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RESUMO

A constru¢do por administragdo através da Sociedade de Proposito Especifico ¢ um meio
atrativo para investidores e também muito seguro para construtores, fatos que chamam a
atencdo de quem conhece este método e aplica na administracio de obras. Assim, esse
trabalho teve a finalidade de analisar a administragdo de obras por Sociedade de Propdsito
Especifico comparando com a construgdo por empreitada global. Para atingir esse objetivo,
foram apresentadas as caracteristicas de cada método de construcao, os diferenciais nos
processos de administracdo de obras e por fim foram analisados comparativamente os
modelos construtivos, quando administrado por uma Sociedade de Proposito Especifico e
quando realizado por Empreitada Global. Para essa analise foi desenvolvido um método de
pontuagdo, onde os diferencias de cada método de construcdo nos itens levantados garantiram
pontos para o mais vantajoso no respectivo item, fazendo com que o método de construgdo se
mostre mais atrativo, dependendo da situa¢do. Ao fim da pontuagdo, chegou-se a conclusao
de que sim, a constru¢do por administragio de Sociedade de Proposito Especifico é um
método muito seguro e vantajoso para quem tem a intencdo de comegar a construir utilizando
essa estratégia, porém, tem suas limitacdes, mas essas ndo impedem a constru¢do por
administracao de Sociedade de Proposito Especifico de continuar crescendo cada vez mais no

Brasil e ganhando cada vez mais espago no mercado.

Palavras-chave: Sociedade de Propdsito Especifico, Empreitada Global, Construcao.



ABSTRACT

A construction managed by a Special Purpose Company is very attractive for investors,
besides being very safe for builders, which lures attention of those who are familiar with this
method of construction managing. Therefore, this paper seeks to analyze the administration of
constructions made by a Special Purpose Company. In order to achieve this objective, the
characteristics of each construction method and their diferences were presented, and, lastly,
the real estate development was comparatively analyzed from when it is managed by a
Special Purpose Company to when it is done by a Empreitada Global. For this comparative
analysis, a scoring method was developed, in which the differences of each construction
method previously pointed translated to points, revealing the most beneficial method. In the
end, the conclusion reached was that a construction managed by a Special Purpose Company
is a very safe and advantageous method for those who seek to start building using this
strategy, however, it has its limitations, but these do not prevent the construction by
management of a Special Purpose Company to continue growing more and more in Brazil and

gaining more and more space in the market.

Keywords: Special Purpose Company, Empreitada Global, Construction.
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1 INTRODUCAO

A construcdo civil no Brasil é fundamentada, basicamente, em métodos tradicionais,
em que uma construtora ¢ na maioria das vezes a responsavel pela execucao fisica de um
empreendimento, bem como pela contratacio da mao-de-obra, aquisicdo de maquinas,
equipamentos e de toda a tecnologia construtiva (LIMA, 2019). Entretanto, existem modelos
empresariais que propdem melhor eficiéncia em relacdo aos custos e riscos financeiros,
destacando-se a Sociedade com Proposito Especifico (SPE).

A Sociedade com Proposito Especifico (SPE) trata-se de um modelo empresarial que
tem seu objetivo social limitado a um determinado empreendimento. E formada por
investidores/cotistas que se associam e passam a integrar o Contrato Social da empresa apenas
enquanto houver a construgdo do empreendimento, sendo que apos o término da obra
encerram as atividades com a distribui¢ao dos resultados.

De acordo com Ribeiro (2019), na Construgdo Civil, a Sociedade com Propoésito
Especifico (SPE) tem como principal foco o aumento da competitividade. Além disso,
destacam-se as seguintes vantagens:

e Crescimento — quando a empresa aumenta a sua competitividade as chances
de negocios e vendas aumentam, consequentemente ocorre o crescimento da
organizagao;

e Reduc¢do de Custos — a SPE permite gerenciar a reducao de custos e despesas
administrativas, orcamentdrias e de compras, além de eliminar a necessidade de
intermediarios;

e Lucratividade — aumento do poder de barganha, diminui¢cdo de custos e
despesas, além de maior poder competitivo, cujo resultado € o crescimento nos
lucros;

e Sustentabilidade — o avango econdmico ¢ uma das vantagens da SPE, uma vez
que hd um maior valor agregado a empresa, bem como a reducdo de custos e
riscos financeiros.

Portanto, tendo em vista que a administragdo do empreendimento ¢ feita pela propria
Sociedade com Propdsito Especifico (SPE), o custo da obra serd evidentemente menor. E
quanto aos prestadores de servigo a serem contratados para a execu¢ao do empreendimento,
haverd uma maior seguranga quanto ao recebimento pelo servico, pois o pagamento sera
realizado pelos proprios investidores/cotistas, sem a dependéncia da venda do imdvel, no todo

ou em parte.


https://maiscontroleerp.com.br/controle-de-custos-em-obras-software-de-gestao/
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1.1 TEMA E SUA DELIMITACAO

Nesse trabalho ¢ realizada uma andlise comparativa entre dois dos modelos
construtivos mais utilizados na constru¢do no mercado atual, por administragao de Sociedade

de Proposito Especifico e através da Empreitada por preco Global.

1.2 PROBLEMAS DE PESQUISA

Na construgdo civil € muito comum uma situagdo em que uma obra tem seu custo e
sua duracao planejados, mas quando o planejamento ¢ posto em pratica, a mesma acaba tendo
um custo maior e uma duragdo superior ao que tinha sido planejado.

O fato de as construtoras que gerenciam uma obra serem responsaveis pela escolha de
material utilizado, mao-de-obra contratada entre outras necessidades de uma obra que afetam
seu custo final, sem ter de prestar contas a ninguém, faz com que muitas vezes a obra tenha
aditivos financeiros no decorrer de sua execu¢ao. Também por ndo ter de cumprir o prazo
planejado da obra obrigatoriamente, pode acontecer de a duragdo da obra acabar saindo do
planejado assim postergando sua entrega.

Considerando isso e outros fatores, a administracdo de obras por Sociedade de

Propdsito Especifico traz impacto positivo na construgao civil?

1.3 JUSTIFICATIVA

A administracdo de obras realizadas por uma Sociedade de Propdsito Especifico (SPE)
tem sido cada vez mais difundida, sendo as principais motivacdes técnicas para isso a
independéncia administrativa, obrigacional e fiscal do empreendimento perante os demais; e
maior flexibilidade na realizagdo de parcerias na incorporacdo; além de melhorar a
transparéncia entre as partes envolvidas no negocio, sejam eles fornecedores, credores ou
compradores (BOSCARDIN, 2015).

O uso da SPE se destaca economicamente pelo fato de que o imével ¢ adquirido a
preco de custo, onde o mesmo tem o preco ajustado em relagdo ao prego de mercado depois
de pronto, seja pra venda ou para aluguel. Além disso, a contabilidade, em relagdo ao centro
de custos, aos resultados, a tributagdo, tudo ¢ mantido em separado, independentes da

escrituracdo de seus socios, possibilitando com isso a limitagdo da responsabilidade dos
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socios a integralizacdo de suas respectivas quotas ou agdes subscritas (VASCONCELLOS,
2016).

Sob o aspecto ambiental, algo muito importante a ser considerado ¢ questdo da
geragao de residuos. No caso da administragao por SPE, a pratica da nao geragdo de residuos
¢ algo comum e importante, pois além de possibilitar a diminui¢ao de custos, existe o apelo
ambiental, o qual vem ganhando for¢a no mundo dos negdcios, onde empresas que possuem
essa visdo apurada do mercado despontam na frente dos concorrentes (MACHADO, 2013).
Isso ocorre pois os investidores da SPE sdo os proprios cotistas, ou seja, eles mesmo arcariam
com o0s custos desses residuos, o que ndo acontece com outros modelos de construg¢do, em que
acabam repassando o valor gasto, contanto com os residuos, para os compradores do
empreendimento.

A administragdo de obras ¢ um dos grandes nichos de trabalho na engenharia civil.
Existem diferentes formas de conduzir a administragio de obras e com uma analise
comparativa entre dois dos modelos mais utilizados na constru¢do civil pode colaborar com

uma resposta mais assertiva na hora de decidir qual modelo implementar.

1.4 OBJETIVOS

A seguir esta descrito o objetivo geral que informa a proposta desse trabalho. Na
sequéncia sdo apresentados os objetivos especificos, que sdo 0s necessarios para que se

alcance o objetivo geral desejado.

1.4.1 Objetivo geral

Analisar a administragdo de obras por Sociedade de Propdsito Especifico.

1.4.2 Objetivos especificos

Apresentar caracteristicas da administracdo por Sociedade de Proposito Especifico e
por Empreitada por preco Global.

Apresentar os diferencias dos processos de administragao de obras estudados.

Analisar comparativamente os modelos de constru¢do, quando administrado por
Sociedade de Proposito Especifico e quando realizado através da Empreitada por preco

Global.



