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Comiss&o de corretagem do imovel se
torna responsabilidade do comprador

Decisdo do STdJ foi favoravel para incorporadoras e consumidores

O Superior Tribunal de Justica — STJ
julgou os recursos repetitivos que tratam
da validade da cobranga da comissiao de
corretagem na aquisi¢io de unidades em
estandes de vendas. A audiéncia aconteceu
no dia 24 de agosto.

A matéria foi delimitada em quatro
pontos, foram eles: a) ilegitimidade da
incorporadora para responder pela de-
voluc¢io da comissio; b) possibilidade
de atribuir ao adquirente o 6nus do
pagamento da comissio de corretagem;
c) validade da cobranca da chamada taxa
SATI e; d) o prazo prescricional para
reclamar a devolugio dos valores pagos
perante o Poder Judicidrio.

Como resultado, a taxa SATTI foi con-
siderada abusiva, entendendo ainda os
julgadores que a incorporadora é parte
legitima para responder pela devolugio
dos valores cobrados indevidamente, ain-
da que pagos diretamente para imobilidria
ou corretores autdnomos.

Em relacio & comissio de corretagem,
o STJ considerou que a terceirizagio do
trabalho do corretor de imdéveis é prética
usual em nosso Pais e nio causa prejuizo
aos consumidores, nio havendo se falar
em venda casada. Além disso, a cldusula
que atribui ao comprador a responsabi-
lidade pelo pagamento da comissio foi
reputada vélida por unanimidade, desde

NOGUEIRA | ELIAS | LASKOWSKI | MATIAS

ADVOGADOS

que tenha redagao clara e seja respeitado
o dever de informagio e transparéncia.
“Nao haverd abusividade se o comprador
for previamente informado do preco total
da aquisi¢do da unidade autbnoma, desta-
cado o valor da comissao de corretagem”,
explica Telmo Arbex Linhares, especialista
em Direito Imobilidrio e Processo Civil.

Para o especialista, a decisao foi asser-
tiva e positiva para as incorporadoras e
consumidores. “A decisio, consagrou o
principio da autonomia da vontade das
partes, uma vez que o valor pago a titulo
de corretagem seria transferido ao adqui-
rente do imével seja por meio direto, seja
por meio indireto, uma vez que o custo
seria embutido no preco da unidade”,
afirma Telmo Arbex.

O prazo, estabelecido pelo STJ, para
reclamar a devolugao dos valores indevi-
damente pagos ¢ de trés anos. Portanto, na
audiéncia foram estabelecidos dois pon-
tos: a) é vélida a cldusula contratual que
estipule a responsabilidade do adquirente
em arcar com o pagamento da comissio,
se devidamente informado; b) a incor-
poradora responde solidariamente pela
devolucao da taxa SATT ou se a cldusula
que trata do pagamento da comissao pelo
adquirente for obscura, desde que seja
pleiteada a restitui¢io em juizo no prazo
de trés anos contados do pagamento.

Um@ﬂj[() !

Agosto/Setembro 2016




TRIBUTARIO

NOGUEIRA | ELIAS | LASKOWSKI

Valor do imposto para vendas financiadas ndo considera 0s juros

-
e

ara as empresas, as vendas a prazo sempre
foram questionadas quanto ao cdlculo
do IPI (Imposto sobre Produtos Indus-
trializados). Havia uma controvérsia entre os
contribuintes e o fisco federal que estabelecia
que para fins de determinacio de base de cdlculo
do imposto para vendas financiadas, seria consi-
derado o valor global da operacio, incluindo-se

juros e demais encargos.

TRIBUTARIO

Decisdo afasta Decreto polémico

Tribunal de Justica de Siao Paulo
(TJ-SP) afastou a regra imposta pelo
Estado de Sao Paulo e definiu que
a base de cdlculo do ITCMD (Imposto sobre
Transmissio Causa Mortis e Doagao de Quais-
quer Bens ou Direitos) sobre os iméveis urbanos
¢ o valor venal utilizado para 0 IPTU e nao para
fins de ITBI (Imposto sobre Transmissio de

