ArgumeﬂtO!

Publicagdo bimestral de Nogueira, Elias, Laskowski e Matias Advogados  Abril/Maio 2016

M IMOBILIARIO

Lei Municipal Regulamenta o Consorcio
Imobiliario de Interesse Social

Medlida visa fomentar a construcéo de habitacdo de interesse social

Em fevereiro deste ano, a Cimara
Municipal de Sao Paulo decretou a Lei
16.377/2016, que regulamenta o Consércio
Imobilidrio de Interesse Social previsto nos
arts. 46 e 47 da Lei Federal n° 10.257, de
10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade),
e no art. 102 do Plano Diretor Estratégico.

Basicamente, a Lei disciplina a execugio
de consdrcios imobilidrios entre a prefei-
tura e os proprietdrios de iméveis sujeitos
ao parcelamento, edificagao e utilizagio
compulsérios, sendo o objetivo desta agio
a constru¢iao de habitacao de interesse
social (HIS).

O consércio, de modo geral, pode ser
conceituado como um grupo de entes
consorciados, que podem ser a Unido, os
Estados, o Distrito Federal e os Munici-
pios, que unirio esforcos destinado recur-
sos humanos e bens essenciais a execu¢io
dos servicos, para determinada finalidade
de interesse publico. “Imdveis sujeitos a
edificagdo e utilizagao compulsérios podem
ser entendidos como aqueles que nio estio
sendo utilizados ou subutilizados, vale
dizer, ndo estio cumprindo a fungio social
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da propriedade”, explica o especialista em
Direito Imobilidrio do NELM Advogados,
Danilo Camargo.

Conforme art. 3° da Lei, o consércio
imobilidrio adotard a forma de contrato de
troca ou permuta, dispensando-se a licita-
¢4, e serd celebrado entre a prefeitura ou
outra entidade da administragio municipal
e proprietdrio de imével sujeito ao parcela-
mento, edificagio e utilizagio compulsérios.

Assim, a prefeitura receberd terreno e
eventuais construgées, e o proprietdrio
do terreno receberd, apds a realizagio das
obras, lotes ou unidades condominiais
equivalentes ao valor do terreno e eventuais
edificacoes nele existentes.

Para o especialista do NELM, a nova
medida tende a apresentar melhorias no
movimento do mercado imobilidrio. “A
Lei é muito bem-vinda para desenvolver o
segmento, com o melhor aproveitamento
de iméveis inutilizados ou subutilizados,
sobretudo para aperfeigoar politicas pud-
blicas na 4rea da habitagiao de interesse
social na cidade de Sao Paulo”, finaliza
Danilo Camargo.



http://www3.prefeitura.sp.gov.br/cadlem/secretarias/negocios_juridicos/cadlem/integra.asp?alt=02022016L%20163770000
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Preocupacdo com aspectos juridicos € essencial para atrair investidores e expandir negocios

nquanto muitas empresas enfrentam um

cendrio de desaceleracio e contragio de
negécios em razio da crise vivida no Pais,
empreendedores do ramo de tecnologia se mos-
tram otimistas face as possibilidades de expansio
dos negécios no setor. “Em um cendrio de constan-
te mutagio da economia, novas empresas focadas

NOVO CPC

Vantagens da execucéo
aas taxas condominiais

ntrou em vigor, no dia 18 de marco de

2016, o Novo Cédigo de Processo Civil

que poderd trazer mais agilidade no
recebimento de quotas condominiais em atraso.
Com o novo CPC a taxa condominial nio paga
ganha forca de titulo executivo extrajudicial, ou
seja, o condominio poderd executar diretamente a
divida, tendo o inadimplente 3 dias para quitd-la,
apds a citagdo, sob pena de ter conta bancdria blo-
queada e até mesmo penhora de bens, incluindo
o imével, conforme determinagio judicial. O
devedor poderd ainda ter seu nome negativado,
antes mesmo da citagio, quando da distribuigio
da execu¢io (através de convénio entre o Tribunal

de Justica e 0 SERASA e Associagio Comercial).
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em inovagio tecnolégica encontram espago para
crescimento ao oferecer solugbes mais eficientes
que as atualmente existentes no mercado”, aponta
Eduardo Felipe Matias, sécio responsavel pela drea
empresarial do NELM Advogados.

