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Apresentacdo

APRESENTACAO

Os artigos publicados foram apresentados no Grupo de Trabalho de Direito Empresarial,
durante 0 XX1V ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI realizado em Aracaju - SE, entre
os dias 03 e 06 de junho de 2015, em parceria com o Programa Pos-Graduagdo em Direito da
Universidade Federal de Sergipe UFS.

Os trabalhos apresentados propiciaram importante debate, onde profissionais e académicos
puderam interagir em torno de questdes tedricas e préticas considerando 0 momento
econdmico e politico da sociedade brasileira, em torno da temética central - DIREITO,
CONSTITUICAO E CIDADANIA: contribuigdes para os objetivos de desenvolvimento do
Milénio. Referida temética revela a dimensdo do desafio que as diversas linhas de
investigagcdo do Direito em desenvolvimento no pais, tém buscado enfrentar ao acolherem
abordagens que possibilitem aprender de forma consistente a crescente complexidade do
processo de globalizacdo.

Na presente coletanea encontram-se os resultados de pesquisas desenvolvidas em diversos
Programas de Mestrado e Doutorado do Brasil, com artigos rigorosamente selecionados por
meio de avaliagdo por pares, objetivando a melhor qualidade e a imparcialidade na
divulgacdo do conhecimento da &rea juridica e afim. Os temas apresentados do 13° GT foram
agrupados por similitudes envolvendo as politicas de compliance e Lei Anticorrupgéo,
Recuperacdo Judicial das Empresas, Funcdo Social da empresa e sua preservagdo, a
desconsideracdo da pessoa juridica a luz do novo Cédigo de Processo Civil entre outras
teméticas especificas. A doutrina dessa nova empresarialidade demonstra que a atividade
empresarial deve se pautar, entre outros aspectos, em principios éticos, de boa-fé e na
responsabilidade social.

Os 24 artigos, ora publicados, guardam sintonia, direta ou indiretamente, com o Direito
Constitucional, Direito Civil, Direito do Direito do Trabalho, na medida em que abordam
itens ligados a responsabilidade de gestores, acionistas e controladores, de um lado, e da
empresa propriamente de outro. Resgata, desta forma, os debates nos campos do direito e
areas especificas, entre elas a economia. Os debates deixaram em evidéncia que na
recuperacdo de empresas no Brasil ha necessidade de maior discussdo sobre o tratamento



adequado dos débitos tributarios. De igual modo, de forma contextualizada h& a observancia
do compromisso estabel ecido com a interdisciplinaridade.

Todas as publicagdes reforcam ainda mais a concretude do Direito Empresarial, fortalecendo-
0 como nova disciplina no curriculo do curso de graduagdo e as constantes ofertas de cursos
de especializacdo e de stricto sensu em direito.

O CONPEDI, com as publicacbes dos Anais dos Encontros e dos Congressos, mantendo sua
proposta editorial redimensionada, apresenta semestralmente volumes tematicos, com o
objetivo de disseminar, de forma sistematizada, os artigos cientificos que resultam dos
Eventos que organiza, mantendo a qualidade das publicacdes e reforcando o intercambio de
idéias, com vistas ao desenvolvimento e ao crescimento econdmico, considerando também a
realidade econémica e financeira internacional que estamos vivenciando, com possibilidades
abertas para discussdes e ensaios futuros.

Espera-se, que com a presente publicacdo contribuir para o avanco das discussdes
doutrinérias, juridicas e econémicas sobre os temas abordados.

Convidamos os leitores para a leitura e reflex&o critica sobre a temética desta Coleténea e
seus valores agregados.

Nesse sentido, cumprimentamos 0 CONPEDI pela feliz iniciativa para a publicacdo da
presente obra e a0 mesmo tempo agradecemos os autores dos trabal hos selecionados e aqui
publicados, que consideraram a atualidade e importancia dos temas para seus estudos.

Profa. Dra. Mariade Fatima Ribeiro - Unimar

Prof. Dr. Demetrius Nichele Macei Unicuritiba

Prof. Dr. Marcelo Benacchio - Uninove

Coordenadores



AS SOCIEDADESDE PROPOSITO ESPECIFICO E EM CONTA DE
PARTICIPACAO COMO MEIOSPARA A CONCRETIZACAO DO
PROCEDIMENTO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

SPECIAL PURPOSE ENTITY AND SILENT PARTNERSHIP ASMEANSTO AlM
THE CURRENT PROCEDURE OF REAL ESTATE DEVELOPMENT BUSINESS

Carolina Catizane de Oliveira Almeida

Resumo

RESUMO: O presente artigo tem por escopo demonstrar as vantagens da utilizacdo das
sociedades em conta de participacdo e de proposito especifico como meios para a

concretizacdo do procedimento atual de incorporacdo imobiliaria, por meio de estudo atento,
andlise de tais tipos societarios e do instituto em comento. Assim, este trabalho versa,

basicamente, sobre 0 conceito, natureza, 0s meios de constituicdo, os direitos e deveres dos
socios e a extincdo das modalidades societérias denominadas sociedade em conta da
participacdo e sociedade de proposito especifico, sendo estas consideradas a partir do estudo
aprofundando da legislacdo, doutrina e jurisprudéncia que tratam arespeito. O presente artigo
trata ainda do procedimento de incorporacéo imobiliaria, trazendo um breve histérico de seu
desenvolvimento no Brasil, bem como a sua conceituacéo, além de apresentar a normatizacéo
a ele concernente, expondo por fim, a utilidade em se empregar os tipos societéarios em tela
para a concretizacdo daincorporacdo imobiliéria

Palavras-chave: Sociedade de propésito especifico spe, Sociedade em conta de participacéo
- scp, Incorporacdo imobiliaria.

