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1. Tema, contexto e delimitacdo de escopo
v/ contextualizacao e recorte tematico
v/ questédo central de pesquisa
v modelo de pesquisa predominante

O setor da construcao civil € um dos mais relevantes da economia brasileira,
sendo comumente utilizado como termémetro para avalia-la. Isto, pois, em um ambiente
economicamente favoravel, proliferam inUmeros empreendimentos, os quais, organizados
na forma de incorporagdo imobiliaria, movimentam uma cadeia de consumo, fazendo a
renda circular entre empregados, prestadores de servi¢os, fornecedores, adquirentes, fisco,
credor fiduciario e, claro, o incorporador.

Contudo, por estar tdo suscetivel a eventos externos, existe um n nimero de
fatores que podem vir a obstar esse ciclo vicioso, 0 que resulta na interrupcao das obras,
frustrando as expectativas de todos 0s sujeitos envolvidos na cadeira de consumo.

Embora a retomada das obras seja, predominantemente, uma questao
financeira-empresarial, é certo que a solucao dos imbréglios que afetam a continuidade
dessas obras passa por respostas juridicas.

Em um primeiro momento, por se tratar de hipdtese de crise da atividade
econdmica, poder-se-ia imaginar que o direito da insolvéncia, notadamente, o instituto da
recuperacédo judicial, seria suficiente para possibilitar a recuperacédo do incorporador e,
consequentemente, fomentar a retomada das obras em suas incorporagdes frustradas,
todavia, ndo é o que a pratica tem demonstrado.

A atividade de incorporacdo imobiliaria se organiza de forma bastante peculiar
em razao da existéncia de construcdes juridicas especificas, que visam a protecdo dos
adquirentes de cada empreendimento, cujo objetivo final é a entrega da obra. Geralmente,

0S grupos empresariais de incorporacdo imobiliaria estdo estruturados em forma de
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sociedades anénimas figuram como controladores de sociedades de propdsito especifico,
as quais apresentam como finalidade a construcdo do empreendimento imobiliario em
tempo determinado. Com o atingimento do objetivo, a sociedade de propésito especifico €
encerrada e a atividade econdmica € continuada por meio da criacdo de novas sociedades
no mesmo formato, para a construcao de outros empreendimentos.

O sucesso da incorporacdo imobiliaria é auferido a medida que as obras sdo
concluidas, as unidades sé@o entregues aos adquirentes e os credores sdo pagos. Nesse
cenario, a evolucao legislativa, doutrinéria e jurisprudencial evidencia que, mais importante
do que se dedicar a continuidade da atividade empresarial ou a superacdo da crise
econdbmica, é prezar pela satisfacdo dos interesses dos adquirentes, parte mais fraca da
cadeia de consumo, visto que as obras sao financiadas por meio de captacao de poupanca
popular.

Nesse sentido, 0s mecanismos tradicionais de recuperacéo de empresas nao se
coadunam com 0 microssistema da incorporacdo imobiliaria, notadamente, pois ha um
consenso de que a melhor forma de assegurar a satisfacdo das obrigacfes assumidas
perante adquirentes € a manutencdo dos ativos do empreendimento atrelado a operacéo.
Como consequéncia, na oportunidade do julgamento do Recurso Especial n® 1973180/SP,
o Superior Tribunal de Justica consolidou entendimento de que, no ambito da incorporacéo
imobiliaria, sociedades de propdésito especifico, independente da presenca de patriménio
de afetacdo, ndo estdo sujeitas ao procedimento da recuperacao judicial.

Logo, apoés evidenciar que o direito da insolvéncia ndo socorre adequadamente
o incorporador frustrado, o presente trabalho tem por objetivo listar cuidados e indicar
providéncias praticas, fruto da pratica profissional do autor, para mitigar os danos causados
pela interrupcdo das obras e contribuir para a retomada e conclusdo das obras, o0 que, em
tltima analise, satisfaz o interesse de todos os envolvidos na operacéo imobiliaria.