Conhecidas como startups, essas empresas
tém se mostrado uma alternativa interessante

A lei, porém, relativiza a execugio de forma
que o devedor poderd parcelar o pagamento em
até 6 vezes, facilitando assim o cumprimento
da obrigacio.

A divergéncia ainda reside, porém, sobre a
inclusao das parcelas vincendas, ou seja, aquelas
que ainda irdo vencer, no processo de execugio.
A execugdo em regra visa cobrar as dividas j4
vencidas, que, portanto, obtém cardter de titulo
executivo, todavia, apesar desse entendimento,
¢ cabivel a inclusio das parcelas vincendas no
processo de execugio sem que se perca a certeza
e liquidez do titulo. Assim, diante do previsto
no antigo CPC, e mantido no atual (artigo
323), novas quotas condominiais nio pagas
sdo consideradas compreendidas no pedido da
execucio, independentemente de manifestagao
expressado do autor.

para investidores. “E. preciso, entretanto, separar
0 joio do trigo. Muitas startups no tém validado
seus modelos de negécios diante da complexa
legislagdo brasileira, que restringe ou até mesmo
pode vetar suas operagdes, o que representa
risco adicional aos interessados em investir no
setor”, explica Gustavo Gondo, advogado da
4rea empresarial do NELM.

As startups devem se preocupar desde sua
criagio com os aspectos legais relacionados
a sua operagdo. Para o sécio do NELM, os
empreendedores devem estar atentos quanto a
correta estruturagio destas empresas também
no ambito juridico, algo importante para atrair
investidores. “Startups apenas atrairdo os inves-
timentos necessdrios para escalar seu modelo de
negdcios se, desde o comeco, regularizarem suas
atividades, por exemplo, quanto ao registro de
patentes. Além disso, é preciso que estas se es-
truturem de forma a assegurar uma governanca
corporativa adequada e estabelecam regras de
vesting e outros acertos societdrios que evitarao
problemas futuros e conferirio seguranca para,
inclusive, receber aportes de capital”, conclui
Eduardo Matias.

Por fim, com rela¢io aos processos anteriores
a entrada em vigor do Novo CPC nio haverd
mudanga significativa, de forma que continua-
ro pelo rito da A¢io de Cobranga. Todavia, para
as acoes de cobranga em que o réu ainda nio foi
citado e, se presentes os requisitos necessarios,
como aprovagio das contas, é recomendado que
seja emendada a inicial visando a conversio da
a¢do em execucio, nos moldes do Novo CPC.

“Resumindo, o texto legal ainda é muito novo
e sua aplicagio estd sujeita ao entendimento dos
Tribunais, que sequer tiveram tempo para tratar
do tema, todavia algumas disposicées sdo claras
¢ objetivas, ndo pairando questionamentos sobre
elas. Certamente serd dada a devida celeridade
aos procedimentos para cobranga das cotas
inadimplidas”, ressalta Daniela Quadros, advo-

gada da drea imobilidria do NELM.
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As mudancas foram
apresentadas com o Novo CPC

o tltimo dia 18 de marco, entrou em

vigor o Novo Cédigo de Processo Civil

(Lei 13105/15), trazendo inovagées que
afetardo diretamente as empresas, na medida em
que o inciso V, do § 1°, do artigo 246, estabelece
que a citagdo deverd ser feita, com excegio das
microempresas e das empresas de pequeno porte,
por meio eletronico, o mesmo dispondo os artigos
270, 1051, entre outros, quanto a comunicagio
oficial de atos processuais. Na prética, as empresas
deverio criar e manter cadastro atualizado nos
sistemas eletronicos, mediante a indicagao de en-
dereco eletronico (e-mail) para o recebimento de
citagoes e intimagdes nas agoes em que figurarem

como parte, nos diversos tribunais.

IMOBILIARIO II

Qual a quantia exata que
deve ser devolvida?

m 2015, foi publicada Stmula 543 do
STJ pacificando entendimento sobre a
obrigatoriedade de restituigio de valores
pagos por adquirentes de imdveis na planta, dian-
te de rescisio do Contrato de Venda e Compra.

A Stimula prevé que, no caso de rescisao por cul-
pado comprador, como por exemplo dificuldades
no pagamento, serd restituido parte do valor. J4 nos
casos de culpa exclusiva do vendedor, devolve-se
integralmente a quantia, sendo silente a orientagio
quanto  indenizagio dos danos.

Esta disposi¢do apenas ratifica o entendimento
do érgdo, no sentido que hd enriquecimento ilicito
daincorporadora ao obrigar o comprador a esperar
o término das obras para devolver o dinheiro.