16

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Neste capitulo sdo abordados dois dos modelos de construcdo: por empreitada global e
por administracdo. Em seguida, sdo apresentados os modelos de sociedade que podem ser
admitidos por uma SPE, além da legislacao e tributagdo incidente na mesma. Adiante, consta
um roteiro constituido por quatro fases (sensibiliza¢do, constituicdo, pré-operacional e
operacional) para a criagdo de uma SPE, desde o contato inicial com empresas interessadas,

até o inicio do desenvolvimento das atividades, onde estdo contidos os principais desafios da

SPE.

2.1 PANORAMA GERAL

As Sociedades de Proposito Especifico (SPE’s) passaram a ser utilizadas em larga
escala a partir de 2008, sendo as principais motivacdes para isso a independéncia
administrativa, obrigacional e fiscal do empreendimento perante os demais. Maior
flexibilidade na realizagdo de parcerias na incorporagdo também ¢ um fator fundamental da
sociedade, além de melhorar a transparéncia entre as partes envolvidas no negocio, sejam eles
fornecedores, credores ou compradores (BOSCARDIN, 2015).

Por via de regra, as SPE’s podem ser constituidas como sociedades limitadas e
sociedades andnimas fechada ou aberta. Como se sabe, esses sdo tipos societirios que
protegem seus soOcios quanto a sua responsabilidade pessoal por dividas da sociedade,
portanto, sdo os mais adotados para as SPE’s.

Assumir a forma de sociedade simples € possivel, porém pouco indicado, uma vez que
os socios nesse modelo de sociedade respondem ilimitadamente com seu patrimonio pela
execuc¢do do objeto da SPE (LORETO, 2018).

Ainda de acordo com Loreto (2018), as SPE’s:

e Devem ser constituidas por meio de contrato social (sociedades limitadas) ou
estatuto social (sociedades anonimas), devidamente registrados;

e Constituirdo seu patrimdnio proprio e independente do patrimoénio dos socios,
J& que os sbcios sdo possuidores apenas das respectivas quotas sociais;

e Possuem autonomia patrimonial que resulta na impossibilidade das dividas dos
socios interferirem na SPE;

e Possuem contabilidade e, obviamente, tributagao propria;
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e Uma vez integralizado o capital social, a responsabilidade dos socios das SPE’s
pela execugdo de seu objeto ficam limitadas a propria SPE;

e Negocios com terceiros podem ser feitos diretamente em nome da SPE, como
contratacdo de pessoal, maquinario, aluguel de imoveis, financiamento etc.
Aumentando, inclusive, seu poder de barganha;

e A SPE pode adotar regime tributario diferente do regime dos socios, haja vista

sua autonomia juridica.
2.2 INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL

A industria da constru¢do ¢ um dos grandes pilares da economia brasileira, gerando
muitos empregos, ¢ também influenciando no desenvolvimento de novas tecnologias. A
industria da constru¢do tem como fun¢do ajudar a desenvolver o bem estar da sociedade,
preservando o meio ambiente, por meio de obras de engenharia civil nos segmentos de
infraestrutura e edificagdes (BUILDIN, acesso em 21 de jun. de 2020).

Dentro desta grandiosa industria, de acordo com as leis brasileiras, existem diferentes
formas construtivas, podendo ser realizadas por meio de uma incorporagao imobilidria ou pela

construcao civil comum.
2.2.1 Incorporacio Imobilidria

Para pessoas com poder aquisitivo grande, o mercado imobiliario € um dos segmentos
para se fazer investimentos. Um dos jeitos de investir neste segmento ¢ por meio de
incorporacdes imobilidrias que, mesmo que possam ser realizadas apenas por empresas, tém

possibilidade de grandes lucros. De acordo com Reis (2019):

A incorporagdo imobiliaria é o conjunto de atividades voltadas a construir
edificagdes ou grupos de edificagdes voltados para a aliena¢do. Além da construgéo,
a incorporagdo imobiliaria também compreende a comercializagdo das unidades
construidas, seja de forma parcial ou total.

Entende-se por incorporagao, o processo pelo qual uma pessoa, seja juridica ou fisica,
erga uma obra de um condominio num terreno de proprietario diferente. Com isso, tem-se a
incorpora¢do de uma obra a um terreno. Assim, o incorporador faz a venda dos projetos para
terceiros, logo tornando-os investidores. Nada impede que o incorporador permute unidades

da edificagao como método de pagamento para o dono do terreno a ser utilizado.
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As incorporagdes imobilidrias tem lei propria, sendo esta a Lei de incorporagdo
imobilidria, de numero 4.561 de 16 de Dezembro de 1964. A Lei se aplica a incorporacao de
empreendimentos imobilidrios por meio de uma incorporadora de imoveis, sua formalizagdo €
feita através de cartorio de imobilidrio e a mesma regula a atuagao de incorporadores que
constroem e promovem edificagcdes para que sejam comercializadas parcial ou totalmente.

Na incorporagdo imobiliaria, obrigatoriamente os imdveis sdo vendidos na planta ou
no decorrer da construcao, para que a obra continue através dos recursos dos compradores.

Na figura 1 ¢ possivel observar o ciclo basico da incorporagdo imobilidria, mostrando

as principais etapas.

Figura 1 - Ciclo de incorporagao imobiliaria

ENTREGA DAS z i
CHAVES PRE-CONSTRUCAO

REGISTRO DE_
INCORPORACAOQO

i {

CONSTRUGAO | <— [ LANCAMENTO

Compra do terreno

Desenvolvimento
do projeto

Alvara de aprovacéo

POS-CONSTRU;AO‘

Fonte: Adaptagdo de Docket (2020)

2.2.2  Construcao Civil

No mundo, ¢ considerado que a pratica da construgao civil existe desde 4.000 a 2.000
a.C., época em que ¢ estimado que foram construidas as pirdmides do Egito (BUILDIN,
acesso em 21 de jun. de 2020). No Brasil, no governo de Getulio Vargas, em meados de 1940,
tem-se o que ¢ conhecido como o auge da construgdo civil no Brasil, devido ao fato de que,

nesta época, o pais tenha visto pela primeira vez um forte investimento nesse setor que
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impulsionou o crescimento do que ¢ hoje, um dos grandes influenciadores da economia

brasileira, a industria da construgao civil. De acordo com Andrade (2015):

A industria da construgdo ¢ uma das atividades econdmicas mais antigas da
humanidade e foi se desenvolvendo ao longo dos tempos em dois ramos especificos
e distintos, que se classificam em industria da construcdo civil (leve) e industria da
construgao civil pesada.

A construgdo civil leve engloba todos os empreendimentos imobiliarios, obras de
edificagoes, tais como casas, templos e todos os tipos de edificios (obras que ndo sdo
de infraestruturas). Ja a constru¢do pesada esta voltada para obras de infraestrurura
em um amplo espectro de segmentos (infra-estrutura de transportes; saneamento;
energia elétrica; redes de transporte por dutos — oleodutos, gasodutos; minerodutos;
obras de concretagem de estruturas; industria de marmores e granitos, instalagdes
industriais de grande porte e instalacdes desportivas, infraestrutura de obras
publicas; obras maritimas e fluviais, etc.).

A construgdo civil pesada tem como caracteristica o maior uso de tecnologia, capital,
insumos e maquinas, devido ao fato de que em sua maioria sdo obras de grande escala. A

construgao civil leve, por outro lado, prevalece com o uso da mao-de-obra.

2.2.3 Incorporac¢ao Imobiliaria e a Construcio Civil

Tomando conhecimento sobre incorporagao imobilidria e construgdo civil, neste caso a
leve, percebe-se que estes tém uma diferenga bem especifica.

De acordo com Tristao e Silva (2013, p.04):

Considera-se incorporadora a pessoa fisica ou juridica que constréi ou manda
construir edificagdes, dividindo-as em unidades autonomas de fragdes ideais do
terreno e que promova a venda de tais fragdes antes de iniciar a constru¢do ou com a
construcdo em andamento. Por tanto se a venda for realizada apds a conclusdo das
obras, enquadrar-se-a como construgao civil.

Na figura 2 ¢ apresentado através de um fluxograma as principais diferencas de

responsabilidades entre construtoras e incorporadoras.
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Figura 2 - Fluxograma das diferencas de responsabilidades entre construtoras e incorporadoras
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2.2.4 Construcao de Edificacio em Condominio

De acordo com a Lei 4.591 de 1964, existem trés tipos de construcao, sendo estes, por

conta e risco do incorporador, por empreitada e por administragao.

Na construgdo por conta e risco do incorporador, segundo Cunha (acessado em 28 de

jun. de 2020), essa modalidade de constru¢do nas incorporagdes imobilidrias ocorre quando o

incorporador faz a venda das unidades a prazo e precos acertados, tornando sua, toda a

responsabilidade pelo sucesso do empreendimento, at¢é mesmo a responsabilidade da

construcdo, que poderd ser realizada por ele proprio ou por terceiros, e a legalizagdo do

mesmo junto aos 6rgaos competentes.

