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RESUMO

O formato dos condominios edilicios apresenta intimeras transformacdes devido a
complexidade de relagdes, obrigacdes e responsabilidades a gestdo condominial. O presente
estudo tem o objetivo de elaborar um guia para atendimento do compliance tributario na gestao
do condominio edilicio, apds diagnosticar as demandas de sindicos, conselhos e
administradoras de condominios quanto ao compliance tributério, sistematizando um conjunto
de informagdes e procedimentos necessarios a conformidade tributdria na gestdo. Para
caracterizar os principais fatos geradores de obrigagdes tributdrias no cotidiano na gestdo
condominial, buscou-se conceitos, leis, decretos, atos, solu¢des de consulta da Receita Federal
do Brasil (RFB), aplicaveis as relacdes tributarias. Para diagnosticar o interesse de sindicos,
administradoras, conselheiros no guia proposto, foi realizado um levantamento ou survey, por
meio de questiondrio com perguntas abertas e fechadas, conforme Apéndice A, mediante envio
eletronico, por e-mail e aplicativo de conversa, na regido da Grande Floriandpolis. A partir dos
questionamentos aos respondentes quanto ao seu interesse num guia tributdrio e cursos
relacionados a gestdo, restou evidente a limitagdo de material, na area tributaria condominial, o
desconhecimento de assuntos relevantes para a gestao, bem como interesse destes profissionais
em capacitacdo. Conclui-se com este estudo, pela necessidade de esclarecimentos objetivo,
compreensivel e pratico aos gestores condominiais sobre conceitos e procedimentos basicos
que envolvem as relagdes tributarias no dia a dia condominial. O guia proposto foi validado por
especialista na area condominial, pelas orientagdes praticas e capacitacdo aos gestores
condominiais.

Palavras-chave: Compliance tributario. Condominio edilicio. Sindicos.



ABSTRACT

The format of condominium buildings presents numerous transformations due to the
complexity of relationships, obligations and responsibilities for condominium management.
The present study aims to develop a guide for meeting tax compliance in the management of
condominium buildings, after diagnosing the demands of condominium administrators,
councils and administrators regarding tax compliance, systematizing a set of information and
procedures necessary for tax compliance in management. To characterize the main facts that
generate tax obligations in everyday condominium management, we sought concepts, laws,
decrees, acts, and consultation solutions from the Receita Federal do Brasil (RFB), applicable
to tax relations. To diagnose the interest of liquidators, administrators, counselors in the
proposed guide, a survey was carried out, using a questionnaire with open and closed questions,
as per Appendix A, via electronic sending, via email and chat application, in the region of
grande Florianopolis. From the questions asked to the respondents regarding their interest in a
tax guide and courses related to management, it was clear that there was a limitation of material
in the condominium tax area, the lack of knowledge of subjects relevant to management, as
well as the interest of these professionals in training. This study concludes by the need for
objective, understandable and practical clarifications for condominium managers on basic
concepts and procedures that involve tax relations in day-to-day condominium life. The
proposed guide was validated by a specialist in the condominium area, providing practical
guidance and training for condominium managers.

Keywords: Tax compliance. Building condominium. Syndics.
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1 INTRODUCAO

Por condominio entende-se como uma coisa indivisa, em que as pessoas (conddéminos),
tem o direito de propriedade sobre uma fracdo ideal. Condominios edilicios podem ser
classificados como os verticais: prédios; horizontais, condominios residenciais e condominio
de lotes (Zaim, 2019). Pode-se destacar ainda como exemplos, empreendimentos como
shopping centers e galerias comerciais.

O Cddigo Civil, aborda em capitulo especifico sobre condominios edilicios nos artigos
1.331 a 1.358 (Brasil, 2002), definindo como condominio edilicio a existéncia de “partes que
sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condéminos” (Brasil, 2002,
art. 1.331).

A constituicado dos condominios edilicios mudou, inimeras transformagodes ocorreram
ao atribuir a complexidade de relagdes, obrigagdes e responsabilidades a gestdo condominial,
se tornando um “fendmeno urbano e tipico das sociedades industrializadas™ (Queiroz Assis et
al., 2016, p. 148).

Apesar de constarem no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ), os condominios
ndo estdo previstos taxativamente como pessoas juridicas de direito privado, conforme disposto
no artigo 44 do Codigo Civil (Brasil, 2002). Contudo, em razao das suas praticas, obrigacdes,
responsabilidades e rotinas, tem-se que sua organizagao, se equipara 2 uma empresa.

As novas estruturas e necessidades dos condominios, decorrentes da sua participagao
em relagoes juridicas, a exemplo de locagdo das areas comuns, contratacdo de pessoas juridicas,
quadro de funcionarios, aplicagdes, bem como, cumprimento da legislacdo para conformidade
da gestdo tributdria estdo fazendo surgir a necessidade da observancia de regras que preservem
os interesses € valor do condominio, mesmo com a alternancia da gestao (Corréa, 2021; Palaia,
2020).

A partir destas relagdes, surgem também as relagdes tributdrias, com os fatos geradores
de obrigagdes principais e acessorias, logo, “o condominio edilicio esta sujeito ao cumprimento
de obrigacdes impostas pelo sistema tributario nacional as pessoas juridicas em geral” (Queiroz
Assis et al., 2016, p. 462).

Nesse contexto, o compliance tributario (estar em conformidade) determina que a gestao
do condominio observe a disposicdo da legislacdo tributidria de regéncia nas atividades
cotidianas do sindico gestor sob pena da sua responsabilizagdo civil e penal, bem como

prejuizos ao condominio. “E imprescindivel aos condominios edilicios acompanhar a gestao de
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tributos que ¢ executada pela Contabilidade/Administradora de Condominios, devendo haver
monitoramento nesta area [...]” (Lord€lo, 2021, p. 37).

Nesse sentido, ainda que os sindicos, gestores, ndo sejam o0s executores para o
cumprimento das obrigacdes tributarias, ¢ necessario que tenham conhecimento basico sobre
os encaminhamentos a serem observados para que estejam em compliance tributario de forma
a monitorar e evitar passivos ao condominio.

Atrelada a esta necessidade, evidencia-se maior disponibilidade de manuais, guias,
roteiros de procedimentos, direcionados a gestdo dos condominios, com foco nas areas, civel,
trabalhista e administrativa, com conteido extenso, linguagem técnica, em alguns casos, sem
informag¢do quanto ao embasamento juridico (Dall'agnol, 2022). No ambito tributario,
encontram-se artigos nao cientificos, comentarios, estudo de caso, manuais com linguagem
voltada a profissionais experientes, ou ainda, topico reduzido dentro de um contexto (Cheibub,
2020). No entanto, percebe-se caréncia de material de facil compreensdo, com linguagem
simplificada e especifica, para que a gestdo condominial esteja em compliance tributario (De
Melo Nunes, Gomes; Farias, 2021; Gomes; De Melo Nunes; Faria, 2020).

Aspectos estes que norteiam o estudo, para a seguinte pergunta de pesquisa: como
sistematizar o compliance tributario na gestdo do condominio edilicio? A proposta ¢ elaborar
um guia pratico, objetivo e compreensivel, como forma de auxiliar preventivamente os
envolvidos na gestdo tributéria, suas decisdes e rotinas, bem como, mitigar ou reduzir custos e

riscos inesperados.

1.1 OBJETIVOS

Para responder a pergunta de pesquisa, desenvolveu-se o objetivo geral e especificos

deste estudo.

1.1.1 Objetivo geral

Elaborar um guia para atendimento do compliance tributario na gestao do condominio

edilicio.
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1.1.2 Objetivos especificos

a) Diagnosticar as demandas de sindicos, conselhos e administradoras de condominios
quanto ao compliance tributario na gestao de condominios edilicios.

b) Sistematizar um conjunto de informagdes e procedimentos necessarios para o
atendimento do compliance tributario na gestdo do condominio edilicio.

c) Legitimar o guia a partir da percepg¢ao, de especialista na area condominial.

1.2 JUSTIFICATIVA

A escolha do tema decorre da pratica profissional na area, qual se percebe limitagdo no
conhecimento de gestores, conselhos e administradoras quanto suas obrigagdes e
responsabilidades tributaria na gestdo do condominio edilicio, bem como, identificacdo da
caréncia de material, manual, guia, cartilha, objetivo e pratico, de facil compreensdo, para que
a gestdo condominial esteja em conformidade tributaria (Corréa, 2021; De Melo Nunes, Gomes;
Farias, 2021; Palaia, 2020; Gomes; De Melo Nunes; Faria, 2020).

Destaca-se o manual de Lordélo (2021), que aborda sobre o tema, cujo titulo ¢ Manual
Tributdrio para Condominios: um guia para sindicos, conselheiros fiscais, administradoras de
condominios, auditores, advogados e estudantes. Porém, a publicagdo ¢ diferente da proposta
deste estudo, uma vez que aquele tem linguagem técnica, direcionada a profissionais contabeis
e da area juridica, com énfase a pratica de auditoria na contratacao de prestagao de servigos por
condominios, abordando especificamente “o cumprimento das obrigacdes tributarias no que
tange a retencdo da contribuicdo para o INSS e ao recolhimento da Contribui¢do Patronal
Previdenciaria (CPP) dos condominios edilicios” (Lordelo, 2021, p. 24).

O guia a ser proposto amplia o estudo, com enfoque também na tributagao federal e
municipal quando contratagdo de servigos, incidéncia tributaria nos rendimentos do condominio
e renda decorrente da locagdo de area comum, tributagdo da remuneracao do sindico, mediante
pagamento ou isen¢do da taxa condominial, e possibilidades de recuperacao tributaria com
linguagem de facil compreensao.

O estudo apresentado justifica-se por oferecer um produto final util e pratico aos
sindicos, conselhos e administradoras de condominios, para conhecimento e gestdo, por meio
da sistematizagdo de conceitos claros, descrigao da legislagdo aplicdvel que embasa sua rotina

quanto suas obrigagdes, ante a escassez de material especifico e direcionado no mercado
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(Corréa, 2021; De Melo Nunes, Gomes; Farias, 2021; Palaia, 2020; Gomes; De Melo Nunes;
Faria, 2020).

Ademais, o guia proposto pode oferecer contribuicdes para outros profissionais, como
advogados, engenheiros, arquitetos, demais fornecedores, e estudantes, com orientagdes claras
para adequada prestacao de servigo nas suas respectivas areas de atuacdo. Aos profissionais da
area juridica por exemplo, pode servir de guia para a consultoria condominial. Aos estudantes,

orientar para eventual estudo de caso, identificando fontes para pesquisa.

1.3 DELIMITACAO DA PESQUISA

A pesquisa delimita-se quanto ao aspecto temporal, vez que considera a legislagao
vigente até janeiro de 2024, e delimita-se quanto ao aspecto espacial, vez que considera os
respondentes do questionario para pesquisa de conhecimento e interesse do guia proposto, 0s
sindicos, conselheiros e administradora de condominios da regido da Grande Florianopolis.

No andamento desta pesquisa foi aprovada a reforma tributaria sobre bens e consumo,
Emenda Constitucional n°® 132 de 20 de dezembro de 2023, alterando o sistema tributario
nacional. Tal reforma ndo tera foco para o presente estudo.

O objeto desta pesquisa ndo ¢ o aprofundamento sobre os impactos da reforma
tributaria na gestdo condominial, primeiro por auséncia de tempo habil até sua conclusdo,
depois porque, sua vigéncia iniciara progressivamente no ano de 2026, com aliquotas teste e
reduzidas, e efetivamente no ano de 2027. A reforma passard por fases de transi¢do, com
previsdo de conclusdo no ano de 2033. Ademais, muitas das alteragdes estdo pendentes de
regulamentac¢do, com necessidade da aprovagdo de leis complementares.

Contudo faz-se um breve registro da principal mudanga estrutural no sistema
tributario. Os tributos PIS, COFINS, ICMS, ISS e IPI serdo substituidos da seguinte forma: PIS
e COFINS e IPI serdo substituidos pela CBS (contribui¢do sobre bens e servigos), de
competéncia federal, o ICMS e ISS, serdo substituidos pelo IBS (imposto sobre bens e servigos)
de competéncia de Estados e Municipios, resultando no imposto sobre valor agregado dual
(IVA dual).

Também foi criado o Imposto Seletivo, de carater regulatdrio, extrafiscal, pendente de
institui¢do por lei complementar, cujo objetivo ¢ desestimular o consumo de mercadorias e

servicos prejudiciais a saide e meio ambiente.
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A reforma trard mudancgas significativas dos impostos, contribuigcdes, regimes
diferenciados de tributacdo para alguns seguimentos, com impactos nos precos que compde o
valor pago pelos condominios, contudo as especificidades ainda carecem de defini¢ao
decorrente das normatizagdes pendentes e necessidade de aprofundamento das alteracdes

trazidas pela recente reforma tributaria.
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2 REFERENCIAL TEORICO

O capitulo inicia com a revisdo da literatura. Na sequéncia, apresenta-se a metodologia
utilizada para realiza¢do da pesquisa e, por fim, o produto técnico e tecnolédgico, resultado da

pesquisa.

2.1 REVISAO DA LITERATURA

Este trabalho aborda o conceito de condominio edilicio e seu embasamento legal. Segue-
se com a defini¢do de gestdo tributdria, espécies tributarias e os regimes de tributagdo, com
posterior apresentagdo de compliance tributario em condominios edilicios no cotidiano da
gestdo de condominios, bem como teses juridicas de recuperacao tributaria. A secao finaliza

com a apresentacao de outros trabalhos relacionados com o tema proposto.

2.1.1 Condominio edilicio

Para Queiroz Assis et al, (2016, p. 222), “o condominio edilicio ¢ uma organizagdo
social complexa, que envolve administracio de bens e pessoas. Os condominos sao
proprietarios ndo apenas de unidades autdbnomas, mas também de partes e areas comuns.”

Os condominios edilicios sdo instituidos com o registro no cartorio de registro de
imoveis da respectiva circunscri¢ado territorial, conforme previsao no Codigo Civil e Lei dos
Condominios. Neste primeiro momento sdo registrados os elementos basicos do condominio,
como a quantidade e descricdo das unidades autdbnomas, partes comuns, definicdo da fracao
ideal atribuida a cada unidade, em relagdo ao terreno e parte comum, bem como a finalidade
que se destina (residencial ou comercial), podendo ainda, ser atribuido a instituicdo de
condominio misto (Corréa, 2021; Palaia, 2020).

O artigo 1.333 do Codigo Civil determina que a constituicdo do condominio edilicio ¢
formalizada por um documento chamado convengdo, subscrito por no minimo dois tergos dos
condominos, criando regras minimas e obrigatorias de convivéncia entre os titulares de direito
das unidades, ou quem tenha a posse, se tornando oponivel a terceiros apds registro no cartorio
de registro de imoveis (Brasil, 2002).

O artigo 1.331 do Codigo Civil define condominio edilicio: “Pode haver, em

edificacdes, partes que sao propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos
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condominos” (Brasil, 2002). A Lei n® 4.591/1964 define como condominio: “edificagdes ou
conjuntos de edificacdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades
isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou nao-residenciais [...]” (Brasil, 1964, art. 1°).

Denota-se que o condominio edilicio resulta de uma combinag@o de propriedade comum
dos condominos, a exemplo do solo, estrutura do prédio, corredores de acesso, jardins, etc., €
propriedade individual do condomino, ou unidades autonomas, a exemplo de apartamentos,
escritorios, consultorios, lojas, casas, dentre outros. Regra geral o terraco de cobertura ¢
considerado area comum, salvo disposi¢do expressa contraria, prevista na convengao.

O condominio ndo tem fins lucrativos. E sujeito de direitos, definido como “centro de
imputacao de direitos e obrigacgdes referidos em normas juridicas com a finalidade de orientar
a superacao de conflitos de interesses” (Queiroz Assis et al., 2016, p. 209). Contudo nos termos
da lei, ndo ¢ dotado de personalidade juridica, possuindo capacidade processual para postular
em juizo ativa e passivamente, em defesa dos interesses dos condominos, representado na
pessoa do sindico, conforme artigo 22 da Lei 4.591/64 (Brasil, 1964), artigo 75 do Coédigo de
Processo Civil (Brasil, 2015) e artigo 1.348 do Cddigo Civil (Brasil, 2002).

O condominio, na pessoa do sindico, assume obrigacdes trabalhistas, civeis,
previdencidrias e tributarias, se tornando responsavel pelo pagamento e reten¢do de tributos,
similar a rotina da generalidade das empresas. Em virtude de tais obrigagdes, o Anexo I da
Instrugao Normativa da Receita Federal n® 2119/2022, determina que sdo também obrigados a
se inscrever no CNPJ, mesmo nao possuindo personalidade juridica: “IIl — os condominios
edilicios, conceituados nos termos do art. 1.332 do Cédigo Civil, [...]” (Brasil, 2022).

A fungdo de gerenciar, com responsabilidades semelhantes de obrigacdes empresarias,
possibilidade de responsabilizacao civel e penal ao cargo de sindico (gestor), aliado a casos de
desconhecimento ou negligéncia deste, torna a necessidade de descrever as obrigagdes e
responsabilidades tributarias que a gestdo condominial deve cumprir para que esteja em
compliance, especialmente quanto as relacdes que envolvem o sindico, funcionarios,
condominos, prestadores de servicos e eventual receita extraordinaria (Cheibub, 2020).

Assim, torna- se necessario por parte de todos os envolvidos nas relagdes tributarias da
gestdo condominial, conhecer a legislagdo bdsica, conceitos minimos, e observar os
procedimentos a serem adotados quando ocorréncia do fato gerador de obrigagdes, para também
evitar dividas e multas. A gestao tributaria ¢ imprescindivel ao éxito da administragao (Corréa,
2021; De Melo Nunes, Gomes; Farias, 2021; Palaia, 2020; Gomes; De Melo Nunes; Faria,
2020; Cheibub, 2020).
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2.1.2 Gestao tributaria

“Gestao tributaria ¢ o gerenciamento dos aspectos tributarios para otimizar a carga
tributaria do contribuinte, estando relacionado ao estudo da legislacdo, acompanhamento da
jurisprudéncia e visdo da atividade do contribuinte” (Silva; Pinto; Pitman, 2023, p. 73).

As decisdes da administragdo condominial na gestdo tributaria quanto as suas
obrigacdes, podem impactar na carga tributaria, reduzindo ou aumentando o recolhimento, ou
ainda; em desacordo com a legislacao, resultar no pagamento de multas ou encargos.

O artigo 113 do Codigo Tributario Nacional, define as obrigagdes tributarias em
principal e acessoria (Brasil, 1966). Aliado a gestdo das obrigagdes principais, que esta
relacionado ao recolhimento de tributos ou penalidade pecuniéria, o gestor condominial deve
se atentar ao cumprimento das obrigagdes acessorias, que decorre da legislagdo tributaria e se
refere a realizacdo de prestagdes positivas ou negativas, conforme interesse da arrecadacao ou
fiscalizacdo de tributos pela administragdo, atualmente, informadas no Sistema Publico de
Escrituracao Digital (SPED).

Pelo SPED, instituido pelo Decreto n® 6.022/2007, os dados da organizagdo sdo
repassados a administragdo publica:

E um instrumento que unifica as atividades de recepgdo, validagio,
armazenamento e autenticagdo de livros e documentos que integram a
escrituragdo contabil e fiscal dos empresarios e das pessoas juridicas, inclusive

imunes ou isentas, mediante fluxo Yinico, computadorizado, de informagdes.
(Silva; Pinto; Pitman, 2023, p. 75).

