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ANO XV e JANEIRO/FEVEREIRO - 2024

A complexa trama juridica dos leiloes previstos na Lei 9514/1997

Trataremos da solucdo dada pelo Conselho Superior
da Magistratura, do Tribunal de Justica de Sao Paulo, a
controvérsia pouco comum consistente na obstrucio
do registro de escritura de venda de imoével, realizada
diretamente pelo credor fiduciario a terceiro adquirente
de boa-fé, com anuéncia da prépria devedora fiduciante,
apos a consolidacado da propriedade no procedimento de
execucao extrajudicial da garantia.

O Oficial de registro de Iméveis qualificou negativamente
a escritura, impedindo o seu registro sob o argumento de
que apenas na dacdo em pagamento (art. 26, § 8° da Lei
9514/97) haveria dispensa dos leilées, por consequéncia,
impingiu prejuizos a adquirente, sem observar que o ins-
trumento nio padecia de nulidade habil a desqualifica-lo.
Igualmente, desconsiderou que a devedora, ciente que os
leildes constituem acertamento de contas em seu benefi-
cio, compareceu ao instrumento, desistindo da realizacao
dos leildes do artigo 27 da Lei 9514/97 e renunciou ao
exercicio da preferéncia na aquisicdo do imével.

Suscitada duvida, foi julgada procedente, mantido o
posicionamento do Oficial de Registro de Iméveis, com
recomendacao pelo Juizo para que o instrumento publico
fosse retificado, de modo a autorizar a dacdo em paga-
mento, inobservado o fato de que, apds a consolidacao da
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propriedade, ao devedor socorre tdo somente o direito de
preferéncia, na medida em que o bem ndo mais se encontra
sob a sua esfera juridica patrimonial, o que inviabilizaria a
via indicada.

Interposto recurso de apelacao, cuja fundamentacio des-
tacou que a Lei da AF ndo impde sancao ao credor quando
nao realizados os leildes ou inobservado o prazo para tanto,
tampouco veda a renuncia das partes a tal acertamento e,
especialmente, o fato de que, pelos seus efeitos, a venda
na forma realizada, contando com anuéncia da devedora,
se equiparou aos leildes e, ainda, a necessidade de ser pres-
tigiado o principio da instrumentalidade para preservacao
do negécio firmado.

“Foi nesse contexto que o Conselho Superior da Magis-
tratura, em sede de apelagido, alinhado aos argumentos
apresentados, a proveu por unanimidade, afastando a
razdo da negativa de ingresso da escritura no registro
imobiliario, pela anuéncia da devedora, reconhecendo que
nao se caracterizou o pacto comissorio, ja que o credor ndo
incorporou o bem diretamente ao seu patriménio”, reforca
Lidia Fonseca, especialista em direito imobilidrio do Elias,
Matias Advogados.

De fato, ao final houve adequada aplicacdo do principio
da legalidade por observancia também da intencao da lei.
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Lei de Zoneamento e o Plano Diretor
Estratégico orientam o desenvolvimen-
0 e crescimento urbano e precisam ser
compativeis entre si em nome do bom ordena-
mento municipal, razdo pela qual o plano diretor
sancionado em 2014, revisto ha pouco, previu
revisdo da lei de zoneamento que, aprovada pela
Camara Municipal em 12/2023, foi sancionada
pelo Prefeito no ultimo dia 19, com 58 vetos
que para alguns especialistas desestimularam o
mercado imobiliario.
O projeto inicial contava com incentivo a
construcdo nos chamados “miolos de bairro”,

TRIBUTARIO

m 14 de dezembro de 2023, a Receita

Federal do Brasil emitiu a Solucdo de

Consulta n.° 307, negando o direito ao
crédito de PIS e COFINS sobre os gastos asso-
ciados a implantacdo e adequacao a Lei Geral
de Protecdo de Dados (LGPD) por parte de uma
empresa de tecnologia financeira, a qual é a to-
madora do servico. ALGPD, estabelecida pela Lei
n® 13.709/18, representa um marco regulatério
crucial no Brasil ao definir regras claras para o
tratamento de dados pessoais.

A Solucdo de Consulta destaca que a LGPD
nao se restringe ao setor financeiro, pois seus
dispositivos visam regular o uso de dados em
todos os setores da sociedade. A legislacdo
concentra-se em estabelecer normas gerais, sem
impor explicitamente a realizacdo de gastos para
sua implementacao. A empresa de tecnologia
financeira, especializada em servicos de paga-
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aumentando o gabarito para construcdo de torres
para 42 m em zonas mistas e 60 m nas zonas de
centralidades. Contudo, mantida a altura limite
em 28 e 48 m para as referidas zonas, respecti-
vamente, a lei ndo trouxe o incentivo almejado.