Bens Imdveis), tampouco o valor de mercado.
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Entretanto, por meio do Recurso Especial n°
1.586.158/SP, o Supremo Tribunal de Justica
(STJ) definiu que para as vendas financiadas —
aquelas que sio intermediadas por institui¢io
financeira - a base de célculo do tributo serd apenas
o valor pago ao vendedor, ou seja, sem considerar
os juros. Desta forma, a instituigdo financeira
arcard com a tributagio dos juros por meio do
IOF (Imposto sobre Operagdes Financeiras). “Esta

O valor do ITCMD era considerado o va-
lor venal de referéncia do ITBI divulgado ou
utilizado pelo municipio, desde a expedicao
do Decreto Paulista 55.002/2009, que revisou
o pardgrafo unico do artigo 16 do Decreto
Estadual 46.655/2002. Para o especialista em
Direito Tributdrio, Andrew Laface Labatut, o
Tribunal de Justica houve por bem afastar a
aplicacdo do decreto. “Esta decisio do TJ des-
considerou o decreto de 2009, eis que ele nao
teria competéncia para alterar base de cdlculo
do tributo e que permanece sendo o valor venal

decisdo melhora o poder de negociagio industrial,
uma vez que a base de cdlculo do IPI serd o valor
negociado entre as partes, que é independente da
forma de pagamento”, explica o especialista em
Direito Tributirio, Andrew Laface Labatut.

J4 para as operagées de venda a prazo, realizada
diretamente com o fabricante, o valor acrescido as
parcelas, o que, em tese, corresponderia aos juros,
deve ser incluido na base de cdlculo para apuragio
do IPI. De acordo com o ST, esta operagio deve
ser tributada pelo valor global.

Esta decisdo do STJ deverd ser aplicada em
qualquer negociagio entre industriais e seus re-
vendedores ou comerciantes. Os pregos finais dos
produtos, financiados ou vendidos a prazo, serdo
superiores aos que seriam pagos em vendas 2 vista.

O ICMS (Imposto sobre Circulagio de Mer-
cadorias e prestagio de Servigos) também segue a
mesma linha do IPI em relagio 4 base de célculo.
“Seguindo esta decisao, os valores, tanto de IPI
quanto de ICMS, erroneamente recolhidos nas
operagoes de venda financiada dos dltimos cinco
anos podem ser reavidos, via restitui¢io ou com-
pensagio, por meio de medida judicial”, afirma

Andrew Labatut.

do bem ou direito transmitido”, explica.

Por se tratar de uma decisio isolada, a legis-
lagdo paulista continua em vigor onerando os
contribuintes de modo indevido. Para evitar tal
imposicdo, os contribuintes podem optar em
resguardar seu direito por meio da via judicial,
havendo a possibilidade, inclusive, de requerer
a restitui¢io da diferenca do ITCMD pago
dos ultimos cinco anos. “E possivel pleitear a
restituicio dos valores indevidamente pagos
desde que seja assegurado o direito por agio”,
finaliza o especialista.
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http://www.al.sp.gov.br/repositorio/legislacao/decreto/2009/decreto-55002-09.11.2009.html
http://www.fazenda.sp.gov.br/itcmd/decreto_46655.asp

EMPRESARIAL

Modalidade facilita dialogo entre credores e devedores

om a atual crise econdmica, a recupe-

ragio extrajudicial, que hoje representa

menos de 1% do total das recuperagdes,

comega a ganhar um pouco mais de forca. Este
procedimento, no entanto, nio abrange todos
os tipos de crédito, como aqueles de natureza
tributdria, derivados da legislagio do trabalho
ou decorrentes de acidente de trabalho. Por ou-
tro lado, alcanca os créditos quirograférios, que
fazem parte da maioria do passivo das empresas.
Para a especialista em Direito Empresarial,
Maria Silvia Ayrosa Antunes, a grande vantagem