Neste sistema, como obrigacao acessoria, os condominios estdo obrigados a enviar a
EFD Reinf (Escrituragdo Fiscal Digital de Retengdes e Outras Informagdes Fiscais), modulo do
(SPED), cujo objetivo ¢ registrar informacdes relacionadas as retengdes de tributos,
contribuig¢des sociais ¢ informacgdes fiscais que nao incidem sobre a remuneracao ou folha de
salarios, complementando aquelas informag¢des do eSocial (Sistema de Escrituragdo Digital das
Obrigacodes Fiscais, Previdenciarias e Trabalhistas).
O eSocial foi instituido pelo Decreto n° 8.373, e tem por objetivo desenvolver um
sistema unico de coleta das informagdes referente a escrituragdo das obrigagcdes trabalhistas,
previdencidrias e tributarias, transmitindo os dados de forma unificada, para o INSS, Receita

Federal e Ministério do Trabalho (Brasil, 2014).
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Em sintese, as obrigacdes principais estdo associadas ao pagamento do tributo,
enquanto as obrigagdes assessorias, estdo relacionadas a declaracdo de informagdes ao ente,

cujo objetivo ¢ a fiscalizacdo e arrecadagdo, como exemplo, EFD Reinf.

2.1.3 Espécies tributarias e os regimes de tributagio

O artigo 3° do Cdédigo Tributario Nacional (Brasil, 1966) define tributo como “toda
prestagdao pecunidria compulséria, em moeda, ou cujo valor nela se possa exprimir, que nao
constitua sancdo de ato ilicito, instituida em lei ¢ cobrada mediante atividade administrativa
plenamente vinculada” (Brasil, 1966, p. 1).

A Constitui¢ao Federal dispde no artigo 145 que Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios poderao instituir as seguintes espécies tributarias: impostos, taxas e contribuicdes
de melhoria. O Supremo Tribunal Federal (STF) no julgamento do Recurso Extraordinario n°
138.284-8 firmou entendimento no qual os empréstimos compulsorios e contribuigdes
sociais/especiais também sdo espécies de tributos.

O artigo 16 do CTN dispde que imposto ¢ um tributo que tem como fato gerador situacao
que independe da atividade estatal relacionada ao contribuinte, cuja hipotese de incidéncia esta
prevista em lei (Brasil, 1966), podendo ser instituido pela Unido, Estados, Distrito Federal ou
Municipio. Para Melo (1989, p. 55), o imposto ¢ “um tipo de tributo que tem como elemento
fundamental um ato, negoécio ou situacdo juridica, respaldada em substrato econdmico,
pertinente a uma pessoa privada [...]”. Sdo exemplos de imposto: imposto de renda, de
competéncia federal e imposto sobre servigo, de competéncia municipal.

A taxa ¢ um tributo vinculado a uma atividade realizada pelo poder publico, de
competéncia da Unido, Estados, Distrito Federal Municipios, ou seja, apenas ¢ devida quando
houver contraprestacao pelo ente que a instituiu. O artigo 77 do Codigo Tributario Nacional
dispde que as taxas tém como fato gerador o exercicio regular do poder de policia (fiscalizagdo),
ou a utilizagdo, efetiva ou potencial, de servi¢o publico, especifico e divisivel, prestado ao
contribuinte ou posto a sua disposicao (Brasil, 1966).

Assim, as taxas podem ser de policia, também conhecida como de fiscalizagdo, ou de
servigo ou utilizagcdo. S3o exemplos de taxas, alvard de funcionamento, custas judiciais e taxa
de coleta de lixo.

As contribuicdes, definidas como contribui¢cdes especiais, ou sociais, sdo tributos com

destinagdo especifica, Sabbag (2014, p. 518) diz que “o produto de suas arrecadacdes deve ser
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carreado para financiar atividades de interesse publico, beneficiando certo grupo, e direta ou
indiretamente, o contribuinte.”
A doutrina, segundo terminologia adotada pelo Supremo Tribunal Federal, divide as

contribui¢cdes em (Sabbag, 2014, p. 541):
-Contribuig¢des Sociais Gerais (contribuigdo ao salario educagio e sistema “S”)
-Contribui¢des de Seguridade Social (Contribuicdo do trabalhador, contribuicdo
patronal - previdencidria), contribuicdo sobre receita de loterias, PIS/PASEP,
PIS/PASEP Importagdo, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL),
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (COFINS), COFINS
Importagao.
-Contribui¢do para o sistema de iluminacao publica (COSIP).

-Outras contribuigdes sociais (podem ser instituidas por competéncia residual da
Unido conforme previsao artigo 195, § 4° CF).

Nesse contexto, de forma objetiva, inicia os conceitos das contribui¢des mencionadas.
A contribuicdo do salario educacao, nos termos do artigo 212, § 5° da Constituicao Federal,
deve ser recolhida por empresas, como fonte adicional para custeio da educagdo basica publica.
Enquadrando-se o condominio como equiparado a pessoa juridica, também esta obrigado.

As contribui¢des ao sistema “S”, também conhecidas como ‘contribuicdes de terceiros’
nos termos do artigo 240 da Constituicdo Federal, sao aquelas destinadas as entidades privadas
de servigos sociais autonomos e de formagdo profissional, como SEBRAE, SESI, SENAI,
SESC, SEST, com objetivo de contribuir para ensino fundamental profissionalizantes e
prestagao se servigos de atuacdo social e econdmica. Apesar de serem pessoas juridicas de
direito privado, por exercerem atividades de interesse publico, recebem o produto da
arrecadacao.

O artigo 195 da Constituicdo Federal c/c artigo 11 da Lei 8.212/1991 prevé que o
financiamento da seguridade social (previdéncia, assisténcia e saude) ¢ obrigacao de toda a
sociedade e sera composta por receitas oriundas de recursos dos entes publicos e de
contribui¢cdes. As contribui¢des sociais previdencidrias, aquelas devidas por empresas ou
equiparados, e segurados, destinam-se ao custeio da previdéncia social.

Os condominios edilicios, obrigados a contribuicdo social previdencidria, podem se
enquadrar como contribuinte, na contratacio de pessoa fisica (empregado, contribuinte
individual ou trabalhador avulso), incidindo a contribui¢do sobre a folha de salarios ou
rendimentos do trabalho pago a qualquer titulo a pessoa fisica, ou ainda; responsavel tributario

pela contribui¢do do segurado, vez que ¢ obrigado a arrecadar o tributo dos empregados
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segurados, trabalhadores avulsos e contribuintes individuais por si contratados, descontando-se
da sua remuneracao, a contribuicao devida, como determina o artigo 30 da Lei 8.212 de 1991.

As contribuigdes para PIS (Programa de Integracdo Social) criada pela Lei
Complementar n. 7/1970 para a promog¢dao da integragdo do empregado na vida e
desenvolvimento das empresas, a partir da Constituicdo Federal, conforme artigo 239, passaram
a financiar o seguro desemprego e abono salarial. A contribui¢do para o PIS incide sobre
faturamento, importagdo e folha de salarios, neste ultimo caso, aplicavel aos condominios. A
Medida Proviséria n.2.158-35/2011 determina no artigo 13, inciso IX aliquota de 1% sobre a
folha de salarios.

A COFINS (Contribuicdo para financiamento da Seguridade Social) e CSLL
(Contribuicao Social sobre Lucro Liquido) foram instituidas para financiar o custeio da
assisténcia social e saude publica.

A COFINS (Contribuicao para o financiamento da seguridade social), instituida pela
Lein. 70/1991, tem incidéncia “sobre o total das receitas auferidas no més pela pessoa juridica,
independentemente da sua denominagao ou classificagdo contabil” (Queiroz Assis et al., 2016,
p- 509), contudo, a Medida Provisoria n.2.158-35/2011 prevé a isencdo da COFINS para as
receitas dos condominios edilicios no artigo 14, inciso X.

A Contribuicao Social sobre Lucro Liquido, criada pela Lei n. 7.689/1988 incide sobre
o lucro liquido das empresas, o que nesta situa¢do nao ¢ aplicavel aos condominios edilicios.

A Contribuicao para o sistema de iluminagao publica (COSIP), como prevé o artigo
149-A da Constituicdo Federal, pode ser instituida pelos Municipios e Distrito Federal para
“Para o custeio, a expansdo e a melhoria do servico de iluminagdo publica e de sistemas de
monitoramento para seguranga e preservagdo de logradouros publicos [...]”, sendo cobrada,
regra geral, na fatura de consumo de energia elétrica.

Os empréstimos compulsorios, nos termos do artigo 148 da Constituicdo Federal, podem
ser instituidos apenas pela Unido, por lei complementar, para (i) atender despesas
extraordinarias decorrentes de calamidade publica, de guerra externa ou sua iminéncia e, (ii) no
caso de investimento publico de carater urgente e relevante interesse social, desde que
observado o principio da anterioridade tributaria, no qual impede a cobranca do empréstimo no
mesmo exercicio financeiro (ano civil) que o instituiu.

Embora sua institui¢do seja incomum, ndo ha impedimento para que os condominios
edilicios sejam definidos na lei instituidora como contribuintes do empréstimo.

Sabbag (2014, p. 465) explica que contribuicao de melhoria ¢ um tributo cobrado dos

proprietarios de bens imoveis, cujo tiveram alguma valorizacdo imobilidria decorrente de obra
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publica. Pode ser instituido pela Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios. Tem previsao
legal no artigo 145 da Constituicdo Federal e artigos 81 e 82 do Cdédigo Tributario Nacional.

Assim, uma vez realizada uma obra publica por um ente estatal, que resultar a
valorizacao para os proprietarios de bens imoéveis sera legal a institui¢do da contribuicdo desde
que: “fazendo retornar ao Tesouro Publico o valor despedido com a realizacdo de obras
publicas, na medida que destas decorra a valorizacdo de imoveis” Machado (2008, p. 236).
Exemplo que pode ser cobrado contribuicdo de melhoria municipal, refere-se a obras de
pavimentacao.

Os regimes de tributacdo sdo a forma como as empresas, com cadastro nacional de
pessoa juridica, tributam seu faturamento, operagdes e rendimentos, que ocorre por meio de
dois tributos: imposto de renda pessoa juridica (IRPJ) e contribui¢ado social sobre o lucro liquido
(CSLL). Podem ser classificados em: lucro real, lucro presumido, lucro arbitrado. O simples
nacional ¢ um regime especifico de tributacdo, unificado de arrecadacdo de tributos e
contribui¢cdes, com aliquota tnica, devidos por microempresas (ME) e empresas de pequeno
porte (EPP), instituido pela Lei Complementar n° 123/2006.

Ainda pode-se citar as empresas constituidas como Microempreendedor Individual
(MEI), instituidas pela Lei Complementar n® 123/2006, cujo CNPJ pode emitir nota fiscal, deve
respeitar limite anual de faturamento previsto em lei e ter no maximo 1 (um) funcionério
registrado. Na contratagdo de prestador de servico MEIL o condominio estd desobrigado a
retencdo da contribuicao previdenciaria, com exce¢ao da contribuicdo patronal previdenciaria
€m Ccasos eXpressos.

De forma simplificada, ja que o objeto deste estudo ndo ¢ o aprofundamento dos regimes
de tributacdo, pode-se dizer que no caso das empresas optantes pelo lucro real, o lucro ¢
“calculado com base no lucro liquido do periodo de apuracao e sofre ajustes como adicoes,
exclusoes, [...] usada na maioria dos casos em empresas de grande porte” (Lordelo, 2021, p.
43). Nao ha restri¢des para que as empresas optem por esta modalidade, sendo obrigatoria para
alguns casos, como estabelece o artigo 257 do Regulamento do Imposto de renda (Decreto n.
9.580/2018), a exemplo daquelas empresas cuja receita total no ano-calendario anterior seja
superior ao limite de R$ 78.000.000,00.

Empresas que ndo sdo obrigadas ao lucro real, podem optar pelo lucro presumido. Sobre
as receitas decorrentes da atividade da empresa, aplica-se percentual de presuncdo, conforme
atividade, definido por lei, ou seja, presume-se o lucro para aplicagdo da aliquota e apuragao

dos tributos.
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Na contratacdo de uma empresa optante pelo lucro real ou presumido, o condominio
devera verificar o tipo de atividade da prestadora de servico para analisar obrigatoriedade da
retencao da contribuicao previdenciaria (INSS).

A tributacao pelo lucro arbitrado, € uma imposicao das autoridades fiscais como punicao
aos contribuintes que apresentam falhas em sua documentacao fiscal ou contabil como disposto
no artigo 226 da Instru¢do Normativa n° 1700/2017.

Em resumo, para (Silva; Pinto; Pitman, 2023, p. 188):

A tributagdo sobre o lucro pode ser a partir de resultados contabeis, com ajustes
decorrentes da legislagdo fiscal, para se chegar ao resultado tributavel. Essa ¢ a regra
geral de tributagdo e se chama lucro real. Pode ser também com base no faturamento
e outras receitas, utilizando-se percentuais que presumem o lucro do periodo. Essa
modalidade se chama lucro presumido, e ha restrigdes para que as empresas possam
optar por ela. H4 ainda a modalidade denominada lucro arbitrado, na qual sdo
utilizados critérios definidos pela legislacdo para se chegar ao resultado tributavel,

normalmente sendo aplicavel a casos em que o contribuinte incorre em algum
descumprimento.

O entendimento basico sobre cada modalidade ¢ importante para andlise quanto a
incidéncia tributdria na contratacdo de determinados servi¢os por condominios.

Quanto aos condominios, ndo hd norma contabil editada pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC) que traga orientagdes especificas sobre contabilidade para condominios;
optando por tal escrituracao, recomenda-se seja obedecida a Interpretacao Técnica Geral (ITG)
2002 (R1) — Entidade sem fins lucrativos, norma que regulamenta a contabilidade destas
entidades do Terceiro Setor. Logo, os condominios ndo tém um regime de tributacdo especifico
definido.

Assim, ha o dever de prestar contas aos condominos, porém, nao hd norma especifica,
todo gestor que tenha responsabilidade para com sua administragdo, deve buscar o minimo de
conhecimento e respaldar-se documentalmente para seguranca na prestacdo de contas,

mantendo os ativos do condominio e apresentar conformidade em eventual auditoria.

2.1.4 Compliance tributario em condominios edilicios

A palavra compliance tem origem da tradugdo do verbo da lingua inglesa “to comply”,
que significa cumprir, obedecer, agir em conformidade com a legislagdo, as regras, as normas
e os procedimentos definidos (Silva; Pinto; Pitman, 2023).

O compliance ¢ “mecanismo de cumprimento de leis, normas internas e externas, de
protecdo contra desvios de conduta e de preservacao e geragdo de valor econdmico” (Instituto

Brasileiro de Governanga Corporativa, IBGC, 2017, p.11).
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Nesse cenario, o compliance tributario é a conformidade quanto as obrigagdes
tributarias na gestdo do condominio, evitando riscos, perdas e “estaria associado a ideia de
cumprimento da legislacao tributaria [...] suas obrigacdes tributarias principais acessorias.”
(Silva; Pinto; Pitman, 2023, p. 68).

A tarefa de fazer cumprir a lei pode parecer simples, mas a gestdo condominial
demanda desafios diante da complexidade de normas do sistema tributario brasileiro, suas
interpretagdes e obrigagoes.

A obrigagao tributéria sujeita um devedor a uma prestagdo em favor do credor, sendo
decorrente de um fato gerador, previsto em lei como hipdtese de incidéncia da norma tributaria.

Assim, para que o condominio esteja em conformidade tributaria, nas relagdes
tributarias da gestdo condominial, de forma que observe o cumprimento de suas obrigagdes
quais esta sujeito, deve observar sua condi¢cdo de sujeito passivo, enquanto contribuinte ou
responsavel tributario.

Nos termos do artigo 121 do Cddigo Tributario Nacional, sujeito passivo da obrigacdo
principal ¢ a pessoa obrigada ao pagamento do tributo ou da penalidade pecunidria, enquanto o
sujeito passivo da obrigacdo acessoria, conforme artigo 122 do Cédigo Tributario Nacional, ¢
a pessoa obrigada as prestagdes que constituem seu objeto. O responsavel tributario, ndo tem a
condi¢do de contribuinte, mas sua obrigacao da retenc¢do e pagamento do tributo, decorre da lei.
O ente tributante, se denomina sujeito ativo da relagao tributaria.

Sera contribuinte “quanto tenha relagao pessoal e direta com a situacao que constitua o
respectivo fato gerador, ou como responsavel tributario, quando sem revestir a condicao de
contribuinte, sua obrigacdo decorra de disposi¢do expressa de lei (CTN. Art. 121)” (Queiroz
Assis et al., 2016, p. 513).

Posto isto, uma vez que os condominios edilicios sdo sujeitos passivos nas relagdes
tributarias, ora como contribuintes, ora como responsavel tributario, passa a expor a legislagao
de regéncia a ser observadas nas principais relagdes que envolve a gestao condominial, de forma

que possam estar em compliance tributario.
2.1.4.1 Remuneracdo do sindico — condomino
O sindico-conddmino nao possui vinculo empregaticio, quando eleito pelo condominio

mediante assembleia para sua representacao. E considerado por lei um contribuinte individual,

segurado obrigatorio da previdéncia social como disposto na alinea f, artigo 12 da Lei 8.212
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(Brasil, 1991), ou seja, ele ndo esta inserido nas regras previstas na Consolidacdo das Leis do
Trabalho (CLT). A forma de remuneragdo do sindico estd prevista na Convencdo do
Condominio ou a assembleia podera definir.

Para gestao do condominio, a remuneragao do sindico podera ocorrer mediante (i) pro-
labore/ajuda de custo, (ii) isencdo da taxa condominial total/parcialmente ou ainda, (iii)
recebimento de ambos.

Em razdo da sua classificagdo na previdéncia social, qual seja, contribuinte obrigatoério,
por exercer atividade remunerada na qualidade de contribuinte individual previsto no inciso V,
artigo 11 da Lei 8.213 (Brasil, 1991), o sindico tera que recolher 11% a titulo de contribui¢ao
previdencidria sobre o pré-labore/ajuda de custo recebida, previsto no artigo 216, § 26 do
Decreto n°® 3.048 (Brasil, 1999) observado, o limite maximo do salario de contribuicdo
previdencidrio, atribuindo a fonte pagadora (condominio), a obrigacdo de reter e fazer o
recolhimento da contribui¢do mediante emissdao do Recibo de Pagamento de Autonomo (RPA).

De igual sorte, nos termos do inciso III, artigo 22 da Lei 8.212, o condominio devera
recolher sobre a remuneracdo do sindico, a cota patronal (contribui¢ao previdencidria, no
percentual de 20% devido a previdéncia social (Brasil, 1991). Importa destacar que
contribui¢des sdo espécie do género tributo.

O lancamento e recolhimento deve ocorrer mediante Documento de Arrecadagdo de
Receitas Federais (DARF) respectivamente, transmitidos pela Declaragao de Débitos e Créditos
Tributéarios Federais Previdenciarios e de Outras Entidades e Fundos (DCTFweb) e eSocial.

