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1. Tema, contexto e delimitacdo de escopo

O proposito deste trabalho de pesquisa sera analisar as dificuldades que empreendedores
imobiliarios e terrenistas (proprietarios das glebas de terras a serem loteadas) enfrentam na relacédo
contratual de parceria para a realizacdo de empreendimento imobiliario (loteamento), propondo
modelos de arranjos contratuais, inclusive societarios, que propiciem maior seguranca juridica e
transparéncia na relacdo, de forma a mitigar as possibilidades de conflitos entre as partes, permitindo,
assim, que o empreendimento avance com a satisfacao das partes envolvidas.

Geralmente, no Brasil, os loteamentos séo desenvolvidos em parceria entre o empreendedor
imobiliario e o(s) proprietario(s) de gleba de terra a ser loteada. Ocorre que, a partir da assinatura do
contrato de parceria, inicia-se uma relacdo de longo prazo, pois o periodo para aprovacdo de um
loteamento leva em torno de 10 (dez) anos e os lotes séo vendidos para pagamento em prazos cada
vez mais longos, comumente entre 10 (dez) e 15 (quinze) anos. Assim, considerando ainda o tempo
para que todos os lotes sejam vendidos e seus valores recebidos, inclusive ante a possibilidade de
distratos e novas vendas posteriores, a relacdo contratual entre o0 empreendedor e o terrenista pode
perdurar por mais de 30 (trinta) anos.

Trés agentes sdo comumente atores neste cenario: (i) os investidores, que aportam recursos
financeiros necessarios a realizagdo dos empreendimentos, (ii) os proprietarios de areas (chamados
comumente de terrenistas), que destinam suas glebas de terra (para loteamentos), e (iii) 0s
empreendedores imobiliarios, que se responsabilizam pelos atos necessarios a aprovacao e ao registro
do loteamento; pela realizacdo das obras; pelas vendas; e pela administracdo da carteira de
recebimentos. Este trabalho de pesquisa tratard exclusivamente da relacdo juridica entre 0s
empreendedores e o terrenistas, deixando a relagdo com investidores como possibilidade para outros
trabalhos.

Sd0 numerosas as possibilidades de contratos entre as partes, porém, alguns arranjos
contratuais se restringem aos chamados “contratos de parceria”, sendo que, muitas vezes, o
loteamento é registrado sob responsabilidade dos proprietarios (na pessoa fisica ou em pessoa juridica
constituida por estes), mediante procuracdo outorgada ao empreendedor. Noutras vezes, a area é
transferida para uma sociedade de propdsito especifico (SPE), em sociedade com os empreendedores,
e desta forma, os terrenistas assumem, perante terceiros, as obrigacdes da empresa, em conjunto com
0s empreendedores.

Quando isso ocorre, somado a assimetria de informacdes sobre o0 negdcio pretendido, o
potencial de conflito futuro € muito grande, que pode culminar na quebra da confianga entre as partes,
em especial trazendo maior inseguranca aos terrenistas, que frequentemente ndo se envolvem



2

diretamente com o objeto do empreendimento (aprovacéo, realizagédo, vendas, administracdo etc.), e
nem tém a “expertise” necessaria para tanto. Por isso, recomenda-se que, desde o inicio, as partes se
proponham a elaboragdo de um arranjo contratual e societario completo e coerente com os interesses
do negocio, de forma a mitigar eventual litigiosidade futura.

No conjunto da estruturacdo juridica necesséria, a Sociedade em conta de participacédo, tendo
como socio participante o terrenista e como s6cio ostensivo uma sociedade de proposito especifico
constituida pelo empreendedor, pode demonstrar ser o arranjo juridico mais conveniente as partes.

A sociedade em conta de participacdo, embora seja um instituto regular no sistema juridico
brasileiro (artigos 991 a 996 do Cddigo Civil), ainda é muito mal compreendida, mesmo entre 0s
operadores do direito, contadores e empresarios.

Na relagcdo entre o empreendedor e o investidor a sociedade em conta de participagdo é
comumente utilizada, e, mesmo assim, ndo se pode afirmar que seja o arranjo contratual
predominante. Quanto a relacdo do empreendedor com os terrenistas, 0 uso desse arranjo societario
é pouco comum, possivelmente por seu desconhecimento.

Por isso, este trabalho também tem como objetivo analisar as causas da pouca utilizacdo da
sociedade em conta de participacdo na atividade imobiliaria de loteamento, especialmente na relacao
entre 0 chamado “terrenista” e o empreendedor imobiliario, propondo solugdes para os problemas
encontrados ou meios para sua mitigacéao.

Questao central de pesquisa:

* Qual o arranjo contratual juridicamente mais adequado para reger a relacdo entre
empreendedor e terrenista e quais as clausulas, condi¢coes e termos mais pertinentes, para essa
relacdo, de forma a prevenir ou mitigar os riscos de litigiosidade?