Neste tipo de construgdo, o incorporador responde civilmente pela execucdo da

incorporacdo para caso ocorra a ndo conclusdo das obras ou atrasos injustificados destas, que

gerem prejuizos aos requerentes, devendo entdo indenizar estes.
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Ainda de acordo com Cunha (acessado em 28 de jun. de 2020), a construgdo por
empreitada ¢ o método mais comum de constru¢do por meio de incorporagdo imobilidria,
método este, em que o imdvel ¢ vendido na planta ou em fase de construcao por um preco
certo, previamente determinado.

Mesmo tendo a possibilidade de utilizar o preco fixo, a grande parte das
incorporadoras utiliza este método com preco reajustavel, em que o preco antes acertado no
contrato serd reajustado de tempos em tempos, devido a variagao dos indices adotados.

Por fim, a construgdo por administragao, também segundo Cunha (acessado em 28 de

jun. de 2020):

Esta é a modalidade que costuma ser a mais barata para os adquirentes das unidades
auténomas, e € por isso que recebe o nome de “construcdo a prego de custo”. Neste
caso, os adquirentes compdem um condominio que ¢ obrigado a custear a obra até o
seu término. Isso significa, em outros termos, que toda a responsabilidade pelo
custeio recai nos ombros daqueles que optaram por participar.

Embora seja, potencialmente, a modalidade com o melhor custo, é preciso ressaltar
que isso depende muito da forma como a obra é administrada. Assim, o nivel de
retrabalho, de desperdicios e de outras formas de perda de material e recursos vai
impactar muito no custo final da mesma.

2.3  MODELOS DE SOCIEDADE

O modelo de sociedade para Sociedade de Propdsito Especifico e para empreitada por
preco global podem se enquadrar tanto como Sociedade Limitada, assim como Sociedade
Andnima. Onde a Sociedade Empresaria Limitada (Ltda) ¢ um tipo de sociedade em que o
capital ¢ dividido em cotas, proporcionais ao investimento de cada socio, enquanto uma

Sociedade Andnima (SA) tem seu capital dividido em agdes.

2.3.1 Sociedade Limitada

A sociedade limitada (representada pela sigla Ltda.) consiste num tipo de sociedade
empresarial que se caracteriza pela participagdo dos socios através dos investimentos feitos
proporcionalmente as cotas do capital social da empresa.

De acordo com Coelho (2009), neste modelo de sociedade, apesar da responsabilidade
de cada sbcio ser restrita ao valor de suas cotas, ¢ responsabilidade de todos responder
solidariamente pela integralizagdo do capital social. A responsabilidade dos socios pelas

obrigacdes contraidas nas sociedades limitadas, como o proprio nome diz, sujeita-se a limites.
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O limite da responsabilidade dos socios ¢ o total do capital social subscrito (recursos
que os socios se comprometem a empregar na sociedade) e ndo integralizado (os recursos que
foram prometidos, mas, ndo empregados). Portanto, em uma Sociedade Limitada qualquer
investimento feito em dinheiro, bens ou imdveis pode ser equivalente entre os sécios ou
parcial, de acordo com o percentual que cada um possui da empresa. Com isso, o capital de
cada socio fica protegido em caso de faléncia, rompimento da sociedade ou dissolugdo do
empreendimento.

Nao ¢ por acaso que o modelo de sociedade limitada ¢ a mais utilizada, justifica-se
pela quantidade de vantagens envolvidas. Dentre elas, segundo a Osayk (2020) plataforma de
negocios e tecnologia, destacam-se:

e Atuacdo integrada dos sdcios — apesar de ser formada por cotas individuais no
capital social, todos os socios devem atuar de forma integrada para o bom
funcionamento do negdcio;

e Remuneragdo equivalente ao investimento — uma vez que em uma empresa de
Sociedade Limitada a responsabilidade dos socios ¢ limitada no capital social, a
remuneracdo de cada integrante ¢ equivalente ao investimento realizado,
simplificando distribuicao de lucro;

e Autonomia da empresa — neste modelo, a autonomia da empresa € preservada,
J& que os socios ndo podem usar bens e contas da empresa para questdes pessoais,
como pagamento de contas particulares;

e Negocio preservado — na eventualidade de prejuizo, os sécios sao impedidos
de receber lucro da empresa, com o objetivo de oferecer estabilidade ao negocio;

e Possibilidade de exclusdo de sdcios — em caso de qualquer quebra de regras
ou de contrato por parte de um dos sécios, ele pode ser excluido do negdcio,
evitando prejuizos maiores para a empresa.

Entretanto, mesmo a sociedade limitada sendo a mais utilizada no Brasil, ela ndo esta
isenta de desvantagens, mesmo que sejam poucas. Portanto, ainda segundo a Osayk (2020) ¢
necessario estar atento aos seguintes pontos:

e Nio existéncia de capital minimo — por ndo haver exigéncias de capital
minimo para a empresa, ¢ fundamental estabelecer este fator em concordancia
com o0s sOcios para garantir capital suficiente para manutengao das operagoes;

e Naio obrigatoriedade de conselho fiscal — a existéncia de um conselho fiscal

também ndo ¢ obrigatoria em uma Sociedade Limitada, porém altamente
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recomendavel de acordo com o tamanho do negécio ou perfil dos sécios, a fim de
evitar conflitos nas tomadas de decisao.

e Socio responde pelo capital total — este € um ponto bastante importante sobre
a Sociedade Limitada, mesmo que a responsabilidade de cada socio seja limitada a
sua contribui¢do no capital da empresa, cada socio responde pelo capital total de
um negocio. Por exemplo, se, em uma empresa com dois socios, um investiu R$

500 mil e outro R$ 350 mil, ambos respondem pelo capital total de R$ 850 mil.

2.3.2 Sociedade Anonima

A Sociedade Anbénima ¢ um tipo de empresa constituida em sociedade, em que
seu capital ¢ dividido em ac¢des. Também pode ser conhecida pelas siglas SA, S/A ou S.A,
além de ser denotada como uma companhia, que contém sua abrevia¢do como "Cia.".

Diferente das Sociedades Limitadas (Ltda) em que os socios dividem o capital em
cotas, nas Sociedades Andnimas (S.A.) a responsabilidade de cada acionista estd limitada ao
capital de suas acoes.

De acordo com a Nu Pagamentos S.A. (2019), a Sociedade Anonima geralmente ¢é
uma empresa com investimento inicial alto e pretensdo de grande crescimento, uma vez que
permite captar recursos financeiros com mais facilidade.

As empresas de Sociedade Andnima podem ser de dois tipos: capital fechado ou

capital aberto, ambas com fins lucrativos.

2.3.2.1 Capital Fechado

A Sociedade ndo possui valores mobilidrios ofertados ao publico em geral. Desta
maneira, possui uma estrutura mais simples em relagdo a sociedade de capital aberto. Seu
capital resulta da contribuicao de seus acionistas. Assim, os interesses da sociedade e de seus
socios sao regulados na letra do estatuto social, sendo dispensada a tutela do interesse publico

e um maior controle do estado (FARIA, 2018).

2.3.2.2 Capital Aberto

Ja na Sociedade Anonima de Capital Aberto, segundo a Nu Pagamentos (2019) ¢

permitido negociar agdes no mercado de valores mobilidrios, como bolsas de valores e


https://blog.nubank.com.br/o-que-e-a-bolsa-de-valores-e-como-ela-funciona/
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mercados de balcdo, onde sdo negociadas agdes que ndo estdo na bolsa. Para isso, € preciso
solicitar autorizagdo ao governo. Ela ¢é concedida pela Comissio de Valores
Mobiliarios (CVM) um 6rgao federal vinculado ao Ministério da Economia (antigo Ministério
da Fazenda).

As Sociedades Andnimas possuem uma estrutura bastante complexa e como sdo
divididas por agdes, a Lei das S.A. detalha bastante o que uma empresa do tipo precisa ter
como uma forma de evitar favorecimento (ou desfavorecimento) de determinados acionistas.

Sao exigidos que elas tenham 6rgaos especificos, tais quais:

e Assembleia Geral: Orgio que reune os acionistas para discutir decisdes e
interesses da companhia.

e Conselho de Administragdo: Tem o papel de aconselhar a diretoria em
decisdes da companhia. E formado por pelo menos 3 membros eleitos pela
Assembleia Geral com prazo de gestdo estabelecido. Caso a empresa tenha poucos
acionistas, a forma¢ao do conselho ¢ optativa.

e Diretoria: E o 6rgdo que tem por obrigagdo administrar a empresa e
representar legalmente seus interesses. Deve ser composto por pelo menos dois
diretores (acionistas ou ndo) eleitos pelo Conselho de Administracdo — ou pela
Assembleia Geral, caso ndo tenha conselho.

e Conselho Fiscal: Funciona como um assessor da Assembleia Geral, analisando
as contas prestadas pelos diretores e votando as demonstracdes financeiras da
companhia. O Conselho Fiscal precisa ter de 3 a 5 membros, acionistas ou nao,

eleitos pela Assembleia.


http://www.cvm.gov.br/
http://www.cvm.gov.br/

Figura 3 - Diferencgas entre Sociedades Limitadas e Andnimas
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2.4 SOCIEDADE DE PROPOSITO ESPECIFICO E EMPREITADA GLOBAL

Existem diversas diferencas entre a administragdo por SPE e a Empreitada por preco
global e por isso ¢ interessante caracterizar cada uma delas.