No Quadro 1, ¢ possivel compreender de forma clara as obrigagdes do condominio

quanto a remunerag¢ao do sindico-condéomino:

Quadro 1 - Resumo da Tributagdo remuneragao sindico

Remuneracio Obrigacao Tributaria Legislaciao

sindico -condomino Condominio
- Retencdo e pagamento | - Art. 21, § 2% 1, art. 30, I, b da Lei 8.212/1991;
11% INSS - Contribui¢ao | -- Decreto n® 3.048/99, artigo 9°, inciso V, alinea ‘i’
Individual e artigo 216, inciso I, alinea a e § 6° (atualizacdo e

Pré-labore/Ajuda de | (Ver  possibilidade de | multa).

custo isencio). - Art. 37, inciso II. alinea a, IN RFB n® 2110/2022.
- Pagamento 20% INSS - | - Art. 22, inciso III, art. 30, I, b da Lei 8.212/1991;
Cota Patronal | - Artigo 33, inciso II, Art. 43, inciso III da IN RFB n°
Condominio. 2110/2022.
- Reten¢do e pagamento | - Art. 30, § 4°, da IN RFB n° 2110/2022.
11% INSS (ver

Isencdo taxa possibilidade de isenc¢io).

condominio - Pagamento 20% INSS | - Artigo 33, §1°, inciso II, Art. 43, inciso I, da IN RFB
Cota Patronal | n° 2110/2022.
Condominio.

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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Em relag@o ao Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), o Ato Declaratorio Normativo
CST n° 29 (Brasil, 1986) que dispde “sobre a nao retencao do imposto de renda na fonte sobre
rendimentos pagos ou creditados por condominios a profissionais liberais, trabalhadores
auténomos e empreiteiros de obras (pessoas fisicas)”, foi ratificado pela Solu¢do de Consulta
Cosit n° 17, ao considerar que os condominios se equiparam a empresa, mas ndo tem
personalidade juridica reconhecida pela lei civil e fiscal, logo; ndo ha previsao legal para sua
responsabilidade tributaria quanto a retencao e recolhimento deste tributo (Brasil, 2017).

Importa esclarecer, conforme determina artigo 39 da IN RFB n° 2110 (Brasil, 2022),
acaso o sindico condomino exer¢a concomitantemente outra atividade remunerada, sujeita ao
pagamento da contribui¢ao no limite maximo do salério de contribui¢do, devera informar o fato
ao condominio, para que nao seja levado a efeito o recolhimento indevido, no que tange a sua
contribui¢do de 11%, juntando comprovantes de pagamento ou declaragdo propria,
responsabilizando-se sob as penas da lei, que na competéncia informada sera retida por outra
organizac¢ao a contribui¢ao no valor maximo do teto do INSS.

Neste caso, nos termos do § 6° do artigo 39 da IN RFB n°® 2110, o condominio devera
manter sob sua guarda, pelo prazo decadencial de 5 anos, copia das declaracdes apresentadas
pelo sindico, para comprovagao junto & RFB ou INSS, se solicitado (Brasil, 2022).

Ainda, acaso o sindico eleito seja aposentado pelo Regime Geral da Previdéncia Social,
devera o condominio efetuar o pagamento como contribuinte individual, e fazer os devidos
recolhimentos, a depender da situacdo, para estar em conformidade com suas obrigagdes como
determina o § 4° do artigo 12 da Lei n° 8.212 e artigo 10 da IN RFB n°® 2110 (Brasil, 1991;
2022).

Em que pese ndo ser obrigagdo da gestdo condominial, o valor recebido pelo sindico-
condomino, mediante pro-labore ou indiretamente pela isen¢do da taxa condominial deve ser
submetido a tributacdo, incluido na sua Declaragdo Anual de Ajuste do Imposto de Renda
Pessoa Fisica (DIRPF), vez que se trata de rendimento, e, desde que ndo esteja enquadrado no
limite de isen¢do; sob pena de multa, como previsto nos artigos 105 ¢ 106 da IN RFB n° 1.500
e Decreto n® 9.580/2018 (Brasil, 2014; 2018).

Considerando que o condominio ndo esta obrigado a retengdo do imposto de renda no
pagamento dos sindicos, sugere-se que os sindicos facam o pagamento mensal do imposto de

renda no Carné-ledo sobre seus rendimentos para evitar surpresas no ajuste anual.
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Por fim, acaso ndo haja qualquer recebimento ou isencdo pelo sindico-condomino,

inexiste obrigacdo de qualquer pagamento de tributo pelas partes, sindico e condominio.

2.1.4.2 Folha de salarios

Os condominios prediais (residenciais e comerciais) tem como classificagdo nacional de
atividade economica— CNAE 8112-5/00, sendo impedidos de aderir como regime de tributagcao
ao simples nacional, conforme previsto no Anexo VI, § 1° do artigo 8° da Resolugao CGSN n°
140 (Brasil, 2018).

Os condominios que possuem funcionarios (empregados) contratados, cuja relacdo ¢
regida pela Consolidagdo das Lei do Trabalho (CLT), mediante carteira assinada, tem
obrigacdes e responsabilidades tributarias incidente sobre a folha de salérios, qual seja, devem
recolher e reter contribuigdes.

Segundo Schwartz (2011, p. 121), “os condominios estdo obrigados, como as empresas,
a efetuar o recolhimento de varias contribuigdes, sendo que a falta de pagamento acarretara
multa, juros e corre¢do monetaria e, em caso de fiscaliza¢do, o condominio sera autuado”.

No Quadro 2, pode-se resumir os tributos incidentes, cuja base de calculo ¢ a folha de

salarios:
Quadro 2 - Resumo tributagéo folha de salarios
Contribuicio sobre a | Obrigacio Tributaria Legislagao Tributaria
folha de saldrios Condominio
- Art. 22, inciso I da Lei 8.212/1991;
- Artigo 28, inciso III, alinea a, IN RFB n°® 2110/2022.
INSS PATRONAL 20% | Artigo 33, inciso I IN RFB n° 2110/2022
- Art. 195 CF
- Artigo 22, inciso Il da Lei 8.212/1991;
RAT (2%) *FAP - Aneio I, Instrugdo Normativa RFB n° 2110/2022
FAP 0,5A2% Consulta anual
OUTRAS ENTIDADES 4.5% - Artigo 81 da Instru¢do Normativa RFB n® 2110/2022;
(Terceiros) ’ - Anexo II, Instru¢do Normativa RFB n° 2110/2022
- Art. 13, incisos IX da Medida Provisoria n® 2.158-35, de
2001,
PIS 1% - Artigo 276, inciso IX da Instrugdo Normativa da RFB
m°® 1.911, 11/10/2019
- Lei 8.212/91, artigo 28, § 9° (exclusdes base calculo PIS).
- Lei 8.036/90.
* Néo possui natureza de contribuicdo, regulada pela
FGTS* 8% legislacio tributari tud tra ncidenci
egislagdo tributaria, contudo, registra-se a incidéncia por ser
obrigacdo do condominio seu recolhimento.

Fonte: Elaborado pela autora (2024).
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Conforme legislacao detalhada no Quadro 2, sobre a folha de salarios dos funcionarios
empregados e avulsos, a titulo de contribuigdo social (espécie do género tributo) deve incidir:

(1) Contribuicdo Patronal Previdencidria de 20% sobre a folha (CPP);

(i1) Contribuicdo para RAT (Riscos Ambientais do Trabalho, substituto do Seguro
Acidente do Trabalho), devida por empresas ou equiparadas, no caso dos condominios, para
financiamento da aposentadoria especial e dos beneficios concedidos pela previdéncia social
em razao do grau de incidéncia de incapacidade laborativa decorrente dos riscos ambientais do
trabalho, cujo percentual varia para cada condominio em razdo do Fator Acidentario de
Prevencao - FAP (Sabbag, 2014).

O FAP afere desempenho da empresa, no caso, condominio, dentro da sua atividade
econdmica, em relagdo aos acidentes de trabalho ocorridos nos dois ultimos anos. Ele consiste
num multiplicador variavel de 0,5 a 2,0, e serd multiplicado a aliquota RAT. O RAT para
condominios tem aliquota de 2% (Sabbag, 2014).

(iii)) Contribuicdo para outras entidades (terceiros), também conhecida como
contribuicao ao sistema “S”. Como os condominios estdo enquadrados no cédigo FPAS 566
(Fundo da Previdéncia e Assisténcia Social), devem recolher a contribui¢cdo para as seguintes
entidades: Fundo Nacional de Desenvolvimento da Educacgdo (salario educacdo), Instituto
Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (INCRA), Servico Social do Comércio - SESC e
Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas - SEBRAE, no percentual de 4,5%.

(iv) PIS (Programas de Integracao Social) equivalente a 1% da folha saldrios nos termos
da lei.

Destaca que FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o), equivalente a 8% (oito
por cento) da remunera¢do do funcionario, informado na folha de pagamento ¢ regulado pela
Lei n°® 8.036 (Brasil, 1990). O fundo ¢ constituido por depdsitos mensais efetuados pelos
empregadores (condominios) em nome de seus empregados e ndao possui natureza de
contribuigdo, regulada pela legislacdo tributdria. Garantido pelo Estado e definido como um
direito do trabalhador, os depositos do FGTS pressupde vinculo juridico, logo disciplinados
pelo direito do trabalho, razao pela qual ¢ mencionado neste trabalho com ressalva (Sabbag,
2014).

Os condominios ainda tém a responsabilidade de reter e recolher a contribuicao
previdencidria e o imposto de renda devidos pelos seus empregados, fazendo-se o respectivo

desconto em folha, conforme enquadramento legal, e posterior pagamento, sob pena da
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responsabilizac¢do e apropriac¢@o indébita, previsto no artigo 168 do Codigo Penal, Decreto Lei
2.848 (Brasil, 1940).

O imposto de renda devido pelo empregado, sobre sua remuneracao, terd como base de
calculo, “o crédito liquido do contribuinte, ou seja, a diferenca entre a renda ou provento bruto
auferido e os encargos admitidos em lei” (Sabbag, 2014, p. 1177), incidindo a aliquota,
conforme faixa salarial prevista na conversdo da Medida Provisoria 1.171/2023 na Lei 14.663
de 28 de agosto de 2023, que aumentou o limite de isengao do imposto de renda, estando em
vigor desde 1° maio de 2023. Demonstra-se a responsabilidade do condominio quanto a

retencao e pagamento na Tabela 1:

Tabela 1 - Tabela Progressiva Mensal do Imposto de Renda

Base de Calculo (RS) Aliquota (%) Parcela a Deduzir do IR (RS)
Até 2.112,00 - -
De 2.112,00 até 2.826,65 7,5 158,40
De 2.826,66 até 3.751,05 15 370,40
De 3.751,06 até 4.664,68 22,5 651,73
Acima de 4.664,68 27,5 884,96

Fonte: Lei 14.633/2023 (BRASIL, 2023).

Tal progressdo para incidéncia do imposto de renda, ainda esta sujeita a alteracdes,
conforme politica governamental.

A contribuicao previdenciaria devida pelo empregado, a partir de 1° de janeiro de 2024,
com responsabilidade de retencdao e pagamento pelo condominio, “sera calculada mediante a
aplicacdo da correspondente aliquota sobre o salario de contribuicdo mensal, de forma
progressiva, de acordo com a tabela constante do Anexo II, desta Portaria”, conforme prevé o
artigo 7° da Portaria Interministerial MPS/MS n°® 2 (Brasil, 2024). A Tabela 2 dispde as
aliquotas para incidéncia e sofreu alteragdes no saldrio de contribuicdo em razao Decreto

Federal n® 11.864 (Brasil, 2023) que reajustou o valor do salario minimo nacional:

Tabela 2 - Tabela para empregado, empregado doméstico e trabalhador avulso a partir de 1° de janeiro de 2024

Salario de Contribuicio (R$) Aliquota (%)
Até R$ 1.412,00 7,5%
De R$ 1.412,01 aR$ 2.666,68 9%
De R$ 2.666,69 até R$ 4.000,03 12%
De R$ 4.000,04 até RS 7.786,02 14%

Fonte: Ministério do Trabalho e Previdéncia (2024).

O salario de contribuicdo, base para incidéncia da aliquota, ndo podera ser superior a R$

7.786,02 (sete mil, setecentos e oitenta e seis reais € dois centavos), sendo teto para retencao da
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contribui¢do previdencidria como dispde o artigo 28, § 1° da Emenda Constitucional n® 103
(Brasil, 2019) e Anexo II da Portaria Interministerial MPS/MS n° 2 (Brasil, 2024).

Assim como a generalidade das empresas, vez que equiparado, para estar em
compliance no cumprimento das obrigacdes acessoOrias, os condominios estdo obrigados a
transmitir varias informagdes previdencidrias, fiscais e trabalhistas pelo eSocial, programa este,
instituido pelo Decreto n°® 8.373 (Brasil, 2014), que tem por objetivo desenvolver um sistema
unico de coleta das informagdes referente a escrituragdo das obrigagdes trabalhistas,
previdencidrias e tributarias, transmitindo os dados de forma unificada, para o INSS, Receita
Federal e Ministério do Trabalho.

Desta forma, varias declaragdes foram substituidas, pelo registro dos eventos dentro da
plataforma do eSocial, dentre elas:

e GFIP (Guia de Recolhimento do FGTS e de Informacgdes a Previdéncia Social);
e CAGED (Cadastro Geral de Empregados e Desempregados);

e RAIS (Relagao Anual de Informagdes);

e LRE (Livro de Registro de Empregados);

e PPP (Perfil Profissiografico Previdenciario);

o Folha de pagamento;

e CD (Comunicagao de Dispensa);

e GPS (Guia da Previdéncia Social);

e  QHT (Quadro de Horario de Trabalho);

e CAT (Comunicagao de Acidente de Trabalho);

e CTPS (Carteira de Trabalho e Previdéncia Social);

e DIRF (Declaragao do Imposto de Renda);

e DCTF (Declaragao de Débitos e Créditos Tributarios Federais);
e GRF (Guia de Recolhimento do FGTS);

e MANAD (Manual Normativo de Arquivos Digitais).

Dentro do eSocial, destaca-se a DIRF (Declaragdo do Imposto sobre a Renda Retido na
Fonte), obrigacao fiscal dos condominios, qual tem o objetivo informar a Receita Federal do
Brasil as retengdes de Imposto de Renda na Fonte realizadas ao longo do ano anterior,
relacionadas aos rendimentos pagos a pessoas fisicas.

A DCTFWEB (Declaracao de Débitos e Créditos Tributarios Federais Previdencidrios
e de Outras Entidades e Fundos, foi instituida pela Instru¢ao Normativa n°® 1.787 (Brasil, 2018)
ja revogada e substituida pela IN RFB n°® 2005 (Brasil, 2021), que consolida as informagdes
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prestadas no eSocial e na EFD-Reinf. Disponivel no portal da Receita Federal eCac, efetua
vinculacdo de débitos e créditos da contribuicdo previdenciaria e de terceiros, apurando saldo a
pagar mediante um DARF (Documento de Arrecadagao de Receitas Federais).

O objetivo do estudo nao ¢ aprofundar detalhadamente sobre as obrigacdes acessorias
quais os condominios estdo obrigados, vez que na sua maioria sdo prestadas por empresas
especializadas, mas informar os gestores condominiais sobre a existéncia de procedimentos a

serem cumpridos e observados, especialmente porque o foco deste guia € na area tributaria.

2.1.4.3 Imposto de renda

Em que pese inscricao no CNPJ, os condominios estao dispensados em pagar ou declarar
imposto de renda proprio nos termos do que prevé o Parecer Normativo CST n°® 76 (Brasil,
1971).

Os condominios ndo auferem rendimentos, com objetivo de lucro, mas tem rateio de
despesas. Assim, estao isentos do (IRRF) Imposto de Renda Retido na Fonte, aplicagdes de
recursos dos condominios, a exemplo do fundo de reserva em poupanga, com previsao no artigo
44 da Instru¢do Normativa RFB n° 1.022 (Brasil, 2010).

Como serd demonstrado no item seguinte, condominios também ndo estdo obrigados a
retencdo do imposto de renda na contratacdo de prestagdo de servigos, por ndo enquadrarem
como pessoa juridica, com exce¢ao do pagamento de trabalho assalariado.

Assim, os condominios que pagaram rendimentos sobre os quais tenha ocorrido a
reten¢do do imposto de renda, a exemplo do pagamento da folha de salarios, como obrigacao

acessoria, anualmente deverdo informar a administracao publica.

2.1.4.4Contratagdo de prestador servigo autonomo

A tributagdo aplicdvel na contratacdo de prestador de servico autdbnomo por
condominios edilicios, quanto as contribui¢des devidas a previdéncia social, nos termos da Lei
8.212 (Brasil, 1991), ¢ a mesma mencionada no pagamento do sindico-condomino, qual seja, o
condominio deve recolher 20% referente a contribuicdo previdenciaria patronal, sobre o valor
pago para a execugdo do servico, além de reter 11% da remuneragdo do prestador referente a
sua contribuicao individual. Deve emitir Recibo de Pagamento de Auténomo (RPA) ou exigir
nota fiscal avulsa. Pode-se citar como exemplos de prestadores de servico autobnomo: pintores,

eletricistas, advogados, contadores, engenheiros etc.
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Quando o prestador autdnomo tem outras fontes de renda, com retencdo do INSS sob o
teto, pode solicitar ao condominio ndo efetue desconto/retencdo da contribuigdo previdenciaria,
informando as outras fontes de pagamento para que seja repassado a Receita Federal.

Quanto ao imposto de renda, aplicam-se as mesmas normas mencionadas na contratacao
de sindico — autobnomo/condémino, qual seja, por ndo se enquadrarem como pessoa juridica, na
legislacdo civil e fiscal, ainda que equiparadas, ndo estdo obrigadas a retencao.

Quanto ao Imposto Sobre Servigos (ISS), a Lei Complementar n® 116/2003, que
regulamenta este imposto, ndo trata de forma detalhada do tema, qual seja, retencdo na fonte
pelo tomador do servigo (condominio), devendo-se consultar a legislagdo municipal para que
seja observado se o imposto devido, deve ser recolhido no local do estabelecimento do prestador
de servico ou no local da prestacao do servigo, bem como, se o condominio esta enquadrado
como substituto tributario do pagamento do imposto, devendo fazer a retengdo, nos termos do
que determinam, como regra geral, os artigos 3° e 4° da lei mencionada. A base de céalculo do
imposto sera o preco do servigo e a aliquota variavel de 2% a 5%. A depender do Municipio, ¢
exigido que o condominio tenha inscricao municipal para emissao de guias.

Na contratagdo de autdbnomo, acaso a contratacdo seja também para o fornecimento de
material, como exemplo, algum servigo de pintura, ndo deve ser incluso no recibo, o material
utilizado. Eventual fiscalizacdao da Previdéncia Social pode acarretar a incidéncia do INSS sobre
o valor total do Recibo de autonomo.

Na Tabela 3, elucida-se os tributos devidos para estar em conformidade com as normas

tributarias:
Tabela 3 - Resumo tributacdo contratagcdo prestador servico autbnomo
TRIBUTO Pagamento/Retenc¢io Aliquota
INSS PATRONAL Sim 20%
INSS Prestador Auténomo Sim 11%
IRRF Nio -
ISS Consultar legislagdo municipal do municipio no qual se localiza o 2a5%
condominio, bem como onde se localiza o prestador servigcos

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Em situagdes que ndo sejam efetuadas as retengdes e recolhimentos devidos, o
condominio pode ser fiscalizado, e condenado ao pagamento do tributo e multa, bem como o

sindico responsabilizado civil e criminalmente.
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2.1.4.5 Contratagdo de prestador servigo pessoa juridica

A contratagdo de pessoa juridica envolve atencdo na legislacdo de regéncia, com
observancia dos tipos de servigos prestados, excecdes, e regimes de tributacdo da empresa
contratada. Nao se pretende com o guia proposto, esgotar toda a incidéncia tributaria de
obriga¢do condominial, ora enquanto contribuinte, ora como responsavel tributario, mas trazer
as normas aplicaveis e principais regras para que possa servir de orientacdo aos gestores
condominiais ou indicacao de pesquisa.