O primeiro questionamento é que a simula ndo
indica o valor aceitdvel a ser retido. Neste tema, a
jurisprudéncia entende que a reten¢io pode ser de
10 a 20% do valor pago, pois seria razodvel para
cobrir despesas administrativas.

A Segio de Direito Privado do T de Sao Paulo

O Conselho Nacional de Justica (CNJ) deverd
publicar uma Resolugio para regulamentar e es-
tabelecer critérios a serem observados no que diz
respeito a0 domicilio eletrnico judicial, constan-
do da referida minuta (pendente de aprovagao)
que ‘A comunicagio processual enviada para o
domicilio eletrénico substitui as demais formas
de comunicagio’, e que ‘O aperfeicoamento da
comunicagio processual por meio eletronico
ocorrerd no momento em que o destinatdrio
consultar o inteiro teor’.

“Conforme se observa, a empresa deverd atentar
que o acesso ao inteiro teor da citagio ou intima-
¢do, recebida por e-mail, implicard no inicio do
prazo para manifestagio, razdo pela qual o acesso
deve ser feito de maneira adequada a fim de evitar
eventual revelia ou perda de prazo recursal”, afirma
Lourdes Esteves Almeida, especialista em Direito

Civel do NELM Advogados.

editou em 2010 a Stiimula n° 1, que assegura ao
comprador de imével, reaver o valor pago, mesmo
inadimplente, admitida a compensagio com gas-
tos de administragio e propaganda do vendedor.
Ademais a quantia deverd ser devolvida imediata-
mente e uma tnica vez, ndo podendo ser parcelada.

O segundo ponto ¢ dar ao adquirente a opgio
de dentncia do contrato, gerando inseguranca
juridica, pois os incorporadores nio poderio
garantir o sucesso do empreendimento até que
estes se tornem definitivos.

“Existe uma afronta a cldusula de irrevogabili-
dade e irretratabilidade, afinal o adquirente passa
a ter direito potestativo na rescisio do contrato, o
que conflita com o prazo de caréncia previsto no
art. 34 da Lei 4.591/64”, destaca Daniela Quadros,
advogada da drea imobilidria do NELM.

Porém, a proibi¢ao da rescisio nio é adequada,
j4 que o consumidor encontrard respaldo na
lei em caso de fato superveniente que altere o
equilibrio econdémico do contrato. Nossa critica
¢ a adogio pura da regra para qualquer caso,
fomentando a especulagio e sobrecarregando
incorporadores e construtores.
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GIRO TRIBUTARIO

Austrilia — O Fisco local anunciou a
inten¢do de criar uma forca-tarefa para
acompanhar mais de perto as multinacio-
nais que operam no pafs, com o objeto de
coibir planejamentos tributdrios conside-
rados abusivos.

Bélgica — A Comissio Europeia concluiu
o julgamento em relagio ao Excess Profit
Ruling System adotado pelo pais. No en-
tender da Comissdo, tal previsao contida
no sistema legal belga caracteriza-se como
um State Aid irregular, na medida em que
resulta em ndo tributagio de parte expressi-
va do lucro das empresas. O governo belga
j4 confirmou que ird recorrer da decisdo.

Hong Kong — Foi apresentado Projeto de
Lei para regular a apresentagio e mecinica
da troca automdtica de informagées com
outras jurisdigoes. A ideia do Fisco local é
que todas as medidas estejam efetivamente
implementadas até o final de 2018.

Luxemburgo — O governo anunciou a in-
tengio de reduzir a aliquota do Imposto de
Renda Corporativo de 21% para 18%, em
duas fases, a partir de 2017. Em contrapar-
tida, foi também anunciado a majorago
do Imposto de Renda da Pessoa Fisica
para contribuintes com renda superior a
EUR 150 mil cuja aliquota serd de 41%.
Para rendas superiores a EUR 200 mil, a
aliquota passaria a ser de 42%. Aguarda-se
a formalizagio da iniciativa por meio de
um Projeto de Lei a ser encaminhado ao
Parlamento.

Reino Unido — Foram editadas as regras
locais sobre o chamado Country-by-
-Country Report em decorréncia da Agao
#13 do BEPS. Empresas cujas receitas
anuais do seu grupo sejam superiores a £
750 milhoes estardo obrigadas a apresentar
o relatério para fins de cumprimento das
regras de Transfer Pricing.