Sociedade de Proposito Especifico

A sociedade de proposito especifico (SPE) é o modelo de organizagdo empresarial
pelo qual se constitui uma nova empresa, de sociedade limitada ou andnima, com um objetivo
especifico, ou seja, cuja atividade ¢ bastante restrita, podendo em alguns casos ter prazo de
existéncia determinado (SEBRAE, acessado em 20 de mai. de 2020). O objetivo de abrir um
SPE ¢ feito principalmente para isolar o risco financeiro da atividade a ser desenvolvida.

Esse modelo de sociedade vem crescendo muito atualmente no setor imobiliario,
caracterizado pela prosperidade politica habitacional de concessao de crédito.

E um tipo de investimento imobilidrio em grupo, formado por investidores a fim de
reunir recursos suficientes para bancar um empreendimento imobilidrio, ou o inicio desse
empreendimento, e depois lucrar com a venda das unidades (na planta ou prontas) para o
consumidor final.

De acordo com o PBQP-H (Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do
Habitat) e o SiAC (Sistema de Avaliagdo da Conformidade de Empresas de Servigos ¢ Obras
da Construcdo Civil) do Ministério das Cidades, SPE ¢ uma ‘“Personalidade juridica
formalmente constituida, onde todos os socios respondem pelas obrigacdes sociais da
empresa.”

Segundo Elias (2020) ¢ possivel certificar uma SPE no PBQP-H, contudo algumas
ressalvas devem ser destacadas. Sdo elas:

e A declaracdo de Adesdo ao PBQP-H — SiAC — Execugdo de Obras s6 podera
ser feita pela mesma empresa uma Unica vez no SiAC, individualmente ou como
participante da SPE;

e A adesdao ao PBQP-H pode ser feita em nome da SPE. Entretanto, se algum dos
integrantes da SPE j4 tiver feito a adesdo e esta ainda estiver no prazo de validade,
a adesdo da SPE também tera a mesma validade;

e (Caso uma das empresas pertencentes a SPE ja tenha feito uso da adesdo ou ja
tenha sido certificada em qualquer um dos niveis do PBQP-H, e a adesdo ou
certificagdo ja estiverem vencidas, a SPE sera obrigada a obter, no minimo, a

certificacao nivel B.


https://certificacaoiso.com.br/como-funciona-a-adesao-ao-pbqp-h/

27

e E, se alguma das empresas da SPE ja tiver sido certificada no nivel A, este
devera ser o nivel de certificagdo da SPE.

Além disso, a certificagdo do PBQP-H neste caso serd apenas do empreendimento
registrado na SPE. Como ocorre o desligamento das empresas associadas ap6s o término do
empreendimento, deve ser analisada se ha vantagem e viabilidade da implementagao do
PBQP-H na SPE.

Empreitada Global

Sobre a empreitada global, cabe informar o conceito legal de empreitada por prego
global contido no art., 6°, VIII, “a” da Lei 8.666/93: “empreitada por preco global - quando se
contrata a execuc¢ao da obra ou do servigo por preco certo e total “(GAZEN, 2019).

Segundo Lima (2018), entende-se que neste modelo de empreitada o servigo ¢
contratado pelo empreendedor por um valor fixo previamente acertado em contrato. Por sua
vez, o empreiteiro se responsabiliza por executar toda a obra, do comeco ao fim, ou seja,
desde a fundagao até o acabamento completo da construgao.

Apesar de utilizar-se na maioria dos casos a empreitada mista, na qual a mao de obra e
materiais sdo de completa responsabilidade do empreiteiro, a empreitada pode estabelecer
também apenas o contrato da mao de obra, assim como somente dos materiais e equipamento.

Vale ressaltar que a empreitada ndio é apenas a contratagio de um servigo. E certo que
em uma obra os servicos sdo contratados, porém ndo € o servigo que ¢ remunerado na
empreitada, e sim a obra. Por isto, a responsabilidade pelo servico, ou pelos materiais, fica por
conta do empreiteiro (LIMA, 2018).

Ainda de acordo com Lima (2018), para que a empreitada por preco global funcione
bem para ambas as partes, ¢ preciso que o projeto esteja muito bem especificado. Todos os
itens da obra, desde o inicio até o fim, devem ser descritos de forma clara e objetiva, para que
assim o orcamento possa ser feito sem causar futuras surpresas, evitando assim conflitos entre
as partes. Portanto, a consensualidade entre as partes ¢ fundamental, pois evitard aditivos
contratuais que possam causar prejuizo ou surpresas desagradaveis.

Com isso, fica claro que neste modelo, o preco global da obra estd combinado no
contrato, ndo podendo variar nem para mais, nem para menos. Assim, o empreendedor ndo se
responsabiliza por possiveis aumentos nos precos dos materiais ou mesmo da mao de obra.
Por outro lado, em caso de deflagdo, o contratado aumenta sua margem de lucro, sem precisar

diminuir o preco definido em contrato.
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No contrato, 0 modo de pagamento por parte do empreendedor também deve estar

fixado, ainda que o termo utilizado seja “preco global”, o pagamento pode ser feito por etapas

e de acordo, inclusive, com o fim de determinadas partes da construgao, por periodo.

Na figura 4 ¢ apresentada a figura de um quadro comparativo entre empreitada e

administracdo com um breve resumo, pros e contras de ambos 0s tipos.

Figura 4 - Quadro comparativo entre dois tipos de construgao

Empreitada Administragao
Preco fechado antes do inicio | Construtora recebe taxa com
Resumo
da obra base no custo da obra
Cliente tem mais
Mais comodo e maior
‘ flexibilidade no ritmo da obra
seguranga para o cliente o .
Pros além de participar mais
quanto ao valor do .
. ativamente em todo o
empreendimento
processo
Modificagdes no escopo
o - Maior possibilidade de
podem implicar em aditivo
Contras retrabalho e o custo da obra

contratual e prorrogagdo de

prazo

pode variar.

Fonte: Magalhaes (2018).

Na figura 5 sdo apresentadas mais algumas caracteristicas dos regimes de obra a prego

fechado e a preco de custo e em seguida ¢ feita a explicacdo de como ocorre o pagamento da

obra.

Figura 5 - Caracteristicas dos regimes de obra a Preco de Custo x Preco Fechado

OBRA A PRECO OBRA A PRECO DE
FECHADO CUSTO
CONCEITO Preco definido reajustavel Despes:as: © taXNa de
administracao
CORRECAO Indice e juros Custo real
QUEM PAGA Incorporador Sécios/cotistas
FATURAMENTOS
QUANDO SOBEM OS “Diminui” “Aumenta”
PRECOS
CAPITAL NECESSARIO Alta quantia Zero
PADRAO/TENDENCIA Alto nimero de unidades Médio/alto luxo

Fonte: Adaptacdo de Rahme (2017)
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No caso do regime a preco de custo, € necessario um pagamento inicial por cota de
uma determinada quantia que varia de acordo com o custo total da determinada cota, além
desse pagamento inicial, ¢ repassado mensalmente um custo aos investidores/cotistas,
podendo haver reforgos. J& na situagdo do regime a preco fechado, o preco ¢ pré-fixado e
apenas reajustado pela taxa de inflagdo, o que exige do incorporador alta quantia de capital

inicial para que seja possivel a quitagdo dos excedentes mensais.

2.4.1 Legislacao

As SPE’s ndo constituem seu proprio tipo societario na legislacao brasileira, contudo,
assim como a empreitada por preco global, as SPE’s podem ser constituidas na forma de
sociedade anonima ou limitada. Quando o modelo construtivo optar por ser sociedade
anonima, este deve seguir as leis de nimero 10.406/02 e nimero 6.404/76 do Codigo Civil
Brasileiro. Entretanto, nas situacdes em que optar por ser sociedade limitada, esta deve seguir

a lei de namero 10.406/02 do Cédigo Civil Brasileiro.

2.4.2 Tributacao

Para fins tributédrios, assim como a empreitada por preco global, a SPE também ¢
tratada como uma pessoa juridica sujeita a tributacdo conforme as regras gerais aplicaveis as
demais pessoas juridicas, independentemente do regime tributario de seus socios.

De acordo com a LegisWeb (2016), ao contrario da empreitada por prego global, que
deve obrigatoriamente utilizar o regime de tributagdo com base no lucro presumido, a SPE
podera optar pelo regime de tributagdo de preferéncia da mesma, podendo ser com base no
lucro real, no lucro presumido, ou pelo regime do Simples Nacional, desde que atenda aos
requisitos previstos no art. 56 da Lei Complementar n® 123/2006. Desse modo, além das
particularidades contabeis e de reconhecimento de receitas e despesas, a SPE podera adotar a
sistematica do Lucro Real ou entdo do Lucro Presumido, desde que a receita bruta anual nao
ultrapasse o limite de R$ 78 milhdes e que a atividade a ser desenvolvida possibilite tal opgao.