Abstract/Resumen/Résumé

This article aims to demonstrate the advantages of using the special purpose entity and the
silent partnership as means to achieve the current procedure of real estate development
business through careful study and analysis of these corporate types and the institute under
discussion. Thus, this article argues basically on the concept, nature, means of constitution,
rights and duties of partners, and extinction of the corporate types special purpose entity and
the silent partnership, what is done after a detailed study of related legislation, doctrine and
jurisprudence. This article also covers the real estate development business process, bringing
a brief history of its development in Brazil, as well as its concept, related laws, and finally
expose the advantage of employing the special purpose entity and the silent partnership to
materialize real estate development business.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Specia purpose entity, Silent partnership, Real estate
development business.
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INTRODUCAO

O presente estudo tem por escopo, analisar os $ipastarios denominados
Sociedade de Proposito Especifico - SPE e Sociesfadéonta de Participacdo - SCP,
apresentando um olhar juridico sobre estes, ar giotiestudo atento da legislacao,
jurisprudéncia e doutrina a respeito, por meio xjzosicdo de seu historico, conceito,
da sua natureza juridica, meio de constituicdo, dicstos e deveres dos soécios, e

extingao.

Com o advento do Cédigo Civil de 260 instituto da sociedade em conta da
participacdo, antes pouco utilizado, passa a tndgr valor, jA que é constituido de
forma agil e dindmica, adequando-se perfeitamemteoatexto do mundo atual, época
em que se buscam solucdes rapidas, meios simgbica diminuicdo de riscos para se

investir e auferir lucros.

S&o dois os tipos de socios na sociedade em cenparticipacdo e, de acordo
com Rubens Requi&sao eles o sécio ostensivo, empresario, que apamcnegdcios
com terceiro contratando sob o0 seu nome e respitidade, e tanto pode ser uma
sociedade comercial como um empresario individeial,socio oculto, que € prestador
de capital para aquele, ndo aparecendo externamastelacées da sociedade. E uma
sociedade interna em que o0 empresario ou, umadsaigeesmpresaria e 0 socio ou, 0s

sécios participantes nao se destacam, permaneadtosoe andnimos.

Embora seja constituida de ao menos duas pesspasasauma exerce a
atividade social objetivada, o denominado séciermsto, que atua em seu préprio
nome e sob sua responsabilidade. Os outros s@ioseja, 0s sécios participantes,
além da participacdo nos resultados, tém aindawd@de de fiscalizar o desempenho

do sécio ostensivo e 0 modo como se da a gestaoegdsios.

! BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 200®titui o Cédigo Civil.Diario Oficial da Unido.
Brasilia, 11 jan. 2002.
2 REQUIAO, RubensCurso de Direito Comercial Vol. 1. 25. ed. atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2003.

173



A sociedade de propoésito especifico, por sua \s&a, @evista no artigo 981, §
tnico do Cédigo Civil de 2062e tem como atributo primordial, estar diretamente
relacionada a consecucao de um determinado ohjetiveriormente estabelecido.

Desse modo, por todo o0 exposto, tem-se que o estedto das sociedades em
conta de participacéo e de proposito especifian, tamo das questdes a elas correlatas
€ de primordial importancia, tendo em vista queen semprego estd em constante
ascensdo no cenario econémico atual, seja peldasgye utilidade na realizacdo de
grandes empreendimentos e também para efetivagd@eteleninado negdcio especifico,
com sua posterior extingdo, em especifico no queetaao procedimento de

incorporacao imobiliaria.

Ja o instituto da incorporacgao imobiliaria, € urnagido complexa que carece de
estudo aprofundado e de analise critica, sobretudtempos atuais nos quais o Estado
necessita de grandes empreendimentos imobiliaringestimentos para o fomento do
setor da construcéo civil, haja vista a fase demadvimento vivida pelo Brasil atual e
os grandes eventos mundiais recentemente sediaales como a Copa das
Confederacdes, a Jornada Mundial da Juventude I r2@lizada na cidade do Rio de
Janeiro; a Copa do Mundo de 2014 e, os Jogos Qiam@ Paraolimpicos de 2016, que

em breve ocorrerdo no pais.

Hoje, passados mais de dez anos desde o adver@ddigo Civil de 2002
ainda pouco se tem na doutrina acerca destas maded societarias e poucos sao 0s
trabalhos académicos mais aprofundados que traspeciEicamente do tema, razdo
pela qual se justifica a realizacdo de pesquissspeito da matéria e a elaboracdo do
presente artigo.

1- O PROCEDIMENTO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA NO BR ASIL

*ibid.
* ibid.
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Embora de extrema relevancia, até a edicdo da®4i591/1962 o Brasil ndo

contava com qualquer legislacdo especifica conotgr@eincorporacéo imobiliaria.

Apenas no ano de 1928, foram delineados no paiprim®iros contornos do
instituto do condominio edilicio, hoje tao relevant

Tais normas, embora disciplinassem acerca do ekxeda propriedade coletiva,
nada dispuseram acerca da formacao preliminar ddoooinio e sequer mencionaram
como se daria a formatacdo dos empreendimentoslianas, que eram regulados pela

legislacdo geral, direcionada a todas as quesidss c

Flauzilino Araljo dos Santd®m obra acerca do tema cita as palavras de Caio

Méario, em trabalho escrito a época, quando acertadte observou:

Qualquer pessoa, hoje em dia, promove uma incaggordanca um edificio,

vende unidades, arrecada milhdes, emprega-os,feitema economia

popular. E o éxito do empreendimento permaneceepartiéncia de fatores
aleatdrios. Nao ha controles, ndo ha exigéncias, Im@ definicdo de

responsabilidades.

A falta de normatizacdo especifica gerou um cendaaional de total
inseguranca, propenso a aplicacado dos mais divgadpss, razdo que levou o governo
a edicdo de uma lei que regulamentasse especifitanaequestdo das incorporacdes
imobiliarias, fixando os direitos e os deveres mha®rporadores, para, dessa maneira,
proteger também os compradores.

No que tange a normatizacdo da questdo, o paisiipoaguela época tédo
somente o Decreto n° 5.841/1928om as modificacdes trazidas pelo Decreto Lei n°
5.234/1948 e pela Lei n°285/1948A primeira normatizacdo, quando de sua edicéo,
tratava exclusivamente da alienacdo dos edificiosy anais de cinco andares,
construidos com cimento armado e divididos em apehtos ou escritérios isolados,

de pelo menos trés pecas cada. O Decreto estabéeecbém, de maneira sucinta, a

® BRASIL. Lei n° 4591, de 16 de dezembro de 1964p&e sobre o condominio em edificacdes e as
incorporacdes imobilidria®iario Oficial da Unido. Brasilia, 21 dez. 1964.