As contribui¢des sociais servem para custear assisténcia social e satde publica. O artigo
30, § 1° inciso. IV, da Lei n° 10.833 (Brasil, 2003), estabelece expressamente que o0s
condominios edilicios estao obrigados a reter na fonte a Contribuigdo para o PIS/Pasep, a Cofins
e a Contribuigcdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) nos pagamentos efetuados a pessoas
juridicas de direito privado, com excec¢ao daquelas optantes pelo simples nacional, na prestagao

dos seguintes servicos (Brasil, 2003):

[...] servigos de limpeza, conservagdo, manutengdo, segurancga, vigilancia, transporte
de valores e locagdo de mio-de-obra, pela prestagdo de servigos de assessoria
crediticia, mercadologica, gestdo de crédito, seleg@o e riscos, administragdo de contas
a pagar e a receber, bem como pela remunerag¢ao de servi¢os profissionais

A Instrucdo Normativa da Secretaria Receita Federal n® 459 de 17 de outubro de 2004,
artigo 1°, § 2° define o que se entende pelos servicos mencionados na lei quais ensejam a
retencao dos tributos (Brasil, 2004).

Por ndo se enquadrar na legislagdo civel e fiscal como pessoa juridica, ndo esta
obrigado a reten¢ao do imposto de renda. O Parecer Normativo CST n° 37, ratificado pela
Solugao de Consulta COSIT n°® 17, descrevem que os condominios edilicios ndo estao obrigados
a reter o imposto de renda na fonte quando estiver disposto a condi¢do de pessoa juridica da
fonte pagadora (Brasil,1972; 2017).

Quanto ao recolhimento devido a titulo de contribuicdo para previdéncia social, o
artigo 31 da Lei 8.212 determina que na contratacdo de pessoa juridica para prestacdo de
servicos mediante empreitada ou cessdo de mao de obra, regra geral, deve ser recolhido pela
empresa contratante, em nome da empresa cedente, aliquota no percentual de 11%, com
identificacdo do CNPJ da empresa contratada, sobre o valor bruto da nota fiscal, da fatura ou
do recibo de prestagdo de servico (Brasil, 1991). Da mesma forma, a redacao do artigo 110 da

Instrugdo Normativa da SRF n°. 2110 (Brasil, 2022).
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O § 3% do artigo 31 da Lei 8.212 define cessdo de mao de obra “a colocagdo a
disposicao do contratante, em suas dependéncias ou nas de terceiros, de segurados que realizem
servicos continuos, relacionados ou nao com a atividade-fim da empresa, quaisquer que sejam
a natureza e a forma de contratacao” (Brasil, 1991), enquadrando-se nas situacdes previstas, o
servico de: limpeza, conservagdo e zeladoria, vigilancia e seguranga, empreitada de mao de
obra, contratacdo de trabalho temporario na forma da Lei n® 6.019 de 3 janeiro de 1974.

A Instru¢ao Normativa da SRF n°. 2110 (Brasil, 2022), nos artigos 108 e 109 define o

conceito de cessao de mao de obra e empreitada:

Art. 108. Cessdao de mao-de-obra ¢ a colocagdo a disposicdo da empresa contratante,
em suas dependéncias ou nas de terceiros, de trabalhadores que realizem servigos
continuos, relacionados ou ndo com sua atividade fim, quaisquer que sejam a natureza
e a forma de contratagdo, inclusive por meio de trabalho temporario na forma da Lei
n° 6.019, de 1974.

Art. 109. Empreitada ¢ a execucdo, contratualmente estabelecida, de tarefa, de obra
ou de servigo, por prego ajustado, com ou sem fornecimento de material ou uso de
equipamentos, que podem ou ndo ser utilizados, realizada nas dependéncias da
empresa contratante, nas de terceiros ou nas da empresa contratada, tendo como objeto
um resultado pretendido, observado o disposto no inciso VI do caput do art. 114
quanto a empreitada realizada nas dependéncias da contratada.

Nos artigos 111 e 112 da Instru¢do Normativa da SRF n°. 2110 (Brasil, 2022), estdo
descritos os servigos que estdo sujeitos a retengdo do INSS, contratados mediante cessdo de
mao de obra ou empreitada, quais para o objeto de estudo, como servigos mais utilizados por

condominios, destaca-se alguns previstos no artigo 111:

I - Limpeza, conservacdao ou zeladoria, que se constituam em varri¢do, lavagem,
enceramento ou em outros servigos destinados a manter a higiene, o asseio ou a
conservacdo de praias, jardins, rodovias, monumentos, edificacdes, instalacdes,
dependéncias, logradouros, vias publicas, patios ou de areas de uso comum;

II - Vigilancia ou seguranga, que tenham por finalidade a garantia da integridade fisica
de pessoas ou a preservagdo de bens patrimoniais;

IIT - construgdo civil, que envolvam a construgdo, a demoli¢do, a reforma ou o
acréscimo de edificagdes ou de qualquer benfeitoria agregada ao solo ou ao subsolo
ou obras complementares que se integrem a esse conjunto, tais como a reparagao de
jardins ou de passeios, a colocacdo de grades ou de instrumentos de recreagdo, de
urbanizacdo ou de sinalizagdo de rodovias ou de vias publicas;

IV - Natureza rural, que se constituam em desmatamento, lenhamento, aragdo ou
gradeamento, capina, colocag@o ou reparacdo de cercas, irrigacao, adubacdo, controle
de pragas ou de ervas daninhas, plantio, colheita, lavagem, limpeza, manejo de
animais, tosquia, inseminagdo, castragcao, marca¢do, ordenhamento e embalagem ou
extracdo de produtos de origem animal ou vegetal;

V - Digitacdo, que compreendam a inser¢do de dados em meio informatizado por
operagdo de teclados ou de similares; e

VI - Preparagdo de dados para processamento, executados com vistas a viabilizar ou
a facilitar o processamento de informagdes, tais como o escaneamento manual ou a
leitura otica.
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Paragrafo tnico. Os servigos de vigilancia ou seguranca prestados por meio de
monitoramento eletronico ndo estdo sujeitos a retengdo.

O artigo 115 da mesma Instrucdo elenca as situagdes, qual a contratante (condominios)

esta dispensada da retencao:

Art. 115. A contratante fica dispensada de efetuar a reteng@o na forma do art. 110, e a
contratada, de registrar o destaque da reteng@o na nota fiscal ou fatura, quando:

I - o valor correspondente a 11% (onze por cento) dos servigos contidos em cada nota
fiscal ou fatura de prestagdo de servigos for inferior ao limite minimo estabelecido
pela RFB para recolhimento em documento de arrecadagao;

II - a contratada nao possuir empregados, o servigo for prestado pessoalmente pelo
titular ou socio e o seu faturamento do més anterior for igual ou inferior a 2 (duas)
vezes o limite maximo do salario de contribui¢do, cumulativamente; ou

III - a contratacdo envolver somente servigos profissionais relativos ao exercicio de
profissdo regulamentada por legislagdo federal, ou servigos de treinamento e ensino
definidos no inciso X do caput do art. 112, desde que prestados pessoalmente pelos
socios, sem o concurso de empregados ou de outros contribuintes individuais.

§ 1° Para comprovagdo dos requisitos previstos no inciso II do caput, a contratada
apresentara a tomadora declaragdo assinada por seu representante legal, sob as penas
da lei, de que ndo possui empregados e o seu faturamento no més anterior foi igual ou
inferior a 2 (duas) vezes o limite maximo do salario de contribuicao.

§ 2° Para comprovagdo dos requisitos previstos no inciso III do caput, a contratada
apresentara a tomadora declaragdo assinada por seu representante legal, sob as penas
da lei, de que o servigo foi prestado por sécio da empresa, no exercicio de profissdo
regulamentada, ou, se for o caso, por profissional da area de treinamento e ensino, e
sem o concurso de empregados ou contribuintes individuais, ou consignara o fato na
nota fiscal ou fatura.

§ 3° Para fins do disposto no inciso III do caput, sdo servigos profissionais
regulamentados pela legislacdo federal, dentre outros, os prestados por
administradores, advogados, aeronautas, aeroviarios, agenciadores de propaganda,
agronomos, arquitetos, arquivistas, assistentes sociais, atudrios, auxiliares de
laboratorio, bibliotecarios, bidlogos, biomédicos, cirurgides dentistas, contabilistas,
economistas domésticos, economistas, enfermeiros, engenheiros, estatisticos,
farmacéuticos, fisioterapeutas, terapeutas ocupacionais, fonoaudidlogos, gedgrafos,
geologos, guias de turismo, jornalistas profissionais, leiloeiros rurais, leiloeiros,
massagistas, médicos, meteorologistas, nutricionistas, psicélogos, publicitarios,
quimicos, radialistas, secretarias, taquigrafos, técnicos de arquivos, técnicos em
biblioteconomia, técnicos em radiologia e tecnologos.

Nos termos dos artigos 166 ¢ 167 da Instru¢do Normativa da SRF n°. 2110 (Brasil,
2022), também estdo dispensadas da reten¢do, da contribui¢do social previdencidria incidente
sobre o valor da nota fiscal, da fatura ou do recibo da prestacdo de servigos, as microempresas
e as empresas de pequeno porte optantes pelo Simples Nacional que prestarem servicos
mediante cessdao de mao de obra ou empreitada, exceto aquelas empresas tributadas na forma
do Anexo IV da Lei Complementar n ° 123 de 2006, artigo 18, §5°-C, servicos executados
mediante cessdo de mao de obra ou empreitada, quais sdo: constru¢do de iméveis, e obras de
engenharia em geral, inclusive sob a forma de subempreitada, execucao de projetos e servigos
de paisagismo, bem como decoracdo de interiores; servico de vigilancia, limpeza ou

conservagao., servicos advocaticios.
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A Contribui¢do Previdenciaria Patronal (INSS) na aliquota de 20% sobre a nota de
prestacdo de servico, sera devida apenas na contratagdo de Microempreendedor Individual
(MEI) que oferte servicos de hidraulica, eletricidade, pintura, alvenaria, carpintaria e de
manutengdo ou reparo de veiculos conforme previsao da Lei Complementar n° 123, artigo 18-
B, § 1° (Brasil, 2006).

A Receita Federal do Brasil (RFB), pela Solugdo de Consulta Cosit n® 108 (Brasil,
2016), ratificou tal entendimento no que tange a incidéncia da contribui¢do quanto contratagao
de MEIL “[...] a empresa contratante de MEI para prestacdo de servigos de hidraulica,
eletricidade, pintura, alvenaria, carpintaria e de manuteng¢ao ou reparo de veiculos, estd obrigada
a recolher a respectiva contribuicao previdenciaria patronal (CPP)”.

Quanto ao ISS, incidente sobre os valores referente a prestacao de servico, por se tratar
de imposto de competéncia municipal, a depender da previsao legal da lei no municipio, podera
ser exigido antecipadamente, sendo obrigacdo do condominio fazer a retengdo e recolhimento,
conforme tipo de atividade realizada pela empresa, exceto se o prestador de servigo estiver
enquadrado como ME]I, cuja retencao, esta dispensada pelo art. 21, § 4°, IV, da LC 123 (Brasil,
2006): “IV — na hipotese de a microempresa ou empresa de pequeno porte estar sujeita a
tributacdo do ISS no Simples Nacional por valores fixos mensais, ndo cabera a retencdo a que
se refere o caput deste paradgrafo.” No Quadro 3, ilustra-se quais tributos o condominio esta

sujeito na contratagcdo de pessoa juridica para estar em conformidade tributéria:

Quadro 3 - Resumo tributagdo contratacdo prestador servigo pessoa juridica

Tributo Retencio Legislacao
Recolhimento

- Lei 10.833/2003, artigo 30, §1°, inciso IV, §2° art. 31. - IN SRF n°
459/2004, ART. 1°, §2°.
Regra Geral: Retengdo para servigos mencionados no art. 30 da Lei

PIS - 0,65% 10.833/2003.

COFINS - 4.65% Obs. 1. Dispensa da retengdo para prestadoras optantes pelo Simples
3% ’ Nacional; art. 30, § 2°, art. 32 da Lei 10.833/2003;

CSLL -1% Obs. 2. Dispensada a retengdo de valor igual ou inferior a R$ 10,00 (dez

reais); Lei 10.833/2003, art. 31, §3°.
Obs. 3. Dispensa para MEI: Lei 123/2006, art. 18A, §3°, inciso VI.
Instrucdo Normativa RFB n°® 765/2007.

- Lei 8.212/1991, art. 31

-IN SRF n° 2110/2022, arts. 108 a 115.

Regra Geral: Retencdo para servigos cessdo de mio de obra e empreitada,
previstos no art. 117 e 118 IN SRF n° 2110/2022 para empresas optantes
INSS 11% pelo lucro real, presumido e simples nacional, tributadas pelo anexo IV
(vide obs.5).

Obs. 1. Dispensa da retencdo: hipoteses art. 115 IN SRF n° 2110/2022;
Obs. 2. MEI dispensado da retengao. IN SRF n°® 2110/2022, art. 49, 1°,
inciso II.
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Obs. 3. Aliquota diferenciada para empresas contratadas sujeitas a CPRB
(Contribui¢do Previdenciaria sobre a Receita Bruta.

Obs. 5. Dispensa retenc¢do para empresas do Simples Nacional. Excecéo:
Retengdo para empresas optantes pelo Simples Nacional, tributada na
forma do Anexo IV da Lei Complementar n® 123, de 2006, art. 18, § 5°-C.
mediante cessdo de mdo de obra e empreitada. IN SRF n°® 2110/2022,
artigos 166 e 167. Simula 425 STJ.

Lei Complementar n° 123/2006, artigo 18-B, § 1°
Regra geral: incidéncia na contratacdo de MEI apenas para prestagdo de

INSS 20% servigos de hidréulica, eletricidade, pintura, alvenaria, carpintaria e de
PATRONAL ’ manutengdo ou reparo de veiculos (previsdo atividades Art. 113 CGSN
140/2018.

Obsl. Demais regimes tributarios e servigos estdo dispensados.

-Lei 116/2003.
ISS 2a5% Regra Geral: Retencao conforme determinacao da legislagdo municipal.
Obs. 1. MEI isento: Lei 123/2006, art. 21, §4°, inciso IV.

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Em sintese, para o condominio estar em conformidade, destaca-se alguns pontos do que
detalhado acima, qual o condominio deve atentar-se:

- Empresas ndo optantes pelo Simples Nacional, deve ser retido e recolhido: PIS,
COFINS, CSLL, INSS e ISS, este ultimo, conforme legislacao municipal.

- Na contratacdo de empresas optantes pelo lucro real, presumido e aquelas tributadas
na forma do anexo IV da Lei Complementar 123/2006 (Simples Nacional), com prestacdo de
servico mediante cessdo de mao de obra e empreitada deve haver a retengdo da contribuicao
previdencidria no percentual de 11% sobre a nota fiscal.

- Na contratagdo de empresas terceirizadas pelo condominio, deve ser observado o
regime de tributagdo, vez que a legislacao preve, que alguns servigos, como portaria e zeladoria
nao podem ter este regime de tributagdo o simples nacional conforme o inciso XII do artigo 17
da Lei Complementar n® 123/2006. As excegdes a esta regra estdo previstas no §50-C do artigo
18 da Lei Complementar n® 123/2006, como a possibilidade de a empresa aderir ao simples na
prestacdo de servicos de vigilancia, limpeza ou conservagdo. Tal posicionamento estd
confirmado pelo Ato Declaratério Interpretativo da Receita Federal do Brasil n® 7 de 10 junho

de 2015:

Art. 1° E vedada a opgdo ao Regime Especial Unificado de Arrecadacio de Tributos
e Contribui¢des devidos pelas Microempresas e Empresas de Pequeno Porte (Simples
Nacional) pelas pessoas juridicas que prestem servigo de portaria por cessdo de mao
de obra.

Art. 2° O servigo de portaria ndo se confunde com os servigos de vigilancia, limpeza
e conservagao, portanto ndo se enquadra na excegdo prevista no inciso VI do §5°-C
do art. 18 da Lei Complementar n° 123, de 14 de dezembro de 2006, e sim na regra
prevista no inciso XII do caput do art. 17 dessa mesma lei.
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- Destaque para contratagdo de MEIL: ndo havera retencao tributéria, exceto servico seja
de hidraulica, eletricidade, pintura, alvenaria, carpintaria ¢ de manutengdo ou reparo de
veiculos, qual devera ser paga a contribuicdo previdencidria patronal, conforme previsao art.
113 CGSN 140/2018 vez que estes profissionais sdo considerados como pessoas fisicas,
autdonomos.

No que tange a obriga¢do acessoria, na contratagdo de pessoa juridica, os condominios
estdo obrigados a enviar a EFD-REINF, com escrituracao das notas fiscais recebidas, que
informa a retencao de tributos, a titulo de contribuicao previdencidria, PIS, COFINS e CSLL,

nos termos da IN 1701/2017, artigo 2°, incisos I e II.

2.1.4.6 Renda obtida do aluguel por terceiros da area comum

O condominio nao tem fins lucrativos, ndo aufere renda. Eventual receita decorrente de
aluguel da 4rea comum, a exemplo casa do zelador, telhado para antenas captacdo sinal de
celular, ou ainda, a transformagdo de areas comuns para locacdo em pontos comerciais ou
prestagao de servigo, € receita dos condominos.

O Ato Declaratério Interpretativo SRF n° 2 (Brasil, 2007), “dispde sobre o tratamento
tributario dos rendimentos decorrentes de locagdo de partes comuns de condominio edilicio.”,
e, independente de qual utilizacdo for dada pelos conddminos, estes rendimentos sao
considerados recebidos pelos proprios, na mesma propor¢ao sua da fragao ideal da area comum,
razao pela qual, ¢ pertinente que tal informacao seja repassada aos proprietarios de forma que
seja avaliado os beneficios ou prejuizos em face da tributagdo, como exemplo, aumento de faixa
da tributacdo progredindo a aliquota do imposto do condomino, ou ainda, opg¢do pelo
recolhimento mensal, mediante carné-ledo, se a locacao da area comum for efetuada por pessoa
fisica.

Contudo, conforme previsdao no Regulamento do Imposto de Renda (RIR), artigo 35
alinea k, (Brasil, 2018), o valor recebido pelo condominio residencial, serd isento do imposto
de renda se estiver limitado a R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais) por ano-calendario, e se

preencher os seguintes requisitos:

1. sejam revertidos em beneficio do condominio para cobertura de despesas de custeio
e de despesas extraordinarias;

2. estejam previstos e autorizados na convengao condominial;

3. ndo sejam distribuidos aos condominos; e
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4. decorram de uso, aluguel ou locacdo de partes comuns do condominio, de multas e
penalidades aplicadas em decorréncia de inobservancia as regras previstas na
convengdo condominial, ou de alienagdo de ativos detidos pelo condominio (BRASIL,
2018, artigo 35).

No Quadro 4, tem-se a informacdo sobre a tributagdo mencionada acima de forma

objetiva:

Quadro 4 - Resumo tributagdo locagdo area comum condominio residencial
TRIBUTO INCIDENCIA LEGISLACAO
Decreto n° 9.580 de 22 de novembro de 2018, art.
IMPOSTO DE RENDA | Até R$ 24.0000,00 - ISENTO | 35, alinea k.

(Locagdo area comum Lei 12.973/2014, artigo 3°.
terceiros) Acima R$ 24.000,00 — Ato Declaratorio Interpretativo SRF n° 2, de 27
TRIBUTAVEL de margo de 2007

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Assim, se o condominio recebeu até RS 24.000,00 (vinte e quatro mil reais) por ano, e
foi destinada sua utilizagdo nos termos da previsao legal, os condominos, nao precisam declarar
no seu imposto de renda.

