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Personalidade juridica dos condominios edilicios - Projeto de Lei n°® 3461/2019
aprovado pelo Senado sera a solucao?

Ha muito se discute acerca do fato do
condominio edilicio ser considerado
um ente despersonalizado, isto €,
destituido de personalidade juridica,
mesmo sendo titular de direitos e
obrigacoes assumidos contratual-
mente, mantendo registro no cadas-
tro de pessoas juridicas da receita
federal e sendo sujeito passivo de
inimeras obrigacoes de carater fiscal,
tributario e trabalhista.

Com a recente aprovacao pelo Se-
nado Federal do Projeto de Lei n°
3461/2019, que segue para discus-
sao na Camara dos Deputados, sao
pretendidas alteracoes em disposi-
¢oes do Codigo Civil, mais exatamen-
te ainclusao do inciso VII, no seu art.
44, para a insercao do condominio
edilicio no rol das pessoas juridicas
de direito privado, além da inclusdo
do art. 1332-A, que estabelece as
providéncias necessarias para que o
condominio passe a ter personalida-
de juridica.

Na realidade, o que ha de novo mes-
mo € a possibilidade da inscricdo no
Cartorio de Registro de Civil de Pes-
soas Juridicas da ata de assembleia
com voto favoravel pelo quérum de
2/3 das fragoes ideais do condominio
aprovando a constituicdo da PJ, ja que
as demais exigéncias desse disposi-
tivo remetem aos atos previstos no
Caédigo Civil em seus artigos 1.332,
que trata da instituicdo do condomi-
nio e 0 1.333, que trata da convencao
condominial, instrumentos que ja sdo
previamente registrados no cartério

de registro de imdveis para que o
condominio passe a existir.

O projeto também altera o artigo 114
da Lei 6015/77, para a inclusdo do
inciso |V, prevendo a inscricio dos
atos de instituicdo e da convencao
de condominio, além da ata acima
mencionada.

Pois bem, ainda que a iniciativa pa-
reca positiva ao pretender extrair os
condominios da situacao de pessoa
sui generis em que se encontram,
por outro lado, ela obriga os interes-
sados a providenciarem mais um ato
perante as serventias extrajudiciais
e, por consequéncia, o seu custo,
dependendo de um quérum de dificil
obtencao, qual seja, 2/3 dos cond6-
minos, criando assim um possivel
cenario de condominios que terdo
personalidade juridica e outros que
nao, seja em razao da dificuldade na
obtencdo do quérum determinado
para aprovacao dessa providéncia,
pela insuficiéncia de recursos para
arcar com tal custo, ou até mesmo
por opcao, ja que deixa a questdo ao
arbitrio dos condéminos.

Outro ponto que pede atencao: a
solucdo proposta no Projeto de Lei,
ao que tudo indica, foi idealizada para
condominios ja instituidos. A questdo
é, se for o caso de atribuir personali-
dade juridica aos condominios, o que
é contrario a sua prépria esséncia
(relacio juridica de direito real e ndo
pessoal), ndo seria mais eficiente uma
solucdo que também abrangesse os
condominios desde o inicio da sua

existéncia, permitindo que o incorpo-
rador, apds o registro da instituicao
do condominio e da convencdo no
competente cartorio de registro de
imoveis, munido da ata de instalacao
do condominio, independente de
guérum especifico providenciasse a
inscricao deste perante o registro de
pessoas juridicas?

Fato é, se aprovado pela Camara
com o texto atual o Projeto de Lei
permitird encerrar a discussao acerca
da possibilidade de o condominio
adquirir iméveis contiguos para a
ampliacdo da sua area comum e ins-
talacao de equipamentos que gerem
maior comodidade aos condominos?
Devemos observar que até mesmo
essa questio poderia ter solucao
mais pratica e mais econdmica para
os condominios, como simplesmente
permitir tal modo de aquisicao, com
alteracdo do Cdédigo Civil para tal
finalidade.