Segundo o prefeito, o veto se justifica pelo ris-
co do incentivo ao fomento de empreendimentos
em miolos de bairros valorizados, em detrimento
de outras areas com oferta de transporte publico,
mas com menor demanda por consumidores
com maior capacidade de obter financiamento
imobiliario.

Tal veto implica diretamente a reducio do

mentos digitais, enfrentou custos essenciais para
aimplementacao continua de melhorias, visando
cumprir a LGPD.

Tais custos, quando considerados indispensa-
veis para a prestacao de servicos da empresa, tém
potencial para gerar créditos de PIS e COFINS,
reduzindo a carga tributaria. No entanto, o pa-
recer da Receita Federal destaca que os gastos
relacionados a LGPD néo estdo diretamente
ligados ao processo de prestacdo de servicos
da empresa, sendo considerados despesas, nao
associadas a producdo ou entrega de servicos
especificos. Analisando o objeto social da em-
presa de tecnologia financeira, a Receita Federal
concluiu que os investimentos em adequacao
a LGPD nao se enquadram como aquisicdo de
insumos utilizados na prestacdo de servicos.

Assim, tais gastos ndo geram créditos da
Contribuicao para o PIS/Pasep, conforme esta-
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potencial de construcdo e aumento do custo
das incorporadoras. Por sua vez, o relator da
revisdo da Lei alega que a ampliacio do gabarito
se justificaria nos casos da previsao nos projetos
também de unidades voltadas a HIS ou HMP.

O incorporador devera observar o Decreto
Municipal 63.130/24, que regulamenta a con-
cessao da certidao de HIS e HMP, para obtencao
dos beneficios fiscais e incentivos urbanisticos
previstos no PDE, ofertando moradias a precos
acessiveis para a populacao de baixa renda, ins-
truindo o requerimento de aprovacao do projeto
com declaracdo de ciéncia de que as unidades
habitacionais serao destinadas a locacdo ou com-
pra, exclusivamente, por familias de baixa renda,
pelo prazo de 10 anos contados da expedicdo do
Certificado de Conclusao da Obra.

A exigéncia da averbacdo dessa condicdo
nas matriculas dos imdveis tornara publica sua
destinacao, atendendo a condicao prevista para
a emissao do Certificado de Conclusido do em-
preendimento. Logo, para o registro do memorial
de incorporacao/instituicdo condominial, devera
constar o pedido de averbacdo da certiddo de
HIS ou HMP.

E fato, sob pressao e criticas, a Cdmara Muni-
cipal analisara os vetos e podera deliberar acerca
da sua manutencéo ou nao. ,

Angela Gibran e Vanessa Silva,
especialistas em Direito Imobilidrio
do Elias, Matias Advogados.

belecido em normativas especificas. A decisdo da
Receita Federal na Solucdo de Consulta destaca
a necessidade de uma analise cuidadosa das
despesas relacionadas a LGPD. Ao sublinhar que
alegislagdo nao é exclusiva ao setor financeiro, a
Receita Federal enfatiza a importancia de com-
preender a natureza das despesas e sua relacio
com a atividade-fim da empresa. “Ainterpretaciao
sobre a ndo geracao de créditos de PIS/COFINS
para esses gastos destaca a complexidade da
intersecdo entre a legislacao tributaria e as novas
demandas regulatérias, como as impostas pela
LGPD’, explica Giancarlo Rapp, especialista em
direito tributdrio do Elias, Matias Advogados.

Vale enfatizar que ainda cabe discussao judi-
cial acerca da possibilidade de enquadrar como
insumos os gastos com a LGPD. O Elias, Matias
Advogados esta a disposicao para esclarecer
eventuais duvidas sobre o tema. ,
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m investidor que buscava reaver R$

30 mil investidos em uma startup de

energia solar teve seu pedido negado

pela Justica do Rio Grande do Sul. A empresa,

atuante no ramo de producao fotovoltaica, ndo

enviou relatdrios financeiros trimestrais ao inves-
tidor, conforme previsto em contrato.