Por fim, a locacdo das areas de lazer, como saldo de festas, quadras esportivas,
brinquedotecas dentre outros, pelos proprios conddominos, nao se enquadra como rendimento

de aluguel, uma vez que tal cobranga ¢ pela utilizagao dos proprietarios e nao terceiros.

2.1.4.7 Recuperagao de tributo para condominios

Como mencionado acima, condominios sdo equiparados a empresas, podendo ser
contribuintes ou responsaveis tributarios.

Assim, como as pessoas juridicas, os condominios podem ter oportunidades de
recuperagdo de tributos pelo seu recolhimento indevido ou questionavel. Atualmente existem
algumas possibilidades qual os condominios podem discutir judicialmente o pagamento do
tributo, ressaltando que se trata de tese tributaria, qual, seja, pendente de posicionamento
definitivo pelos Tribunais Superiores.

Compete ao gestor condominial, analisar o caso concreto e ponderar a propositura de

acao judicial com profissional especializado.
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2.2.2.7.1 Recuperagdo de ICMS na conta de energia elétrica

Na utilizagdo das areas comuns, a despesa decorrente do consumo da energia elétrica
¢ suportada pelo condominio.

A composicao do preco da energia consumida, constante na fatura, determinado no
artigo 327 da Resolu¢@o Normativa n° 1.000, ¢ composta pelas grandezas medidas e faturadas,
taxas, impostos, contribui¢des dentre outros (ANEEL, 2021).

Ocorre que na cobranga dos valores devidos, que corresponde ao imposto sobre
operagdes relativas a circulagdo de mercadorias e sobre prestagdes de servigos de transporte
interestadual, intermunicipal e de comunicacdo (ICMS), tributo de competéncia estadual, tem
como base de calculo, além da energia elétrica consumida, também taxas, dentre elas, taxa de
distribuicao e transmissao de energia, bem como os encargos.

A tributacdo indevida, que comtempla como base de calculo, a inclusdo das taxas e
encargos, contraria a previsao expressa do artigo do inciso II, artigo 155 da Constitui¢do Federal
vez que ultrapassa a base de calculo de incidéncia do ICMS prevista na norma, o que possibilita
aos condominios socorrer-se ao poder judiciario, para discussao sobre a recuperagdo do valor
pago indevidamente a titulo de ICMS que incidiu sobre as Tarifa de Uso do Sistema de
Transmissdao (TUST) e Tarifa de Uso do Sistema de Distribuigdo (TUSD) nos ultimos 5 anos.

Importa registrar que no Estado de Santa Catarina, faz constar na fatura de energia
elétrica, a cobranga do custo da energia, amparado pela Resolu¢ao n° 166 (ANEEL, 2005),
contudo tal resolugao ja fora revogada pela Resolugao Normativa n® 657 de 14 de abril de 2015,
e esta ultima, pela Resolucao n° 1.000 (ANEEL, 2021).

Desde 2017 o assunto aguarda julgamento definitivo do Superior Tribunal de Justica,
Tema 986 no qual se discute a “Inclusdo da Tarifa de Uso do Sistema de Transmissao de
Energia Elétrica (TUST) e da Tarifa de Uso do Sistema de Distribui¢ao de Energia Elétrica
(TUSD) na base de calculo do ICMS.”. Desde entdo os processos sobre a questdo estdo
suspensos.

A Lei Complementar n° 194/2022, que alterou a Lei Complementar n® 87/96, (Lei
Kandir), que dispde sobre o ICMS e da outras providéncias, para incluir inciso X no artigo 3°,
qual reconhece a ndo incidéncia de ICMS sobre os servicos de transmissdo (TUST) e
distribui¢do (TUSD) e encargos setoriais nas operagdes que envolvem energia elétrica -
consolidando entendimento majoritario dos tribunais - teve reconhecida sua

inconstitucionalidade formal pelo Supremo Tribunal Federal em 2023, pois a Corte entendeu
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que a Unido exorbitou seu poder de legislar imiscuindo-se em questdes relativas a competéncia
dos Estados. Porém, o mérito da discussdo compete ao Superior Tribunal de Justica.
Diante desse contexto, deve o gestor condominial acionar um profissional juridico para

obter maiores orientagdes e avaliar a propositura da agao no caso concreto.

2.2.2.7.2 Recuperagdo de contribui¢do destinada a terceiros

Condominios de maior estrutura, demandam maior numero de funcionarios e
consequentemente uma folha de pagamento mais elevada. Neste caso, a oportunidade de
recuperagdo de tributos, pendente de julgamento definitivo pelo Superior Tribunal de Justica,
decorre da discussdo sobre a ilegalidade das contribuigdes de terceiros, incidentes sobre a folha
de salérios, dentre as quais, as contribuicdes ao INCRA, Saldrio Educacao, SESI/SENALI,
SESC/SENAC e SEBRAE, comumente chamadas de 'contribui¢des para o sistema “S”,
utilizando-se a base de céalculo acima do limite legal estabelecido, de 20 (vinte) salarios
minimos, prevista no paragrafo tinico do art. 4°, da Lei n® 6.950/81.

Sem adentrar no arcabouco historico legislativo, tem-se, com o advento da Lei n°
6.950/81, a defini¢do da base contributiva das empresas para a Previdéncia Social e das

contribuigdes parafiscais devidas aos terceiros, assim estabelecida:

Art. 4°. O limite maximo do salario de contribuicdo, previsto no art. 5° da Lei 6.332,
de 18 de maio de 1976, ¢ fixado em valor correspondente a 20 (vinte) vezes o maior
salario-minimo vigente no Pais.

Paragrafo unico. O limite a que se refere o presente artigo aplica-se as contribui¢des
parafiscais arrecadadas por conta de terceiros.

Ocorre, o limite de contribui¢do da previdéncia social, foi alterado pelo artigo 3°, do

Decreto-lei n° 2.318/86, que diz:

Para efeito de calculo da contribui¢do da empresa para a previdéncia social, o salario
de contribuicdo ndo esta sujeito ao limite de 20 (vinte) vezes o salario-minimo imposto
pelo art. 4° da Lei 6.950, de 04 de novembro de 1981.

Diante da alteracdo legislativa, que referiu-se ao limite das contribui¢des
previdencidrias, mas ndo revogou expressamente o limite das contribuicdes de terceiros
(parafiscais), destacando-se que previdéncia social e os ‘terceiros’, sdo entidades totalmente

distintas, surgiu a discussao para que seja limitada a incidéncia das contribuigdes ao sistema
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a base de contribuicdo de 20 salarios, e ndo o total da folha de pagamento, quando o

pagamento devido aos empregados ultrapassar este montante.

As Turmas do Superior Tribunal de Justi¢ca, bem como o Tribunal Regional Federal

vinham com entendimento favoravel ao contribuinte:

5. A base de calculo das contribui¢des parafiscais recolhidas pelo INSS por
conta de terceiros se submete ao limite de 20 salarios-minimos, por for¢a do
paragrafo unico, do art. 4° da Lei 6.950/81. O art. 3° do Decreto-Lei n.°
2.318/86 ndo logrou alterar tal limite, pois dispde apenas sobre as contribui¢des
sociais devidas pelo empregador diretamente a Previdéncia Social.

(...) (TRF4, AC 2003.72.05.002381-7, Segunda Turma, Relator Otédvio
Roberto Pamplona, D.E. 24/10/2007).

Contudo, a matéria foi afetada para julgamento da 1* Secdo do Superior Tribunal de

Justica, como Tema 1079: “Contribui¢des de Terceiros — Limite de 20 salarios-minimos para a

base de calculo”, e aguarda julgamento definitivo sobre a interpretacdo da legislagdo federal

desde o ano de 2020.

2.1.5 Pesquisa de outros trabalhos

Como informado no decorrer deste trabalho e justificativa para o guia proposto,

percebeu-se caréncia de material especifico, unificado, sistematizado com as principais relagoes

tributarias da gestdo condominial, com conceitos, orientagdes de procedimentos € normas a

serem observados pelo condominio para que esteja em compliance tributario, com abordagem

pratica e de facil compreensao.

No decorrer da pesquisa foram identificados materiais disponiveis para condominios,

porém, com abordagem diversa do guia proposto, conforme elenca o Quadro 5:

Quadro 5 - Guias/Manuais/Cartilhas na area condominial

Condominios: um guia para
sindicos, conselheiros fiscais,
administradoras de

Material Ano Autor Objetivo/Abordagem

Guia de Boas Praticas em | Nao Sindicado da | Informacdes sobre como o sindico deve

condominios — 1? edigdo informado | Habitacdo Santa | proceder perante as diversas situagdes
Catarina - SecoviSC | vivenciadas no dia a dia.

Manual do Sindico 2021 Associagao Contribuir para facilitar o dia a dia do
Brasileira das | sindico, servindo como apoio para
Administradoras de | auxiliar no exercicio de suas atividades.
Imoveis - ABADI

Manual Tributario para 2021 Lordelo, Michele. Orientar no  cumprimento  das

obrigagdes tributarias quanto a retengao
da contribuigdo para o INSS e o
recolhimento da Contribui¢do Patronal
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condominios, auditores, Previdenciaria (CPP) dos condominios
advogados e estudantes edilicios.
Manual de Direito | 2016 Queiroz Assis, | Abordagem juridica de varias areas da
Condominial: uma abordagem Olney; Kumpel, | gestdo condominial, inclusive com
interdisciplinar Vitor F.; Peres | alguns temas tributarios. Livro com
Theuda H.; mais de 500 fls, com linguagem técnica
e teorica.

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

O Guia de Boas Praticas em condominios — 1* edi¢ao, do SecoviSC, aborda situacoes
na area civel e registro contabil, sem adentrar nas relagdes tributarias.

O Manual do Sindico, elaborado pela ABADI, no decorrer das informagdes trazidas,
em Unica folha, com titulo ‘tributo’ informa que o condominio ¢ responsavel tributario, devendo
reter tributos, sem, contudo, adentrar em detalhes ou maiores informagdes desta relagcao

tributéria e outras existentes. Vide a Figura 1 para um melhor entendimento:

Figura 1 - Manual do Sindico ABADI

do Sindico

Onde esta na Lei
Lei 10.666 de 2003, art. 4° - Contribuinte individual

s hitp/fwerw.planalt brice 3/leis 3/L10.666compilado.htm

—§4§ Instrucao Normativa SRF N° 459, de 17 de outubro de 2004 — art. 1°, § 1°, inciso IV - retencao
de tributos e contribuigcoes nos pagamentos efetuados pelas pessoas juridicas de direito privado
a outras pessoas juridicas pela prestacao de servigos

Fonte: ABADI (2021).

O Manual de Direito Condominial: uma abordagem interdisciplinar, de Olney
Queiroz, ¢ um livro escrito por juristas, com 530 folhas, trazendo doutrina, leis, jurisprudéncia
das relagdes que envolve consumidor, civel, trabalho, tributario e pessoa com deficiéncia. De
leitura extensa, técnica, esta voltado para operadores do direito.

O Manual Tributario para Condominios: um guia para sindicos, conselheiros fiscais,
administradoras de condominios, auditores, advogados e estudantes, tem linguagem técnica, de

de Michele Lordelo, esta direcionado a profissionais contabeis e da area juridica, com énfase a
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pratica de auditoria na contratagdo de prestagdo de servigos por condominios, quanto as
retengdes € pagamento das contribuicdes previdenciarias.

Diante do que exposto, denota-se que o guia proposto diverge daqueles identificados
na pesquisa, trazendo uma abordagem ampla das relagdes tributarias, linguagem de facil
compressdo, pratico e ilustrativo, contribuindo para melhor entendimento dos gestores

condominiais.

2.2 METODOLOGIA

A idealizacdo do guia surgiu pela atuagdo profissional da pesquisadora, que identificou
artigos nao cientificos, comentarios isolados em paginas juridicas, sitios contabeis, orientagdes
de situagdes especificas na gestdo condominial de relagdes tributarias; percebendo contudo,
caréncia de guia, cartilha, manual, sistematizando todas essas informagdes tributarias, com
objetivo voltado ao conhecimento dos gestores no seu cotidiano, a exemplo de outros materiais
existentes, direcionado a area civel e trabalhista.

Para caracterizar os principais fatos geradores de obrigacdes tributarias no cotidiano na
gestdo condominial, buscou-se conceitos, leis, decretos, atos, solugdes de consulta da RFB,
aplicaveis ao caso concreto, para constru¢do do guia, com quadro sindtico, para que a gestao
esteja em conformidade com a legislagdo tributaria.

Quanto aos objetivos, a presente pesquisa € classificada como descritiva, com
informacdes sobre a realidade da tributacdo dos condominios edilicios (Gerhardt; Silveira,
2009).

As obrigagdes e responsabilidades tributarias do condominio sido definidas a partir da
previsao legal, a pesquisa tem como procedimento, pesquisa documental, utilizando fontes
primarias (leis e normas complementares), e bibliografica, assim como, fontes secundarias
(doutrina, artigos, revistas € manuais).

Para diagnosticar o interesse de sindicos, administradoras, conselheiros no guia
proposto, foi realizado um levantamento ou survey, por meio de questiondrio com perguntas
abertas e fechadas, conforme Apéndice A, mediante envio eletronico, por e-mail e aplicativo
de conversa, na regido da Grande Florianopolis. No questionario, abordou-se sobre o
conhecimento de assuntos tributarios na gestdo do condominio edilicio, dentre conceitos e fatos
geradores de obrigagdes tributarias. Com perguntas abertas, foi abordado o interesse dos

respondentes sobre o guia e consequente treinamento nas areas de conhecimento. A pesquisa
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foi por conveniéncia, em razdo da dificuldade de retorno das associa¢des, administradoras de
condominio, ora pela auséncia de retorno, ora com alega¢do da auséncia de permissdo para
envio aos profissionais cadastrados nas empresas.

A pesquisa de conhecimento e interesse de sindicos, administradoras, conselheiros no
guia proposto foi dividida em 3 secdes, sendo a primeira com a informacgdo profissional
(fungdo) e cidade onde exerce a atividade; a segunda se¢do sdo perguntas relacionadas ao
conhecimento em assuntos tributarios na gestdo do condominio, e a terceira se¢ao, perguntas
abertas sobre o interesse do guia proposto e cursos de treinamento.

Os respondentes foram: sindicos, subsindicos, conselheiros, administradoras e
seguradoras de condominios.

Adotou-se a escala tipo likert, de frequéncia 1 a 7, em que “l1” indica pouco
conhecimento e “7” muito conhecimento, para oferecer maior precisao na opinido dos
respondentes.

Para analise dos dados recebidos, buscando maior compreensao sobre o conhecimento
dos respondentes, foram adotadas as medidas estatisticas, conhecidas como medidas de
tendéncia central que representam a pesquisa efetuada, dentre elas, a mediana, média aritmética,
moda e desvio padrio. Para Salsa et al. (2005, p. 1) elas nos informam sobre o comportamento
da variavel que a originou, isto ¢, nos dao uma ideia da tendéncia de todo um conjunto de dados.

A média aritmética, ou apenas média, ¢ a medida que equaciona um ponto de equilibrio
de um determinado conjunto de dados. Assim, para cada pergunta respondida, cuja frequéncia
se deu entre 1 e 7, sendo que “1” indica pouco conhecimento e “7” indica muito conhecimento,
foram somadas as respostas individuais e dividido pelo nimero de respondentes para se obter
a média das respostas quanto ao conhecimento da populagdo. O calculo da mediana se refere
ao valor que ocupa a posi¢do central dos valores quando organizados os dados em ordem. A
moda foi o resultado das respostas mais recorrentes quando a cada pergunta, ou seja, com maior
frequéncia.

A populagao da pesquisa compreendeu respondentes da regido da Grande Florianopolis.
Inicialmente foi enviado o questionario para 30 (trinta) sindicos cadastrados de uma
administradora de condominio, tendo retorno de 6 profissionais. Pela pesquisadora foi
encaminhado para 4 sindicos e 8 conselheiros da Grande Floriandpolis, tendo retorno de 8
profissionais. Uma garantidora de condominio encaminhou para 40 sindicos e houve o retorno
de 5 profissionais. Por aplicativo de mensagens, foi encaminhado para um grupo de sindicos,

com 212 pessoas cadastradas, tenho o retorno de 7 profissionais. A pesquisa foi realizada no
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segundo trimestre do ano de 2023. Em sintese, de acordo com a Tabela 4, obteve-se as seguintes

respostas.
Tabela 4 - Populacdo e amostra da pesquisa

Envio questionario Quantidade Respondentes
Administradora Grande Floriandpolis 30 6
Contatos Pesquisadora Grande Florianépolis 12 8
Garantidora Condominios Grande Florianopolis 40 5
Grupo Sindicos Grande Florianopolis — Aplicativo 212 7
Mensagem
TOTAL 449 26

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Quanto a abordagem, a pesquisa ¢ qualitativa, pois permite compreender a
complexidade e detalhes da legislagdo envolvida, dispondo sobre as obrigagdes e
responsabilidades tributarias do sindico, administradoras e condominos. Gerhardt e Silveira
(2009, p. 31) descrevem que a pesquisa qualitativa, “ndo se preocupa com representatividade
numérica, mas, sim, com o aprofundamento da compreensdo de um grupo social, de uma
organizacao”.

Quanto a natureza, a pesquisa ¢ aplicada porquanto busca oferecer conhecimento e
auxilio pratico a gestdo condominial quanto suas demandas tributarias para que esteja em
compliance. Gerhardt e Silveira (2009, p. 35), “este tipo de pesquisa tem como objetivo gerar
conhecimentos para aplicacdo pratica, dirigidos a solucao de problemas especificos”.

O desafio do condominio estd em conciliar suas atividades a legalidade para que esteja
em conformidade.

Assim, de forma clara e didatica, direcionado a sindicos, conselhos e administradoras
de condominios, a proposta ¢ a elaboragdo de guia pratico para os mesmos quanto as obrigagdes
na gestdo de condominios edilicios para que esteja em compliance tributario.

Finalmente, realizou-se pergunta aberta, com especialista na éarea condominial,
objetivando a validacdo do guia, quanto ao alcance da informagdo pretendida e eventual
consideragdes que sejam pertinentes. O respondente € contador, proprietario e diretor executivo

de empresa especializada em gestdo de condominios.
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2.3 PRODUTO TECNICO E TECNOLOGICO

O produto técnico e tecnoldgico do estudo, ocorreu por meio da pesquisa com
profissionais da drea condominial, quais sejam: administradora, sindicos e conselheiros. E com
base nesse levantamento (survey), elaborou-se um guia de compliance para gestores

condominiais, com abordagem objetiva e pratica.

2.3.1 Levantamento (survey)

A partir do questiondrio aplicado e analisando-se os resultados, diagnosticou-se o
conhecimento dos sindicos, conselhos e administradoras de condominios nas demandas
tributarias que envolvem a gestdo condominial para que estejam em compliance tributario.
Entende-se pela necessidade de maior conhecimento dos profissionais responsaveis pela gestao
tributaria dos condominios edilicios.

O questionario foi enviado para 449 profissionais na area condominial, via e-mail ou
aplicativo de mensagem. Deste total, apenas 26 responderam, o que corresponde ao percentual
de 5,79% da populagdo encaminhada. Na Tabela 5, é apresentado o resultado da fungdo e

percentual respectivo dos respondentes na gestdo condominial.

Tabela 5 - Quantidade respondentes por funcdo
Total Respondentes 26 % correspondente

Sindico(a) 19 73,08
Subsindico(a) 1 3,85
Administradora Condominio 3 11,54
Garantidora Condominio 1 3,85
Conselheiro(a) 2 7,69
TOTAL 26 100

Fonte: Elaborado pela autora (2024).

