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Construtora em recuperacao pode criar
gestao compartilhada de obra

11/01/2022

A 242 Vara Civel de Recife permitiu que a construtora Dallas, que esta em recuperacao judicial,
implemente seu primeiro modelo de gestao compartilhada com proprietarios de um de seus
empreendimentos, por meio da constituicao de condominio por obra.
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Com a descentralizagdo da gestdo de custos dos edificios em construgao, a gestdo financeira
dos empreendimentos sai do CNPJ da construtora, que passa a ser uma prestadora de servigos.
Dessa forma, cria-se um CNP] especifico para cada projeto e é implantado um condominio, com
sindico e comissdo de representantes dos adquirentes no controle orgamentéario. A diferenca em
relacao a administracao condominial de prédios ja concluidos é que a atuacao esta focada na
construgao e conclusao do edificio.

Gustavo Matos, sécio do Matos Advogados, escritério especializado em recuperacao judicial e
reestruturacao de passivos, afirma que o modelo traz mais flexibilidade, pois a gestao deixa de
estar concentrada no construtor, que passa a prestar um servigo ao condominio. Segundo ele,
os proprietarios também ganham mais poder. E isso resulta em celeridade, incluindo nas
tratativas em relagao a inadimpléncia.

De acordo com Gustavo Matos, a constituicao de condominio por obra, em situacoes que
sucedem processos desgastantes na Justiga ou quando é preciso reverter quadros de alta
inadimpléncia entre os clientes, tem dado resultados concretos.

Na decisao, a 242 Vara Civel de Recife definiu que as alienagdes das unidades imobilidrias de
condominos inadimplentes, retomadas pelo condominio a ser instituido, deve ocorrer mediante
leilao extrajudicial, com preco minimo de pelo menos 80% do valor contratual da aquisicdo, a
fim de que ocorram em prazo exequivel e evitem a geracdo de novas despesas.
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Pelas vias tradicionais, o desfazimento do contrato com um proprietario inadimplente pode
durar até cinco anos. "Se transformamos em condominio, a lei diz que é possivel notificar o
devedor em 30 dias. Em mais 60, a unidade vai a leilao. Dessa forma, os préprios adquirentes,
na condig¢dao de condominos, poderao cobrar dos inadimplentes, o que permitira que o
cronograma das obras seja cumprido", explica Matos.

O advogado destaca que a maior parte das empresas do setor utiliza o modelo de sociedade de
patrimonio especifico. Mas ha outras que utilizam a incorporacao imobilidria pura, ou seja, nao
hé segregacdo patrimonial entre a empresa e seus empreendimentos. Foi o caso da Dallas, que
surfou no crescimento da atividade economica dos anos anteriores a crise e nunca havia
adotado financiamento imobilidrio para vender suas unidades.

Vale ressaltar que nenhuma mudanca pode ser feita por decisao unilateral do construtor. A
implantacao do modelo depende da aprovacao dos proprietarios, por meio de assembleias. No
Golden Beach Home Service — o primeiro empreendimento da Dallas a avaliar a alteracao —,
92% dos participantes votaram favoravelmente ao novo modelo. O prédio sera construido no
bairro de Boa Viagem, Zona Sul da capital pernambucana.

Nesses casos, em que ¢ estabelecido um condominio e instituida uma comissao com
representante eleito pelos proprietarios, ambos recebem um token de acesso a conta bancaria
na qual sao depositados os valores financeiros pagos pelos adquirentes.
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