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L uiz Guimar aes. Mercado de loteamento deve adotar solucoes mais
seguras

Nas operacdes negociais entre proprietario de imovel e empreendedor, que pretendem realizar
loteamento ou incorporagdo imobiliéria, tém ocorrido alguns obstacul os. Ha dificuldades para conciliar
interesses de ressalva e resguardo de garantia do direito do proprietario e as necessidades do
empreendedor que pretende ter a disponibilidade do imovel sem antes ter executado sua parte no
empreendimento. Ou ainda: de este querer uma estrutura gue Ihe confira um melhor tratamento tributario.

Em situacéo de excesso de confianga da contraparte, ha proprietarios que gjustam contratos de parceria
com prestadores de execucao de |oteamento, os quais se destacam por expertise no campo da realizagéo
de todas as tarefas. Essas tarefas |egalmente competem ao proprietario do imoével. A ideiada*“ parceria”’
€ garantir a aplicacdo da disciplinatributariada“Parceria’ previstano Parecer Normativo CST 15/1984.

Sob esse regime tributario, o executor efetua os servicos beneficiados pelas vantagens fiscais da
parceria, que ndo alcanca a pura“ prestacdo de servicos’ de realizacdo de empreendimento.

O proprietério acredita que o executor dos servicos o faca pelo interesse que ambos tém. Mas, frente a
terceiros, o proprietario, como “dono do loteamento”, é o responsavel perante os promitentes adquirentes
de lotes, o Poder Publico, as autoridades ambientais e o Ministério Publico.

O fato de poderem os proprietarios transferir o imével para uma Sociedade de Proposito Especifico
(SPE), atitulo de integralizacéo de capital, ndo exime de responsabilidades a SPE. Masliberao
proprietario, desde que o mesmo ndo participe da administracdo da mesma, ou se participar ndo cometa
atos violadores dalei ou do instrumento societario. De toda forma, atransferénciaimobiliaria acarreta
vantagens tributérias para a sociedade ao ser tributada em percentual benéfico.

Dentre estas vantagens, destaca-se a possibilidade de opcéo pel o regime de apuracéo de imposto de
renda pelo lucro presumido, o que levaauma carga tributaria efetiva de 6,73% sobre areceita
(considerando os tributos diretos federais, IRPJ CSLL, COFINS e PIS) com percentual menor — 6,73-%)
em vez de 48,25% sobre areceita no regime do lucro real. Esta vantagem sobrevive mesmo
considerando o 6nus de pagamento do I TBI ou de ganho de capital que pode ocorrer na conferéncia do
imovel paraa SPE.

Esta matéria sobre lucros na transferéncia imobiliaria sempre merece cuidados especiais para ndo se
antecipar recolhimento de tributos sobre resultados apenas esperados, mas ainda n&o ocorridos.
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Em outros casos, proprietarios, ja mais atentos aos eventuais riscos de descumprimento de obrigacdes do
executor efetivo do loteamento, ou seja, do empreendedor de fato, passam a exigir deste a garantia
hipotecéria instituida sobre outros imovel's, que possam representar o valor das obrigacdes a serem
cumpridas. Ou ainda: seguro de “performance” ou “cambial” com garantia bancéria. Enfim, obrigaces
colaterais de garantia para assegurar, em principio, um direito de regresso contra as consequéncias de
inadimplemento do executor do |oteamento.

Outros ainda resolvem alienar o terreno ao empreendedor que néo pagara em moeda e avista o preco da
comprada area bruta, mas de outra forma como, por exemplo, com a emissdo de nota promissoriaem
carater “pro soluto” pelo executor do loteamento como pagamento do prego nessa operacéo. Realiza,
imediata e subsequentemente, uma novacéo por meio da qual a obrigacéo de pagamento da nota
promissoria é substituida por outra divida.

Outra alternativa utilizada como meio de pagamento € a cessao de futuros recebiveis das vendas ou do
resultado deum VGV (Vaor Gera de Vendas) pré-fixado, com garantias, ou até mesmo sem elas. Este
expediente assegura ao proprietario o distanciamento do litigio que terceiros possam vir ater quanto a
inadimplemento de obrigacéo cabivel ao empreendedor, mas, ndo garante ao proprietario que transmitiu
0 imovel, a certeza quanto ao inadimplemento da obrigacéo substituida.

M esmos procedimentos vém sendo aplicados as incorporagfes da Lei 4.591/1964. Porém, com as
vantagens de outras nuances como, por exemplo, serem repassadas aos subscritores de unidades
responsabilidades originais assumidas pelaincorporadora frente ao proprietario. Ou ainda: ser gjustada a
incorporagcdo como “ patrimonio de afetacdo”, 0 que minimiza o risco mas ndo exclui o proprietario ou a
SPE, aquem transferiu o terreno, ao seu envolvimento no descumprimento do empreendedor, nas
hipdteses em que o proprietario participa da administracdo da SPE e ndo atenta para o cumprimento das
obrigactes da sociedade.