Conforme o retorno obtido do questionario, para analise dos dados deste estudo, das
respostas apresentadas, foi realizado a média, mediana e moda dos resultados para identificar
as medidas estatisticas. Para obten¢do do conhecimento dos respondentes, cada pergunta
respondida, utilizou-se escala likert, de 7 pontos.

A meédia ¢ utilizada quando a “distribuicao de dados ¢ aproximadamente simétrica e
ndo apresenta valores extremos. [...] quando ha valores discrepantes no conjunto de dados [...]
pois ndo ¢ afetada por valores extremos.” Deve-se considerar, este ultimo, como mediana (Salsa

et. al. 2005, p. 18).
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A moda deve ser considerada quando se trabalha com variaveis qualitativas nominais,
pois ¢ medida de tendéncia central “quando queremos evidenciar o valor que mais apareceu (se
repetiu) em um conjunto de dados” (Salsa et al., 2005, p. 18).

O desvio padrao também foi calculado para medir o quanto os dados trazidos se
afastam da média. O resultado encontrado, individualizado por cada questionamento segue na
Tabela 6.

Na Tabela 6, foi possivel identificar as perguntas realizadas aos respondentes,
objetivando ter resultado quanto ao conhecimento dos gestores na tributacdo dos condominios
para que estejam em conformidade tributaria, com detalhamento da média, moda, mediana e

desvio padrao.

Tabela 6 - Perguntas sobre o conhecimento dos gestores na tributagdo dos condominios

Pesquisa de Conhecimento (1-7) Media | Moda ‘ Mediana | Desvio Padrio

1. Indique seu conhecimento sobre espécies tributdrias:
Impostos, taxas, contribui¢des, contribuigdes especiais, 3,846 3 3,5 1,61721508
empréstimos compulsorios.

2.Indique seu conhecimento sobre regimes de

tributacdo: MEI, SIMPLES, LUCRO REAL, 3,269 3 3 1,563526586
PRESUMIDO E ARBITRADO.

3. Indique seu conhecimento sobre definigdo de

Compliance/Conformidade tributaria. 3 ! 3 1766352173
4. Indique seu con}~1601mef1to. sobre tributos que incidem 5.077 7 6 2,038098661
sobre a remuneragdo do sindico.

5. Indique seu conhecimento tributos que incidem sobre 4115 ) 4 1,925137358

a isen¢do taxa condominial ofertada ao sindico.

6. Indique seu conhecimento quanto aos tributos que o

condominio esta obrigado ao recolhimento, que incidem 4,5 4 4,5 1,816590212
sobre a folha de salarios.

7 . Indique seu conhecimento quanto a obrigatoriedade

ou ndo do condominio a declaragdo do imposto de 3,769 5 4 1,744000706
renda.

8. Indique seu conhecimento quanto aos tributos que

devem incidir na contratagdo de prestacdo de servi¢o 4,038 3 4 1,684773438

autdbnomo pelo condominio.

9. Indique seu conhecimento quanto aos tributos devem
incidir na contratacdo de prestacdo de servigo de pessoa 3,577 3 3 1,390627971
juridica pelo condominio.

10. Indique seu conhecimento quanto a tributagao dos
rendimentos auferidos pelo condominio decorrente de 3,115 2 2,5 1,986492851
locagdo area comum e sua afetacdo aos condominos.

11. Indique seu conhecimento quanto recuperacao de
tributo para condominios.

Fonte: Dados da pesquisa (2024).

2,462 1 2 1,502817866
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A questdo 1 buscou identificar o conhecimento dos gestores sobre tributos existentes
das relagdes tributarias. Sobre o conhecimento dos gestores condominiais a respeito das
espécies tributérias, proposta na questao analisando-se a moda e a mediana, percebe-se que
ficou abaixo do 4 (neutro), demonstrando a pertinéncia do guia proposto para conhecimento
basico sobre os tributos tem incidéncia nas relagdes condominiais

A questao 2 buscou identificar o conhecimento dos gestores condominiais sobre os
regimes tributagao, pertinentes para a contratagao de servigo. Ao analisar a moda e a mediana,
percebe-se que ficou abaixo do 4 (neutro), demonstrando a pertinéncia do guia proposto vez
que a depender do regime de tributacdo da empresa contratada na prestacdo de servico, o
condominio, pode ser penalizado acaso nao houver as reten¢des definidas em lei.

A questdo 3 buscou identificar o conhecimento dos gestores sobre definicdo de
compliance tributario, qual seja, entendimento sobre o que ¢ estar em conformidade com a
legislacdo de regéncia. Pela moda e mediana, percebe-se que ficou abaixo do 4 (neutro),
demonstrando a pertinéncia do guia proposto; com destaque para o nivel de frequéncia 1 na
moda, avalicdo que mais se repetiu ente os respondentes, o que denota pouquissimo
conhecimento a respeito do assunto.

A questdo 4 buscou identificar o conhecimento dos gestores sobre a tributagdo
incidente na remuneragdo do sindico. Percebeu-se que pela média 5,077, e maior indice de
frequéncia 7 na moda, a maioria dos respondentes tem percep¢do da legislagdo tributaria que
deve ser observada na remuneracao do sindico para estar em compliance tributario. Chama
atencao o desvio padrao de 2,038 neste caso, isto porque, em que pese média 5,077, quanto
maior o desvio, maior a dispersdo do conhecimento, o que significa que mesmo com média
significativa quanto ao conhecimento dos respondentes, o desvio indica que estes podem ter
pouco conhecimento da sua remuneragao.

A questdo 5 buscou identificar o conhecimento dos gestores sobre os tributos que
incidem nos casos de isencdo condominial ao sindico. Pela moda, percebe-se que a maior
frequéncia de conhecimento foi 2, sendo a média e a mediana 4 (neutro), demonstrando a
pertinéncia do guia proposto e deixando margem para divida quanto ao entendimento de fado
dos gestores.

A questdo 6 buscou identificar o conhecimento dos gestores sobre a incidéncia
tributaria na folha de salarios. A questdo 7 buscou identificar o conhecimento dos gestores
quanto a obriga¢ao do condominio em declarar o imposto de renda. Em todas as questdes, as
respostas tiveram a média € a moda proxima a frequéncia 4, o que demonstra neutralidade dos

gestores, e conhecimento raso, justificando o guia proposto.
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A questdo 8 buscou identificar o conhecimento dos gestores sobre a tributacdo
pertinente na contratacdo de prestagdo de servigo por profissional autbnomo. A questdo 9
buscou identificar o conhecimento dos gestores sobre a tributagao pertinente na contratacao de
prestagao de servigo por pessoa juridica. Em ambas as situagdes, percebeu-se um conhecimento
abaixo do padrdo, com moda e mediana 3, demonstrando a necessidade de esclarecimento aos
gestores sobre as nuances na contratagdo de servigo vez que impactam diretamente na omissao
ou pagamento indevido de tributos.

A questao 10 buscou identificar o conhecimento dos gestores sobre a tributacdo dos
rendimentos decorrente de locagdo da area comum. Percebeu-se drastica reducao do
conhecimento dos respondentes sobre o assunto, com moda em 2, e média e mediana entre 2 e
3, demonstrando a pertinéncia do guia proposto e a falta de informacdes sobre o assunto.

A questao 11 buscou identificar o conhecimento dos gestores sobre teses tributarias
que podem se aplicavel e beneficiar condominios. Percebeu-se um conhecimento reduzido do
assunto, com moda 1, ratificando a coeréncia do guia proposto.

Conforme a Figura 2, foi possivel perceber que o maior conhecimento dos
profissionais da gestdo condominial ¢ sobre tributos que incidem sobre a remuneracao do
sindico. Enquanto os assuntos de menor conhecimento foram sobre as possibilidades de
recuperacdo de tributo aplicavel aos condominios, defini¢do de compliance tributario,
tributacdo sobre a isenc¢do da taxa condominial e tributagdo decorrente do rendimento da

locagdo de area comum.

Figura 1 - Interesse e conhecimentos dos gestores de Condominios

Interesse e conhecimento dos gestores na
tributagao dos condominios para que
estejam em confor
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Espécies Regimes de | |Compliance/C| | Encargos s/ || condominial | |Sociais sobre Envio da DIPF Contratos de | | Contratos de - d'u%entos e tritfutogara
tributérias tributagdo || onformidade | |remuneracéo || ofertada ao afolha de Prestac&o de | | Prestagdo de LE
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Fonte: Dados da pesquisa (2024).
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Pela andlise nas respostas, percebe-se que a gestdo condominial tem déficit no
conhecimento tributario nos aspectos basicos da rotina, a exemplo nog¢des de tributos, conceito
de compliance, incidéncia de tributos na contratacdo de prestadores dentre outros. Neste
sentido, a sistematizacdo de procedimentos para o atendimento do compliance tributario
apresenta-se relevante e coerente para orientacdo dos gestores condominiais em seus atos ou
fiscalizacdo das administradoras.

Quanto as perguntas abertas, a maioria dos respondentes, sinalizou interesse em cursos
de formacao de algum assunto na pratica didria da gestdo, o que vem reforgar os beneficios do
guia proposto, conforme os topicos delimitados no referencial teorico.

As 3 (trés) perguntas abertas para avaliar o interesse dos gestores condominiais foram
assim definidas: a primeira questionou sobre o interesse no guia proposto, a segunda questao
sobre o interesse nos assuntos delimitados, e a Gltima questao, qual tema na area pesquisada era
de maior interesse em se aperfeicoar. Dos 26 respondentes, a primeira questdo aberta, apenas 3
pessoas nao responderam, a segunda questdo aberta, apenas 4 pessoas nao responderam. A
terceira questao aberta, 6 pessoas ndo responderam.

Os respondentes que ndo se manifestaram nas questdes abertas, deixaram o campo em
branco.

A sintese das respostas estd resumida no Quadro 6. Respostas repetidas, ou no mesmo

sentido, ndo foram replicadas no quadro.

Quadro 6 - Respostas das perguntas abertas do questionario

Pergunta Respostas

Sim, ¢ uma ferramenta de conhecimento muito importante.

Sim! E bastante importante para o dia a dia, principalmente nas contratagdes de
Vocé tem interesse em | servigos. Além do guia, seria interessante um Canal de YouTube, explicando as
Guia Tributario, com uma | diferencas. E muito mais atrativo e didatico.

abordagem pratica, Tenho, para melhor lidar e saber sobre todos os impostos retidos ou pagos.

voltada a gestdo dos Gostaria de receber, por ser uma abordagem pratica, auxiliando em minha posigao de
sindicos, conselhos € | conselheira.

administradoras de

dominios? Sim. Para atualizagdo profissional e compartilhamento entre os membros do
condominios?

Conselho.

Se houver interesse,

justifique brevemente sua Sim, acho importante ter essa nogao.

resposta. . . . . ~ - ..
p Sim, creio que o guia vai orientar a gestdo dos administradores de condominios,

principalmente aqueles que nao tem afinidade com a area tributaria.

Vocé tem interesse em | Sim para aperfeicoar o conhecimento na pratica.

receber um treinamento | Sim. Para troca de experiéncias e atualizagdes profissionais.

sobre 0s assuntos Sim, para poder auxiliar o sindico em suas decisdes voltadas a melhorias do

abordados, voltadaa | condominio e maior participagdo dos condominos.
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gestao dos sindicos,
conselhos e/ou

o Sim, alguns pontos da tributagdo fazem parte da minha rotina profissional, mas em
administradoras de

relagdo especificamente da gestdo de condominios esse treinamento pode contribuir.

condominios?

Se houver interesse . . . -
’ Um breve treinamento ¢ interessante, para fiscalizar o trabalho das administradoras.

justifique brevemente sua

resposta Sim. Porque gosto de ter conhecimento basico sobre assuntos que fazem parte da

rotina, mesmo que ndo seja da minha atividade direta.

Todas.

Obrigacdes tributarias do condominio.

Responsabilidade solidéria.

Se a resposta anterior for | Locagdo de drea comum e recuperagdo de tributos.
positiva, qual tema, na | Tributag¢@o sobre pagamentos realizados pelo condominio.

area tributaria, vocé teria
mais interesse em se Toda a tributagdo sobre os servigos em condominios e sobre as folhas de pagamentos.

aperfeigoar? Tributos condominiais.

Tributacdo referente a contratagdo de servicos, tanto de autonomos, quanto de
pessoas juridicas.

Compliance/Conformidade tributria de forma geral.

Fonte: Dados da pesquisa (2024).

Ao analisar o Quadro 6, percebeu-se que alguns respondentes, em que pese
demonstrarem algum conhecimento sobre a tributacdo dos condominios, registraram interesse
no guia de compliance tributério, para ter no¢ao, melhor conhecimento sobre o assunto, ou
ainda, partilhar com demais membros da gestao.

Quanto ao treinamento, o interesse ¢ para aperfeicoar a pratica, trocar experiéncias,
atualizacdes e fiscalizar administradoras. Quanto ao aperfeigoamento em algum assunto, o

interesse dos respondentes foi variado.

2.3.2 Proposta do guia de compliance

Assim, a proposta do guia, identificadas as principais relagdes tributarias na gestdo
condominial, ¢ trazer conhecimento aos gestores para que possam acompanhar as
administradoras, orientar partes envolvidas e seguir procedimentos para que estejam em
compliance tributario.

O guia tem como topicos, os seguintes assuntos: condominio edilicio, gestao tributaria,
espécies tributarias e regimes de tributacdo, compliance tributario em condominios edilicios,
com detalhamento quanto a tributagdo incidente sobre: remuneragdo do sindico condomino,

folha de salarios, contratacao de prestador de servigo autonomo, contratagdo de prestador de
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servigo pessoa juridica, imposto de renda em condominios, tributacdo decorrente da renda
obtida do aluguel da area comum e possibilidade de recuperacgao de tributos para condominios.

Com texto, ilustragdes, dicas e quadros resumos ao final de alguns tépicos, o guia
apresenta uma leitura dindmica, pratica e de facil compreensao.

Em sintese, no topico sobre condominio edilicio, traz a distingdo do condominio geral,
apresenta a legislacdo de regéncia e a importancia da gestdo. No tdpico sobre gestao tributéria,
apds conceituacdo, esclarece sobre a obrigacgdo tributaria condominial, principal e acessoria,
elucidando sobre os sistemas SPED e eSocial, com dica pratica de exemplos das obrigagoes,
para melhor entendimento.

No topico sobre espécies tributarias, relacionando a previsao legal, o guia informa as
espécies tributarias existentes, conceituando cada uma, com dica pratica e exemplos de tributos
no cotidiano da gestdo condominial. Quanto aos regimes de tributacdo, tendo em vista a
importancia de entendimento do gestor na contratagdo de empresa para prestagdo de servigo, o
guia traz o significado de cada regime, objetivo e classificacao.

Ao adentrar no assunto compliance tributario, o guia esclarece a origem da palavra,
dispde sobre conceito e importancia de estar em conformidade. Com ilustracdes, esclarece sobre
hipotese de incidéncia, fato gerador e obrigacdo e sujeitos da relagdo tributaria.

No tépico que aborda a tributacdo sobre a remuneracdo do sindico conddémino,
esclarece sobre os tipos possiveis de remuneragdo do profissional bem como a incidéncia
tributaria, com quadro resumo ao final, como se depreende do Quadro 1, pagina 30.

No topico que aborda a tributacao incidente sobre a folha de salarios, apds conceituar
os tributos quais o condominio ¢ obrigado a recolher ou reter, amparado na legislacao
especifica, apresenta resumo com o tipo de tributo, percentual e previsao legal no Quadro 2,
pagina 32. Também disponibiliza exemplo pratico e modelo de guia de recolhimento da receita
federal.

No topico que esclarece sobre o imposto de renda condominial, registra sua nao
obrigacdo tendo em vista que condominios ndo auferem rendimentos, com objetivo de lucro,
mas rateio de despesa.

Ao abordar a legislacdo incidente na contratagdo do prestador de servigo autdbnomo,
exemplifica situagdes possiveis de prestacdo de servico no caso concreto, dicas a serem
observadas e apresenta resumo com tributacdo incidente na contratagdo conforme Tabela 3,
pagina 37.

No topico do guia que traz sobre a contratagdo de prestador de servigo pessoa juridica,

destaca a importancia de observar os tipos de servigos, excecdes previstas em lei, e regimes de
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tributacdo da empresa contratada para se apurar a adequada retencdo tributaria, se for o caso.
Além de dicas praticas aos sindicos, como prazo para encaminhamento das notas de servigo
recebidas de prestadores, colaciona modelo de recibo de declaracao eletronica de ISS para
melhor compreensdo. Ao final, apresenta resumo do que exposto no Quadro 3, pagina 41.

O guia proposto, no topico que trata sobre a incidéncia tributaria e a renda decorrente
da locagdo de area comum, pela previsdo legal, dispde que ¢ rendimento dos conddminos,
devendo ser observadas as hipoteses de isengao legal, com resumo conforme Quadro 4, pagina
44,

No tdépico que descreve sobre a possibilidade de recuperagdo de tributos para
condominios, o guia informa as teses juridicas possiveis a gestdo condominial, pendentes de
julgamento pelo Tribunal Superior, sugerindo a busca de profissional especializado para anélise
do caso concreto.

Por fim, o guia informa aprovagdo da reforma tributaria sobre bens e consumo, pela
Emenda Constitucional n® 132 de 20 de dezembro de 2023, alterando o sistema tributario
nacional, ndo abordado na pesquisa vez que pendente de regulamentacdo, com vigéncia a partir
de 2027.

Espera-se que com este guia seja possivel contribuir com os sindicos, conselheiros e
administradoras de condominio, trazendo informag¢ao e conhecimento nos topicos abordados,
para que estejam em compliance tributario na gestdo condominial, com a perspectiva, que a
partir da sua leitura, seu nivel de conhecimento seja significativamente elevado, em comparacao

a pesquisa realizada, detalhada na Figura 1, pagina 55.
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Figura 2 - Interesse e conhecimentos dos gestores de Condominios com utilizagdo do GUIA

Interesse e conhecimento dos gestores na
tributagao dos condominios para que

estejam em conformidade tributaria

.

——
“ e

T T i e \ ~ — S Y
Trbutos e || Isencfo laxa || Encargos Retencdo s/ | | Retencéo s/ ribitacsio dos| | recupeiacia
Espécies Regimes de | (Compliance/C| | Encargos s/ || condominial | |Sociais sobre Envio da DIPF Contratos de | | Contratos de d'c tos | ld ”5’ i G
tributérias tributacdo || onformidade | |remuneracéo || ofertada ao afolha de Prestacdo de | | Prestacdo de Fe;]ug'g:ﬂ:,gs (?or? dcljJn:i’rﬁg;a
do sindico sindico salanos Servicos PE | | Servicos PJ

—=Ref. Superior ——Ref, Inferior ——Media

——Moda

——Mediana

Fonte: Dados da pesquisa (2024).
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2.3.3 Legitimacio do guia de compliance para condominios edilicios

Finalizado o guia, com a sistematiza¢ao de informacdes e procedimentos para que a
gestdo condominial esteja em compliance tributario, este foi disponibilizado a empresa de
administracdo condominial para sua leitura e legitima¢@o, cumprindo o objetivo especifico da
pesquisa, qual seja, legitimacao por especialista, como se visualiza no Anexo A.

O especialista, diretor da empresa de contabilidade e administragdo de condominios,
atestou que o guia proposto tem abordagem didatica e leve, relevancia e atualidade de conteudo,
orientacdes praticas e demonstrou cuidado o e visdo abrangente das questdes tributarias
enfrentadas pela gestao condominial.