Nesse escopo, pretende-se abordar os efeitos da consolidacéo da propriedade
fiduciaria x execugdo das garantias contratuais por parte do credor fiduciario; a
administracdo do relacionamento com a associacdo de adquirentes do empreendimento
frustrado como forma de mitigar o risco de destituicdo da incorporacéo; e a negociagao com
gestoras de créditos corporativos inadimplidos (non perfoming loans — NPLs) para obtencéo

de crédito de modo a superar a crise econémico-financeira.

Modelo de pesquisa predominante: Orientacdes de conduta.



2. Quesitos, fontes de pesquisa e formas de acesso

Quesito 1: Por qual motivo a recuperacdo judicial ndo é a via
adequada para a retomada das obras e superacao da frustracao de
incorporacdes imobiliarias?

Fontes e formas de acesso: i) Pesquisa legislativa (Lei de
Recuperacdo Judicial e Faléncias; Lei de Incorporacdo Imobiliaria);
Pesquisa doutrinaria em livros, dissertacdes, teses, monogréficas e
artigos especializados; iii) Pesquisa jurisprudencial.

Quesito 2: Quais o0s principais problemas encontrados pelo
incorporador frustrado e como mitigar e/ou superar tais adversidades?
Fontes e formas de acesso: i) Pesquisa legislativa (Lei de
Incorporacdo Imobiliaria, Codigo Civil, Cddigo de Processo Civil);
Pesquisa doutrinaria em livros, dissertacdes, teses, monograficas e
artigos especializados; iii) Pesquisa jurisprudencial; vi) Entrevista com
profissionais atuantes e com notoria experiéncia na area de retomada
de incorporacgdes frustradas.

Quesito 3: Como os tribunais tém se manifestado sobre as
possibilidades de o credor fiduciario satisfazer seu crédito
(consolidacado da propriedade fiduciaria x execug¢do das garantias
contratuais)

Fontes e formas de acesso: Pesquisa jurisprudencial nos sites dos
tribunais brasileiros.

Quesito 4: Quais os direitos da associacao de adquirentes na hipotese
de interrupcédo das obras e como administrar a relacdo com ela com
vistas a possibilitar a retomada da obra, evitando a destituicdo da
posicéo de incorporador?

Fontes e formas de acesso: i) Pesquisa legislativa (Lei de
Incorporacao Imobilidria, Cédigo Civil, Codigo de Processo Civil);
Pesquisa doutrinaria em livros, dissertacdes, teses, monograficas e
artigos especializados; iii) Pesquisa jurisprudencial; vi) Entrevista com
profissionais atuantes e com notdria experiéncia na area de retomada
de incorporacgoes frustradas.

Quesito 5: Como se valer de gestoras de créditos corporativos
inadimplidos (non perfoming loans — NPLs) para possibilitar a retomada
das obras da incorporacao frustrada?

Fontes e formas de acesso: i) Pesquisa legislativa (Lei de
Incorporacdo Imobilidria, Cédigo Civil, Codigo de Processo Civil);
Pesquisa doutrinaria em livros, dissertacdes, teses, monograficas e
artigos especializados, inclusive, em trabalhos fora do direito, seja no
ambito da economia ou da administracdo de empresas; iii) Entrevista
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com profissionais atuantes e com notdria experiéncia na area de
retomada de incorporacdes frustradas.

Recomendacdes finais

A partir da contextualizacdo dos temas e respostas aos quesitos formulados,
espera-se elaborar um manual de boas condutas que possa efetivamente orientar o agir do
incorporador frustrado ou do empresario imobiliario que esta na iminéncia de se tornar um,
de modo a mitigar os riscos juridicos do entrave de sua atividade econdmica, possibilitando
a retomada das obras e a satisfacao das obrigagbes assumidas, atendo aos interesses de
adquirentes, credores fiduciarios e, em ultima analise, os demais envolvidos na cadeia de

consumo, como os empregados, fornecedores e o fisco.

