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Avistar uma placa sobre um empreendimento imobiliario em construgao
tem sido cada vez mais frequente nos grandes centros urbanos. Em que pese
o reaquecimento do mercado, pouco se discute sobre a necessidade de
aprovacao de operagdes imobilidrias pelo Cade (Conselho Administrativo de
Defesa Econdmica).

Se, por um lado, uma série dessas operacdes esta por tras das rotineiras
placas e canteiros de obra, por outro, qualquer ato que preencha os critérios
legais deve ser notificado ao Cade antes de consumado. Por que, entao, as
duvidas do setor?

Hipoteses de concentragéao

A principal questao parece ser quanto a caracterizagao de operacdes
imobiliarias tipicas como “atos de concentracao”. A existéncia de efeitos no
Brasil e a verificacao dos patamares de faturamento (os outros dois critérios
legais) tém gerado menos discussao.

O art. 90 da Lei 12.529/2011 prevé os atos concentracdo. Sdo eles: fusdes;
incorporacdes; contratos associativos, consorcios, joint ventures; e aquisicoes
de controle ou parte de empresa. Na pratica, o Cade tem reconhecido certas
operacdes imobiliarias como hipdteses desse artigo. Alguns dos exemplos
mais representativos valem mencao:

Constituicao de sociedade de propdsito especifico (SPE) entre concorrentes
para o desenvolvimento de empreendimento imobiliario. Em setembro de
2022, o Cade consignou que a constituicao de uma SPE entre concorrentes
configura hipdtese de ato de concentracao e deve ser submetida a analise
prévia. Formacao de joint ventures para investimento futuro em projetos
imobiliarios, ainda que indefinidos. Decisdes recentes analisam, enquanto
atos de concentracao notificaveis, parcerias entre concorrentes para a
realizacdo de investimentos futuros em empreendimentos imobiliarios,
incluindo projetos greenfield. Compra e venda de imdveis, inclusive nao
operacionais (como terrenos, por exemplo). O Cade ja fixou que a aquisi¢cao
de um ativo configurara um ato de concentracgao, observada ao menos uma
das seguintes caracteristicas: operacionalidade, destinacao especifica,
essencialidade a atividade econdmica do comprador ou acréscimo de
capacidade produtiva.

Arrendamento de bens, incluindo imodveis. Decisdes analisam, enquanto atos
de concentracao, operacdes envolvendo o arrendamento de bens, como
imoveis, para um concorrente. Cessao de direitos reais. Em decisao emitida
no final de 2022, o Cade considerou como ato de concentragao a concessao
de um direito real de superficie para o desenvolvimento de um
empreendimento.



Risco de san¢des

Independentemente do setor, qualquer ato deve ser submetido ao Cade,
verificados os critérios legais. Trata-se de uma analise formal cuja falha em
notificar pode levar a san¢cdes administrativas.

A experiéncia recente envolvendo o segmento imobiliario ressalta a
importancia de acompanhar a evolucao das decisées do Cade e reconhecer
que determinados tipos de operagdes configuram atos de concentragao
sujeitos a notificacao.

>>> Este artigo foi escrito por nossos advogados Luiz Antonio Galvao e
Matheus Barreto, ambos da area Concorrencial, e publicado pelo Capital
aberto em 16/10/2023.
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