A conclusdo do especialista ressaltou a importancia do guia proposto aos sindicos e
gestores condominiais para orientagdo e capacitacdo dos profissionais na tomada de decisdo,
entendendo que o guia ¢ ferramenta essencial para gestdo eficaz e responsavel.

Assim, a expectativa ¢ que este guia (Apéndice B) contribua significativamente para a
gestdo condominial, fornecendo informagdes detalhadas, orientacdo e conhecimento nos
topicos abordados, vez que traz uma abordagem diferenciada, se comparado aos outros manuais
, propostos pelas Associa¢do Brasileira das Administradoras de Imoveis — ABADI (2021) e de

Lordelo, (2021).

Ademais, o feedback positivo do especialista, exemplificado pelo comentério
"Parabéns mais uma vez pelo excelente trabalho e pela dedicagdo em fornecer um material tao
relevante e util para a comunidade condominial." (Apéndice C) demonstrou a compreensao da
abordagem contextualizada e a organizagdo do contetido, o que reforga a intencao de oferecer

um guia util, pratico, ilustrativo e intuitivo.
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3 CONCLUSAO

O estudo proposto teve como ponto de partida a caréncia de material unificado, pratico
e didatico, qual seja; cartilha, guia, manual, sobre a tributagdao na area condominial voltado aos
gestores condominiais. Desta forma, visou trazer conhecimento as administradoras de
condominios, sindicos e conselheiros, mediante elaboracdo de um guia, com informagdes
conceituais sobre condominio edilicio, tributos, regimes de tributacao, incidéncias e obrigacoes
tributarias, para que a gestdo condominial esteja em compliance tributario, qual seja,
conformidade na gestdo.

Teve como objetivo especifico inicial, por meio de questionario survey, diagnosticar o
conhecimento e interesse de sindicos, conselhos € administradoras de condominios quanto a
conceitos, obrigagoes, compliance tributario na gestao de condominios edilicios nas principais
relacdes cotidianas da gestdo.

Na sequéncia, a partir da analise dos resultados, o objetivo foi sistematizar um
conjunto de informagdes e procedimentos necessarios a ser observado pelo gestor condominial
para o atendimento do compliance tributario, abordando de forma clara, objetiva, mediante
elaboracdo de um guia, com dicas, leis e ilustragdes, para tornar-se fonte de pesquisa a estes
profissionais e demais areas de interesse, com informacdes de facil leitura, entendimento e
previsdo do amparo legal dessas obrigagdes.

No que tange a identificagcdo do interesse e conhecimento dos gestores condominiais,
o estudo teve limitagdes na aplicacdo diante da escassez de retorno dos mesmos quanto as
respostas solicitadas e a dificuldade de acesso as empresas administradoras de condominios
para fornecimento de respondentes, ainda que observado a lei geral de protecdo de dados.

A partir dos questionamentos feitos aos respondentes quanto ao seu interesse em um
guia tributario e cursos relacionados a gestdo, restou evidente, em que pese os gestores
condominiais terem algum conhecimento sobre determinados assuntos e obrigagdes, a limitacao
de material na area tributaria condominial, bem como o interesse destes profissionais em
capacitagao.

O presente estudo ndo pretende encerrar a discussao e trazer todas as nuances da gestao
condominial para que esteja em compliance tributario, vez que seria inviavel abordar o tema na
sua totalidade, pela vasta legislagdo e obrigacdes envolvidas, mas contribuir para aprimorar as
discussoes ora levantadas. O guia proposto, de forma ilustrativa e objetiva traz luz aos gestores
condominiais em situacdes pontuais nas relagdes tributarias, devidamente legitimado por

especialista, como se depreende do Anexo A.
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Sugere-se como futuras pesquisas, nova abordagem aos sindicos, conselheiros e
administradoras, com os temas ora propostos e eventuais relagdes cotidianas ndo mencionadas
no estudo, bem como, outros esclarecimentos ¢ aprofundamento quanto as altera¢des trazidas
pela reforma tributéria, apds as regulamentacdes necessarias.

Conclui-se com este estudo, pela necessidade de esclarecimentos de facil compreensao
e pratico aos gestores condominiais sobre conceitos basicos que envolvem as relagdes
tributarias no dia a dia condominial.

O guia de compliance tributario proposto, com a sistematizacao de conceitos,
procedimentos e obrigacdes tributarias, sera Util para orientar que o condominio siga as leis e
regulamentacdes, além da reciclagem, aprendizado, atualizagdo dos gestores condominiais,

outros profissionais que militam na area, e estudantes de diversos cursos.
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APENDICE A

PESQUISA DE CONHECIMENTO E INTERESSE

Prezado(a) sindico(a), conselheiro(a) ou administrador (a) de condominios; o presente
questionario, com apenas 6 perguntas, tem o objetivo de diagnosticar suas demandas,
conhecimento e interesses, para elaboracao de um guia tributdrio, com abordagem pratica,
contribuindo para que o condominio esteja em conformidade na sua gestdo.

Por favor, leia atentamente cada item e avalie a frequéncia do seu conhecimento. Vocé tem a
opcdo de escolher como resposta a escala de “1” a “7”, sendo que “l1” indica pouco
conhecimento e “7” indica muito conhecimento.

1 — Identificagdo: qual sua atual fun¢ao no condominio?
a) Sindico (a)

b) Conselheiro (a)

¢) Administrador (a) de condominio

d) Outro. Qual?

2 — Cidade e Estado qual exerce sua fun¢do?
a) Cidade.
b) Estado.

3 — Numa escala de 1 a 7, sendo que “1” indica pouco conhecimento ¢ “7” indica muito
conhecimento, qual seu nivel de conhecimento sobre a tributagdo em condominios?

-Espécies tributarias: Impostos, taxas, contribuigdes, contribui¢des especiais, empréstimos.
-Regimes de tributacdo: MEIL, SIMPLES, LUCRO REAL, PRESUMIDO E ARBITRADO.
-Defini¢ao de compliance/Conformidade tributaria.

-Tributos que incidem sobre a remuneracao do sindico.

-Tributos que incidem sobre a isencao condominial ofertada ao sindico.

-Tributos que o condominio estd obrigado ao recolhimento, que incidem sobre a folha de
salarios.

-Quanto a obrigatoriedade ou ndo do condominio a declaracao do imposto de renda.

-Tributos que devem incidir na contratagdo de prestagao de servigo autobnomo pelo condominio.
-Tributos devem incidir na contratacdo de prestacdo de servico de pessoa juridica pelo
condominio.

-Rendimentos auferidos pelo condominio decorrente de locagdo area comum afetam a
tributa¢ao dos condéminos.

-Recuperacao de Tributo para condominios.

4 - Vocé tem interesse em Guia Tributario, com uma abordagem pratica, voltada a gestao dos
sindicos, conselhos e administradoras de condominios?
Se houver interesse, justifique brevemente sua resposta.

5 — Vocé tem interesse em receber um treinamento sobre os assuntos abordados, voltada a
gestdo dos sindicos, conselhos e/ou administradoras de condominios?

Se houver interesse, justifique brevemente sua resposta.

6 — Se a resposta anterior for positiva, qual tema voceé teria mais interesse em se aperfeigoar?
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Agradecemos sua colaboracdo. Informe seu e-mail, caso tenha interesse no recebimento das
resposta



72

APENDICE B

GUIA

Este Guia ¢ parte integrante da dissertacdo de mestrado intitulada GUIA DE
COMPLIANCE TRIBUTARIO PARA CONDOMINIOS EDILICIOS: UMA
ABORDAGEM PRATICA AOS SINDICOS, CONSELHOS E ADMINISTRADORAS
DE CONDOMINIOS, submetida ao Programa de Pds-Graduagio em Planejamento e Controle

de Gestao para obten¢do do Grau de Mestre em Controle de Gestao.

Autora: Karine Siqueira da Silva
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Coorientador: Prof. Sergio Murilo Petri, Dr.



KARINE SIQUEIRA DA SILVA

GUIA DE COMPLIANCE
TRIBUTARIO PARA
CONDOMINIOS EDILICIOS:

abordagem pratica aos sindicos,
conselhos e administradoras de
condominios




Introducao

O formato dos condominios edilicios mudou, inumeras
transformacBes ocorreram ao atribuir a complexidade de
relacbes, obrigacbes e responsabilidades a gestdo
condominial, tornando-se um “fenémeno urbano e tipico
das sociedades industrializadas” (QUEIROZ ASSIS et al., 2016,
p. 148).

As novas estruturas e necessidades dos condominios,
decorrentes da sua participacdo em rela¢bes juridicas, a
exemplo de locacdo das areas comuns, contratacdo de
pessoas juridicas, quadro de funcionarios, aplicacdes,
aluguel de area comum, bem como, cumprimento da
legislacdo para conformidade da gestdo tributaria estdo
fazendo surgir a necessidade da observancia de regras que
preservem os interesses e valor do condominio, mesmo com
a alternancia da gestao.

Assim, este guia, de forma didatica e leve, tem o objetivo de
auxiliar gestores condominiais, na sua rotina, referente as
obriga¢des tributarias, com conceitos e procedimentos a
serem observados, com atualizacdo até janeiro de 2024.

Sem intencdo de aprofundar o assunto e encerrar
discussdes, espera-se que seja de grande valia para
conhecimento dos sindicos, conselho e administradoras de
condominio para que estejam em compliance tributario.



indice

" - Condominio edilicio, 2

- Gestao tributaria, 5

- Espécies tributarias e regimes de tributacao, 9

- Compliance tributario em condominios edilicios, 21
- Remuneracao do sindico - condémino, 24

- Folha de salarios, 29

- Imposto de renda, 36

- Contratacao de prestador servi¢o - Autonomo, 37

- Contratacao de prestador servico - Pessoa juridica, 39
- Renda do aluguel de area comum, 47

- Recuperacao de tributo para o condominio, 50

- Reforma tributaria, 56

- Consideracdes Finais. 58

- Referencias, 59




Condominios =
edilicios ===

O I

)

-> duas ou mais pessoas tem
a propriedade simultdanea de um bem mével ou
imovel.

-> ha coexisténcia de
unidades privativas e percentual nas areas
comuns. As unidades formam uma edificacao
maior.

Condominios edilicios podem ser classificados como os
verticais: prédios; horizontais: condominios residenciais
e condominio de lotes (ZAIM, 2019). Pode-se destacar
como exemplos, empreendimentos como shopping
centers e galerias comerciais. Tem finalidade
residencial, comercial, misto ou industrial.
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“Pode haver em edificacoes, partes que sao propriedade
exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos

condominos”
(Art. 1.331 do Cédigo Civil).

Apesar de constarem no cadastro nacional de pessoa
juridica, os
conforme disposto no artigo 44 do Cédigo Civil. Contudo,
em razao das suas praticas, obrigacdes, responsabilidades
e rotinas, tem-se que

A partir destas relagdes, surgem também as relagdes
tributarias, com os fatos geradores de obrigacdes
principais e acessdrias, logo,

as pessoas juridicas em geral”
(QUEIROZ ASSIS et al., 2016, p. 462).
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edilicios Eﬁﬁ
“E aos condominios edilicios

que é

executada pela Contabilidade/ Administradora
de Condominios, devendo haver monitoramento
nesta area[...]"”

(LORDELO, 2021, p. 37).

Logo, ainda que os sindicos, gestores, ndao sejam

os executores para o cumprimento das
obrigacoes tributarias, é necessario que tenham

de forma a monitorar e
evitar passivos ao condominio.
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Tributaria @
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€ o0 gerenciamento
dos aspectos tributarios para
otimizar a carga tributaria do
Y \ contribuinte, estando relacionado ao
estudo da legislacao,
acompanhamento da jurisprudéncia
e visao da atividade do contribuinte”

(SILVA; PINTO; PITMAN, 2023, p. 73).

As decisdes da administracao
condominial na gestao tributaria,
quanto as suas obrigacdes, podem

impactar na carga tributaria, reduzindo m
ou aumentando o recolhimento, ou 4
ainda; em desacordo com a legislacao, g 1(
resultar no pagamento de multas ou \V/

encargos.
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Tributaria

1

Obrigacao Tributaria

| Obrigagdo |
Tributaria
| Condominial |

Art. 113
Cédigo Tributario

[ Obrigacdo |
| Principal |

\l Obrigacéo |

| Acessoria |

Pagamento

Declaracao de
Informacgdes

O Codigo Tributario Nacional define as obrigacdes tributarias
em principal e acessoria.

esta relacionado ao recolhimento de
tributos ou penalidade pecuniaria.

decorre da legislacao tributaria e se
refere a realizacao de prestacdes positivas ou negativas,
conforme interesse da arrecadac¢do ou fiscalizacdao de
tributos pela administracdao atualmente, informadas no
Sistema Publico de Escrituracao Digital (SPED).
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eSocial /

Instituido pelo Decreto n° 6.022/2007, os
dados da organizagcao sao repassados a
administracao publica

https://www.gov.br/nfse/pt-br/municipios/conheca/o-que-e-sped

Neste sistema, como obriga¢do acessoria, 0s
condominios estdo obrigados a enviar a EFD Reinf
(Escrituracdo Fiscal Digital de Retenc¢des e Outras
Informacdes Fiscais), um modulo do (SPED), cujo
objetivo € registrar informacdes relacionadas as
retencdes de tributos, contribuicdes sociais e
informacgdes fiscais que ndo incidem sobre a
remuneracdo ou folha de salarios, complementando
aquelas informacgdes do eSocial (Sistema de
Escritura¢do Digital das Obrigac6es Fiscais,
Previdenciarias e Trabalhistas).



eSocial

/

instituido pelo Decreto n° 8.373/2014, que tem por
objetivo desenvolver um sistema unico de coleta das
informacdes referente a escrituragao das obrigacdes
trabalhistas, previdenciarias e tributarias,
transmitindo os dados de forma unificada, para o
INSS, Receita Federal e Ministério do Trabalho.

O eSocial é outro moédulo do

SPED, em que sao informados @

q

tributos incidentes sobre a 5
\/
folha de de pagamentos.

Em sintese, as obrigag¢des principais do condominio
estdo associadas ao pagamento/retencao do tributo, a
exemplo do IRRF funcionario, enquanto as
obrigacbes acessdrias, estdo relacionadas a
declaracao informa¢bes ao ente, a exemplo das
declaracdes enviadas pelo Sped, como retencdes

a tributarias dos prestadores de servigcos (EFD-Reinf)

e dos pagamentos/reten¢des de empregados.
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[ - prestacado pecuniaria

- compulséria
iy it - em dinheiro
Art. 3°do - valor que se possa exprimir
Codigo Tributario - ndo seja sansdo por ato ilicito

Nacional) . s - .
- instituida em lei

- cobrado mediante atividade
\ vinculada

TAXES

b1l
Qgoe -
ang

Imposto
a

’¢‘ .? Taxa

| R

.
. A
’:.l.-llnnl--...>| Co.ntrlbmga.\o. |
| | o e, Social/Especiais
. .
e, e |

. . |
. .
*

. ) "..| Empréstimo |
- |Compulsc’:rio |

*
*
0..
*.|, Contribuicao l
a de

*
| Melhoria J
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Imposto é um tributo que tem como fato gerador
situacao que
relacionada ao contribuinte, cuja
, podendo ser instituido pela Uniao,
Estados, Distrito Federal ou Municipio.

Sao exemplo de imposto: imposto de
renda, de competéncia federal, imposto
sobre servigo, de competéncia municipal.

A taxa é um tributo
, de competéncia da
Uniao, Estados, Distrito Federal Municipios, ou seja,
apenas é devida quando houver contraprestacao pelo
ente que a instituiu.

Sao exemplos de taxas, alvara de
funcionamento, custas judiciais e taxa
de coleta de lixo.

¢ o exercicio regular do poder de policia m

(fiscalizag¢ao), ou, *('?'

e utilizagdo, efetiva ou potencial, de servigo publico,/ 5 1(
especifico e divisivel, prestado ao contribuinte ou \V/
posto a sua disposicao.
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Sao tributos com destinacao especifica. Sabag (2014,

p. 518) diz que, “ deve
ser carreado para

, beneficiando certo grupo, e direta ou

indiretamente, o contribuinte.”

e CONTRIBUICOES SOCIAIS GERAIS: Contribuicdo ao
Salario Educacdo e Sistema “S".

U] CONTRIBUIC@ES DA SEGURIDADE SOCIAL:
Contribuicdo previdenciaria trabalhador, patronal, ﬂ
contribuicdo sobre receitas de loteria, PIS/PASEP, q\@
CSLL, COFINS. \V;Q

e CONTRIBUICAO PARA O SISTEMA DE ILUMINAGAO
PUBLICA; COSIP.

e OUTRAS CONTRIBUICOES: podem ser instituidas por
competéncia residual da Unido.

Sao exemplos de contribuicao: Contribuicao
previdenciaria patronal sobre a folha de
pagamentos do condominios, contribui¢do para
d o sistema de iluminacgao publica (COSIP), regra
geral, descontado na conta de energia elétrica.
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Apesar de serem pessoas juridicas de direito privado, por
exercerem atividades de interesse publico, recebem o
produto da arrecadacgao.

A contribuicdo do salario educagao, nos termos do artigo
212, § 5° da Constituicao Federal deve ser recolhida por
empresas, enquadrando-se condominio como equiparado,
como fonte adicional para custeio da educacdo basica
publica.

As contribui¢des ao sistema ‘S, também conhecidas como
‘contribuicBes de terceiros’ nos termos do artigo 240 da
Constituicdo Federal, sao aquelas destinadas as entidades
privadas de servi¢os sociais autdbnomos e de formacdo
profissional, como SEBRAE, SESI, SENAI, SESC, SEST, com
objetivo de contribuir para ensino fundamental
profissionalizantes e presta¢do se servi¢os de atuacdo social
e econdmica.
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O artigo 195 da Constituicdao Federal c/c artigo 11 da Lei
8.212/1991 prevé que o financiamento da seguridade social
(previdéncia, assisténcia e saude) é obrigacdao de toda a
sociedade e sera composta por receitas oriundas de recursos
dos entes publicos e de contribuigdes:

Art. 195. A seguridade social serd financiada por toda a
sociedade, de forma direta e indireta, nos termos da lej,
mediante recursos provenientes dos orcamentos da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios, e das seguintes
contribuic8es sociais:

| - do empregador, da empresa e da entidade a ela equiparada
na forma da lei, incidentes sobre:

a) a folha de salarios e demais rendimentos do trabalho pagos
ou creditados, a qualquer titulo, a pessoa fisica que |he preste
servico, mesmo sem vinculo empregaticio;

b) a receita ou o faturamento;
¢) o lucro;

Il - do trabalhador e dos demais segurados da previdéncia
social, podendo ser adotadas aliquotas progressivas de acordo
com o valor do salario de contribuicdo, ndo incidindo
contribuicdo sobre aposentadoria e pensdo concedidas pelo
Regime Geral de Previdéncia Social;

Il - sobre a receita de concursos de prognosticos.

IV - do importador de bens ou servicos do exterior, ou de quem
a lei a ele equiparar.

V - sobre bens e servicos, nos termos de lei complementa

As contribuicdes sociais previdenciarias, aquelas devidas
por empresas ou equiparados, e segurados, destinam-se ao
custeio da previdéncia social.
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Os condominios edilicios, obrigados a contribuicdo social
previdenciaria, podem se enquadrar como contribuinte, na
contratacdo de pessoa fisica (empregado, contribuinte
individual ou trabalhador avulso), incidindo a contribuicao
sobre a folha de salarios ou rendimentos do trabalho pago a
qualquer titulo a pessoa fisica, ou ainda; responsavel
tributario pela contribuicdao do segurado, vez que é obrigado a
arrecadar o tributo dos empregados segurados, trabalhadores
avulsos e contribuintes individuais por si contratados,
descontando-se da sua remuneracao, a contribuicdo devida,
como determina o artigo 30 da Lei 8.212 de 1991.

