obras de infraestrutura
basica de iluminacao de terrenos situados em loteamentos urbanos é do respectivo loteador.

Todavia, o Poder Judiciario tem sido provocado com regularidade pelos loteadores que
buscam o ressarcimento dos valores despendidos, sob a fundamentacdo de que, como
empresa, teriam cumprido com todas as disposi¢des legais relativas & implementacdo do
loteamento, obedecendo estritamente o projeto de eletrificacdo com iluminagdo aprovada
pela concessionaria, decorrendo dai a contratacdo de mao de obra especializada e a
aquisicao de materiais especificos, o que justificaria o ressarcimento de todos os custos
destinados ao empreendimento.

E importante ressaltar que a exigéncia de se energizar os loteamentos nio parte das
Concessionarias de Energia Elétrica, mas sim do Poder Publico, j& que aquela apenas
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prestard toda a assessoria necessaria para a instalacdo e incorporacdo em toda a rede
elétrica existente.

Assim, as instala¢Bes construidas por particulares serdo, em virtude do que disciplina a
legislacdo em vigor, automaticamente incorporadas ao patriménio das Concessionérias de
Energia Elétrica no ato da energizacdo da rede e na ligacdo dos lotes a serem
comercializados. Em razéo disso, todas as despesas de implementacdo séo incluidas no
preco final do imével a ser comercializado.

Em cumprimento ao disposto pela Resolugédo n° 82/2004 da ANEEL, as Concessionarias
praticam a incorporacdo dos bens e instalacbes de infraestrutura basica referente as redes
de energia elétrica do loteamento, nos termos do que disciplinam seus artigos 5° e 6°.%°

Nesta seara, em que pese a tentativa das Incorporadoras de alcancarem o “ressarcimento”
dos valores despendidos com a energizacdo dos Ioteamentos, ndo possuem as
Concessionarias qualquer obrigacdo legal nesse sentido, posto que devidamente
amparadas pela legislacdo afeta ao Setor Elétrico, bem como pela jurisprudéncia
majoritaria®®.

Apenas a titulo ilustrativo, ja que compete somente as Concessionarias de Servi¢os Publicos
Energéticos a gestdo, manutencdo e distribuicdo de energia elétrica, para que houvesse
coeréncia na pretensdo das Incorporadoras, todo o lucro advindo da venda dos terrenos
teria que ser partilhado, além de assuncao das responsabilidades e despesas oriundas da
manutencdo do fornecimento de energia. Neste caso estar-se-ia se firmando uma
sociedade, na qual os investimentos, lucros e prejuizos deveriam ser partilhados, o que se

afigura impossivel.

Conclui-se, em decorréncia do exposto, que os pedidos de ressarcimento pelas despesas
incorridas pelas Incorporadoras, em razdo da instalacdo da rede elétrica nos loteamentos,

°® “Art. 5° Os bens e instalacdes de infra-estrutura basica referentes a redes de energia elétrica,
implantados pelos loteadores para atendimento dos respectivos lotes, com excecdo das instalacfes
destinadas a iluminacdo publica, devem ser incorporadas ao patriménio da concessdo, na
oportunidade de sua conexdo ao sistema de distribuicido de propriedade da concessionaria ou
permissionaria, 0 que se caracteriza pela energizacdo e instalacdo de equipamento de medicdo em
unidade consumidora.”
“Art. 6° A incorporacdo efetuada na forma desta Resolugdo ndo enseja qualquer forma de
indenizacdo ao loteador ou aos adquirentes dos lotes, considerando que, apds a inclusdo no ativo
imobilizado em servigco, as despesas de operagcao e manutencao das instalagGes elétricas serdo de
responsabilidade da concessionaria e os bens vinculados ao instituto da reverséo.”
ggrifos NOssos) ) B B