Ainda que alguns vejam com bons
olhos, o que se verifica é que a so-
lucido dada pelo Projeto de Lei nao
traz de fato a seguranca juridica tio
alardeada, ao contrario fara surgir
“categorias” distintas de condomi-
nios, além de outras implicacoes que
por certo virao, tais como obrigacoes
fiscais, controles contabeis mais rigi-
dos, apresentacdo de declaracoes a
receita federal, na medida em que o
condominio podera vir a ser titular
da propriedade sobre patriménio
significativo, gerando inlimeros 6nus,
sem correspondente bénus. ¢
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EMPRESARIAL

Camara dos Deputados aprovou recente-

mente o Projeto de Lei 21/20, conhecido

omo o Marco Legal da Inteligéncia Arti-

ficial, que estabelece fundamentos e principios

para o desenvolvimento e a aplicacdo desta

tecnologia no Brasil. De acordo com a deputada

relatora, a grande inspiracdo desse Projeto ad-

vém da proposta em tramitacdo no Parlamento

Europeu para uma nova legislacdo europeia a
respeito do tema.

O Projeto de Lei, que sera enviado ao Senado,
define como sistemas de inteligéncia artificial as
representacoes tecnoldgicas oriundas do campo
da informatica e da ciéncia da computacao. Essa
tecnologia funciona por meio de programacoes
usadas em sistemas computacionais, aplicativos
ou maquinas que permitem ao programa aprender
a perceber, interpretar e interagir com o ambiente
externo, fazendo predicoes, recomendacoes,
classificagdes ou tomar decisoes.

Entre os objetivos deste Projeto, incluem-se:
o desenvolvimento cientifico e tecnoldgico, a

TRABALHISTA

Medida Proviséria 1.040/2021, que dis-
punha sobre a facilitagdo para abertura
e empresas, foi convertida na Lei n°
14.195/21, a qual teve seu texto incrementado,
trazendo significativas alteracbes no Cdédigo
de Processo Civil (CPC), dentre elas, a citacdo
de empresas, repercutindo, assim, na justica
do trabalho.

No que tange a citacéo, foi reforcada a
tendéncia nacional de eliminacdo de atos
presenciais, e prestigiando cada vez mais a
digitalizacao processual.

Até a promulgacédo da lei, eram previstas
cinco modalidades de citacdo pelo CPC: pelo
correio, por oficial de justica, no cartério, por
edital e por meio eletrénico. Agora, serd dada
preferéncia a citacdo por meio eletrénico, e
apenas na hipotese de ndo confirmacao da
citacdo no prazo de trés dias Uteis é que serao
utilizados os outros meios de citacdo. E, neste
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promocao do desenvolvimento econémico sus-
tentavel e inclusivo e do bem-estar da sociedade,
o aumento da competitividade e da produtividade
nacionais, a insercdao competitiva do Brasil nas
cadeias globais de valor, a melhoria na prestacio
de servicos publicos e na implementacao de
politicas publicas, a promocao da pesquisa e
desenvolvimento com a finalidade de estimular
a inovacgado nos setores produtivos e a protecao
e preservacao do meio ambiente.

“Sao listados varios aspectos que dependerio
de regulamentacao do Poder Executivo Federal
por meio de 6rgaos e entidades setoriais, como as
agéncias reguladoras e o Banco Central”, explica
Eduardo Felipe Matias, sdcio da area empresarial
do Elias, Matias Advogados. Os érgaos gover-
namentais irdo monitorar a gestao do risco dos
sistemas de inteligéncia artificial e suas aplicacoes
no dia a dia. Eles deverdo estabelecer direitos,
deveres e responsabilidades, irdo reconhecer ins-
tituicoes de autorregulacao e avaliar os riscos de
aplicabilidade e as devidas medidas de mitigacao.

caso, sera exigido que o Reclamado apresente
justa causa para a auséncia da confirmacao da
citacdo, sob pena de multa de até 5% sobre o
valor da causa, e sera considerado ato atenta-
tério a dignidade da justica.

Para a citacdo de forma eletrénica, foi de-
terminado que as empresas sdao obrigadas a
manter cadastro nos sistemas de processo em
autos eletronicos, para recebimento de citacdes
e intimagoes.