® SANTOS, Flauzilino AratjoCondominios e incorporacdes no Registro de Iméveiteoria e pratica

1. ed. Sdo Paulo: Editora Mirante, Et Cetera Edjt@010, p.204. Cit. PEREIRA, Caio Méario da Silva.
Propriedade horizontal. Rio de Janeiro: Forense, 1961, p.8.

" BRASIL. Decreto 5.481, de 25 de junho de 1928pBéssobre a alienacdo dos edificios de mais de
cinco andares e da outras providéndziario Oficial da Unido. Rio de Janeiro, 25 de junho de 1928.

8 BRASIL. BRASIL. Decreto Lei 5.234, de 08 de fevevede 1943. Modifica o artigo 1° do decreto n°
5.48, de 25 de junho de 19Z3ario Oficial da Unido. Rio de Janeiro, 10 fev. 1943.

® BRASIL. Lei n° 285, de 05 de junho de 1948. Maidifa redacéo do artigo 12 do Decreto Lei nimero
5.234, de 08 de fevereiro de 19&8ario Oficial da Unido. Rio de Janeiro, 10 de jun. de 1948.
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forma como deveria se dar o exercicio da propriedsa tais casos, versando acerca de

guestdes como pagamento de impostos, administnafaona, dentre outras.

O Decreto Lei n° 5.234/1943 por sua vez, alterou a aplicacdo da referida
legislacdo para edificios de trés ou mais pavingrgendo em seguida revogado pela
Lei n® 285/1948", que expandiu a sua aplicacdo para a venda e @upe edificios a

partir de dois pavimentos.

Sobre o desenvolvimento da legislacdo brasileirarel@acdo a questdo em

comento, as palavras de Leandro Ghézzi

Em 1964, o governo militar determinou a elaboragg@oum anteprojeto de lei que
disciplinasse as incorporac@es imobiliarias. Atsadléssa Lei, desejava-se nao apenas
viabilizar a retomada dos empreendimentos imomarmas também que as reacdes
juridicas que permeavam esta nova modalidade redgdossem devidamente

disciplinadas, trazendo-se, por conseguinte ordemexcado imobiliario

O interesse do governo militar pela normatizac&oinkeorporacdes imobiliarias
deu-se em virtude do crescimento da urbanizacdgaig que estimulou a construcao
de imdveis horizontais e impulsionou o surgimendoatividade das incorporadoras
imobiliarias, haja vista o crescimento populacionahsideravel ocorrido nas zonas
urbanas e a falta de espaco para construcao deliarpe atendessem as necessidades
de todos com o conforto necessario. Seguiu-se aendelvimento horizontal das
cidades, o crescimento vertical, que culminou nasttacdo de muitos edificios, com
namero consideravel de andares, de maneira a doacearias pessoas em um mesmo

local, seja para fins de moradia, de trabalho odedeanso.

A edicdo da Lei 4.591/196% que dispde acerca do condominio em edificacées
e das incorporacdes imobiliarias, muito contripawa o fomento dos empreendimentos
ligados a ultima e ainda, para o desenvolviment®8@sil, na medida em que a partir
do advento da referida lei, muitas foram as “eng®’esriadas especialmente para esse
fim e houve, em consequéncia, o fomento no crestongo pais, por intermédio do

agquecimento gerado na industria da construcaoecpir consequéncia, da economia.

ibid.

Yibid.

12 GHEZZI, Leandro LealA incorporacdo imobiliaria & luz do Cédigo de Defes do Consumidor e

do Cédigo Civil. 1. ed. Sdo Paulo: Editora Revista dos Triburzdl6y. p.61.

13 BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964p&ke sobre o condominio em edificacbes e as
incorporacdes imobiliariafiario Oficial da Unido. Brasilia, 21 dez. 1964.
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A Lei 4.591/1964* regulamentada pelo Decreto 55.815/1965, foi nizatifa
pela Lei 4.864/1965 e também pela lei 10.931/2004

Além de tratar de maneira pormenorizada do instiem estudo, a Lei n°
4.591/1964° cuidou ainda de proteger os compradores das futimialades, inserindo a
responsabilidade do incorporador e demais pessadisipantes do empreendimento.
Demais disso, as novidades trazidas em momenterpostem especial pela Lei n°
10.931/200%, além do desenvolvimento concernente ao tema natrind e
jurisprudéncia nacionais, permitiram ao compra@ar de uma posi¢cao de inseguranca

para possuir diferentes garantias.

A incorporacdo imobiliaria, conforme conceituacd@ada no artigo 28,
paragrafo Unico da Lei n® 4.591/19%4onsiste na atividade que é desempenhada com
0 objetivo de promocéo e realizacdo de construygdi@ alienacado total ou parcial, de

edificagdes ou conjunto de edificacdes compostasmdiades autbnomas.

Nas palavras de Arnaldo Rizzattla incorporacéo imobiliaria:

Trata-se da atividade que procura unir pessoas@o$ para construgdo de
edificacdes, divididas em unidades imobiliarias ivitthalizadas e
discriminadas, que se destinam a venda, a quabsegsa durante a prépria
construcdo. Mais conceitualmente, é a atividadeadedenacao e execucdo
de edificacbes imobilidrias (e ndo somente de ps3dique vai desde a
alienacao de fracdes ideais, que se transformamn@ades imobiliarias em
construcdo, com a sua destinacdo aos adquiren@sdaguprontas, e a
efetivacdo do registro imobiliario. Vendem-se aipdamente as unidades
de um edificio com a construgdo planejada, ou deislapendentes de
construcdo, podendo inclusive ser vendida na “pfamai se firmar a ideia
de que se trata de promessa de compra e venda. futur

Arnaldo Wald®, por sua vez a define da seguinte forma:

Chama-se incorporacédo imobiliaria, incorporacadi@diou simplesmente
incorporacdo, o contrato pelo qual uma parte (@riparador) obriga-se a
fazer construir um edificio composto de unidaddgéraamas, alienando-as a

Yibid.

1> BRASIL. Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004pbB& sobre o patriménio de afetacdo de
incorporacdes imobilidrias, Letra de Crédito Imigib, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de
Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei n® 911, 8edé outubro de 1969, as Leis n°® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, n°® 4.728, de 14 de julho de 1©68,10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras
providénciasDiario Oficial da Unido. Brasilia, 3 ago. 2004.

% ibid.

7 ibid.