PODER JUDICIARIO DE SAO PAULO TRIBUNAL DE JUSTICA - SECAO DE DIREITO PRIVADO
Apelante: Organizacdo Imobiliaria Alvorada da Serra Empreendimentos, Administracdo SC Ltda
Apelada: Elektro Eletricidade e Servicos S.A. Comarca: Santa Rita do Passa Quatro — 12 Vara Civel
Relator Ruy Coppola Voto n° 16.942 EMENTA: “Prestacdo de servicos. Acdo de cobranca.
Implementacéo da rede elétrica como obra de infra-estrutura em loteamento. Pretensdo do loteador
em se ver ressarcido das despesas despendidas com a instalacdo da rede de distribuicéo interna de
energia junto a concessionaria do servico publico. Inadmissibilidade. Encargo legal obrigatério
derivado da execuc¢do do empreendimento. A¢cdo improcedente. Recurso improvido.” (Santa Rita do
Passa quatro 1244360-0/4 apelacdo c/ revisdo; 1001/07 Santa Rita do Passa Quatro; Apte:
Organizacéo Imobil Alvorada da Serra Empeend Adm s/c Ltda; Apdo: Elektro Eletricidade e Servigos
S/A).

Rio de Janeiro | Brasil Belo Horizonte | Brasil Natal | Brasil 40
Av. Rio Branco, 14 - 10° andar R. Maranhao, 1694 - 3° andar R. Paulo Barros de Goes, 1840 - cj. 1301

20090-000 Rio de Janeiro | RJ 30150-331 Belo Horizonte | MG 59064-460 Natal | RN

Tel.: +55 (21) 2223-1504 Fax: +55 (21) 2223-1504  Tel.: +55 (31) 3227-5566 Fax: +55 (31) 3227-3669  Tel.: +55 (84) 3206-1278 Fax: +55 (84) 3606-0778



S&o Paulo Sao Paulo | Brasil
Rio de Janeiro Av. Brigadeiro Faria Lima, 1461 - 16° andar - Torre Sul
Belo Horizonte 01452-002 Sao Paulo | SP

DIREITO CORPORATIVO Natal Tel.: +55 (11) 2714-6900 Fax: +55 (11) 2714-6901

www.almeidalaw.com.br

ndo merecem prosperar, seja pelo fato de ja ter sido ressarcida de seu investimento na
venda dos terrenos, seja pelo fato de ndo possuirem autorizacéo legislativa para fornecer
energia elétrica.

Nos dois topicos seguintes o tema objeto do presente estudo sera analisado sob a 6tica do
Direito Publico, eis que serdo analisadas as questdes afetas a desapropriacdo de imoveis
pelo Poder Publico, bem como uma interessante abordagem relacionada as demarcacoes
ilegais e cobrancas indevidas relacionadas aos terrenos da Marinha Brasileira.

16. DESAPROPRIACAO DE IMOVEIS PARA USO OU POR INTER ESSE PUBLICO

16.1. Introducdo e Conceitos.

Embora o instituto da Desapropriacdo seja bastante conhecido e difundido na comunidade
em geral, muitas vezes, principalmente no ambito de grandes empresas, proprietarios,
locadores e locatarios de imoveis se véem surpreendidos por uma ordem publica de
desapropriacdo que pode afetar profundamente sua rotina e negdcios.

Vale lembrar que a desapropriagdo, por conceito, € um ato estatal, seja ele administrativo ou
judicial, e unilateral que tem como efeitos produzir a extincdo da propriedade sobre um bem
ou direito, passando o dominio para e entidade expropriante, mediante o pagamento de uma
indenizacéo justa.

Neste contexto, € fato que o Estado delibera a supressao da propriedade privada, sem que
o titular do dominio possa se impor. No entanto, como requisito, este ato deve ser motivado
por uma necessidade ou utilidade publica ou ainda estando presente o interesse social.®’

Como a desapropriacdo por interesse social estd intrinsecamente ligada ao objetivo de
promocdo da reforma agraria, o que mais comumente se observa nos grandes centros
populacionais e empresarias é a figura da desapropriacdo por necessidade ou utilidade
publica que surge sempre que o cumprimento das fungdes estatais exigir a aquisicdo do

dominio de bens ou direitos alheios.