Embora haja no mercado bom nimero de executores de |oteamentos (parceiros) com grande
competéncia e eficiéncia de resultados, que podem e, de fato, minimizam riscos ao proprietario da area
de seus cuidados ou de preocupacdo de insucesso e de consequéncias préticas de envolvimento no
negoécio imobiliario, naverdade, isto ndo garante o que todos desejam: que a posi¢éo do proprietério, que
colocou seu terreno no empreendimento, tenha a seguranca de receber resultados futuros. Para tal
finalidade, deve ser considerado, por outro lado, que o executor do loteamento também desgjarater, em
contrapartida, a garantia de seus investimentos para execugao do custeio da obra e servigos, que se
agregardo ao imovel conforme o Codigo Civil, como beneficiamentos ou transformacdes da area, néo
desgjando que estes fiquem ancorados num imovel do qual ndo tenham seguranca, eis que apenas
decorrentes de um contrato sem garantias e desprovido de efeitos reais.

Toda contratacdo deve ser equilibrada e as partes no desempenho de suas obrigactes e de seus direitos
devem contar com contrapartidas, e o quando possivel de modo contemporaneo ou simultaneo.

Dentro deste espirito de equivaléncia de situactes e de equilibrio contratual, € possivel fugir dos
model os acima, que, ha décadas, vem sendo utilizado pelo mercado de |oteamento e incorporagoes.
Adota-se uma estrutura em gue as posi¢oes do proprietario (inicialmente titulado de todas as garantias) e
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do empreendedor (iniciamente sem necessidade de garantias, pois ainda nada investiu) vao se
invertendo em compensacdes a favor de quem esta acrescentando valor a area e que precisara, por
conseguéncia, de mais protecdo, face aguele proprietario que ficou estatizado no investimento e na
obtenc&o de resultado.

Além de varias formas de conjugacdo de esforcos para realizar |oteamentos ou incorporacfes, 0 mercado
tem adotado ainda outras pararegular as relagdes proprietério e executor, que ndo excluia constituicdo
de SPE por razdes tributarias. Porém, sem o grau de equivaléncia de riscos, como adiante sugerida. Sao
essas outras formas: sociedade em conta de participacdo (SPE), SCP, consorcio, Fundo de Investimento
Imobiliario (FI1), ou ainda por meio de Fundo de Investimentos em Participacdes Societarias (FIP).
Todas as alternativas com suas vantagens e desvantagens que devem ser consideradas caso a caso.

Com a preocupacao de equilibrar posicoes, € possivel adotar uma solucdo mais trabalhosa, porém mais
segura para ambos 0s contratantes com a preservacao de beneficios fiscais mantidos pela SPE singela.
Contudo, acrescido de um procedimento com ainversdo de posicéo de capitalizacdo. A inversdo éfeita
em momentos continuos e proporcionais a capitalizacdo dos valores de créditos gerados de gastos de
obras e servicos, feitos pelo outro sdcio responsavel pela execucdo, e assim aceito pelo socio proprietario
em relacéo aos limites que devem ser admitidos.

Assim, é aconselhdvel uma contratacéo pela qual uma SPE é criada com conferéncia de bens pelo
proprietério do imovel para que este detenha 99,99% do capital, subscrevendo o sdcio empreendedor
inicialmente uma participacdo simbdlica, mas com a garantia de atingiraintegralizacdo do seu percentual
final no empreendimento. Aumenta-se a participacdo acionaria do executor do loteamento com seus
créditos de pagamentos de servicos e obras realizadas e na medida em questéo estes créditos efetivados
pela aceitaco das obras e servicos na proporcdo pré-fixada do resultado do negoécio gjustado com o
socio (ex-proprietario do imovel), o que acarreta ainversa diminuicdo de participacéo deste Ultimo no
capital social.

O sbcio proprietario e 0 socio empreendedor, este titulando 0,01%, far& um contrato de construcéo da
obra e servicos do |oteamento, que serd por ele executado ou custeado, caso indique terceiro sob sua
indivisa responsabilidade, e os valores pagos pel o socio empreendedor para o custeio de obras e servigos
serdo creditados até um valor predeterminado como AFAC na SPE, de modo que, paulatinamente, va o
empreendedor subscrevendo capital e adquirindo com &gio as quotas da empresa até atingir o limite de
sua participacdo, “in casu”, dos hipotéticos 60%.