8 ibid.

9 RI1IZZARDO, Arnaldo.Condominio Edilicio e Incorporacdo Imobiliaria. 3.ed. rev. e atualizada. Rio
de Janeiro: Editora Forense, 2014.

WALD, Arnaldo. Cbrigacées e contratos14. Ed. Sdo Paulo: RT, 2000. p. 431.
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outras partes (os adquirentes), em regime de canimntom as fracdes
ideais do terreno.

Conforme muito bem explicitado por Claudia Lima Wlaes no Prefacio de obra
de autoria de Leandro Leal GheéZZiefetivamente, ao lado da acesséria promessa de
compra e venda de imdvel, o contrato de incorpovaigdobiliaria € considerado um
dos mais importantes negécios juridicos da vidaguta de um brasileiro (.”.)

Ndo é demais lembrarmos que, apdés mais de cinquamés desde a
regulamentacdo desse importante instituto juriglied n® 4.591/196%), é comum que
os operadores do direito ignorem suas caracterssggmordiais, 0 que nos leva a crer
que apesar de sua inegavel relevancia, € matértzeta desconhecida por grande parte
da sociedade.

A concretizagcdo da incorporagdao possui um elemebgetivo e um elemento
subjetivo. O elemento objetivo se trata da divisho terreno em fracdes ideais
vinculadas a parte da construcédo que pode ser anaaento, uma loja, sala ou vaga
de garagem. Ja o elemento subjetivo € a atividadepgrfaz a incorporacdo. Ha por
fim, o elemento formal concernente ao registrors@nporacédo perante o Registro de
ImoOveis competente, seguida da abertura de matrémtbnoma para cada unidade do

empreendimento.

Os valores necessarios para materializacdo da poemao além dos
investimentos dos sécios conforme se pretende demaora seguir, ddo-se ainda por

meio da venda antecipada das unidades que sersiuidas.

Superada a conceituacdo do que vem a ser o ionstdat incorporacdo
imobiliaria, passa-se a definicdo da figura do tpocador, tratada pela lei n°
4.591/1964% em seu artigo 29, que assim estabelece:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisicguridica, comerciante

ou ndo, que embora ndo efetuando a construgéo,roprigse ou efetive a

venda de fracGes ideais de terreno objetivandmeuldacéo de tais fragBes a
unidades autbnomas, em edificacbes a serem calatrol em construcéo
sob regime condominial, ou que meramente aceitgogtas para efetivacéo
de tais transacfes, coordenando e levando a ternicaaporacdo e

responsabilizando-se, conforme o caso, pela enteegarto prazo, preco e
determinadas condic¢des, das obras concluidas.

Lipid.
2 ipid.
2 ibid.
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Assim depreende-se que o incorporador é a pessoa fiu juridica responsavel
pela promoc¢éao da construgcédo de empreendimento dorpar unidades autbnomas com
0 objetivo de aliena-las total ou parcialmente.

De acordo com Rizzar@ a lei n° 12.424/20%3, em seu artigo 31, trata de

quais pessoas podem desempenhar o papel de irexoporeja-se:

a) proprietario do terreno, o promitente compradocessionario deste ou
promitente cessionario com titulo que satisfacaegsisitos da alinea a do
art. 32;

b) o construtor (Decretos n. 23.659/1933, e 3.995/184Decreto-Lei n.

8.620/1946) ou corretor de imoéveis (Lei n. 4.1162)9

c) O ente da Federagéo imitido na posse a partir dis&te proferida em
processo judicial de desapropriacdo em curso ouessianario deste,
conforme comprovado mediante registro no registravveis competente.

Ha também a possibilidade de ser tido como compraduoele que contratar
com o proprietario do bem ou com o empreendedobillado com a finalidade de

conduzir a incorporagdo imobiliaria.

Acerca da questdo as palavras de Everaldo Augusthi@r®:

De fato, o incorporador, nos termos da Lei dos Garidios e das
Incorporacdes, pode ser pessoa fisica ou juridicdglica ou privada,
nacional ou estrangeira, que desenvolve atividad@rdducdo, montagem,
criacdo, construcdo e comercializacdo de unidadeslominiais, quando
proprietario do imovel incorporavel. Quando n&o,incorporador atua
igualmente como prestador de servigos, intermediasinegociacdes entre
0os demais sujeitos incorporativos (dono do terreagente financeiro,
construtora).

Para a concretizagdo desse complexo procedimerdio, empregadas
hodiernamente como modalidades societarias tidamo cgantajosas para a sua
consecucao a sociedade de proposito especificoE- €SB sociedade em conta de

participacdo - SCP, o que também sera analisagoesente artigo.

4 ibid, p 238.

% BRASIL. Lei n° 21.424, de 16 de junho de 2011erdta Lei no 11.977, de 7 de julho de 2009, que
disp6e sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida -CFM e a regularizagdo fundiaria de
assentamentos localizados em areas urbanas, asosel®.188, de 12 de fevereiro de 2001, 6.0181de
de dezembro de 1973, 6.766, de 19 de dezembro#fe 4%91, de 16 de dezembro de 1964, 8.212, de
24 de julho de 1991, e 10.406, de 10 de janeirgd0f2 - Cddigo Civil; revoga dispositivos da Medida
Proviséria no 2.197-43, de 24 de agosto de 20043 eutras providéncia®iario Oficial da Unido.
Brasilia, 17.6.2011 e republicado em 20.6.2011.

% CAMBLER, Everaldo Augustd?ublicidade — Lancamento e venda de unidades de &dacdes sem
registro de incorporacao — Contrato de incorporacadomobilidria — Lei n. 4.591/64 Revista Forense,
Rio de Janeiro, n. 400, 2008, p. 337.

179



2- A SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO

Ha quem diga que a sociedade em conta de parti@pacSCP surgiu pela
primeira vez ainda na ldade Média em paises coatia,|fFranca, Portugal e Espanha.
Tem-se também noticia de que teria surgido no finiddde Média e inicio da Idade

Moderna, no periodo do Mercantilismo.

No Brasil, a disposicdo da SCP deu-se primeirament€ddigo Comercial de
1850 e foi inspirada pelas legislacdes espanhola eigoesa. Atualmente a SCP esta

fixada nos artigos 991 e seguintes do Cédigo @i2003®.