Embora a desapropriacdo mais amplamente difundida e conhecida seja aquela que recai
sobre bens imdveis, importante destacar que o objeto deste instituto juridico pode recair
sobre quaisquer bens e direitos economicamente avaliaveis (com exce¢do dos bens
personalissimos), inclusive participacdes societarias e direitos sobre uma propriedade
industrial no tocante a sua utilizagdo econémica®, exemplificativamente.

16.2. O Devido Processo Legal para Viabilizacdo da  Desapropriacéo.
Embora a desapropriacdo advenha de um ato unilateral estatal tal questdo ndo implica na

irrelevancia da participacdo do particular que deve ter garantido o direito a observancia ao
devido processo legal™.

> Artigo 52, inciso XXIV da Constituicdo Federal.
°% N&o se transfere a autoria de um invento, mas apenas sua utilizacdo econémica.
%9 Artigo 52, incisos LIV e LV da Constituicdo Federal.
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Para que a desapropriacdo seja valida e eficaz ela deve observar a instauracdo de
procedimento prévio administrativo onde a entidade expropriante devera identificar
objetivamente:

)] A adequacdo e a necessidade do bem a ser expropriado para satisfacdo do objetivo
coletivo;

1)) A apuracao do valor de indenizag&o a ser pago;

iii) Os encargos a que deve satisfazer e os recursos econdmicos e financeiros de que a

entidade dispde.®® A propriedade imaterial, ou direitos imateriais, & género de que s&o
espécies a propriedade intelectual e os direitos de personalidade sendo que, de forma
principal, a matéria é regulada no ordenamento juridico brasileiro pela Lei Federal n° n°
9.610 de 19.02.98%".

Concluido esse procedimento o resultado sera a publicacdo de um decreto de utilidade
publica, necessidade ou interesse social que, entre outros objetivos, visa dar publicidade e
conhecimento geral do ato expropriatério, bem como sujeita o expropriado a pleitear ao ente
expropriante autorizacdes para realizagdo de eventuais benfeitorias Uteis, sob pena destas
nao serem posteriormente contempladas quando do pagamento da indenizacéo.

Depois de decorrido todo o procedimento administrativo, caso o particular se oponha as
conclusdes Publicas (como, por exemplo, o valor proposto da indenizacdo), o
aperfeicoamento da desapropriacdo dependera de sentenca judicial ou, nos casos em que
for exigido o pagamento prévio da justa indenizacdo, da sua efetiva liquidagéo.

Ponto importante a ser destacado é que, em hipétese de urgéncia justificada e
demonstrada, admite-se que o poder expropriante pleiteie judicialmente a imissdo proviséria
na posse do bem, oportunidade em que devera ser realizado o depdsito, em dinheiro, de
sua estimativa quanto ao justo preco.

16.3. Consideracfes Finais

Embora se possa constatar com facilidade que o procedimento da desapropriacéo preveja a
ocorréncia de vérias fases impostas por lei, visando garantir direitos de todos, direta ou
indiretamente, envolvidos, a realidade é que alguns cuidados e precaucdes devem ser
adotados, em especial, em grandes contratos imobiliarios e de locacgéo.

Isso porque, uma premissa quase que unanimemente aceita € que o mero decreto de
desapropriagdo, por si sO, ndo restringe a posse do particular sobre o bem.

Nesse contexto, ndo raro, inUmeros contratos acabam sendo discutidos no ambito do Poder
Judiciario quando as partes se véem em conflito por extensfes de responsabilidades,
incidéncia de multas entre outros envolvendo iméveis que foram objeto de decretacdo de
desapropriacao.

0 A desapropriacdo estd sujeita ao principio da autorizagdo orcamentaria, a qual deve ocorrer
anualmente, nos termos do artigo 167, incisos | e 1l da Constituicdo Federal em conjunto com a Lei da
Responsabilidade Fiscal (LC n°101/2000).