Fonte de Pesquisa: pesquisa legislativa; pesquisa doutrinaria; uso da propria experiéncia e
entrevistas com terrenistas e empreendedores imobiliarios.

Modelo predominante de pesquisa:

O modelo predominante de pesquisa sera o trabalho exploratério.

2. Quesitos, fontes de pesquisa e formas de acesso
Contextualizagéo fatica

* Como funciona o ciclo de desenvolvimento da atividade imobiliaria de loteamento?
Fonte de Pesquisa: pesquisa doutrinaria, pesquisa legislativa, uso da prépria experiéncia.

* Quais sdo os arranjos contratuais frequentemente utilizados na relacdo juridica entre 0s
terrenistas e o empreendedor imobiliario?

Fonte de Pesquisa: entrevistas com empreendedores imobiliarios e uso da propria
experiéncia.

Referencial tedrico-normativo



* Qual a legislacéo e regime juridico aplicavel a atividade de loteamento?
Fonte de Pesquisa: pesquisa legislativa e doutrinaria.

* Qual a legislacdo e regime juridico aplicavel a Sociedade em conta de participacdo e a
Sociedade Limitada com Propdsito Especifico?
Fonte de Pesquisa: pesquisa legislativa e doutrinaria.

* Quais as principais questbes juridicas controversas, na relacdo entre terrenistas e
empreendedores imobiliarios, com potencial de litigiosidade?

Fonte de Pesquisa: entrevista com terrenistas e empreendedores imobiliarios, uso da propria
experiéncia e pesquisa jurisprudencial.

Abordagem analitica

* Aspréticas usuais utilizadas no mercado imobiliario sdo adequadas para a protecao das partes?

Fonte de Pesquisa: entrevista com terrenistas, uso da prépria experiéncia e pesquisa
jurisprudencial.

* Quais impactos tera a escolha do arranjo contratual? Quais os pontos fortes e pontos fracos
de cada arranjo?

Fonte de Pesquisa: pesquisa legislativa, pesquisa doutrinaria, pesquisa jurisprudencial e uso
da prépria experiéncia.

* Quais sdo as regras contratuais aplicaveis a sociedade em conta de participagdo e quais
garantias adicionais podem ser utilizadas para minimizar os riscos do terrenista?
Fonte de Pesquisa: pesquisa legislativa e pesquisa doutrinéria.

Recomendacdes finais

* Qual o melhor formato para atender as necessidades das partes e em especial garantir sua
seguranca juridica?
Fonte de Pesquisa: pesquisa legislativa e doutrinaria.

* Quais sdo as cautelas necessérias, na elaboracéo de termos, condicdes e clausulas do contrato
de parceria, da sociedade de propdsito especifico e da sociedade em conta de participagéo,
para protecdo das partes?

Fonte de Pesquisa: pesquisa legislativa, pesquisa doutrinaria e entrevistas com terrenistas e
empreendedores imobiliarios.

3. Relevancia pratica, carater inovador e potencial de impacto

O trabalho possui relevancia pratica, considerando o tema e a abordagem escolhidos. E notoria
a precariedade dos instrumentos juridicos geralmente elaborados na relacéo entre os empreendedores
e os terrenistas, dando origem a conflitos durante a sua execugéo.
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Com a possiblidade de identificacdo dos problemas recorrentes, sera possivel a propositura de
condigcbes contratuais mais adequadas as necessidades das partes e mais transparentes, gerando
simetria de informacdes, tanto na elaboracdo do contrato, quanto na sua execucédo, e por conseguinte,
gerando maior seguranga juridica.

Por fim, considerando a relevancia do tema, espera-se que o trabalho final possa auxiliar os
operadores do direito na elaboragdo de instrumentos juridicos, propiciando maior seguranca na
relacdo entre empreendedores e terrenistas, seja pela identificagdo dos conflitos potenciais, seja pela
padronizacdo dos instrumentos a serem utilizados.

4. Familiaridade com objeto da pesquisa

O autor do projeto possui mais de 20 (vinte) anos de experiéncia profissional no Direito
Empresarial, com enfoque de atuacdo no Direito Tributario, no Direito Societario e no Direito
Imobiliario, especialmente em relacdo aos loteamentos, assessorando juridicamente tanto
empreendedores quanto proprietarios de areas e, por isso, convivendo cotidianamente com 0s
conflitos que surgem na relacdo entre eles, muitos deles decorrentes da falta de clareza quanto aos
termos contratuais e da auséncia de transparéncia nos desdobramentos faticos no decorrer de sua
vigéncia, sobretudo no periodo das aprovacdes dos empreendimentos perante os 6rgdos publicos.

O objetivo da pesquisa surgiu a partir de reflexdes do autor sobre problemas préaticos
vivenciados com frequéncia em suas atividades laborais e nas possibilidades de mitiga-los.
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