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DA POSSIBILIDADE DE RETENGAO DAS CHAVES
PELA CONSTRUTORA DIANTE DA INADIMPLENCIA
DO COMPRADOR

Com o surgimento de boas expectativas para a economia do pais, o Brasil
volta a despertar a confianga de investidores e empresarios. Tal confianga
apontada pela Fundacao Getulio Vargas (FGV) como sendo a de maior nivel
nos ultimos cinco anos. Um conjunto de indicadores demonstram que o
crescimento econémico nacional prospectado para os proximos anos €
positivo, 0 que pode ser atrelado a saida do cenario de recessdo e a
expectativa da realizagéo da reforma da Previdéncia Social, bem como
outros fatores politicos e sociais, que mesmo que de forma lenta, estao em
constante desenvolvimento.

O mercado imobiliario € um dos segmentos que mais demonstram otimismo
para o presente ano e 0s que virdo, tendo em vista a queda de juros e o
controle da inflagdo, o que resulta na facilidade de oferta de crédito ao
consumidor por parte dos agentes financeiros, e que é reforgada ainda mais
tendo em vista a concorréncia que os bancos tém exercido para alcancgar a
preferéncia do consumidor que pretende adquirir um imaével.

No entanto, a facilidade na obtengéo de crédito para aquisicao de imoével,
nem sempre traz consigo a garantia no cumprimento das obrigacoes
contratadas, o que muitas vezes acaba resultando na situagéo de
inadimpléncia por parte do comprador em relacao ao pagamento do bem
adquirido, e consequentemente na leséo as construtoras, que em se
tratando de imével negociado na planta, ficam totalmente dependentes dos
recursos dos compradores para que consigam realizar a construcao e
entrega dos imdveis. Na maioria das vezes, tratam-se de valores essenciais
para o desenvolvimento do empreendimento, pois referem-se a valores
como juros de obra, taxa de entrada e até mesmo correcdo monetaria das
parcelas.

Mesmo nao havendo o repasse de valores as construtoras por parte dos
compradores, ainda assim, muitas vezes as construtoras conseguem
cumprir com a realizacao das obras no prazo estipulado para a conclusao e
expedicao do habite-se, e restam a mercé da lei, que acaba por instrui-las a
realizarem a entrega da unidade imobilidria para o comprador inadimplente,
e entdo realizarem a cobranca por meios habituais, seja por cobranca
extrajudicial, insercao do nome do comprador no cadastro de
inadimplentes, entre outros dispositivos legais para possibilitar a cobrancga,
0 que se tornamoroso e desvantajoso para as construtoras, que dificilmente
conseguem obter os valores reais.

No entanto, novas decisdes tem dado surgimento a uma possibilidade de
atitude favoravel as construtoras, que € a possibilidade de retengéo das

chaves diante da inadimpléncia do comprador, que nada mais é que nao
entregar o imovel, se este for concluido no prazo estipulado, e mesmo
assim, o comprador estiver inadimplente na presente data.

Essa possibilidade de retencédo das unidades imobiliarias surge
principalmente com base no que foi negociado e formalizado
contratualmente. Se no contrato de compra e venda do imovel, dispde
expressamente que até a expedicao do “habite-se” — entrega do imovel,
deverao estar quitados os valores acordados até a presente data, e restando
o0 comprador inadimplente do pagamento destes valores, podera a
construtora proceder com a ndo entrega do imével, com base no principio
da excecao do contrato nao cumprido, que basicamente diz que um dos
contratantes nao pode reclamar a execucao do que Ihe é devido pelo outro
contratante, sem antes pagar o que deve.

O principio da excegao do contrato nao cumprido, é previsto no Codigo Civil
Brasileiro, no seu art. 476, conforme dispde:

“Art. 476. Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de
cumprida a sua obrigacao, pode exigir o implemento da do outro.”

Com base nisto, a 12 Camara de Direito Privado do TUMT, em decorréncia de
uma situacao na qual existiam valores devidos pelo comprador, proveniente
de correcdo monetaria das parcelas contratadas, onde resultou na retengao
das chaves pela construtora, e entdo em uma Acédo Declaratéria de
Inexisténcia de Débito c/c Indenizacdo por Danos Morais c/c Imissao de
Posse, ajuizada pelo comprador, no entanto, este restou com seu recurso
desprovido.