2. Relevancia pratica, carater inovador e potencial de impacto
v' por que o trabalho é relevante e a quem se destina
v' qual a utilidade préatica e o componente de inovacao
v' como pode transformar a realidade

Em consulta informal & Prefeitura Municipal, apenas em Curitiba/PR ha mais de
200 (duzentas) incorporag0Oes frustradas pelos mais diversos motivos. Na regido sudeste,
foram mapeadas, ao menos, 1.500 (mil e quinhentos) empreendimentos problematicos.
Estima-se que no litoral de Santa Catarina estejam em construcdo cerca de 1.000 (mil)
empreendimentos imobiliarios, cuja expectativa é que, ao menos, 10% (dez por cento) nao
sejam entregues dentro do cronograma por dificuldades encontradas pelas incorporadoras.

Uma obra que ndo é entregue gera frustracdo nos adquirentes que nao
receberdo suas unidades, nos empregados que nao receberdo a retribuicdo financeira
devida, no credor fiduciario que nao vera seu crédito satisfeito, no fisco que deixara de
arrecadar os valores decorrentes da atividade, nos fornecedores que poderédo nao receber
e, ainda, perderem contratos lucrativos e, por fim, no incorporador que nédo alcancara o
lucro esperado, prejudicando de sobremaneira sua atividade empresarial.

Ha no mercado uma abstinéncia de profissionais do direito preparados para lidar
com os problemas relativos a frustragdo de incorporacdes e, principalmente, capacitados
para contribuir com o empresario de maneira efetiva para a superacéo da crise e retomada
das obras.

Exemplos de superagcdo como o caso da construtora Viver, que, em meio ao

processo de recuperacéo judicial, visualizou nesse exato nicho a oportunidade de criar a
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Solv, empresa destinada a lucrar com a retomada de obras paradas e afundadas em brigas
judicias, comprovam que o tema é de grande relevancia pratica e sera campo para a
consolidacdo de um novo mercado altamente lucrativo que precisa ser fomentado.

O presente trabalho almeja prover analise juridica especializada sobre a
teméatica, pois a producgéo doutrinaria sobre o tema €, sendo inexistente, insuficiente para
formar profissionais aptos para auxiliar na retomada de obras paradas, bem como chamar
a atencdo a um novo desdobramento do estudo dos negdcios da construcao civil, setor vital

para a economia brasileira.

3. Familiaridade com objeto da pesquisa
v' detalhar experiéncia propria do pesquisador
v' destacar possiveis vieses

O pesquisador € advogado ha 5 (cinco) anos, sendo que, ao menos, ha 3 (trés)
anos, tem trabalhado intensamente em projetos de retomada de incorporagdes frustradas,
tendo participado ativamente de operacdo especializada, a qual conseguiu auxiliar
incorporador dado como falido a retomar 7 (sete) empreendimentos frustrados, tendo
logrado éxito em encaminhar a concluséao das obras, atendendo interesse de terrenistas e
adquirentes, equacionar os passivos, pagar o credor fiduciario e, por fim, dar lucro ao
incorporador.

Nesse ambito, teve contato com diferentes incorporacfes frustradas, tendo
experimentado diferentes empecilhos a conclusdo das obras e enfrentado diferentes
ambientes negociais, sempre em defesa do incorporador inadimplente e com a premissa
de néo lesar adquirentes e trabalhadores.

Por meio dessa vivéncia, p6de compreender 0s principais receios e aspiracdes
do empresario imobiliario, bem como familiarizar-se com os diferentes players desse
mercado e a relacéo entre eles, tendo obtido visédo estratégica para superar as dificuldades
inerentes ao mercado.

Em ambito académico, € especialista em Direito Processual Civil pelo Instituto
de Direito Romeu Felipe Bacelar, além de outros cursos sobre Direito Privado, incluindo
“‘Recuperacéao Judicial, Faléncia e Special Situations” da Societario Academy.
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