LA Constituicdo Federal de 1988 contemplou a protecdo a propriedade industrial e intelectual,
marcas, nomes de empresas e outros signos distintivos em seu art. 59 inciso XXIX, entre os Direitos
e Garantias Fundamentais.
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Dai porque, em grande parte dos casos, embora 0 procedimento da desapropriacdo possa
ser bastante burocratico e demorado, sem divida alguma que em contratos envolvendo
longos anos de locagédo e/ou outra forma de usufruto de imdveis, por exemplo, podem gerar
inameros conflitos entre particulares que poderiam ter planos de investimento, expanséo
negocial entre outros sobre um imovel e/ou area atingida pelo interesse ou utilidade estatal.

Nesse sentido, a elaboracdo de clausulas contratuais claras, especificas e com atribuicdes e
cessbes de 6nus e responsabilidades para todos o0s envolvidos sdo essenciais em
negociacdes envolvendo, em especial, imdveis com destinacdo comercial e industrial.

Ressaltamos que o Almeida Advogados possui equipe especializada com vasta experiéncia
contratual e no acompanhamento de litigios e questdes envolvendo o tema aqui abordado,
pelo que permanecemos a disposi¢ao para dirimir quaisquer questionamentos provenientes
do tema ora abordado.

17. QUESTOES CONTROVERSAS DA ATUAL DEMARCACAO DE TE RRENOS DA
MARINHA: DEMARCACOES ILEGAIS E COBRANCAS INDEVIDAS

Tendo como ponto de partida a "linha do preamar média do ano de 1831", a demarcagao
das areas de marinha e as cobrancas dali advindas em favor da Unido ja ha muito sdo
pontos de grandes divergéncias.

A situacdo se agravou recentemente diante das novas demarcacdes realizadas pela
Secretaria do Patriménio da Unido que tém levado diversos proprietarios de iméveis
costeiros a pagar, inadvertidamente, valores que efetivamente ndo s&o devidos e o pior,
cobrando acréscimos retorativos a 5 anos.

Todavia, diante das ilegalidades formais e materiais dos procedimentos administrativos de
remarcacdo destas areas, é possivel ilidir as cobrancas indevidas e manter a plena
propriedade destes terrenos préximos a zona costeira.

17.1. Areas de Marinha e a Demarcac&o

Os terrenos da Marinha sédo areas de dominio publico, demarcadas, conforme a redacéo
Decreto Lei 9.760/46, pela Linha Preamar Média de 1831, medidos horizontalmente 33
metros em dire¢éo a terra.

Sendo areas de dominio publico os terrenos integram o patrimdénio da Unido e estao sob a
guarda e administracdo da Secretaria do Patrimbénio da Unido, 6rgdo que atualmente é
vinculado ao Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestdo, que outorga seu dominio
aos particulares mediante o pagamento anual do foro.

17.2. As Novas MedicgOes

De acordo com o estabelecido pelo Decreto-Lei n® 9.760/46, compete ao Servico de
Patrimbnio da Unido "a determinacdo das linhas de preamar médio do ano de 1831 e da
média das enchentes ordinarias", de modo a que figuem claramente estabelecidas as
dimensdes dos terrenos de marinha.
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Ja em 1981, por meio da IN n. 01, o Patriménio da Unido tentava ilegalmente calcular as
areas de marinha com base na maré de sizidia (maré mais alta) da época, ou seja, deixando
de lado o requisito legal da maré média do ano de 1831. Este procedimento incluiu
ilegalmente dentre as areas de marinha diversas propriedades, causando a cobranca
indevida do foro (taxa de ocupacéo).

J& em 2001, por meio da IN n. 02, a SPU retomou a ilegalidade de demarcar as areas de
marinha com critérios outros que nado a afericdo da preamar média de 1831 e, como se ndo
fosse suficiente, passou a intimar os interessados por meio de editais informando do
procedimento que objetivava determinar a posicdo da Linha de Preamar Média de 1831°%,
dando um prazo de 60 dias para impugnacdo. Apos, passou a notificar pessoalmente os
ocupantes para cobrar o foro retroativo a 5 anos.

17.3. llegalidades das Demarcacoes

O resultado das novas demarcacdes foi muito claro: permitiu & Unido o acréscimo de area
substancial ao seu patrimbnio e com isso permitiu 0 aumento da receita com as taxas de
ocupacao.