A SCP é uma modalidade societaria ndo personifitratizda pelo Codigo Civil
de 2002°. Tal modalidade societaria é muito aplicada nasagbes em que
determinado grupo deseja investir recursos contiebjde lucrar, mas opta por agir de
maneira anbnima. Em tais casos, a SCP é muitojditdue a celebrada por meio de
contrato apenas entre os socios, e formada em garaim sécio ostensivo, que pode
ser uma pessoa fisica ou juridica e por um ou SIS participantes, que também

podem ser tanto pessoas fisicas quanto juridicas.

Para a doutrina dominante, embora seja denominsaidetiade em conta de
participacdo” e esteja normatizada no Cédigo &jvid SCP ndo pode ser considerada
uma sociedade propriamente dita, mas uma espéatietal entre os contratantes. Tal
se da em virtude das caracteristicas que lhes ex@digres, quais sejam, a SCP nao

necessita obrigatoriamente de contrato escrito,teema exigéncia de ser registrada.

Sobre a questdo, Marcelo M. Bertdfdésclarece que:

Sem personalidade juridica prépria, a sociedadeata de participacdo se caracteriza
por um contrato, ndo necessariamente escrito, endlg@as ou mais pessoas acordam em
explorar um mesmo empreendimento empresarial ewejpoocomum, sob o nome e
responsabilidade de um ou alguns dos sécios, a quae a administracdo da
sociedade.

*7 ibid,

*% ibid.

#ibid.

D ibid.

31 BERTOLDI, Marcelo M. e Marcia Carla Pereira Rilsei€urso Avancado de Direito Comercial 7.
ed. rev., ampliada e atual. Sdo Paulo: Revistardbsnais, 2013. p. 196.
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A gestdo nas sociedades em conta de participacferférmada de modo
exclusivo pelo sécio ostensivo, que além de desehdpk é também o responsavel
exclusivo por suas acdes e pelas obrigacdes atdadrperante terceiros.

Tal modelo foi denominado “sociedade em conta déicg@acao” porque 0S
sécios participantes embora aportem capital emrfdaosociedade e para gestdo do

sécio ostensivo, ndo participam da administrac&sodeedade.

No que concerne a conceituacdo da SCP, os artifosa 993 do Cadigo Civil

de 20032 assim estabelecem:

Art. 991. Na sociedade em conta de participacaatividade constitutiva do objeto
social é exercida unicamente pelo sdcio ostensimoseu nome individual e sob sua
prépria e exclusiva responsabilidade, participandims demais resultados
correspondentes.

Paragrafo Unico. Obriga-se perante terceiro tdoestan 0 sbécio ostensivo; e,
exclusivamente perante este, 0 sdcio participaotefermos do contrato social.

Art. 992. A constituicdo da sociedade em contaatéigipacdo independe de qualquer
formalidade e pode provar-se por todos 0s meiakrd#o.

Art. 993. O contrato social produz efeito somemtigesos sécios, e a eventual inscricao
de seu instrumento em qualquer registro ndo copfnsonalidade juridica a sociedade.
Paragrafo Gnico. Sem prejuizo do direito de fizealia gestdo dos negdcios sociais, 0
sécio participante ndo pode tomar parte nas redagdesécio ostensivo com terceiros,
sob pena de responder solidariamente com esteqi@igacdes em que intervier.

Assim, € 0 sOcio ostensivo 0 responsavel tanto mbité interno quanto no
ambito externo. Além disso, como dito anteriormeatdambém dever do soécio
ostensivo administrar a SCP. Ou seja, 0 sOcio sister® 0 Unico s6cio que se obriga
em relacdo a terceiros, os demais soOcios apenadbrggam em relacdo ao sOcio
ostensivo.

Embora normatizada pelo Cédigo CHjl para a criagdo da SCP ndo ha
exigéncia de que esta contenha uma firma sociabmdmacao, sede ou mesmo que
tenha contrato social escrito para que seja deserage.

Nas palavras de Fabio Ulhda Coéfhe SCP é conceituada do seguinte modo:

(...) a conta de participacdo, a rigor, ndo passand contrato de investimento comum,
que o legislador, impropriamente denominou socied&lias marcas caracteristicas,
gue a afastam da sociedade empresaria tipica, d&sparsonalizacéo (ela ndo é pessoa
juridica) e a natureza secreta (seu ato constitutdo precisa ser levado a registro na
Junta Comercial). Outros de seus aspectos tambstificem ndo considera-la uma
sociedade: a conta de participacdo ndo tem ne@ssate capital social, liquida-se
pela medida judicial de prestacdo de contas e odagdo de dissolugéo de sociedade, e
ndo possui nome empresarial.

*ibid.

*ibid.

3 COELHO, Féabio UlhoaCurso de Direito Comercial: Direito de Empresa - Soiedades Vol.2. 17.
ed. Sao Paulo: Saraiva, 2013.p.513.
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No que tange a sua natureza juridica, a SCP édsaigendo personificada. Além
desta peculiaridade € ainda considerada socie@adeta, uma vez que apenas 0 sOcCio
ostensivo se obriga.

A SCP é sociedade que apenas € exercida pelo asieiosivo, é ele quem age
em nome proprio e aparece nos negocios realizpdosianecendo a sociedade oculta
em relacdo a terceiros. Desse modo, pode-se fa¢aé gociedade interna, uma vez que
em relacdo a terceiros, ndo ha que se falar qoeiedade se obrigue, mas tdo somente
a pessoa fisica ou juridica do soécio ostensivo€émAlisso, os aportes de valores
realizados pelos soécios participantes em favor deedade tem a natureza de

patrimonio separado.

E exatamente o que fixa o artigo 993 do CédigolEjwieja-se:

Artigo 993. O contrato social produz efeito someetdre os socios, e a eventual
inscricdo de seu instrumento em qualquer regisimaonfere personalidade juridica a
sociedade.

Paragrafo Unico. Sem prejuizo do direito de figealia gestdo dos negdcios sociais, 0
sécio participante ndo pode tomar parte nas retagdesécio ostensivo com terceiros,
sob pena de responder solidariamente com esteqi®igacdes em que intervier.