Cumpre mencionar que a base de calculo, quando a empresa esta no Lucro Presumido,
para fins de IRPJ (Imposto de Renda Pessoa Juridica) e CSLL (Contribuicdo Social sobre o
Lucro Liquido), ¢ obtida por aplicagdo de percentuais legais de presun¢do de lucro (entre 8%

e 32% para IRPJ e 12% ou 32% para CSLL), incidentes sobre a receita operacional da
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empresa. Para as demais receitas, financeiras e ndo-operacionais, a base de calculo equivale a
seu proprio valor.

No caso da SPE, quando optado pelo regime com base no Lucro Real, vale estudar a
margem de lucro atribuida a atividade, ja que esse percentual deve nortear o calculo do IRPJ e
da CSLL devidos pela SPE. O artigo 15 da Lei n® 9.249/95 estabelece os percentuais de
presuncao a serem aplicados.

Em relacao Contribui¢cdo ao PIS (Programa Integracdo Social), somente as empresas
optantes pelo Lucro Real devem adotar a sistematica da ndo-cumulatividade prevista na Lei
10.637/2002, recolhendo 1,65% do total de suas receitas e descontando créditos legalmente
previstos. Em caso da opg¢do sistematica com base no Lucro Presumido, ndo estard sujeita a
sistematica da ndo-cumulatividade do PIS e devera recolher, a titulo de Contribuicao, 0,65%
incidente sobre sua receita bruta, mensalmente.

A mesma regra deve ser aplicada para a COFINS (Contribuicdo para o Financiamento
da Seguridade Social), de acordo com as disposigdes constantes da Lei n° 10.833/2003. Nesse
caso, para os optantes pelo Lucro Real, a aliquota serd de 7,6%, descontados os créditos
previstos na legisla¢do. Para os optantes pelo Lucro Presumido, o recolhimento sera de 3,0%

sobre a receita bruta.

2.4.3 Criacao da Sociedade de Proposito Especifico

Com base em informacdes fornecidas pelo SEBRAE (Acessado em 20 de maio de
2020), o roteiro ideal de criacio de uma SPE ¢ composto por 4 fases, dentre elas a

sensibilizacdo, a constitui¢do, o pré-operacional e o operacional.

2.4.3.1 1% Fase: Sensibiliza¢ao

A cultura do associativismo e cooperagao ¢ um desafio inicial para todos os
empreendimentos coletivos. Por isso, nesta fase devem ser observadas as necessidades das
empresas participantes e devem ser desenvolvidas as seguintes agdes:

e Contato Inicial: O objetivo dessa etapa ¢ identificar empresas interessadas na
organizacdo da SPE. Nessa etapa ¢ importante dar aos empresarios envolvidos o
maior nimero possivel de informacdes sobre o tema, tentando ja identificar com o
grupo o interesse por avangar no processo. Caso seja positivo o interesse, deixar

como tarefa para o grupo mobilizar um niimero de representantes de micro e
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pequenas empresas com anseios em comum para participar de uma palestra de
sensibilizacao sobre a SPE.

o Palestra de Sensibilizacdo: Como o nome sugere, o objetivo dessa palestra ¢
sensibilizar as pessoas para o tema. J& com o grupo reunido, a partir da tarefa da
etapa anterior, esse € 0 momento de aprofundar a discussao sobre associativismo,
empreendedorismo, competitividade, enfim, assuntos que podem ser
potencializados com a constituicdo de uma SPE. Para que uma central de compras
ou vendas se torne efetivamente competitiva, é necessario um nimero minimo de
participantes com capacidade produtiva ou de consumo, que possam negociar um
lote significativo de produtos. Por isso, ¢ fundamental, nessa etapa, tentar nivelar
os anseios das pessoas frente a SPE. O que elas pensam que ¢ uma SPE? O que
elas esperam conseguir com ela? Estdo dispostas a assumir riscos? Caso o grupo
concorde em avangar com o trabalho, ¢ importante organizar pessoas que ficardo
responsaveis por levantar informagdes sobre a legalizacdo da SPE, outras que se
responsabilizem por estudar a viabilidade econdmica do negécio e as necessidades
de infraestrutura e recursos financeiros para viabiliza-lo.

e Apresentacdo dos resultados da etapa anterior: Caso o trabalho tenha
transcorrido conforme o acordado na fase anterior, o grupo terda levantado
informagdes importantes para decidir se constitui ou ndo a SPE, conseguido
informagdes sobre a documentagdo e tramitacdo legal para constituir a SPE e,

principalmente, tera feito um estudo da viabilidade economica do negocio.
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Figura 6 - Fluxograma sobre a sensibilizagdo na criagdo de uma SPE
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Fonte: Autores (2020)

2.4.3.2 2*Fase: Constituicao

A constitui¢do e a legalizacdo de uma SPE nao sdo complicadas, pois seguem a forma
de empresa limitada, tdo conhecida dos empresarios e contadores. Assim, deverdo ser

seguidos os passos seguintes:

e Levantamento da documentacdo das empresas socias (contratos sociais,
procuragdes etc.);
e FElabora¢ao de um contrato social;

e Arquivamento dos atos de constituicdo no Departamento Nacional de Registro

no Comércio;



33

e Obtencao de CNPJ;
e Obtengdo de alvaras e inscrigdes municipais e estaduais, se for o caso.
Vale salientar a importancia de se definir com muita clareza os objetivos da empresa
em cldusula destacada no contrato social para que ndo haja davidas quanto ao seu objeto
social e problemas com a tributacao.

Figura 7 - Fluxograma sobre a constituicdo de uma SPE
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Fonte: Autores (2020)
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2.4.3.3 3% Fase: Pré-operacional

E a fase da Estruturagdo: Defini¢do de localiza¢do, aquisicdo de moéveis e
equipamentos, contratagdo de funcionarios, contadores, abertura de conta-corrente, licengas,

alvaras etc.

Figura 8 - Fluxograma sobre o pré-operacional de uma SPE

8 ™
Definir
localizacdo
. J
r F (" h
PRE- Estruturaciio Contratacdo da
OPERACIONAL ; mao-de-obra

N .
f N

Aquisicédo de

equipamentos
\ J

Fonte: Autores (2020)

2.4.3.4 4*Fase: Operacional

Inicio das atividades da SPE: A partir daqui comecam os desafios reais da SPE. As
fases anteriores servirdo ndo apenas como forma de levantar informagdes para constituir ou
ndo a SPE, mas também como laboratdrio para os empresarios da sua capacidade de trabalhar
em conjunto em torno de um objetivo comum. A expectativa ¢ a de que esse senso ja tenha
sido criado até aqui, o que diminuird as tensdes no dia a dia do negdcio. Caso nao tenha sido
ainda desenvolvido, o técnico deve estar atento para acompanhar o processo, pois ele
provavelmente ainda estara muito fragil.

A partir deste ponto, a SPE deverd atuar no mercado, mantendo-se fiel ao seu
proposito (objeto social) para realmente trazer vantagens para as micro € pequenas empresas

participantes.



Figura 9 - Fluxograma sobre o operacional de uma SPE
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Fonte: Autores (2020)
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Este capitulo apresenta a metodologia da pesquisa empregada para obtengdo e analise
de informagdes que dardo suporte para comparagdo dos tipos de construgdo: por empreitada
global e por administragao utilizando SPE.

“A comparagdo ¢ a técnica cientifica aplicavel sempre que houver dois ou mais termos
com as mesmas propriedades gerais ou caracteristicas particulares.” (CERVO; BERVIAN;
SILVA, 2007, p.32).

A comparacao foi feita utilizando uma pontuacao onde, ao final, realizou-se uma
analise da administragdo por Sociedade de Propdsito Especifico.

Foram estudados sete topicos diferentes para efeito de comparagdo, tendo uma
pontuagdo numérica com critério de peso de acordo com o grau de importancia do tdpico,
onde o modelo construtivo vantajoso no determinado topico recebe a pontuagdo. Sendo os
topicos:

e Legislacdo;

e Tributacgao;

e Seguranga;

e Vendas;

e Localizagao;

¢ Fidelizacao do cliente;

e Efetivacdo do primeiro projeto.

Além dos topicos comparados, foram escolhidos trés topicos individuais que também
contam pontos para a comparacao final, sendo estes os topicos:

e Reducao de custos da SPE;
o Sustentabilidade econdmica na SPE;

e Praticidade na empreitada global.