EMPRESARIAL

Nova modalidade de
captacéo de investimento
se aplica a startups

crescente interesse no investimento

em startups tem levado ao surgimento

de diferentes formas de financia-
mento, entre elas o chamado “crowdfunding”,
modalidade por meio da qual um proponente
— normalmente utilizando uma plataforma
virtual — expde uma ideia ou projeto e solicita a
colaboragio coletiva via internet de um nimero
indeterminado de individuos. Esta estrutura
passou a ser utilizada também como modalidade
de captagio de investimentos, sob o nome de

equity crowdfunding.
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para o devedor ¢ que a recuperagio extrajudicial
pode ser feita para apenas uma classe de créditos,
ao contrdrio da judicial que, por natureza, en-
volve um pacote completo, com vérios grupos.
“Além disso, a empresa devedora pode convocar
seus credores sem a necessidade de agio judicial,
e aprovar um plano de pagamento das suas divi-
das, prevendo desdgios e formas de pagamento
dentro de suas reais possibilidades”, explica.
Outra vantagem da recuperagio extrajudi-
cial estd no fato de que nio hd necessidade de
convocacio de Assembleia Geral de Credores,

A Comissio de Valores Mobilidrios (CVM)
langou, no dltimo dia 8 de agosto, edital de
audiéncia publica com proposta de instrugao
normativa para regulamentar essa atividade. O
regulador receberd contribuicées para a versio
definitiva da nova norma até o préximo dia 6
de novembro. “O objetivo da CVM ¢ prover
seguranca juridica para as plataformas de equity
crowdfunding, para empreendedores de pequeno
porte interessados em captagbes de investimentos
pela internet e investidores em geral, estimulando
a modalidade”, explica Gustavo Leal Gondo,
especialista em direito empresarial.

Segundo o texto da instrugio normativa pro-
posta, empresas com receita bruta anual de até
R$ 10 milhoes poderio, através de plataformas
registradas na CVM, captar até R$ 5 milhées

NOGUEIRA | ELIAS | LASKOWSKI

e nem mesmo a nomeac¢io de um adminis-
trador judicial para fiscalizagao da empresa,
reduzindo os custos e dando mais agilidade
ao procedimento.

Apesar das indmeras vantagens, a modalidade
ainda é pouco utilizada porque as empresas te-
mem a auséncia de previsao legal suspendendo
aces e/ou execugdes, barrando, portanto, os
pedidos de faléncia formulados por credores
sujeitos ao plano. “Contudo, o Judicidrio vem
aplicando a suspensio desses processos até a
decisao final sobre a concessio ou nio do pedido
de recuperacio extrajudicial, assim como ocorre
nas judiciais”, explica a advogada.

Paraa especialista, o instituto da recuperagao
extrajudicial, criado pela Lei de Faléncias e
Recuperagoes Judiciais de 2005, terd eficiéncia
quando houver mudanca de postura das em-
presas. “Para alcangar o sucesso na recuperagio
extrajudicial, as empresas devedoras terao que
abandonar a relutincia em aceitar a sua crise
financeira, e buscar a recuperagio antes que
a empresa esteja em um estado muito grave”,
conclui Maria Silvia Antunes.

de investidores privados, individualmente ou
em consorcio.

A CVM optou também por limitar o valor
total de investimento ao ano em captagdes desse
tipo em R$10 mil por investidor no varejo, como
forma de diminuir a exposigio ao risco. Investi-
dores qualificados, porém, devem ter tratamento
diferenciado na nova normativa.

Para Gustavo Leal Gondo, a padronizagio
dos procedimentos de captagio via equity
crowdfunding ¢ essencial para garantir a
seguranca juridica dos investidores. “Todos
os prospectos dessas captagdes terdo que
ser adaptados 2 realidade mais simples das
startups. Entretanto, a CVM deve buscar, a
exemplo de outros paises, que a regulagio nao

engesse o setor”, conclui.
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Argentina — O Congresso Nacional apro-
vou a lei que institui um regime de anistia
fiscal que permitird a “repatriagdo de ati-
vos” nio declarados, uma vez preenchidos
certos requisitos. O contribuinte terd que
efetuar o pagamento do imposto de renda
sobre tais valores, sendo que o imposto terd
a aliquota mdxima de 15% a ser aplicada
levando-se em conta a natureza e valor do
ativo, assim como a data de ingresso no
regime. Segundo a lei, o contribuinte po-
derd ainda evitar a necessidade de recolher
o imposto caso venha a adquirir titulos do
governo argentino, ou titulos emitidos
por fundos de investimento voltados as
dreas e energia renovdvel e infraestrutura.
O prazo para adesdo ao regime expira em
margo de 2017.