Sobre a tematica, mesmo é o entendimento jurispoigleapud Arnaldo
Rizzardg®:
Na sociedade em conta de participacdo o0 sOcio siéte® quem se obriga para com
terceiros pelos resultados das transacfes e obegagociais, realizadas ou
empreendidas em decorréncia da sociedade, nunéei® articipante ou oculto que

nem é conhecido dos terceiros nem com estes {REsp. n° 168.028/SP. REsp n°
192.603/SP, da 42 T. do STJ, j. em 15.04.2004, DXY.2004).

Assim, ao gerir a SCP e executar negocios a finaldancar o seu objetivo
social, o socio ostensivo age individualmente enemme préprio, assumindo toda a
responsabilidade por suas acdes e obrigacoes. #ndmdemanda para discusséo de
eventual litigio com terceiro, € o0 sécio ostensiu® deve figurar como réu, ndo a
sociedade ou o sdcio participante, que via de regguer sao conhecidos pelo terceiro

gue com 0 sOcio ostensivo contrata.

Por fim, importante salientar que o prazo de dioata SCP € indeterminado,

podendo ser utilizada para um determinado projetieiocarater duradouro.

% ibid.
% ibid. p.86.
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A SCP é muito relevante no contexto econémico awalm tipo societario em
constante crescimento e desenvolvimento, atualnmeui® usado para a concretizagao

de diversos tipos de empreendimentos, em especialaorporacdes imobiliarias.

3- A SOCIEDADE DE PROPOSITO ESPECIFICO

A sociedade de propésito especifico — SPE, tambéamada sociedade de
objeto Unico, trata-se de uma sociedade empresara,tem como mais importante
caracteristica, ter sua existéncia diretamenteddigao alcance de um objetivo
especifico, previamente determinado. Ou seja, tatiedade €& constituida
exclusivamente para o desempenho de um Unico projet

Assim, pode-se dizer que é uma sociedade emprepdgigpossui um objeto
especifico, ou seja, o0 instrumento para o desenopdalum projeto, que dura apenas
enquanto perdurar o projeto que Ihe deu causaaDeaseira, ndo pode ter o seu objeto
social alterado, nem expandido.

Embora expressamente normatizada pelo Cddigo QGivino sociedade
empresaria, ao ser constituida a sociedade de gtomspecifico devera adotar uma
das modalidades societéarias legais. Uma vez adotadiipo societario, este concedera
a SPE suas principais caracteristicas.

Em sendo uma sociedade empresaria, para a suduioasté necessario que

37
|

sejam observados os requisitos do artigo 997 dag@dcivil®’, além daqueles fixados

pela modalidade societaria para ela selecionada-3¢ée

Art. 997. A sociedade constitui-se mediante coatestcrito, particular ou publico, que,
além de clausulas estipuladas pelas partes, meméion

I - nome, nacionalidade, estado civil, profissdoesidéncia dos sécios, se pessoas
naturais, e a firma ou a denominacéo, nacionaligagixe dos sdcios, se juridicas;

Il - denominacéo, objeto, sede e prazo da sociedade

Il - capital da sociedade, expresso em moeda @r@odendo compreender qualquer
espécie de bens, suscetiveis de avaliagdo peeyniari

IV - a quota de cada sdcio no capital social, eodarde realiza-la;

V - as prestagfes a que se obriga o sécio, cujailmaigdo consista em servicos;

VI - as pessoas naturais incumbidas da adminigirdedsociedade, e seus poderes e
atribuicdes;

VIl - a participagdo de cada sécio nos lucros epeadas;

VIII - se os sécios respondem, ou ndo, subsidiaias) pelas obrigacdes sociais.
Paragrafo unico. E ineficaz em relaco a tercejussquer pacto separado, contrario ao
disposto no instrumento do contrato.

¥ ibid.
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Desse modo, em revestindo a forma de sociedadeinamdms requisitos
concernentes a esta ultima € que devem ser obserpad ocasido de sua constituicao e
assim, sucessivamente conforme a modalidade saaipta ela adotada.

Em geral a SPE reveste-se na forma de sociedadenen@ € utilizada para
consecucdo de um projeto especifico. E, portanto meio utilizado por sua
controladora a fim de que alcance o objetivo sairakjado.

No Brasil, a SPE surgiu num cenario em que se femiassario o surgimento de
novos tipos societarios para a consecucao de ujet@@u mais projetos determinados,
entre dois ou mais participantes.

Dessa maneira, hum contexto em que se fazia neeess&riacdo de uma
modalidade empresaria que possibilitasse o desemaito de projetos especificos,
entre duas ou mais pessoas, surge a Sociedadepmes®r Especifico - SPE inspirada
naSpecial Purpose Entitglo Direito norte americano, também conhecida c6pecial
Purpose CompanySpecial PurposeVehicle ou Shell Company que serviu de
inspiracdo para a normatizacao nacional.

Conforme dito, uma vez que visa a um fim espegifideancado o seu objeto ou
a acao pretendida, a SPE € extinta.

Segundo o professor José Edwaldo Tavares Bbrba

(...) a SPE néo tem interesse proprio, ndo cumpreobjeto social préprio, ndo se
destina a desenvolver uma vida social. Trata-sgudose poder chamar uma sociedade
ancilar, mero instrumento de sua controladora.glrriessas sociedades nascem para
prestar um servico a sua controladora, para curapra simples etapa de um projeto,
ou até mesmo para desenvolver um projeto da cadwed. Normalmente, cumprido
esse projeto, 0 seu destino é a liquidacdo. Nasnemmalmente, ja marcadas para
morrer.

Desde o seu surgimento, a utilizagcdo de tal maoaiddidsocietaria estd em
constante ascensao e evolucdo e tem previsdodrgedssa no artigo 981, paragrafo

tnico do Cédigo Civil de 2062 Vejamos:

Art. 981. Celebram contrato de sociedade as pesg@aseciprocamente se obrigam a
contribuir, com bens ou servigos, para o exerdei@tividade econdmica e a partilha,
entre si, dos resultados.

Paragrafo Unico. A atividade pode restringir-se a ealizacdo de um ou mais
negécios determinados

(Destaque nosso)

3 BORBA, José Edwaldo TavareBireito Societario. 9. ed. rev., aumentada e atual. Rio de Janeiro:
Renovar, 2004. Cit. p. 518.

%9 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 200®titui o Cédigo Civil.Diario Oficial da Uniéo.
Brasilia, 11 jan. 2002.