A alteracéo legislativa também incluiu dois
prazos para a citagdo. O primeiro, indica que
a citacdo devera ser efetivada em até 45 dias,
contados da propositura de acao, e o segundo,
que a citacdo devera ocorrer “no prazo de até
2 (dois) dias uteis, contado da decisido que a
determinar, por meio dos enderecos eletrénicos
indicados pelo citando no banco de dados do
Poder Judiciario, conforme regulamento do
Conselho Nacional de Justica”.
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No ambito publico, destacam-se o dever de
estimular a criagdo de mecanismos de governanca
transparente e colaborativa com a participacao de
representantes de varios setores, além promover
a cooperacao internacional e a negociagao de
tratados, acordos e padrdes técnicos globais que
promovam a interoperabilidade entre os sistemas
e a harmonizacao da legislacao a esse respeito.

“Se a utilizacdo do sistema de inteligéncia
artificial envolver relacdes de consumo, a pessoa
juridica respondera independentemente de culpa
pela reparacdo dos danos causados aos consu-
midores e no limite de sua participagao efetiva
nesses danos, observado o Codigo de Defesa do
Consumidor”, diz Matias. De qualquer forma, as
pessoas juridicas de direito publico ou privado
prestadoras de servigos publicos responderao
pelos danos que seus colaboradores causarem a
terceiros, assegurado o direito de regresso contra
o responsavel nos casos de dolo ou culpa.

Ainda, o Projeto determina que administra-
cado publica podera, em casos concretos de alto
risco envolvendo inteligéncia artificial, solicitar
informacdes sobre as medidas de seguranca e
prevencao e respectivas salvaguardas. O acesso a
esses dados deve observar os segredos comercial
e industrial, mas também devem ser compar-
tilhados nos termos e limites de transparéncia
normatizados.

Segundo Matias, “propiciar maior seguranca
juridica na area de inteligéncia artificial, estabele-
cendo principios e diretrizes para seu desenvolvi-
mento e definindo atribuicdes de responsabilida-
des, é fundamental para o crescimento saudavel
desse tipo de tecnologia tdo importante para
que o Pais conquiste uma posicao de destaque
na era digital”.

Importante ressaltar que na Justica Traba-
lhista ndo ha despacho determinando a citacdo
dos Reclamados, mas sim uma notificacdo
expedida pela Secretaria da Vara, e o primeiro
contato do juiz com o caso acontece apenas na
primeira audiéncia. Bem como, sequer hd uma
ferramenta no programa do PJE integrada ao
banco de dados do CNJ.

Sendo assim, considerando que a Lei tem
vigénciaimediata, resta a divida se a empresa ja
cadastrada nessa plataforma podera ser citada
por meio do endereco eletronico la fornecido,
bem como se haverad necessidade de regula-
mentacdo da utilizagdo dessa ferramenta por
outros érgdos do Poder Judiciario, como é o
caso da Justica do Trabalho.

Nota-se, portanto, que restam inameras
duavidas sobre a compatibilidade dos novos
dispositivos e o regramento da legislacao
trabalhista.



TRIBUTARIO

o longo do ano de 2021 foram veiculadas
Aizmjmeras noticias acerca do Projeto de Lei n°.
.337/2021, comumente conhecido como
“Reforma Tributaria”. O PL foi recentemente aprova-
do na Camara dos Deputados, e por isso ha grande
expectativa de que em breve a nova disciplina entrara
em vigor para os contribuintes.

A primeira vista, chama a atencdo a ideia central
do PL da Reforma Tributaria: simplificacdo da arre-
cadagdo e aumento da transparéncia em favor dos
contribuintes. Obviamente, a iniciativa traz consigo
diversas disposicdes aumentando ou reduzindo
tributos, o que, no final das contas, é o foco dos
contribuintes, sempre mais preocupados com a carga
tributéria final a ser revertida em proveito do Fisco.

O primeiro grande tema objeto do debate é o
famoso Imposto de Renda. Pela Reforma Tributaria,
o Imposto de Renda alcancara operagdes antes vistas
como verdadeiras manobras para driblar a incidéncia
deste imposto, notadamente aquelas envidadas por
grandes empresas e pessoas mais abastadas.

“Exemplo disso € ainédita tributacao pelo Imposto
de Renda dos lucros registrados no exterior, que agora
passarao a se submeter a uma aliquota de 06%. Em
mesmo sentido de inovagao, também € possivel citar
outra mudanca em relacdo ao Imposto de Renda: sua
incidéncia sobre lucros e dividendos”, explica Felipe
Chiaparini, especialista em direito tributario no Elias,
Matias Advogados.