Bélgica — O Parlamento aprovou novas
as diretrizes relacionadas A elaboracio
de documentos e relatérios para aten-
dimento das regras de Transfer Pricing,
as quais seguem os pardmetros tragados
pela Agao #13 da iniciativa BEPS.
Assim, uma vez preenchidos certos
requisitos, as empresas locais teriao que

NA MIDIA

Locacdo didria de imdveis

A

O especialista em Direito Imobilidrio
e sécio do NELM Advogados, Rubens
Carmo Elias Filho, teve um artigo
publicado no jornal O Estado de

prestar as informagées na nova forma
e prazo estabelecidos.

Chipre — Foram introduzidas as regras
para que as empresas passem a se valer
da dedugio de juros pagos aos seus sécios
com base no seu capital social (a chamada
‘Notional Interest Deduction’ — espécie de
Juros sobre o Capital Préprio). Tais regras
fixam anualmente os juros mdximos a
serem praticados, sendo que hd permissao
para utilizagio de taxas superiores caso a
captagio de recursos pela empresa seja
feita no exterior.

Holanda — O governo manifestou inte-
resse em alterar algumas regras tributdrias
para manter a competitividade do pais
na atragio de investimentos estrangeiros
diante do novo cendrio p6s-BEPS. Entre
as iniciativas estd a reducio da aliquota do
Imposto de Renda (atualmente a aliquota
¢ de 25% sobre a parcela dos lucros que
excedem EURO 200 mil). Segundo o
governo, com a redugio da aliquota, o pais
teria melhores condigoes de competir com
o Reino Unido, a Irlanda, a Suica, e outros
paises europeus.
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Em agosto, o advogado concedeu
entrevista para o jornal O Estado de
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S. Paulo, no dia 3 de julho, no qual
abordou a locagio didria de iméveis.

S.Paulo sobre gestdo condominial
transparente, no dia 7 e também

Sa

da 4gua em condominios, no dia 8.
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Estados Unidos — O Departamento do
Tesouro e o IRS propuseram alteracoes
nas regras relativas as Disregarded En-
tities. Caso tais medidas venham a ser
efetivadas, as Disregarded Entities serao
tratadas como Corporations para fins de
report de algumas informagées fiscais,
devendo prest4-las em relagio as operacoes
praticadas com 0s seus s4cios, assim como
com partes relacionadas. A multa para o
descumprimento da obrigagio seria de
USD 10 mil para cada declaragio que
deixar de ser entregue.

Nova Zelandia — O governo debate
alteragoes nas regras de divulgacio de
informacoes parte de Trusts constituidos
no pais. A ideia é obter mais informagées
sobre as partes envolvidas na constituicao
e manutengio dos Trusts, assim como em
relagdo as transagdes por eles realizadas,
visando coibir a sua utilizagio para ativi-
dades ilicitas.

Luis Guilherme B. Gongalves
Especialista em Tributagio Internacional
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edicdo de agosto, o especialista co-
mentou sobre as mudangas que a Lei
de Zoneamento pode trazer sobre as
garagens de condominios residenciais.

ARGUMENTO ¢é uma publicacdo mensal do escritério Nogueira, Elias, Laskowski e Matias Advogados, através da qual séo disponibilizadas questoes de
todas as areas do Direito Empresarial. Os assuntos tratados s&o 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 nelmadvogados.sp@nelmadvogados.
com. Permitida a reprodugéo desde que citada a fonte. Conselho Editorial: Carla Maluf Elias, Fabiana Machado Gomes Basso, Jose 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 Editoragéo:

3528 0707 Site: www.nelmadvogados.com

© 2016. NOGUEIRA, ELIAS, LASKOWSKI E MATIAS ADVOGADOS - Todos os direitos reservados


http://www.nelmadvogados.com/ckeditor/ckfinder/userfiles/files/OESP_Dr_Rubens%202.pdf
http://www.nelmadvogados.com/ckeditor/ckfinder/userfiles/files/OESP_Dr_%20Rubens.pdf
http://www.nelmadvogados.com/ckeditor/ckfinder/userfiles/files/Agora%20SP_Dr_%20Rubens.pdf
http://nelmadvogados.com/ckeditor/ckfinder/userfiles/files/Direcional_Condomi%CC%81nios.pdf