A deciséao se baseou principalmente na formalizacao contratual, que
dispunha expressamente que até a expedigéo do “habite-se”, as parcelas
deveriam ser corrigidas. Além do mais, incidiu na espécie o art. 476 do
Cadigo Civil Brasileiro, que dispde do principio da excecao do contrato nao
cumprido. Por conseguinte, alegou-se que a retencao das chaves néo pode
ser tida como llicita, pois, antes de ser pago o saldo devedor, a imissao na
posse do imoével ndo poderia ser exigida, de modo que inexistente o ato
ilicito, aindenizagéo por danos morais € materiais é indevida.

A 32 Turma Civel do TJDF, também autorizou a retencao das chaves pela
construtora, restando demonstrado que a demora na entrega do imoével se
deu por responsabilidade dos autores da acao indenizatdria ajuizada contra
a construtora, no caso, os compradores do imoével, ndo sendo cabivel
cobrar da construtora o 6nus pelo atraso na entrega das chaves, como
pleiteavam os autores. Tal decisao, também se baseou primordialmente na
relacdo contratual, tendo em vista que existia comprometimento de
quitagdo de todo o preco do imdvel, com recursos proprios ou crédito por
agente financeiro (financiamento imobiliario), para viabilizar a entrega da
unidade imobiliaria. Caso contrario, sujeitar-se-iam a retengao do imovel,
nos termos de clausula contratual.
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Cabe ressaltar, que neste caso, foi determinado que os autores, mesmo
sem ocupar o imoével, deveriam pagar as taxas de condominio decorrentes
do periodo em que as chaves ficaram com a construtora.

A 3 Turma Recursal Civel do Colégio Recursal — Lapa/SP, também firmou
entendimento no sentido de legitimar a recusa na entrega das chaves por
parte da construtora, tendo em vista o estipulado em clausula contratual,
livremente firmada pelas partes, perfeitamente valida pois esta visava a
preservacao da salde financeira de ambas as partes.

Portanto, pelo fato de ser um tema de decisdes recentes, e sem
jurisprudéncia firmada, cabe ressaltar que a forma habitual para proceder
com a cobranga dos compradores inadimplentes, é realizando pelas formas
de cobranca habituais, seja por cobranga extrajudicial ou judicial, bem como
insercao do nome do comprador no cadastro de inadimplentes, pedido de
penhora de bens do devedor, e outras formas de busca pela satisfacéo das
obrigagdes dispostas na legislacao vigente, no entanto, se as condicoes de

TAXA DE CORRETAGEM PODE SER INFORMADA SO
NA ASSINATURA DO CONTRATO, DIZ ST)

O custo da comissao de corretagem pode ser transferido ao consumidor s6
no momento da assinatura do contrato, contanto que haja clareza nessa
informacao. O entendimento foi fixado, por unanimidade, pela 4% Turma do
Superior Tribunal de Justica.

obrigagao de quitagcdo dos valores acordados até a data da entrega do
imovel, seja com recursos proprios ou crédito por agente financeiro
(financiamento imobiliario), sejam necessarias para que se dé a viabilizacao
da entrega da unidade imobiliaria, e tal condicdo esteja claramente
estipulada em contrato, e a concluséo da obra se der no prazo preé definido,
e neste prazo, existir portanto a inadimpléncia do comprador, existe
possibilidade de retengéo das chaves, com base principalmente no principio
daexcecao do contrato nao cumprido.

JOAO MANOEL DINECK DIAS

Estagiario MZ Advocacia
joao@mzadvocacia.com.br

A ministra Isabel Gallotti entendeu que nao € abusiva a clausula contratual
que transfere ao comprador a obrigacao de pagar a comissao de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda em regime de
incorporagao imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicao.

A relatora, ministra Isabel Gallotti, entendeu que nao é abusiva a clausula
contratual que transfere ao comprador a obrigacao de pagar a comissao de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda em regime de
incorporacao imobiliaria, desde que o preco total da aquisicao tenha sido
previamente informado.

"Néo havendo comprovacao de ciéncia prévia ao consumidor, a comissao
de corretagem deve ser ressarcida. Dessa forma, € responsabilidade da
construtora devolver ao comprador os valores desembolsados para o
pagamento das despesas de corretagem”, diza ministra.

No caso analisado, nédo houve a prévia informacao sobre os valores
cobrados, porque os documentos que esclareciam a obrigacao do
consumidor de pagar a comissao de corretagem e respectivos valores
foram assinados no mesmo dia da promessa de compra e venda.

"A coincidéncia de datas significaria que a informacédo prestada ao
consumidor nao fora prévia ao contrato e, portanto, estaria configurada
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ofensa ao Codigo de Defesa do Consumidor”, explica a ministra. Contudo,
afirmou que, nesse caso, o consumidor nao foilesado.