3.1 COMPARACAO DOS PONTOS EM COMUM

Para a comparagdo dos topicos em comum entre os dois modelos de construgdo, foi
apresentado como cada topico influencia em cada modelo, sendo mostrados alguns pontos
dentro dos topicos que podem ser positivos ou negativos em relagdo aos tipos de construgao

que estao sendo comparados. Com esses pontos apresentados, fez-se uma andlise explicativa



37

com base em cada topico, onde foram apresentados os diferenciais (se existirem), se tem mais
vantagem em certo topico, menos vantagem, ou se sao equivalentes.
Conforme a tabela 1 que mostra um exemplo de pontuagdo adotada:

Tabela 1 - Exemplo de pontuacao para comparagao de dois modelos construtivos diferentes

Empreitada Global Administracdo por SPE
ltem
Pontos
Legislacdo 3 0
Tributacdo 0 3
Seguranga 2 2
Vendas 2 2
Localizacdo 2 0
Fidelizacdo do cliente 0 2
Efetivacdo do primeiro projeto 0 2

Fonte: Autores (2020)

Como ¢ mostrado na tabela 1, que ¢ utilizada apenas como exemplo, tem-se a
pontuacdo (que ndo ¢ definitiva) dada para cada item a ser comparado. Nota-se que alguns
itens tem um peso maior na pontuacdo, como exemplo a legislagdo e a tributagcdo tem um peso
equivalente a 3 (trés) pontos, j& os itens seguranca, vendas, localizacdo, fidelizacdo do cliente
e efetivagdo do primeiro projeto, tem um peso equivalente a 2 pontos. E visto também que,
nesta comparacdo podem acontecer 2 (duas) situagdes, a primeira, onde um modelo
construtivo tem vantagem em determinado item em relacdo ao outro, onde apenas o modelo
vantajoso recebe os pontos, o que ocorre no exemplo do item “fidelizacdo do cliente” da
tabela, no qual a administragdo por SPE ¢ tida como mais vantajosa e recebe os 2 (dois)
pontos, enquanto a empreitada global ndo recebe ponto algum. A segunda situagdo € a que
ocorre na tabela exemplo, no item seguranca, onde, apds serem apresentados os pontos
positivos ou negativos da seguranca em cada um dos modelos construtivos, chegou-se a

conclusdo que estes sao equivalentes, tendo assim uma pontuagdo igual.

3.2 PONTOS INDIVIDUAIS DOS MODELOS CONSTRUTIVOS

Além dos pontos em comum dos dois modelos construtivos, foram estudados trés

pontos individuais para agregarem a compara¢do, uma vez que sdo pontos considerados



38

importantes e que fazem a diferenca quando se decide escolher qual ¢ mais indicado para o
que o construtor precisa.

Conforme a tabela 2 que mostra um exemplo de pontuagao para os 3 itens individuais
a serem agregados a comparagao:

Tabela 2 - Exemplo de pontuacdo de itens individuais de dois modelos construtivos diferentes

Empreitada Global Administracdo por SPE
Item
Pontos
Reducdo de custos da SPE 0 1
Sustentabilidade econ6mica na SPE 0 1
Praticidade na Empreitada Global 1 0

Fonte: Autores (2020)

Nesta tabela é visto uma diferenga nos pesos adotados aos itens. Na tabela anterior,
onde havia de fato a comparagdo, foram utilizados pesos equivalentes a 2 (dois) e 3 (trés)
pontos, enquanto na tabela 2, onde apenas sao apontados importantes pontos individuais de
cada modelo, foi adotado um peso equivalente a 1 (um) ponto apenas. Como pode ser visto na
tabela 2, por serem avaliados pontos individuais de cada modelo construtivo, ndo se tem a

possibilidade de ambos os métodos receberem o ponto em um mesmo item.

3.3 COMPARACAO FINAL

Para concluir a comparagdo, apds a analise dos itens apresentados e os resultados
obtidos em cada item, foi feita a tabela 3, com intuito de juntar os contetidos das tabelas 1 e 2
e também para obter um resultado final da pontuagdo assim chegando a uma conclusao final
em relagdo ao modelo construtivo mais vantajoso a ser utilizado.

Tabela 3 - Comparagdo final entre dois modelos construtivos

Empreitada Global Administra¢ao por SPE
Iltem
Pontos
Legislacao 3 0
Tributacao 0 3
Seguranga 2 2
Vendas 2 2
Localizacao 2 0

Continua
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Conclusao
Fidelizacdo do cliente 0 2
Efetivacdo do primeiro projeto 0 2
Reducgdo de custos da SPE 0 1
Sustentabilidade econémica na SPE 0 1
Praticidade na Empreitada Global 1 0
Total 10 13

Fonte: Autores (2020)

Como mostra a tabela 3, ao fim foi calculado o total de pontos que cada modelo

construtivo recebeu, respeitando os pesos estipulados e mostrando que na comparagao entre

administracdo por SPE e empreitada global, a primeira ¢ a que se mostra mais vantajosa nos

itens avaliados.
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4 APRESENTACAO E ANALISE

Neste capitulo sdo analisados dois métodos de se realizar a constru¢ao imobiliaria, por
empreitada global e por obra a prego de custo por meio de uma SPE. Abaixo estdo
desenvolvidos topicos de vantagens e desvantagens, que os dois métodos tem em comum,
para que entdo seja possivel fazer a comparagdo entre os métodos.

Os topicos serdo:

o Legislacdo;

e Tributacgao;

e Seguranga;

e Vendas;

e Localizagao;

e Fidelizacao do cliente;

e Efetivacdo do primeiro projeto.

Além destes 7 itens em comum, foram escolhidos 3 itens individuais para a
comparagao, sendo estes:

e Redugao de custos da SPE;
e Sustentabilidade econdmica na SPE;
e Praticidade na empreitada global.

Com base no desenvolvimento dos topicos foi realizada uma avaliacao das vantagens e
desvantagens existentes na administragdo por Sociedade de Proposito Especifico e também na
Empreitada Global. Como existem diferentes vantagens e desvantagens para andlise € nem
todas possuem a mesma exceléncia, foi atribuido um determinado grau de importancia para
cada grupo. Sao trés grupos ao total, sendo que todos os itens estdo alocadas em um dos
grupos criados, por relevancia. Os grupos sao:

e Grupo 1 — para critérios que equivalem ao grau de importdncia minimo, 1
ponto.
e Grupo 2 — para critérios que equivalem ao grau de importancia médio, 2
pontos.
e Grupo 3 — para critérios que equivalem ao grau de importdncia maximo, 3

pontos.
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Como exemplo: os critérios “Legislacdo” e “Reducdo dos custos da SPE” tém
diferentes graus de importancia, portanto o primeiro foi alocado no Grupo 3 (maior grau de
importancia), diferente do segundo, que foi alocado no grupo 1 (menor grau de importancia).

Como mostra o grafico da figura 10:

Figura 10 - Grafico de grupos por grau de importancia.

Grau de importancia

B Grupo 1l
B Grupo 2
M Grupo 3

Fonte: Autores (2020)

Ao fim da apresentagdo de cada tdpico, € apresentada uma tabela explicativa que
mostra qual tipo de construgdo ¢ “mais vantajosa’ no topico que estara sendo falado.

Por fim foi feita a analise de todos os resultados em conjunto para entdo apresentar

qual método ¢ o mais vantajoso para ser feito no Brasil.

4.1 PONTOS EM COMUM ENTRE EMPREITADA GLOBAL E ADMINISTRACAO
POR SOCIEDADE DE PROPOSITO ESPECIFICO

Este item apresenta sete pontos em comum entre a empreitada global e a
administracdo por SPE, possibilitando que os métodos sejam analisados comparativamente ao

fim do item.

4.1.1 Legislaciao

Em relagdo a legislagdo, tanto a SPE como a empreitada por prego global podem optar

em ser constituidas na forma de sociedade anonima ou limitada, sendo que, quando optada
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pela forma de sociedade andnima, deverdo seguir as respectivas leis desse mesmo modo de
constitui¢do (leis nimero 10.406/02 e 6.404/76). Da mesma forma ocorre quando optada a
constituicdo na forma de sociedade limitada, devendo seguir apenas a lei de nimero
10.406/02 do Codigo Civil Brasileiro.

Tabela 4 — Tabela da pontuagdo do item Legislagao

Empreitada Global Administracdo por SPE

Item
Pontos

Legislagdo 3 3

Fonte: Autores (2020)

Foi considerado igualmente vantajoso para ambos os modelos de construcao pelo fato
de terem a opgdo de escolha entre os dois tipos de constitui¢do de sociedade empresarial
(andnima e limitada). Mesmo sendo a sociedade limitada a mais utilizada, cabe aos socios

analisar e decidir o que € mais proveitoso para cada situagao.

4.1.2 Tributacao

A respeito da tributacdo, independentemente das estruturas adotadas, é certo que os
conceitos de lucro, receita e renda sdo aqueles que guardam a maior relevancia juridica para a
incidéncia de tributos federais (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Para o pagamento dos tributos (impostos, taxas e contribui¢des) existem em geral trés
possibilidades de regime de apuracao de lucro, dentre elas o regime de apuragdo pelo lucro
real, pelo lucro presumido ou regime do Simples Nacional. Um fator negativo ¢ que a
empreitada por preco global deve necessariamente seguir o regime de tributacdo pelo lucro
presumido, ndo tendo opcao de escolha. O mesmo ndo ocorre em relacdo as obras a preco de
custo por meio da SPE, visto que a empresa constituida para aquela operacao especifica pode
optar pelo regime de apuragdo de lucro de preferéncia da mesma.