Nos termos da decisao, ficou definido que o

investidor deveria ter notificado a startup sobre a

auséncia dos relatérios, conforme outra clausula

TRIBUTARIO

o longo de cada exercicio fiscal, é
comum nos depararmos com o surgi-
ento de leis que instituem beneficios
fiscais em favor dos contribuintes e de determi-
nados segmentos econémicos. Sao verdadeiros
regimes tributarios que possibilitam, ora uma
maior reducao da carga tributaria, ora uma maior
otimizacao para o recolhimento de tributos.
Nesta esteira, chama bastante a atencdo o re-
gime tributario advindo com a Lein®. 14.148/21,
denominado PERSE, que, por sua vez, favorece
os agentes econdmicos que se propdem a atuar
no segmento de eventos. Entre os diversos be-
neficios relacionados ao PERSE, pode-se dizer
seguramente que o maior deles é a possibilidade
de isencéo de tributos federais, vale dizer, IRPJ,
CSLL, contribuicoes ao PIS e COFINS.
Estes beneficios foram utilizados em larga es-
cala pelos contribuintes, todavia esta fase esta em

EMPRESARIAL

m decisdo recente, o Tribunal de Justica

do Rio Grande do Sul (TJRS) isentou

uma empresa do pagamento do ITBI

apos a integralizacao do capital social com bens

imoveis. A decisio, que reverteu um entendi-

mento anterior favoravel ao municipio de Porto

Alegre, abre caminho para que outras empresas

também busquem a isencdo do imposto nesse
tipo de operacéo.

A 217 Camara Civel do TJRS fundamentou

sua decisdo na imunidade tributaria prevista na

contratual, sendo que somente apds 30 dias da
notificacdo - o chamado “periodo de cura” -,
poderia ser solicitado o vencimento antecipado
do investimento.

Além disso, foi destacado na decisio que, no
contrato, hd o reconhecimento pelo investidor
dos riscos no investimento, e que a empresa, ndo
registrada na Comissao de Valores Mobilidrios
(CVM), se desobrigava da prestacdo de informa-
¢Oes continuas.

vias de se concluir, com a publicacdo da Medida
Proviséria n°. 1.202, de 29/12/23. Esta medida
provisoria (MP), além de limitar a compensacao
de créditos de decisées judiciais, extingue os
beneficios do PERSE, tais como aliquota zero
para tributos federais (IRPJ, CSLL e PIS/COFINS).

Além disso, a medida proviséria em questao
promoveu a revogacao de se optar pelo reco-
Ihimento de CPRB (contribuicdo sobre receita
bruta), diminuindo em 20% a aliquota de de-
terminadas atividades, como transporte. Mas o
gue mais chama a atencao é a forma antecipada
pela qual os beneficios do PERSE serio extintos:
antes, com o PERSE, a aliquota zero iria existir
até 2026; agora, de forma antecipada, a partir
de 1° de janeiro de 2025, para o IRPJ, e a partir
de 1° de abril de 2024, para CSLL, PIS e COFINS.

O PERSE foi instituido para a sobrevivéncia
de diversas empresas ao longo da pandemia,

Constituicao, que, segundo interpretacdo do
Supremo Tribunal Federal (STF), se aplica em
duas situacoes: (i) incorporacido de bens iméveis
de pessoa fisica ao patrimonio da empresa; e
(i) movimentacao societaria (cisdo, fusdo etc.),
desde que a atividade principal da empresa ndo
seja imobiliaria.

“No caso em questdo a operacdo se enqua-
drava na primeira hipétese, sendo realizada
incorporacdo de bens iméveis de uma pessoa
fisica ao patriménio da empresa”, explica Evelyn
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“A decisdo reforca o alerta para que inves-
tidores em startups estejam atentos as regras
de governanca e outras definicoes relevantes
em operacdes desta natureza, verificando as
condicdes contratuais existentes, bem como se
cientificando de que a investida atende a requisi-
tos minimos de conformidade, como regularidade
fiscal, por exemplo”, ressalta Evelyn Macedo,
advogada especialista em direito empresarial do
Elias, Matias Advogados.

que agora terdo que, no minimo, para continuar
com suas atividades, seguir enquadradas no
SIMPLES. “Sem prejuizo, é de suma importancia
que o contribuinte que ainda esteja se valendo da
isencéo propiciada pelo PERSE se consulte com
um especialista da area tributaria, profissional
que tera condicdes de verificar se sua atividade
de fato esta prevista na legislacdo, e que podera
garantir um maior grau de certeza para a opcdo de
enquadramento no regime em comento”, reforca
Felipe Dias Chiaparini, advogado especialista em
direito tributario no Elias, Matias Advogados.

Uma vez enquadrado, o contribuinte nao
precisa fazer inscricdo em 6rgao algum, sendo
suficiente que, nas notas fiscais que emitir em
favor dos tomadores de seus servicos, haja
mencao a adesdo ao PERSE, justificando a ndo
discriminacdo de campo proprio para retencao
de tributos federais.