De outro lado, tem-se que os fundos de investi-
mento pagardo menos Imposto de Renda - no caso,
havera uma aliquota de 5,88% sobre os dividendos
recebidos no ambito dos fundos.

Finalmente, serao alteradas as faixas de Imposto de
Renda, de modo que a aliquota de 0% sera aplicada
aqueles contribuintes que auferirem até R$ 2.500,00
(hoje em dia, a isencdo se destina aos contribuintes
que aufiram mensalmente até R$ 1.903,98).

Em segundo lugar, a Reforma Tributaria tem boa
parte de suas previsdes dirigidas a ideia de Tributacao
sobre Valor Agregado. Trata-se de uma readaptacdo
da carga de tributos incidentes sobretudo na atividade
das empresas, a fim de aumentar sua competitividade.

Atualmente, sabe-se que a atividade empresarial
normalmente se submete a diversos tributos (PIS/
COFINS, ICMS, IPI, ISS, entre outros). A ideia da

IMOBILIARIO

Lei n® 14.216/21 tem como escopo esta-
At;elecer medidas excepcionais em razio da
andemia causada pelo coronavirus, quais
sejam, a suspensdo do cumprimento de medida
judicial, extrajudicial ou administrativa que resulte
em desocupacdo ou remocao forcada coletiva em
imovel privado ou publico, urbano ou rural, e a con-
cessao de liminar em acdo de despejo de que trata
a Lei n° 8.245/91, com a finalidade de estimular
a celebracgao de acordos nas relagdes locaticias.
Neste cenario é fato que referidas medidas
afetardo de modo direto o direito de propriedade,
pois ndo permitirdo que os locadores possam exer-
cer todos os seus direitos inerentes a propriedade
previstos no artigo 1.228, caput, do Cédigo Civil.
Por oportuno, ainda que a lei determine algumas
restricdes para sua aplicacdo no que concerne as
locacdes residenciais e comerciais, tais como a

Reforma Tributaria é simplificar o sistema, deixando-
-0 mais neutro e homogéneo, especialmente com a
diminuicdo das inUmeras obrigacdes acessorias e a
criacdo da chamada CBS (Contribuicdo sobre Bens e
Servicos) - o que a primeira vista reduzira de 52 para
09 campos na Nota Fiscal, por exemplo.

Com a CBS, cada empresa pagara sobre o valor
que agrega ao produto ou servico, o que se alinha
de forma mais intima com a ideia de Imposto sobre
Valor Agregado - IVA.

“Enfim, sdo diversas as inovagoes, porém a preo-
cupacéo dos contribuintes é a repercussao final e ob-
jetiva em suas contas”, ressalta Chiaparini. Em outras
palavras, por mais que o discurso do Governo seja o
incentivo da atividade econémica, maior isonomia
entre os contribuintes, simplificacdo e transparéncia,
0 novo texto legal ndo consegue desviar a atengdo
paraas reais alterages que impactam diretamente no
bolso da populagio e das empresas que fatalmente se
deparam com o dever de pagar tributos.

Reflexos no Mercado Imobiliario

A par das alteracbes de carater geral da Reforma
Tributaria, alguns segmentos econémicos, emvirtude
de seu alto crescimento nos Ultimos anos, provocam
em todos uma preocupacdo mais profunda.

E o caso do mercado imobilidrio, um setor que
ostenta franca evolugao nos ultimos anos, sendo
certo que suas flutuagdes, por outro lado, repercutem
diretamente nos pregos praticados frente aos consu-
midores. Dai a necessidade de uma atencgao especial
sobre as repercussoes que a Reforma Tributaria pode
causar neste setor especifico.

Novamente surge a CBS no debate, cuja adogdo
pelas empresas da construcao civil repercute nos
seguintes cenarios: incorporacdo imobiliaria sujeita
ao RET (Regime Especial Tributario); incorporacio
imobilidria no regimento de lucro real, sem venda
para pessoas fisicas; Incorporacdo imobiliaria no lucro
presumido, com venda para pessoas fisicas.