Tabela 5 - Tabela da pontuagao do item Tributagdo

Empreitada Global Administracdao por SPE

Item
Pontos

Tributacao 0 3

Fonte: Autores (2020)
As estruturas que sdo compostas por parceiros societarios entre as partes atuantes na

constru¢do, como ¢ o caso da SPE, sdo mais vantajosas em relagdo a tributacdo quando
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comparadas a empreitada por prego global. Justifica-se pelo fato de que distintivamente da
SPE, a empreitada global ndo pode optar a apuragdo de lucro, o regime de tributacdo ¢é

obrigatoriamente pelo lucro presumido, tornando-a menos flexivel.

4.1.3 Seguranca

No sistema de administracdo por SPE o terreno fica escriturado no nome da propria
SPE, sendo a construtora apenas a contratada para realizar a gestdo e administracdo do
processo.

Todas as contas da obra sdo controladas por um conselho fiscal eleito na primeira
assembleia ou entdo, pode-se contratar uma auditoria externa para exercer a fungdo da analise
contabil de todos os gastos. Portanto, toda a verba destinada a obra ¢ controlada e ndo pode
ser utilizada para outro fim.

O caso de faléncia da construtora ndo impede a conclusao da obra, pois como o
dinheiro estd guardado na conta da propria SPE, & possivel contratar outra empresa para
concluir a construgao.

Casos de inadimpléncia j& sdo previstos no contrato social. Com isso, se porventura
ocorrer o caso, o inadimplente ¢ tratado como sdcio remisso, tendo até 90 dias de tolerancia
para exercer o pagamento, caso contrario o mesmo ¢ excluido da sociedade e sua cota ¢
oferecida aos outros sécios com desagio de 10% do valor pago, o saldo ¢ devolvido apos 12
meses descontando-se gastos como certidoes, comissdes, assessoria juridica, entre outros.

Na empreitada global, a seguranca do investimento na incorporacdo depende da
construtora, uma vez que ¢ pago um preco fechado a construtora e esta ndo precisa prestar
contas a ninguém. Se a construtora souber administrar bem a obra e executa-la sem
desperdicios e economizando, o lucro dela ¢ maior. Caso a empresa acabe gastando demais
para a execugdo da obra, o lucro dela vai diminuindo ou até mesmo pode acontecer de parar a
obra por falta de dinheiro, situa¢do essa em que todos saem perdendo.

Tabela 6 - Tabela da pontuacao do item Seguranca

Empreitada Global Administracao por SPE

Item
Pontos

Seguranca 0 2

Fonte: Autores (2020)
Pensando na seguranca do modelo construtivo, em relagcdo ao investimento feito para

tal, € visto que utilizar uma SPE ¢ mais seguro do que uma empreitada global, uma vez que
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pela SPE a construtora tem de prestar contas a sociedade e isso faz com que o uso do dinheiro
e a organizacao da obra seja muito mais clara e enxuta, fazendo com que o custo seja menor e
o dinheiro investido seja usado de maneira mais inteligente, evitando desperdicios e

garantindo mais seguranga para a construcgao.

4.1.4 Vendas

Principalmente em razao de um custo bem mais baixo em relacdo ao preco fechado, as
vendas das cotas do regime a preco de custo administradas por uma SPE normalmente sao
executadas com bastante facilidade.

Fator que auxilia muito as vendas sdo as taxas de valorizacdo para comercializacio
pos-pronto, que variam, mas de acordo com a ARV construtora, estdo na média de 80%. Por
esse motivo, chama a atencao de diversos investidores de todo o pais e, dependendo da obra,
inclusive de investidores internacionais.

O fato de a persona da SPE ser muito mais especifica acaba restringindo o tamanho do
publico alcancado, que sdo normalmente pessoas que possuem a reserva financeira pouco
mais avantajada, visto que os imdveis ndo possibilitam linhas de crédito e financiamento e,
quando necessario, caso o pre¢o da obra ultrapasse o planejado, os cotistas tem que aportar a
quantia deficitaria para a finaliza¢do da obra. Ainda assim, se tratando proporcionalmente, o
modelo construtivo da SPE tem mais facilidade nas vendas de suas cotas em comparagdo as
vendas realizadas pela empreitada por preco global pelo seu baixo custo de investimento.

Tabela 7 — Tabela da pontuacgdo do item Vendas

Empreitada Global Administracao por SPE

Item
Pontos

Vendas 0 2

Fonte: Autores (2020)

Na obra a pre¢o de custo, ¢ muito atrativo quando se fala em comprar a cota de um
empreendimento para investimento, pois mesmo se tratando de algo mais setorizado, seja pelo
publico alvo ou pelas localizagdes ideais, tem crescido muito no mercado. Esse crescimento ¢
justificado principalmente pelo baixo custo de investimento e pela alta valorizacdo do bem
quando pronto.

Com isso, fica claro que ¢ mais rentdvel economizar até que tenha condigdes de ser um
socio/cotista com o capital em maos do que pagar mais caro em obras instituidas pelo modelo

convencional de empreitada utilizando linhas de crédito.
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4.1.5 Localizacao

Mesmo com uma maior facilidade por parte da SPE nas vendas, a persona da mesma
normalmente ¢ muito mais especifica, sendo em sua maioria pessoas que possuem reserva
financeira avantajada. Ademais, a localizacdo do empreendimento ¢ um pré-requisito
fundamental para os compradores, ¢ muito importante que a obra seja estrategicamente
localizada para esse tipo de investidor, que em geral, busca os imdveis em areas nobres de
bairros muito desejados. Esse fator acaba excluindo grande parte dos clientes potenciais em
relacdo ao modelo de empreitada global, que além de ter clientes para essas mesmas

localizagdes em que a SPE se destaca, tem para localizagdes ndo tao privilegiadas.

Tabela 8 - Tabela da pontuagdo do item Localizagdo

Empreitada Global Administracdo por SPE

Item
Pontos

Localizagdo 2 0

Fonte: Autores (2020)

A empreitada por prego global ¢ um investimento menos atrativo, porém com
possibilidades de constru¢do muito maiores, podendo ser executada em praticamente qualquer
regido do pais sem precisar seguir o padrdo de localizacdo da SPE. Esse fator aliado a
possibilidade de utilizag@o de linhas de crédito torna possivel atingir um publico muito mais
amplo, pois os clientes em potencial ndo sdo tdo especificos como os que buscam obras por

preco de custo.

4.1.6 Fidelizaciao do cliente

As empresas que trabalham utilizando a SPE, na grande maioria das vezes sdo
empresas que buscam a fidelizagdo do cliente, o que significa que naturalmente essas
empresas realizam a abertura de mais de uma SPE, para que assim seja possivel realizar
diversas obras. Tendo esse ponto em vista, uma vez que o investidor/cotista entra na
sociedade e tem o retorno do investimento como esperado, ¢ muito comum que ele invista
novamente seu dinheiro em outras construgdes dessa mesma empresa. Isso garante que o
mercado da administragdao por SPE continue se mantendo aquecido e cres¢a cada vez mais.

Nas obras realizadas por meio de empreitada global ¢ um pouco mais dificil de manter
sempre os mesmos clientes e investidores, uma vez que o preco do imdvel ¢ mais alto em

comparagdo a uma obra administrada por SPE, isso requer investidores com um poder
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aquisitivo maior e também reflete no lucro que os investidores terdo com as construcdes, o
lucro tende a ser maior nas obras a preco de custo.

Tabela 9 - Tabela da pontuacao do item Fidelizacao do cliente

Empreitada Global Administracao por SPE

Item
Pontos

Fidelizagdo do cliente 0 2

Fonte: Autores (2020)

Pensando na fidelizagdo do cliente, fica claro que a administragdo por SPE se
sobressai em relagdo a empreitada por prego global, com isso, os pontos deste item de

comparag¢do ficam com a administragdo por SPE.

4.1.7 Efetivacido do primeiro projeto

A administragdo de obras por meio de uma SPE ¢ um tipo de negoécio que depois que
consolidado no mercado, ele tende a funcionar sem muitas dificuldades, isso se deve tanto a
fidelizagdo dos clientes como a facilidade nas vendas uma vez que ¢ um negocio bastante
lucrativo e seguro. Porém, quando se tem uma nova administradora no mercado, ¢ comum que
seja dificil a prospeccdo dos primeiros clientes uma vez que a mesma ainda nao tem outras
obras realizadas por meio de SPE no seu portfélio. Como nesse método construtivo ¢é
necessario ter os socios/cotistas antes do inicio da obra, acaba trazendo mais dificuldades para
atrair os primeiros clientes.

Na empreitada global existe uma dificuldade um pouco menor para a efetivacdo do
primeiro projeto, uma vez que a empreiteira, nesse caso, pode comegar a construir a obra sem
ter um nimero minimo de cotas vendidas, a empresa precisa apenas de dinheiro, que pode ser
do proprio caixa da empresa ou até mesmo um empréstimo bancario.