Macedo, advogada do Elias, Matias Advogados
especialista em direito empresarial. Fato que no
entendimento dos desembargadores, configura
imunidade tributaria automatica, ficando des-
necessdria a discussao sobre preponderancia de
atividade imobiliaria.

A decisdo do TJRS contradiz o entendimento
de outros tribunais e do Fisco, que geralmente
exigem o pagamento do ITBI naintegralizagcao do
capital social, mesmo quando ndo ha atividade
imobilidria preponderante.
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E,M Sustentavel: Projeto Favela
da Minhoca recebeu acido de Natal

ssim como nos anos anteriores, a equipe do Elias, Matias Advogados

encerrou 2023 com a tradicional campanha solidaria de Natal. Aacdo

oi realizada no Projeto Favela da Minhoca, no Grajati (SP), que retine

jovens em busca de melhorias para a comunidade em que vivem, por meio
da execucao de diversas atividades.

Os colaboradores do Elias, Matias prepararam um grande café da manha
para,aproximadamente, 130 criancas, que receberam kits com guloseimas,
contendo cookies, bombons, balas, garrafinha, entre outros itens.

LGPD PARA

ADMINISTRADORAS f esde o ano passado, o Elias, Matias
conta com um Grupo de Trabalho em
Inteligéncia Artificial (GT-1A), o qual, por

meio da exploracao, teste e discussao de dife-

m dezembro, o escritério Elias, Matias Advogados promoveu um webinar

intitulado “LGPD para Administradoras e Condominios”, contando com a

participacao das advogadas Angela Gibran, especialista em direito imobiliario,
e Evelyn Macedo, especialista em direito digital. A discussdo abordou os principais
desafios enfrentados na questao por administradoras e condominios.

rentes ferramentas de IA, tem contribuido para
que o escritério acompanhe as mais importantes
tendéncias relacionadas as novas tecnologias
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da era digital.

Agora, reforcando seu compromisso com a ino-

e vacao, o Elias, Matias Advogados criou um setor

PLANEJAMENTO % exclusivamente dedicado 3 Inteligéncia Artificial.

:ﬁgggglg . Ainiciativa tem como propésito incentivar o uso

ano de 2024 iniciou no Elias, Matias Advogados com o compartilhamento a0 DE JANEIRO DE 2024 = , das ferramentas baseadas nessa tecnologia,

de conhecimento, por meio do webinar “Planejamento patrimonial e DAS 18h30 AS 19h30 garantindo que esteja alinhado com as melhores

sucessorio”, apresentado pela Dra. Evelyn Macedo, advogada na area
Empresarial do escritério.

PLATAFORMA TEAMS préticas e diretrizes internas do escritério, bem

“ como validar e acompanhar sua implementacao,
assegurando, assim, sua aplicacdo de forma ética,
segura e eficaz.

Na ocasido, a especialista transmitiu importantes informagdes envolvendo aspectos

ol e . L elias, matias
societarios, questoes fiscais e de economia tributaria, entre outros. ADVOGADDO

NA MIDIA
m sua coluna na o : nggg’;‘ggﬂm m. dezembro, a Dra. Angela
, 0 sécio do Elias, Matias Advoga- Gibran concedeu entrevista
dos, Eduardo Felipe Matias, abordou a e a Radio Top FM, comparti-
desinformacao nas redes sociais, como conté- NAS REDES SOCIA! Ihando orientacées sobre a conduta
-la diante de sua crescente expansao e quais " DRA. ANGELA GIBRAN que os condominios devem adotar
os efeitos nocivos da propagacao de fake ENTREVISTAPARAA para cumprir a Lei Geral de Pro-
news e do discurso de édio na internet, bem « W ORIENTACOES SOBRE tecdo de Dados Pessoais (LGPD).
como seus impactos sobre a democracia. | b ALE| GERALDE Especialista em direito civil e imo-

PROTEGAO DEDADOS s e g .
PESSOAIS (LGPD) bilidrio no escritério Elias, Matias

Advogados, a profissional discutiu
duardo Felipe Matias, sécio do Elias, Matias Advogados, participou temas como o processo de selecao
do de 1° de janeiro, onde falou sobre Inteligéncia elias, matias da biometria e o tratamento dife-
Avrtificial (IA) e as mudancas que essa tecnologia traz para a economia, N TN renciado delineado pela Resolucdo

a sociedade e o trabalho. CD ANPD n° 2.
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https://www.youtube.com/watch?v=rrMPTiTHcDw
https://epocanegocios.globo.com/colunas/na-fronteir/noticia/2023/12/a-democracia-na-era-digital.ghtml
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