184



A SPE tem utilidade nos mais diversos panoramasrmegcertos casos, a sua

criacdo previamente ao inicio do projeto é impredigel, como por exemplo, no caso

das parceiras publico-privadas (PPPs), de acordoa@aque estabelece o artigo 9° da
Lei 11.079/200%, in verbis

Art. 9° Antes da celebracdo do contrato, devera ser constitla sociedade de
proposito especifico, incumbida de implantar e gerio objeto da parceria

§ 1° A transferéncia do controle da sociedade depdsito especifico estard
condicionada a autorizacdo expressa da AdminigirB¢dlica, nos termos do edital e
do contrato, observado o disposto no paragrafeolshicart. 27 da Lei no 8.987, de 13
de fevereiro de 1995.

§ 2° A sociedade de propésito especifico podendnass forma de companhia aberta,
com valores mobiliarios admitidos a negociacéo eocado.

§ 3° A sociedade de proposito especifico deverdlasee a padrdes de governanca
corporativa e adotar contabilidade e demonstrafidasceiras padronizadas, conforme
regulamento.

§ 4° Fica vedado a Administragcdo Publica ser titdeamaioria do capital votante das
sociedades de que trata este Capitulo.

§ 5° A vedacdo prevista no § 40 deste artigo ndaptiea a eventual aquisicdo da
maioria do capital votante da sociedade de prapoés#pecifico por instituicdo
financeira controlada pelo Poder Publico em casmaédimplemento de contratos de
financiamento.

(Destaque nosso)

No que tange a relagdo entre os sécios que deteipam, tanto a esfera

interna, quanto a esfera externa serdo regidaseapcontrato social. Sobre a questao,

nao € demais salientar que o tipo societario epata reger a SPE regulara também os

direitos e as responsabilidades dos sécios.

Destarte, a SPE objetiva o fomento de negdcios cégmes, bem como

promover o crescente desenvolvimento econdmicoai® pendo vantajosa na medida

em gue sendo limitada a um Unico projeto, tem $EqAprios interesses que nao se

confundem com os interesses de seus controladalkas, de possuir personalidade

juridica e autonomia préprias.

Por tais razbes € modalidade que traz beneficiose@as socios eis que nao se

mistura com demais atividades por eles desempeshad@ue € benéfico para a

angariacdo de investimentos, além de permitir @s snvestidores acesso menos

complexo aos recursos do projeto.

Destarte, quando de sua constituicdo, a SPE paodarta forma de qualquer

sociedade empresaria constante do ordenamentacquipdtrio, permitindo aos seus

“0BRASIL. Lei n° 11.079, de 30 de dezembro de 20ttitui normas gerais para licitagdo e contratacdo
de parceira publico-privada no ambito da administoapublicaDiario Oficial da Unido. Brasilia, 31

dez. 2004
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sécios eleger a modalidade societaria mais adeqasadaas necessidades e ainda que a

responsabilidade dos seus sécios seja limitadaouoefo tipo societario adotado.

4- AS SOCIEDADES EM CONTA DE PARTICIPACAO E DE PROPOSITO
ESPECIFICO COMO MEIOS PARA A CONCRETIZACAO DA
INCORPORACAO IMOBILIARIA

Por ser a sociedade em conta de participacdo -€8@&8tuida com rapidez e de
forma facilitada, com a minimizacdo dos riscos & ddrigacdes por parte dos

investidores, os soécios participantes, tal modeldesario € muito util e de grande

serventia em grandes empreendimentos imobiliareya encorporacdes imobiliarias.

O maior beneficio de sua utilizacdo se da em wrtlel seu padréo societario, ja
gue contém somente dois tipos de soOcios6oio ostensivoempresario de fato, e
sujeito que age e aparece nos negoécios com tecejue também contrata em seu
proprio nome e sob sua exclusiva responsabilidadpie tanto pode ser uma pessoa
fisica quanto uma pessoa juridica gogio ocultg que € o sujeito investidor de capital,
que nao aparece externamente nas relacfes daaxtiesias obrigacdes de aportar
capital sdo apenas em relagdo ao sécio ostensivdo tdireito a auferir os lucros do

empreendimento conforme acordado entre eles, pateesu verbalmente.

Além disso, a SCP possui outras varias caractasste vantagens que
simplificam o seu emprego, séo elas: ndo possumafiou razdo social, nao adquirir
personalidade juridica e ndo ser titular de deveoesais como as pessoas juridicas

convencionais.

Portanto, a sua constituicdo se d4 de maneiraadpuesburocratizada, sem a
exigéncia de uma forma especifica, com a faculdadser criada por qualquer meio em
direito admitido e, também sem a necessidade distn@gobrigatorio perante as

autoridades competentes.

Como dito, nesta modalidade todos os deveres s@dai exercidos em nome do
sécio ostensivo e é também ele que se responsapélas obrigacdes assumidas o que,

no contexto da dindmica dos grandes empreendimantdsliarios, que necessitam de
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um aporte alto de capital inicial, facilita em nouid angariacdo de investimentos.
Assim, ha também a minimizacdo dos riscos dos squamticipantes, o que tem por

consequéncia mais investimentos para o empreenthimen

Em relacdo ao seu prazo de duragdo, na SCP o éramteterminado, com a
possibilidade de ser utilizada para um determir@dgeto por periodo limitado ou ter

carater duradouro.

Desse modo, tem-se que a SCP € modelo societaiio aiih e em constante
ascensdo no cenario econdmico atual, em especifcoque diz respeito as
incorporagdes imobilidrias, uma vez que além daipiislade de ser empregada nos
mais diversos projetos e em diferentes atividades@micas, é muito benéfica em tais
empreendimentos ja que permite a concretizacae agsburocratizada de um negdcio
especifico, com sua posterior extincdo. Além digsde facil criagcdo e vantajosa por
permitir a um investidor participar de diversosj@res com uma minimizacao de riscos,
bem alinhada & Ordem Econbmica e aos principiosLidee Iniciativa e Livre

Concorréncié.

Ja a sociedade de propésito especifico - SPE, @lidade societaria que pode
ser utilizada nos mais diversos projetos, com oetieio de ser criada para o

desempenho de um projeto determinado.