Tabela 10 - Tabela da pontuagdo do item Efetivacao do primeiro projeto

Empreitada Global Administra¢ao por SPE

Item
Pontos

Efetivagdo do primeiro projeto 2 0

Fonte: Autores (2020)

Tendo em vista a dificuldade de efetivacdo de um primeiro projeto de uma empresa
nova na administragdo por SPE, a pontuagdo deste item de comparagao fica com a Empreitada

Global.
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4.1.8 Pontuacao final dos itens em comum

A tabela 11 mostra a pontuagao total dos itens em comum entre administragao por SPE

e Empreitada Global.
Tabela 11 - Tabela da pontuagao final dos itens em comum entre SPE e Empreitada Global
Empreitada Global Administracdo por SPE
ltem
Pontos
Legislacdo 3 3
Tributacdo 0 3
Seguranga 0 2
Vendas 0 2
Localizacdo 2 0
Fidelizacdo do cliente 0 2
Efetivacdo do primeiro projeto 2 0
Total 7 12

Fonte: Autores (2020)
Como ¢ mostrado na tabela, o somatorio final da pontuagdo ¢ de 12 pontos para a SPE

e de 7 pontos para a Empreitada Global.

42 PONTOS INDIVIDUAIS DA EMPREITADA GLOBAL E DA ADMINISTRACAO
POR SOCIEDADE DE PROPOSITO ESPECIFICO

Este item apresenta pontos individuais importantes dos dois métodos de construgao

que estdo sendo comparados com o objetivo de agregar maior contetdo a comparacao final.

4.2.1 Reducao de custos da SPE

A maior vantagem que a SPE permite ¢ a redugcdo de custos e despesas
administrativas, or¢amentérias e de compras, sendo assim, a construcdo presumivelmente
custa o prego justo, sem adicionais de custos, sem inser¢dao de contingéncias pela construtora
e majoragao do prego do imovel gerado pelos coeficientes de segurancga, além de eliminar a
necessidade de intermediarios, pois toda e qualquer eventualidade sera arcada pelo

condominio como mais um custo inerente a propria obra.
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Tabela 12 — Tabela da pontuacdo do item Reducao de custos da SPE

Empreitada Global Administracdo por SPE

Item
Pontos

Reducdo de custos da SPE 0 1

Fonte: Autores (2020)

4.2.2 Sustentabilidade econdomica na SPE

A sustentabilidade diz respeito a toda forma de crescimento que ndo esgote 0s recursos
para as geragdes futuras, portanto, a empresa que ¢ capaz de produzir mais com menos
apresenta um avanco econdmico sustentdvel por meio da gestdo inteligente dos recursos. Esse
¢ o caso da SPE, uma vez que ha um maior valor agregado a empresa, bem como a redugao de
custos e riscos financeiros.

Tabela 13 - Tabela da pontuacao do item Sustentabilidade econdmica na SPE

Empreitada Global Administracdo por SPE

Item
Pontos

Sustentabilidade econdmica na SPE 0 1

Fonte: Autores (2020)

4.2.3 Praticidade na Empreitada Global

O fato do contrato ser mais pratico ¢ uma das vantagens da empreitada a preco global,
na qual o contratante paga um preco fixo e determinado e a construtora executa a obra de
forma completa. Com isso, mesmo se houver inflagdo nos custos de mao de obra ou materiais
o valor ¢ mantido e o lucro do contratado consequentemente diminui, por outro lado, em caso
de deflagdo dos custos o contratado aumenta seus lucros, sem dividir com o contratante.
Desse modo, o planejamento e orgamento ¢ feito de maneira a ndo causar surpresas no futuro
e ajuda a evitar conflitos entre as partes.

Tabela 14 - Tabela da pontuacdo do item Praticidade na Empreitada Global

Empreitada Global Administracao por SPE

Item
Pontos

Praticidade na Empreitada Global 1 0

Fonte: Autores (2020)
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4.2.4 Pontuacio final dos itens individuais da SPE e da Empreitada Global

A tabela 15 mostra a pontuacdo final dos pontos individuais da SPE e da Empreitada
Global.
Tabela 15 - Pontuacao final dos pontos individuais da SPE e da Empreitada Global

Empreitada Global Administracdo por SPE
Item
Pontos
Reducgdo de custos da SPE 0 1
Sustentabilidade econémica na SPE 0 1
Praticidade na Empreitada Global 1 0
Total 1 2

Fonte: Autores (2020)

Como ¢ visto na tabela 15, a pontuacao total da SPE ¢ de 2 pontos e a pontuacdo total

da Empreitada Global ¢ de 1 ponto.
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43 RESULTADO DA COMPARACAO E ANALISE

Como pode ser visto na tabela 16, que junta o conteudo das tabelas 11 e 15 chegando a
um numero total de pontuagdo, para efeito de comparagao, a administracao por SPE se mostra
mais vantajosa que a empreitada por preco global levando em consideracdo os pontos
analisados neste trabalho.

Tabela 16 - Tabela de pontuacdo geral na comparagao entre Empreitada Global e

Administragao por SPE
Empreitada Global Administracao por SPE
ltem
Pontos

Legislagao 3 3
Tributacdo 0 3
Seguranga 0 2
Vendas 0 2
Localizacdo 2 0
Fidelizacdo do cliente 0 2
Efetivacdo do primeiro projeto 2 0
Redugao de custos da SPE 0 1
Sustentabilidade econ6mica na SPE 0 1
Praticidade na Empreitada Global 1 0
Total 8 14

Fonte: Autores (2020)

Porém, mesmo com a pontuagdo sendo superior para o lado da Sociedade de Propdsito
Especifico, percebeu-se que este método possui algumas desvantagens em relacdo a
empreitada global, sendo estas:

e Localizagdo do empreendimento;
e Efetivacdo do primeiro projeto;
e Praticidade para o contrato.
A figura 11 mostra em um grafico de pizza a porcentagem equivalente a pontuacao

que cada método atingiu.
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Figura 11 - Porcentagem da pontuacao da SPE e da Empreitada Global

PORCENTAGEM DA PONTUACAO POR
METODO

W EMPREITADA GLOBAL
W SPE

Fonte: Autores (2020)

Mesmo com a superioridade da SPE perante a Empreitada por Preco Global, pode-se
pensar que por conta dos pontos negativos ja citados, o0 método nao ¢ tdo eficaz na pratica do
que ele aparenta no papel, porém engana-se quem pensa isso. Devido a independéncia
administrativa, obrigacional e fiscal, bem como pela reducdo de custos que a SPE, este
método de administrag¢do de obras vem ganhando cada vez mais espago no mercado e

agradando cada vez mais os investidores e empresas que arriscam neste tipo de construgao.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Através de estudos dirigidos ao tema foi possivel compreender o conceito, pros,
contras ¢ o funcionamento da administracdo de obras por uma Sociedade de Proposito
Especifico (SPE) como um todo. Verificou-se as caracteristicas desse modelo construtivo, os
deveres e obrigacdes da Sociedade de Propdsito Especifico na construcao civil, bem como as
exigéncias em que a mesma ¢ submetida.

Por meio dos fluxogramas apresentados e do roteiro de criagdo, composto por quatro
(4) fases principais (sensibilizagdo, constituicdo, pré-operacional e operacional), tornou-se
possivel o entendimento do passo a passo para os que desejam ser investidores/cotistas de
obras administradas pela SPE, ou até participar da administragdo de obras a pre¢o de custo
por meio da mesma.

No desenvolvimento do trabalho, explicou-se a distingdo de incorporagao, construgao
e administracdo de obras na construcao civil. Fez-se a execu¢do de uma pesquisa detalhada
sobre as caracteristicas e principais diferencas entre a empreitada por preco global e a
administracdo de obras por meio de uma SPE. Através das caracteristicas e principais
diferencas entre ambos os modelos construtivos, foi realizada uma comparagdo direta entre
eles utilizando dez (10) topicos, com graus de importancia pré-estabelecidos pelos autores.
Com isso, foram atingidos os trés (3) objetivos especificos propostos nesse trabalho.

De acordo com os resultados finais, com o grafico da pontuacao por método em que a
SPE obteve 64% dos pontos contra 36% por parte da empreitada por preco global e com base
nos objetivos especificos atingidos, pode-se alcancar o objetivo geral do trabalho, a anélise
final da administracdo de obras pela SPE, em que a mesma ¢ mais vantajosa na maioria dos
topicos comparados. Mesmo que existam alguns pontos negativos como a efetivagdo da
primeira obra, a praticidade do contrato e a possibilidade de alteracdo do prego final, que pode
ocorrer eventualmente em caso de algum imprevisto, a conclusdo justifica-se pela
independéncia administrativa, obrigacional e fiscal, bem como pela reducdao de custos que a
SPE permite. Esses sdo fatores determinantes para o sucesso do modelo construtivo, os quais
explicam o crescimento do mesmo nos ultimos anos, em que passou a ser utilizado em larga
escala, principalmente a partir de 2008 e tem se tornado cada vez mais conhecido e procurado
por investidores e futuros moradores dos respectivos empreendimentos.

Como sugestdo de trabalhos futuros, poderia ser feito algo mais pratico, experimental,

para complementar a contextualiza¢do tedrica realizada nesse trabalho, como um estudo de
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caso ou 0 acompanhamento de como funciona na pratica uma administradora ou até mesmo a

propria construtora que executa as obras a prego de custo.
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