Ruiissia — Em recente decisdo, a Suprema
Corte entendeu que cabe ao importador
comprovar, por meio da apresentagio
de documentagio idonea, o valor adu-
anciro de mercadorias supostamente
inferior ao preco usual de mercado
(subfaturamento), invertendo assim a
prética adotada até entdo.

Luis Guilherme B. Gongalves

Especialista em Tributagdo Internacional
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NELM SUSTENTAVEL

or meio do boletim NELM Sustentdvel,

o escritério convida colaboradores e

parceiros a participarem de iniciativas
soliddrias. Confira as dltimas ag6es:

Campanha Sorriso Mais Forte

Inspirado pelo espirito da Pdscoa e consciente
da importincia dos cuidados com os dentes, o
NELM realizou a doagdo de pastas de dentes
para a Associagio Satude Crianga, institui¢ao

que promove o bem-estar de criancas e suas

NELM INFORMA
- ™

-y,
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o ultimo dia 8 de abril, foi sancio-
nada a Lei n° 13.257/16 (Marco
Legal da Primeira Infincia), que
determina um conjunto de a¢bes para o ini-
cio da vida, entre zero e seis anos de idade.
Uma das novidades ¢ o aumento da licenga
paternidade de cinco para vinte dias para os

empregados das empresas que aderirem ao

familias que vivem abaixo da linha da pobreza,
compreendendo saide de forma integrada e

como instrumento de inclusio social.

Campanha Doagao de Sangue

No dia 4 de marco, foi realizada mais uma cam-
panha de doagio de sangue, que contou com a
presenca de muitos advogados e parceiros do
NELM. O Banco de Sangue de Sao Paulo foi
quem recebeu a agdo. A proxima edicio deste
projeto serd no dia 8 de julho.

Programa Empresa-Cidada.

Para a socia do NELM Advogados e especia-
lista em Direito Trabalhista, Fabiana Basso, a
nova Lei permite que os pais participem mais
ativamente dos primeiros dias de vida do filho.
“Esta medida também ¢é vdlida para pais adoti-
vos e garante o acompanhamento & consultas

médicas da gestante”, completa.
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Energia e Clima

O NELM passou a integrar o Grupo Temdtico de
Energia e Clima do Pacto Global da ONU, ao lado
de empresas como a CPFL, Braskem e Grupo Libra,
que discute temas como redugio de emissdes, preci-
ficagdo de carbono e eficiéncia energética. No dia 20
de abril, o sécio Eduardo Felipe Matias apresentou
uma palestra para toda a rede do Pacto Global no
Webinar Clima: Caminhos para uma Economia de
Baixo Carbono, sobre “Os resultados da COP 21 e

as expectativas do Acordo de Paris”.

NA MiDIA

MATIAS

Legialazba & Tribertes S°

Contrato sob encomenda e administragdo plblica
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O sécio do NELM Advogados,
Rubens Carmo Elias Filho, teve um
artigo publicado, juntamente com
o especialista Kleber Zanchim, no
jornal Valor Econémico do dia 8 de

marco. O texto abordou o contrato
de ‘built to suit’ na administracio
ptblica. O especialista em Direito
Imobilidrio também deu entrevista
para o jornal Agora Sao Paulo sobre
as mudancgas que o Novo Cédigo de
Processo Civil trouxe para a cobranca
de condominios.

Calote em
pode tirar apartamento
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ARGUMENTO ¢ uma publicagdo mensal do escritorio Nogueira, Elias, Laskowski e Matias Advogados, através da qual séo disponibilizadas questdes de todas
as areas do Direito Empresarial. Os assuntos tratados sdo abordados de forma sintetizada, com o exclusivo interesse de disponibilizar as empresas matérias
do cotidiano do escritério, podendo ser aprofundadas em caso de interesse. Solicitamos que as sugestdes ou criticas sejam enviadas para neimadvogados.sp@nelmadvogados.com.
Permitida a reprodugéo desde que citada a fonte. Conselho Editorial: Carla Maluf Elias, Fabiana Machado Gomes Basso, José Reinaldo Nogueira de Oliveira Junior, Rubens Carmo Elias
Filho, Tadeu Luiz Laskowski e Eduardo Felipe Matias Produgéo Editorial: Predicado Comunicacao Jornalista Responsavel: Carolina Fagnani Projeto Grafico e Editoragio: Luciana
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