Mas o procedimento realizado é marcado por irregularidades que anulam grande parte das
cobrancas realizadas.

17.3.1. Métodos de Calculo

A guestdo da delimitacdo dos terrenos de marinha através da Linha Preamar Média mostra-
se extremamente complexa. O Decreto-Lei n°® 9.760/46 determinou que fosse tomada a
referida linha relativa ao ano de 1831. Ou seja, a média das marés-altas apuradas em 1831.
Por ébvio que a informacéo é dificil (sendo impossivel) de ser recuperada.

Na costa brasileira sdo raros os locais em que a linha foi tracada e a Unido se recusa a fazé-
lo, alegando a inexisténcia de elementos técnicos.

Por essa razdo, além da IN n. 02/2001, a Orientacdo Normativa GEADE-002/2001 também
estabelece critérios para a demarcacdo dos terrenos de marinha, porém ambos
instrumentos normativos permitem a demarcacdo por presuncdo e outros critérios nao
cientificos, resultando no calculo da preamar-média atual ou recente, o que ndo atende ao
requisito da lei.

Ora, ndo bastasse o questionavel critério de demarcacdo, € importante relembrar que
grande parte dos terrenos de marinha, considerados pela linha da preamar-média de 1831,
ja estdo encobertos pelo mar, isto é, ja ndo existem. Desse modo, a imposicdo aos
proprietérios de tais terrenos de pagamento de foros, laudémios, taxas de ocupacao, dentre
outros, constituem atos administrativos invalidos, de modo que os valores pagos a maior
devem ser restituidos.

17.3.2. Vicio Formal

®2 No Rio Grande do Norte, a Geréncia Regional do Patrim6nio da Unido encaminhou oficios a todos os cartérios
dos municipios abrangidos pela medigéo, informando da necessidade de fixagédo do Edital 002/2001.
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A publicacdo do edital para intimacéo dos interessados ndo elide a necessidade de prévia
notificacdo do ocupante do imével acerca do aumento da area de terreno de marinha
incidente sobre o bem, especialmente para 0s casos dos ocupantes devidamente
cadastrados perante a SPU. Sobre essa questédo, sdo diversos os julgados do Superior
Tribunal de Justica que, de modo pacifico, reputa por ilegal a intimacdo via edital,
invalidando aqueles procedimentos.

17.4. Conclusao

Pelos motivos expostos acima, é possivel afirmar ser ilegitima a delimitacdo de grande parte
dos terrenos de marinha do litoral brasileiro e por conseguinte, impassiveis de cobrancas as
diferencas pleiteadas pela Unido a titulo de Taxa de Ocupacao, foro, laudémio, dentre
outros.
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18. CONCLUSAO

O presente estudo procurou abordar as principais questbes afetas ao tema Mercado
Imobiliario, tais como as referentes aos aspectos institucionais do Setor no Brasil, aos
contratos de maior predominancia considerando-se os diversos campos do Direito e aos
ambientes de contratacdo, questdes e aspectos de ordem tributaria, societaria, dentre outras
de igual importancia.

O Almeida Advogados é um escritorio de advocacia focado no ambiente de negdcios
corporativos, tendo como maior premissa buscar entender o mercado de cada um de seus
clientes, as nuancas de cada industria, a cultura corporativa e o0s objetivos de cada
empresa. Do ponto de vista juridico, tal enfoque nos permite estruturar e proporcionar o
atendimento de nossos clientes de uma maneira mais segura e econdémica.

Nascido de uma unido de profissionais competentes, compromissados com a pratica
juridica, cujas atividades sdo focadas em prestar servicos juridicos para empresas
brasileiras e estrangeiras nas areas da consultoria juridica empresarial, gestdo de risco e
consultoria contenciosa em geral, o Almeida Advogados também desempenha um
importante papel na prestacdo de servicos juridicos e de consultoria juridica junto ao
Mercado Imobiliario.

O Almeida Advogados coloca-se a disposicdo para prestar quaisquer outros
esclarecimentos relacionados ao assunto tratado no presente estudo.
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