No contrato da SPE, além da distribuicéo desproporcional, também sera admitida a participacéo
representativa (com restri¢des) do socio empreendedor, de modo alhe competir a administracéo
ordinéria da sociedade, a qual podera ser aumentada a medida que a posi¢cdo deste executor seja
acrescida por decorrénciadas integralizagdes. A sociedade sera, até atingido o limite de participacdo das
partes no negdcio (hipoteticamente 40% o proprietario e 60% o empreendedor) mantida como
“Sociedade Limitada’ afim de ser permitida a distribuicdo desproporciona de lucros. Assim devera ser
mantida. Pelo menos até o momento que restar apenas “ carteira de recebimentos’ a crédito da SPE.

Em paralelo, haverdum “ Acordo de Acionistas’ onde, basicamente, se dispora sobre atos de
administracdo extraordinaria (competéncia do proprietario enquanto majoritario), do poder de destituicéo
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do sbcio empreendedor, caso 0 administrador ndo logre aprovagdo de suas contas, ou no caso de ma
gestéo por ato comprovado dos casos de cisdo, incorporagéo e de fusdo, de direitosde TAG e DRAG, de
estruturas do exercicio de preferéncia, de subscricdo de quotas com agio, de condicbes de transformacéo
da limitada ou sociedade anbnima, de entrega de terceiros na sociedade, da manutencao da posicéo de
40% (hipotéticos no exemplo), do socio (anterior proprietario do imével) nos resultados, da politica de
vendas, dafixacao de precos de venda de |otes e de sua alteracdo, da contratacéo de marketing, da
contratacéo de corretores, de auditores e do direito de exclusdo de socio minoritério.

A adocdo do meio societario para ajustar o equilibrio das relacdes proprietario e executor do |oteamento
ndo impede 0 mesmo uso de tratamento fiscal da SPE gue se mostra vantajoso também em outras
aternativas jaalinhadas. De fato, a SPE, sob forma de limitada para permitir a distribuicéo
desproporcional de lucros, deverater preferencialmente seu enquadramento tributario sob o regime de
“lucro presumido”. Esse regime tem como base de célculo um percentual dareceita bruta. No caso de
lucro real, abase de céalculo é o resultado real da vendadosimoveis. O percentual para aapuracéo da
base de calculo presumida do |RPJ nessa atividade € de 8% sobre areceita de atividade imobiliaria, o
gue torna a carga tributéria geralmente menor em relacéo atributacéo pelo regime do lucro real.

Nessa opcéo, acargatotal tributaria relativamente aos impostos federais € de 6,73% dareceitada
atividade imobiliédria. A opcéo pelo lucro presumido também permite a distribuicdo de lucros com
isencdo na pessoa dos beneficiarios, limitada ao valor que serviu de base de célculo, descontado o valor
dos tributos incidentes (ou sgja, base presumida liguida dos impostos federais incidentes). Se a SPE
apurar o lucro em balanco, apés descontados os tributos incidentes (IR, PIS, COFINS e CSLL =
6,73%), podera distribuir atitulo de lucros aos socios a diferenca entre areceita e esse valor, sem
incidénciade ir nafonte frente aos socios. Por outro lado, se a SPE (como optante do regime do lucro
presumido) ndo demonstrar que o lucro distribuido (superior ao valor da diferenca entre a base de
calculo presumida e os tributos incidentes) € lucro apurado em balango, ndo podera distribuir esse valor
superior a 8% da receita menos 6,73% dareceita, sem aincidéncia do imposto de renda na fonte. Nesse
caso, 0 que se distribuir amais é rendimento tributavel dos socios (tabela progressiva para o socio,
pessoa fisica e receitatributavel da socia pessoa juridica— no regime real ou presumido).

A se acolher o0 uso da solucgéo societaria, podera elater a vantagem ainda para a separacéo de resultados
futuros que ndo mais dependera do concurso de execugdo de obras ou servicos. Por operacdo de cisdo,
por exemplo, as participacdes dos socios poderdo ser separadas e repartidas, de modo que parao
beneficio do recebimento da carteira gerada cada parte deve fazer a sua propria e direta gestdo, inclusive
com areversao de |otes para os casos de rescisdo de vendas. Nao ha transferéncia de direitos sociais
imobiliérios, mas apenas uma mutacdo na posi¢do de quotas, sem aincidénciade ITBI.

Também para a partilha de | otes (antecipacéo de resultados, ou dissolugdo parcial), no curso do
loteamento ou para o encerramento da sociedade (extincdo) e pagamento de haveres dos socios, 0
acolhimento das sugestes se mostra vantaj0so, sob a viséo fiscal e pratica para 0s socios na coleta de
seu quinh&o.

A implementacdo deste meio de protecdo equilibrado pode, eventualmente, encontrar resisténcia das
partes motivadas pela preferéncia da adogdo de riscos contra a criacéo de uma estrutura solida e de
controle pelo simples fato da novidade. Certamente, sera compensadora pela seguranca reciproca de
proprietérios que investem suas areas e dos experts que investem seus recursos e conhecimento no
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melhor aproveitamento de uma area.
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