De acordo com a proposta da Reforma Tributaria,
a CBS incidiria a uma aliquota de 12% sobre os ser-
vigos como o da construcéo civil, em vez dos 3,65%
do PIS/COFINS. A incidéncia seria ndo cumulativa,
permitindo-se descontos de créditos de despesas

necessidade de comprovacao por parte do locatario
de alteragdo da sua situagdo econdmico-financeira,
além da fixacdo de valores maximos de locacao
para que a medida seja aplicada, é certo que os
proprietarios desses imdveis sofrerdo cerceamento
nao apenas o seu direito de propriedade, como
igualmente o direito a percepcdo dos valores
referentes a locacdo, em face do afastamento
momentineo das medidas coercitivas dispostas
na Lei do Inquilinato.

O mercado imobilidrio, no que concerne a lo-
cagdes, tanto residenciais quanto comerciais, ndo
necessitaria de referidas medidas, pelo contrario,
essas vao de encontro a um mercado que é maduro
e consolidado, possuindo legislacdo que garante
ao locador e locatério direitos e deveres que, se
devidamente respeitados, propiciam as partes
liberdade e isonomia contratual, permitindo o
exercicio pleno de cada um acerca da propriedade
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com fornecedores. A base de célculo nao incluiria os
valores do ICMS, do ISS e da prépria CBS.

A Reforma Tributaria preserva o RET, com majo-
racdo da aliquota, de 4% para 4,12%. Porém havera
repercussao se o lucro for distribuido para fora do
grupo, quando ocorrera a incidéncia de 15%.

Em segundo lugar, hé a repercussao nas sociedades
em conta de participacdo, as chamadas SCP. Este
modelo de sociedade é concebido por agentes do
mercado imobilidrio de diversas categorias, de modo
a servir de “ponte” para investimentos em empreen-
dimentos e propiciando o retorno aos investidores
através da distribuicdo de lucros e dividendos.

ASCP nio foiignorada pela Reforma Tributaria. De
acordo com o projeto de lei, a SCP tera que seguir o
regime de tributacdo da sécia ostensiva, o que acaba
por esvaziar a utilidade deste modelo societario e in-
viabilizar grande parte dos planejamentos tributarios
na area imobiliaria.

Em outros termos, se a scia ostensiva estiver situ-
ada no regime do lucro real, assim deve permanecer
também a SCP, sendo vedado permanecer no lucro
presumido, para efeitos de tributacéo dos dividendos
que distribuir aos que figuram em seu quadro.

Finalmente, quanto aos fundos de investimento
imobilidrio - FIl - houve alteracio no que diz respeito
atributacao de seus dividendos. A Reforma Tributaria
prevé que havera tributacido sobre os dividendos
de fundos imobilidrios em 15% (atualmente, ndo ha
tributacio sobre este valor). Em contrapartida, havera
uma reducdo da tributaco de IR cobrado sobre os
ganhos das cotas dos fundos, de 20% para 15%.

Nota-se entdo que as alteragdes sdo basicamente
na carga tributaria final que experimentarao os agen-
tes do mercado imobiliario. Isso permite concluir que
eventual repasse desta tributacdo deve ocorrer em
detrimento daqueles que estio no final da cadeia
produtiva, isto é, os consumidores.

Em virtude deste cendrio, espera-se que os agen-
tes do mercado imobilidrio sejam capazes de inovar
em seus planejamentos tributérios ou, de forma
igualmente criativa, encontrar vias de atuacdo que
onerem em menor escala os consumidores, pre-
servando a atratividade de seus negdcios e de seus
empreendimentos.

objeto da locagéo.

Assim, ainda que busque justificar tal medida
pela situacao pandémica, havendo legislacdo sobre
o tema, qual seja, Lei n°® 8245/91 e ferramentas que
permitem as partes a renegociacao dos contratos,
nao seria necessaria a edicdo de Lei Ordinaria para
abarcar situagdes excepcionais, sendo que a sua
entrada em vigor, repita-se, restringira direitos fun-
damentais inerentes a propriedade, podendo afetar
diretamente a economia de um importante setor.