Dessa maneira, ao utilizar-se de uma SPE parastittiigio de um determinado
empreendimento de incorporacdo imobiliaria, a ipomadora pode valer-se desta
modalidade, uma vez que vigera apenas enquantoaprajeto que Ihe deu causa.

Ademais, ao constituir a SPE, o incorporador pod=@lher a modalidade
societaria legal que seja mais se adequada asnsuassidades. Assim, a sociedade
podera adotar tanto a formatacdo de uma societhaiiada quanto a de uma sociedade

andnima e, suas principais caracteristicas irdanvemnforme a modalidade adotada.

Apesar de tais peculiaridades, a SPE, por se tlatama sociedade empresaria
nao necessita de um processo de constituicdo nitiac® e, quando de sua criagao

*I BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, de 05 de outubro de 1988.
Diario Oficial da Unido . Brasilia, 05 out. 1988. Cit. Artigo 170.
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obedecera aos mesmos requisitos para constitugsi@emais sociedades da mesma

espécie, conforme estabelece o artigo 997, do Gdgiigl de 20022

Portanto, este modelo traz também vantagens ergéoekss responsabilidades
dos sécios que a integram, ja que pode ser adataalguer tipo societario para sua
constituicdo e por isso mesmo, pode ser eleito delbomais apropriado, com a
minimizacdo de riscos pretendida conforme o cas®,qee a responsabilidade &

determinada nos moldes de seu contrato social.

Assim sendo, uma vez que a SPE objetiva a promdegwojetos especificos,
seus interesses ndo se permutam com 0s interadsaduais de seus gestores, além de
possuir autonomia e personalidade juridica prépoague € extremamente proveitoso
para os procedimentos de incorporacao imobiliagaesestimula o desenvolvimento do

cenario econémico atual, em especifico no que tangeercado imobiliario.

CONCLUSAO

Para a concretizacdo do complexo procedimento dergoracdo Imobiliaria,
sao utilizadas hodiernamente como modalidadestadeie tidas como vantajosas para
a consecuc¢do do instituto juridico em comento d&dade de propdsito especifico -
SPE e a sociedade em conta de participagao - SCP.

A SCP consiste em um tipo societario regular, exareente vantajoso para
aquele que quer investir e auferir lucros em dateado empreendimento, mas néo
possui a totalidade dos recursos necessarios odes@&a se arriscar sozinho para levar

determinado projeto adiante.

A vantagem de sua utilizacdo reside em seu modaeietario, que conta com
apenas dois tipos de sécios, que s&mnao ostensive osdcio oculto E, portanto, uma
sociedade interna em que o0 empresario ou, umadsal@eempresaria e o sécio ou,

sécios participantes ndo se destacam, permaneagliiosoe anénimos. O Unico socio

42 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 200®titui o Cédigo Civil.Diario Oficial da Unido.
Brasilia, 11 jan. 2002.
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que exerce 0 objetivo social e contrai obrigacOegnie terceiros que com ele

contratem é o sécio ostensivo.

N&o bastasse isso, a SCP possui outras diversagerésticas e vantagens que
facilitam a sua utilizagcéo, tais como: ndo pos§iuna ou razéo social, nao adquirir
personalidade juridica e néo ser titular de deveogsais como as pessoas juridicas

convencionais.

Dessa maneira, percebe-se que € também proveitnsque tange a sua
constituicdo na medida em que esta se da de madpida, ndo exige uma forma
especifica para sua criacdo, podendo ser criadguyabguer forma em direito admitida
e, ainda sem que haja a necessidade de registigatdinio perante as autoridades

competentes.

Como dito, nesta modalidade todos os deveres s@iai exercidos em nome do

sécio ostensivo e € também ele que responsabédiaa pbrigacées assumidas.

Em relacdo ao seu prazo de duracdo, na SCP o @razeterminado, podendo

ser utilizada para um determinado projeto ou texteaduradouro.

A SCP é uma modalidade atual de sociedade, em mé&msia com um mundo
em que a agilidade e a facilidade sado de granae wal mercado econémico, além da

minimizacdo dos riscos para 0s socios participantes

A SCP é modelo societario muito Gtil e em constaageensdo no cenario
econdmico atual, em especifico no que diz resgaitmcorporacdes imobiliarias, uma
vez que além da possibilidade de ser empregadamais diversos projetos e em
diferentes atividades econdmicas, € muito favoréweltais empreendimentos ja que
permite a concretizacdo &gil e desburocratizadarmenegdcio especifico, com sua
posterior extingdo. Além disso, é de facil criagdwvantajosa por permitir que o0 sOcio
participante invista em diversos projetos com unv@amizacao de riscos, bem alinhada

a Ordem Econdmica e aos principios da Livre Inicéa¢ Livre Concorréncfd

A SPE, por sua vez, é sociedade empresaria quatperradocao de qualquer

tipo societério existente no ordenamento brasilgwando de sua constituicdo, sem

3 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, de 05 de outubro de 1988.
Diario Oficial da Unido . Brasilia, 05 out. 1988. Cit. Artigo 170.

189



exigir dos socios requisitos além daqueles previgiara a modalidade societaria

escolhida.

Demais disso, a SPE possibilita aos incorporad@resacdo de uma sociedade
especificamente para um dado projeto, com perstatidijuridica e autonomia préprias

e que, apenas perdurara enquanto este durar.

Por fim, ndo é demais salientar que a SPE, pedintia, que seus socios elejam
0 modelo societario mais acertado as suas necdssidaclusive no que diz respeito as
suas responsabilidades, jA que o modelo sociew@mado é que trara as suas

caracteristicas basilares.

Por todo exposto, conclui-se que as sociedadesetam além das inUmeras
vantagens alhures enumeradas, facilitam a reabzadgé processo de incorporagao
imobiliaria. Tal se da especialmente em razao diéidade e agilidade com que podem
ser criadas, por permitirem aos investidores quasnevistam sem que tenham
responsabilidade direta pela consecucédo dos negéajoe seja necessaria sua atuacao
direta em sua gestdo, pela minimizacdo dos risoesdcios que delas participam, por
admitirem mais facil captacdo de investimentos mar@mpreendimentos permitindo
ainda ao controlador geri-las sem que se confurmamoutros negdécios seus e ainda,

pela possibilidade de sua existéncia se limitarragio de um projeto determinado.
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