De acordo com a relatora, os parametros fixados pelo CDC e o
entendimento do STJ no REsp 1.599.511, julgado sob o rito dos recursos
repetitivos, validam a transferéncia do pagamento das taxas de corretagem
para o comprador. Os artigos 6°, 31, 46 e 52 do CDC - acrescentou —
determinam que esteja especificado o preco total da unidade imobiliaria,
com destaque do valor da comissao de corretagem.

O entendimento foi seguido pelos ministro Antonio Carlos Ferreira, Marco
Buzzi, Luis Felipe Salomao e Raul Aradjo.

CARF IGNORA STF E DECIDE QUE ICMS COMPOE
BASE DE CALCULO DO PIS E COFINS

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal ndo parece importar muito
para os interesses fiscais da Uniao. Embora a corte tenha decidido que o
ICMS recolhido pelas empresas nao é faturamento e por isso néo pode estar
na base de calculo do PIS e da Cofins, a 22 Turma Ordinaria da 42 Camara da
3% Secao de julgamento do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais
(Carf) manteve atuacao fiscal feita em sentido exatamente oposto.

A decisdo do STF foi tomada em recurso com repercussao geral

INFORMATIVO JURIDICO MZADVOCACIA

O caso julgado diz respeito a um consumidor que, no dia da assinatura do
contrato de compra e venda, foi informado de que seria ele o responsavel
por pagar a taxa de corretagem. Na acdo, o comprador do imével alegou
que a cobranca seria ilegal e abusiva, e que nao teve a possibilidade de
recusar o pagamento.

No recurso, a construtora tinha argumentado que é de responsabilidade do
comprador o pagamento da comisséo de corretagem, uma vez que ele foi
devidamente notificado da obrigacéo, ndo sendo necessaria informagao em
data anterior a celebracao do contrato.

Fonte: Conjur

reconhecida. Mas os conselheiros preferiram uma deciséo do Superior
Tribunal de Justica — que também ja cancelou duas sumulas para atualizar
0 proprio entendimento com a jurisprudéncia do Supremo.

No Carf, prevaleceu voto do relator, conselheiro Waldir Navarro Bezerra, que
afirmou que apesar de o plenario do STF ter decidido no RE574.706/PR, em
repercussao geral, que o valor arrecadado a titulo de ICMS nao se incorpora
ao patriménio do contribuinte e, dessa forma, ndo pode integrar a base de
célculo dessas contribuicdes, nao se trata de decisao definitiva.

“O Superior Tribunal de Justica, no Resp 114469/PR decidiu, no regime de
recursos repetitivos, com transito em julgado em 13/03/2017, que o ICMS
integra as bases de célculo do PIS e da Cofins. O STF decidiu de forma
diferente, no RE 574.706, em repercussao geral, porém o processo ainda
nao é definitivo, ndo sendo vinculante para os colegiados do Carf, nos
termos regimento Interno do Carf. Com efeito, é possivel que o STF module
os efeitos da decisao”, disse o relator.

Segundo ele, o Regimento Interno do Carf prevé o requisito da decisao
definitiva paraa obrigatoriedade da aplicagao do precedente deve observar
aseadecisdojatransitou em julgado.

“A vinculacao dosjulgadores do Carfé unicamente as decisoes definitivas
de mérito referidas no artigo 62 do Regimento Interno do Carf, de forma
que, enquanto ela nao sobrevenha, o processo administrativo deve ser
julgado normalmente em conformidade com a livre convic¢ao do julgador e
com os principios da oficialidade e da presungao de constitucionalidade das
leis”, disse.

Fonte: Conjur
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HOLDING DEVE RECOLHER IR SOBRE STOCK
OPTIONS DE EMPRESAS CONTROLADAS, DIZ CARF

Empresa que detém a posse majoritaria de acées de outras empresas,
chamada de holding, deve recolher Imposto de Renda Retido na Fonte
sobre acdes concedidas em um plano de opgao de compra (stock option) a
funcionarios de suas empresas controladas. O entendimento é da 12 Turma
da 3% Camara da 2* Secao do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais

(Carf).

O caso analisado envolve multa a holding Qualicorp S.A., controladora de
empresas do ramo de planos de salde coletivos, por nao recolhimento do
imposto. Segundo a fiscalizagado, o plano de compra de agdes foi outorgado
pela holding e oferecido a funcionarios de destaque das controladas, com o
objetivo de incentiva-los a permanecer nas empresas. No momento em que
os funcionarios exerceram a opg¢ao da compra, o Fisco entendeu que houve
o fato gerador do Imposto de Renda.