Dr. Alex Trindade Barretto Pereira

Advogado formado pela Universidade
Presbiteriana Mackenzie. Pés-graduando em
Advocacia Contratual e Responsabilidade Civil
pela Escola Brasileira de Direito e Pés-graduado
em Penal e Processo Penal pela Escola Superior do
Ministério Publico do Estado de Séo Paulo.
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INSTITUCIONAL

o final de setembro, Elias, Matias Advogados apresentou seu Comunicado de Progresso (CoP) anual ao Pacto Global da ONU,
reiterando seu apoio aos dez principios dessa organizacao, que abrangem as areas de Direitos Humanos, Trabalho, Meio Ambiente

N e Combate a Corrupgao.
Durante todo o periodo 2020-2021, o escritério manteve e aprimorou as acdes de seu projeto E,M Sustentavel. No dmbito dos Di-
reitos Humanos, foram incentivados projetos de voluntariado e doagdes, como a Campanha de Inverno, para aquisicdo de cobertores,
e a Campanha de Natal, com a coleta de recursos financeiros para a distribuicdo de kits a comunidade carente. Ja no que diz respeito
aos principios relacionados ao Trabalho, o E,M Talks e o E,M Shares foi um dos destaques, propiciando a integracdo e compartilhamento
Pacto Global
Rede Brasil

entre todos os colaboradores, mesmo a distancia, trazendo mensalmente temas do cotidiano e um momento de reflexdo sobre assuntos
variados. E, na drea Ambiental, o envio regular aos colaboradores de uma série de dicas relacionadas a praticas sustentdveis, relembrando

0 compromisso com a protecdo do meio ambiente.
Conheca o CoP apresentado ao Pacto Global, que pode ser acessado

\vogados do Elias, Matias Advogados, Rubens Carmo Elias Filho e Lisa Barbosa Alves Silva, participaram, no dia
24 de setembro, do 2° Congresso Imobilidrio da regido oeste - Cotia. As tematicas discutidas foram o “Supe-

N
endividamento do consumidor e o mercado imobilidrio” e “ESG e os Condominios - Tendéncias e Desafios”.

duardo Felipe Matias, sécio da area empresarial do Elias, Matias

EAdvogados, que abrange a drea de Inovacao e Startups, iré liderar, ao

m 2021, pelo 10° ano consecutivo, Elias, Matias Advogados foi
lado de Cassio Spina, presidente da Anjos do Brasil, o recém criado

Erecomendado pelo prestigiado guia internacional de advocacia The
Comité de Startups da Associacdo Brasileira das Empresas de Software
(ABES), entidade que é referéncia nacional e internacional do setor de

tecnologia, participando ativamente da revolucao promovida pela trans-
formacao digital, promovendo o empreendedorismo e a inovagao, reivin-
dicando politicas publicas para a construcao de um modelo setorial forte,
estrategicamente adequado a realidade global e com seguranca juridica.

Saiba mais em: ABES | Associacio Brasileira das Empresas de

Software - @abes_software (abessoftware.com.br).

Legal 500.
Na area de Resolucao de Litigios, de acordo com o guia:
“Com especial destaque no setor imobiliario, Elias, Matias Advogados presta
assessoria integral aos clientes no ambito do contencioso civel e comercial.
Direito do consumidor e Recuperagio de crédito sdo areas de destaque da

equipe. Carla Maluf Elias e Rubens Carmo Elias Filho sdo nomes a se destacar
na equipe; ambos sdo versados em litigios imobiliarios”.

Em Societario/M&A:
“Clientes de diversos setores recorrem ao Elias, Matias Advogados para

assessoria em questdes societarias e comerciais. Eduardo Felipe Matias,
chefe de prética, destaca-se por sua sélida experiéncia na area de impacto
social e sustentabilidade, e a proprio escritério possui uma iniciativa interna
de sustentabilidade, o E,M Sustentavel, com o objetivo de melhorar sua es- ‘
tratégia de negdcios, praticas e ambiente de trabalho em termos de termos
de sustentabilidade. A firma também tem investido nos setores de inovagdo
|
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e startups, onde atende diversos clientes”.

NA MIDIA

m entrevista para a coluna da jornalista Miriam Leitao, Eduardo Felipe
Matias, sdcio do Elias, Matias Advogados, analisou o acordo internacio- |
nal para tributacao de grandes empresas transnacionais, como as Big

Techs, anunciado na semana passada em reunido da OCDE. De acordo com

Matias, os paises em que ocorrer a maior utilizacdo do servico serdo aqueles

que arrecadarao mais. Leia a matéria completa clicando
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