Entendimentos

Prevaleceu entendimento do conselheiro Antonio Savio Nastureles, que

abriu divergéncia. Para ele, embora nao tenha funcionarios, a Qualicorp era
a responsavel por "pagar" as acoes que incentivavam a permanéncia dos
funcionarios. Portanto, era da holding a responsabilidade de recolher o IRRF.

O relator do caso, conselheiro Marcelo Freitas de Souza Costa, considerou
que a obrigacao de retencao do imposto era das empresas com as quais 0s
funcionarios tinham vinculos de emprego.

«Concordo com a contribuinte que alegou que, frente a consideracao do
Fisco de que as acdes séo remuneracao, a obrigacéo de reter o Imposto de
Renda seria das controladas, ja que o vinculo empregaticio dos funcionarios
€ com elas, e nao com a controladora", disse.

Stock Options

Os planos de opgao de compra de acdes, também conhecidos como stock
options, tém constantemente sido analisada no Carf. A oferta desses
planos é garantida pela Lei das Sociedades Andnimas, que estabelece a
possibilidade de a empresa colocar programas de compra de acdes a
disposigao de seus empregados.

O plano de opcao de compra de ac¢des pode ser qualificado como um
beneficio concedido pela empresa empregadora ou de outra empresa do
mesmo grupo econdmico aos seus administradores e/ou empregados e é
comumente utilizado como um mecanismo para estimular a retencao e
atracéo de novos talentos permitindo a compra de acdes da empresa por
um prego prefixado vantajoso (abaixo do valor de mercado) para fins de
reinvestimento ou resgaste futuro.

Os requisitos legais para instituicao do plano de compra de a¢des sao o
estabelecimento dos destinatarios como sendo os administradores,
empregados ou pessoas naturais que prestem servicos a companhia; e
aprovacao do plano pela assembléia geral daempresa.

Fonte: Conjur
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BOLSONARD SANCIONA LEI DE CRIAGAO DA
EMPRESA SIMPLES DE CREDITO

¥

O presidente Jair Bolsonaro sancionou a lei que cria a Empresa Simples de
Crédito (ESC). Com a publicagao no Diario Oficial da Uniao nesta quinta-feira
(25), a Lei Complementar 167, de 24 de abril de 2019, passa a vigorar em
todo o pais. O objetivo é tornar mais barato o crédito para
microempreendedores individuais, microempresas e empresas de pequeno
porte.

A lei é originaria do Projeto de Lei da Camara (PLC) 135/2018, aprovado no
Senado em 19 de margo. Na pratica, qualquer pessoa podera abrir uma
empresa simples de crédito para emprestar recursos no mercado local para
micros e pequenas empresas.

Segundo o Ministério da Economia, pessoas fisicas poderao abrir uma ESC
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em suas cidades e emprestar dinheiro para pequenos negoécios, como
cabeleireiros, mercadinhos e padarias.

Nao ha exigéncia de capital minimo para a abertura da empresa, mas a
receita bruta anual permitida sera de no maximo R$ 4,8 milhdes, vedada
ainda a cobranca de encargos e tarifas.

— Nossa esperanca agora é que, com a empresa simples de crédito, nos
mais diversos cantos do Brasil, possamos emprestar dinheiro, com juro
menor. Vocé, que tem um dinheirinho na poupanga, tire da poupanca, abra
uma empresa e comece a emprestar dinheiro para quem produz e trabalha
neste pais — afirmou o senador Jorginho Mello (PR-SC), em discurso na
cerimdnia de san¢éo da nova lei no Palacio do Planalto nesta quarta-feira
(24).

O parlamentar participou da elaboragao do projeto, como deputado federal,
e apoiou a tramitacdo do texto na Camara. No Senado, defendeu em
Plenario a aprovacao da proposta.

O governo estima que a criagdo da ESC pode injetar R$ 20 bilhdes, por ano,
€M NOVOS recursos para 0s pequenos negocios no Brasil. Isso representa
crescimento de 10% no mercado de concessao de crédito para as micros e
pequenas empresas, que, em 2018, alcangou o montante de R$ 208
bilhdes. De acordo com estimativa do Servigo Brasileiro de Apoio a Micro e
Pequena Empresa (Sebrae), esse resultado deve ser alcancado no
momento em que as primeiras mil empresas simples de crédito entrarem em
atividade.

Apesar do nome, as empresas simples de crédito terao regime tributario de
empresa convencional, pelo lucro real ou presumido, nao podendo,
portanto, enquadrar-se no Simples, que é o regime aplicado exclusivamente
as micros e pequenas empresas.

Fonte: Agéncia Brasil
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