As contribui¢des para Programa de Integracao Social (PIS)
criada pela Lei Complementar n. 7/1970 para a promoc¢ao da
integracdo do empregado na vida e desenvolvimento das
empresas, a partir da CF, conforme artigo 239, passaram a
financiar o seguro desemprego e abono salarial. A COFINS
(Contribuicdo para financiamento da Seguridade Social) e CSLL
(Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido) foram instituidas
para financiar o custeio da assisténcia social e saude publica.

A contribuicdo para o PIS incide sobre faturamento,
importacao e folha de saldrios, neste Ultimo caso, aplicavel aos
condominios. A Medida Provisoria n.2.158-35/2011 determina
no artigo 13, inciso IX aliquota de 1% sobre a folha de salarios.
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A Contribuicdo para o financiamento da seguridade social
(COFINS), instituida pela Lei n. 70/1991, tem incidéncia “sobre
o total das receitas auferidas no més pela pessoa juridica,
independentemente da sua denominacao ou classificacao
contabil” (QUEIROZ ASSIS et al., 2016, p. 509), contudo,

A Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido (CSLL), criada
pela Lei n. 7.689/1988 incide sobre o lucro liquido das
empresas, 0 que nesta situacdo ndo é aplicavel aos
condominios edilicios.

A Contribuicdo para o sistema de ilumina¢do publica
(COSIP), como prevé o artigo 149-A da Constituicdo Federal
pode ser instituida pelos Municipios e Distrito Federal para “
para o custeio, a expansao e a melhoria do servico de
iluminacdo publica e de sistemas de monitoramento para
seguranca e preservacao de logradouros publicos...”, sendo
cobrada, regra geral, na fatura de consumo de energia elétrica.

Os empréstimos compulsérios, nos termos da previsao do

artigo 148 da Constituicdo Federal, podem ser instituidos
apenas pela Unido, por lei complementar, para (i) atender
despesas extraordinarias decorrentes de calamidade publica,
de guerra externa ou sua iminéncia e, ii) no caso de
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investimento publico de cardter urgente e relevante
interesse social, observado o principio da anterioridade
tributaria, qual impede a cobranca do empréstimo no
mesmo exercicio financeiro (ano civil) que o instituiu.

Embora sua instituicao seja incomum, nao ha impedimento
para que os condominios edilicios sejam definidos na lei
instituidora como contribuintes do empréstimo.

Sabbag (2014, p. 465) explica que contribuicdo de
melhoria é um tributo cobrado dos proprietarios de bens
imoveis, cujo tiveram alguma valorizacdo imobiliaria
decorrente de obra publica. Pode ser instituido pela Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios. Tem previsao legal no
artigo 145 da Constituicdo Federal e artigos 81 e 82 do
Codigo Tributario Nacional.

Assim, uma vez realizada uma obra publica por um ente
estatal, que resultar a valorizacdo para os proprietarios de
bens imoveis sera legal a instituicdo da contribuicdo desde
que: “fazendo retornar ao Tesouro Publico o valor despedido
com a realizacdo de obras publicas, na medida que destas
decorra a valorizacao de iméveis” (MACHADO, 2008, p. 236).
Exemplo que pode ser cobrado contribuicdo de melhoria
municipal refere-se a obras de pavimentacao.
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Os regimes de tributacdo sao a
com cadastro nacional de pessoa juridica,

operacdes e rendimentos, que ocorre por
meio de dois tributos: imposto de renda pessoa
juridica e contribuicao social sobre o lucro liquido

(- Lucro Real
- Lucro Presumido
< - Lucro Arbitrado

- Simples Nacional
- MEI

\

Empresas optantes pelo , @ incidéncia tributaria é
“calculado com base no lucro liquido do periodo de
apuracao e sofre ajustes como adi¢des, exclusoes, [...]
usada na maioria dos casos em empresas de grande porte”
(LORDELO, 2021, p. 43). Nao ha restri¢cbes para que as
empresas optem por esta modalidade, sendo obrigatéria
para alguns casos como estabelece o artigo 257 do
Regulamento do Imposto de renda (Decreto n°® 9.580/2018),
a exemplo daquelas empresas cuja receita total no ano-
calendario anterior seja superior ao limite de R$
78.000.000,00.
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No caso de empresas optantes pelo ,
sobre as receitas decorrentes da atividade da empresa,
aplica-se percentual de presuncao conforme atividade,

definido por lei, ou seja, presume-se o lucro para apuracao
dos tributos.

Na contratacao de uma empresa
pelo lucro real ou presumido, o
condominio o devera verificar o tipo
20 de atividade da prestadora de
-J servi¢o para analisar
obrigatoriedade da retencao da
contribuicdo previdenciaria (INSS).

A tributacao pelo lucro arbitrado, € uma imposi¢do das
autoridades fiscais como punicao aos contribuintes que
apresentam falhas em sua documentacao fiscal ou contabil
como disposto no artigo 226 da Instru¢ao Normativa n°
1700/2017.
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O simples nacional é um regime especifico de tributacdo,
unificado de arrecadacdo de tributos e contribui¢Bes, com
aliquota uUnica, devidos por microempresas (ME) e empresas
de pequeno porte (EPP), instituido pela Lei Complementar n°
123/2006.

Empresas constituidas como Microempreendedor Individual
(MEI), instituido pela Lei Complementar n°® 123/2006, cujo
CNPJ pode emitir nota fiscal, deve respeitar limite anual de
faturamento previsto em lei e ter no maximo 1(um)
funcionario registrado.

Na contratacao de MEI, o condominio esta desobrigado a

ol retencgdo da contribuicdo previdenciaria, com exce¢do da
contribuicao patronal previdenciaria nos casos
expressos.
Em resumo, segundo Silva, Pinto e Pitman (2023, p. 188): ‘

A tributagdo sobre o lucro pode ser a partir de resultados contabeis, com
ajustes decorrentes da legislacdo fiscal, para se chegar ao resultado
tributavel. Essa é a regra geral de tributacdo e se chama Pode
ser também com base no faturamento e outras receitas, utilizando-se
percentuais que presumem o lucro do periodo. Essa modalidade se chama

e ha restri¢cdes para que as empresas possam optar por
ela. H4 ainda a modalidade denominada , ha qual sdo
utilizados critérios definidos pela legislacdo para se chegar ao resultado
tributdvel, normalmente sendo aplicavel a casos em que o contribuinte
incorre em algum descumprimento. 1
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O entendimento basico sobre cada modalidade é importante
para analise quanto a incidéncia tributaria na contratacdo de
determinados servi¢os por condominios.

Quanto aos condominios, ndao ha norma contabil editada
pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC) que traga
orientacdes especificas sobre contabilidade para
condominios, optando por tal escrituracao; recomenda-se
seja obedecida a Interpretacao Técnica Geral (ITG) 2002
(R1) - Entidade sem fins lucrativos, norma que regulamenta
a contabilidade destas entidades do Terceiro Setor. Logo, os
condominios nao tem um regime de tributacao especifico,
definido.

Assim, ha o dever de prestar contas aos condéminos, porém,
ndao ha norma especifica, todo gestor que tenha
responsabilidade para com sua administracdo, deve buscar o
minimo de conhecimento e respaldar-se documentalmente
para seguranca na presta¢do de contas, mantendo os ativos
do condominio e apresentar conformidade em eventual
auditoria.
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A palavra compliance tem origem da traducgao
do verbo da lingua inglesa “to comply”, que
significa cumprir, obedecer, agir em
conformidade com a legislacao, as regras, as
normas e os procedimentos definidos (SILVA;
PINTO; PITMAN, 2023).

O compliance é “mecanismo de cumprimento de
leis, normas internas e externas, de protecao
contra desvios de conduta e de preservacao e

geracao de valor econdomico” (Instituto
Brasileiro de Governancga Corporativa, IBGC,
2017, p. 11).
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A tarefa de fazer cumprir a lei pode parecer simples, mas a
gestdo condominial demanda desafios diante da
complexidade de normas do sistema tributdrio brasileiro,
suas interpretacdes e obrigacdes.

A obrigacdo tributdria sujeita um devedor a uma prestacao
em favor do credor, sendo decorrente de um fato gerador,
previsto em lei como hipdtese de incidéncia da norma
tributaria.

Hipodtese de

A Fato gerador Obrigacao
Incidéncia

> Principal

Assim,

nas rela¢cdes tributarias da
gestao condominial, de forma que observe o cumprimento
de suas obrigacBes quais esta sujeito, deve observar sua
condicdo de sujeito passivo, enquanto contribuinte ou
responsavel tributario.
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Ativo —j F— Passivo*
Ente _JL Condominio

Publico

O sujeito passivo da obrigacdo principal,
conforme artigo 121 do Cddigo Tributario
Nacional é a pessoa obrigada ao pagamento do
tributo ou da penalidade pecuniaria.

O sujeito passivo da obrigacdo acessoria,
conforme artigo 122 do Cddigo Tributario
Nacional é a pessoa obrigada as prestacdes que
constituem seu objeto.

O responsavel tributario, ndo tem a condi¢do de
contribuinte, mas sua obrigacdo decorre de
previsao na lei.
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Os

, ora como contribuintes, ora como responsavel
tributario, passa a expor a legislacdo de regéncia a ser
observadas nas principais relacbes que envolve a gestdo
condominial,__de forma que estejam em compliance
tributario.

O sindico - condomino/autdonomo nao possui
vinculo empregaticio, quando eleito pelo
condominio mediante assembleia para sua
representacao.

Para gestdao do condominio, a remunerac¢ao do
sindico podera ocorrer mediante:

(i) pré-labore/ajuda de custo,
(ii) isencao da taxa condominial
total/parcialmente ou ainda,
(iii) recebimento de ambos.
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1

O(A) sindico(a) considerado por lei um contribuinte individual,
segurado obrigatério da previdéncia social como disposto na
alinea f, artigo 12 da Lei 8.212 (BRASIL, 1991), ou seja, ele nao
esta inserido nas regras previstas na Consolidacdo das Leis do
Trabalho (CLT).

O

previsto no artigo 216, 826 do Decreto n° 3.048/99 (BRASIL,
1999) observado, o limite maximo do salario de contribuicao
previdenciario,

De igual sorte, nos termos do inciso Ill, artigo 22 da Lei 8.212,

devido a previdéncia social (BRASIL, 1991).

O(A) sindico(a) considerado por lei um contribuinte individual,
segurado obrigatorio da previdéncia social como disposto na
alinea f, artigo 12 da Lei 8.212 (BRASIL, 1991), ou seja, ele ndo
esta inserido nas regras previstas na Consolidacdo das Leis do
Trabalho (CLT).
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ISENCAO.  Acaso

juntando comprovantes de
pagamento ou declaragao prépria, responsabilizando-se sob
as penas da lei, que na competéncia informada sera retida
por outra organizacdo a contribuicdo no valor maximo do
teto do INSS.

Neste caso, nos termos do 8 6° do artigo 39 da IN RFB n°
2110 (BRASIL, 2022), o condominio deverd manter sob sua
guarda, a disposicdo da Receita Federal do Brasil, pelo prazo
decadencial de 5 anos, cépia das declara¢bes apresentadas
pelo sindico, para comprovacdo junto a RFB ou INSS, acaso
solicitado.
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Acaso o sindico eleito seja aposentado pelo Regime Geral da
Previdéncia Social, deverd o condominio efetuar o pagamento
como contribuinte individual, e fazer os devidos
recolnimentos, a depender da situacdo, deve estar em
conformidade com suas obrigacdes como determina o § 4° do
artigo 12 da Lei n® 8.212 e artigo 10 da IN RFB n° 2110 (BRASIL,
1991; 2022).

O sindico que recebe isencao da taxa condominial também
deve ser observado o0 pagamento da contribuicdo
previdenciaria sobre o valor (20% patronal e 11% individual).

Quadro 1 - Resumo da Tributagdo remuneracio sindico

Remuneracio Obrigacdo Tributiria Legislacdo
sindico -condémino Condominio
- Retengdo e pagamento 11% | - Art. 21 § 2% 1 art 30, L, bdaLei 8.212/1991;
INSS - Contribuigdo | -- Decreto n® 3.048/99, artigo 9°, inciso V, alinea ‘1’
Individual e artigo 216, inciso I, alinea a e § 6° (amalizacio e
. . (Ver  possibilidade  de | multa).
Prélabore/Ajuda de | jcengio). - Art, 37, inciso IL. alinea a, IN RFB n° 2110/2022;
- Pagamento 20% INSS - | - Art. 22, inciso ITI, art. 30, I, bdaLei 8.212/1991;
Cota Patronal Condominio. | - Arfigo 33, inciso II, Art. 43, inciso III da IN RFB n®
211042022
- Retengdo e pagamento 11% | - Art. 30, § 4°, da IN RFB n® 2110/2022.
Essniphoiaes _LNSS (ver possibilidade de
condominio isengio). - — —
- Pagamento 20% INSS Cofa | - Artigo 33, §1° mnciso II, Art. 43, inciso [, da IN RFB
Patronal Condominio. n® 2110/2022.

Fonte: Elaborado pela autora (2023)]
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Em relagdo ao Imposto de Renda Retido na Fonte ‘
(IRRF), o Ato Declaratério Normativo CST n° 29 (BRASIL,
1986) que dispde “sobre a ndo reten¢do do imposto de
renda na fonte sobre rendimentos pagos ou creditados
por condominios a profissionais liberais, trabalhadores
autébnomos e empreiteiros de obras (pessoas fisicas)", foi
ratificado pela Solucdo de Consulta Cosit n° 17 (BRASIL,
2017), ao considerar que os condominios se equiparam
a empresa, mas nao tem personalidade juridica
reconhecida pela lei civil e fiscal, logo; ndo ha
previsdo legal para sua responsabilidade tributaria 1

Remuneragio Valor Obrigagao condominial | Obrigagdo condominial
sindico(a) pagamento contribuigdo retengio INSS
patronal 20% contribuinte 11%
Ajuda de custo | RS 1000,00 RS 200,00 RS 110,00
Isengdo Taxa RS 500,00 RS 100,00 RS 55,00
condominial
TOTAL RS 300,00 R$ 165,00

quanto a retencgao e recolhimento deste tributo.

Em que pese ndo ser obrigacdo da gestdo condominial, o
valor recebido pelo sindico condémino, mediante proé-
labore ou indiretamente pela isen¢do da taxa condominial
deve ser submetido a tributagdo, incluido na sua
Declaracdo Anual de Ajuste do Imposto de Renda Pessoa
Fisica (DIRPF), vez que se trata de rendimento, e, desde
que nao esteja enquadrado no limite de isencdo; sob
pena de multa, como previsto nos artigos 105 e 106 da IN
RFB n°® 1.500 e Decreto n°® 9.580/2018 (BRASIL, 2014;
2018). Sugestao: recolher IR mediante carne ledo.
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Os condominios prediais (residenciais e comerciais)

, sendo impedidos de

aderir como regime de tributacao ao simples
nacional, conforme previsto no Anexo VI, § 1° do
artigo 8° da Resolugcao CGSN n° 140 (BRASIL, 2018).

mediante carteira

assinada, tem obrigacdes e responsabilidades

tributarias incidente sobre a folha de salarios, qual
seja,

K1

Sobre a folha de salarios dos funcionarios empregados e
avulsos, a titulo de contribuicao social (espécie do género
tributo) deve incidir:

(i) Contribuicdo Patronal Previdenciaria de 20% sobre a
folha (CPP);

(ii) Contribuicdo para RAT (Riscos Ambientais do
Trabalho, substituto do Seguro Acidente do Trabalho), devida
por empresas ou equiparadas, no caso dos condominios, para



em condominios edilicios

financiamento da aposentadoria especial e dos beneficios
concedidos pela previdéncia social em razdo do grau de
incidéncia de incapacidade laborativa decorrente dos riscos
ambientais do trabalho, cujo percentual varia para cada
condominio em razdo do Fator Acidentario de Prevencao -
FAP.

O FAP afere desempenho da empresa, no caso, condominio,
dentro da sua atividade econdmica, em relacdo aos
acidentes de trabalho ocorridos nos dois ultimos anos. Ele
consiste num multiplicador variavel de 0,5 a 2,0, e sera
multiplicado a aliquota RAT. O RAT para condominios tem
aliquota de 2%.

(ii) Contribuicdo para outras entidades (terceiros),
também conhecido como contribui¢cdo ao sistema “S’. Como
os condominios estdao enquadrados no cédigo FPAS 566
(Fundo da Previdéncia e Assisténcia Social), devem recolher a
contribuicdo para as seguintes entidades: Fundo Nacional de
Desenvolvimento da Educac¢do (salario educacdo), Instituto
Nacional de Colonizacao e Reforma Agraria (INCRA), Servico
Social do Comércio - SESC e Servico Brasileiro de Apoio as
Micro e Pequenas Empresas - SEBRAE, no percentual de
4,5%;

(iv) PIS (Programas de Integracao Social) equivalente a 1%
da folha salarios.
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Obs: O Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o (FGTS),
equivalente a 8% (oito por cento) da remuneracdao do
funcionario, informado na folha de pagamento é regulado
pela Lei n° 8.036 (BRASIL, 1990). O fundo é constituido por
depdsitos  mensais  efetuados  pelos empregadores
(condominios) em nome de seus empregados e ndao possui
natureza de contribuicdo, regulada pela legislacdo tributaria.
Garantido pelo Estado e definido como um direito do
trabalhador, os depdsitos do FGTS pressup®e vinculo juridico,
logo disciplinados pelo direito do trabalho, razao pela qual é
mencionado neste trabalho com ressalva (SABBAG, 2014).

Os !

, conforme
enquadramento legal, e posterior pagamento, sob
pena da responsabilizacdo e apropriacdo indébita,
previsto no artigo 168 do Cdédigo Penal, Decreto Lei
2.848 (BRASIL, 1940).

Retencao do Imposto de Renda dos empregado

A Medida Proviséria 1.171/2023 convertida na Lei 14.663 de
28 de agosto de 2023, aumentou o limite de isencdo do
imposto de renda, estando em vigor desde 1° maio de 2023
conforme segue:
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Tabela Progressiva Mensal do Imposto de Renda

Base de Cilculo (RS) Aliquota (%) Parcela a Deduzir do IR (RS)
Até 2.112.00 - -
De 2.112,00 até 2.826,65 7.5 158,40
De 2 826,66 até 3.751,05 15 370,40
De 3.751,06 até 4 664,68 22.5 651,73
Acima de 4.664,68 27.5 884 96

Fonte: Lei 14.633/2023 (BRASIL, 2023).

Retencdo da Contribuicdao Previdenciaria devida pelo
empregado

A contribuicdo previdenciaria devida pelo empregado, a partir
de 1° de janeiro de 2024, com responsabilidade de retencdo e
pagamento pelo condominio, “sera calculada mediante a
aplicacdo da correspondente aliquota sobre o salario de
contribuicdo mensal, de forma progressiva, de acordo com a
tabela constante do Anexo Il, desta Portaria”, conforme prevé
o artigo 7° da Portaria Interministerial MPS/MS n° 2 (BRASIL.
2024). A Tabela 2 dispde as aliquotas para incidéncia e sofreu
altera¢des no salario de contribuicdo em razdo Decreto
Federal n° 11.864 (BRASIL, 2023) que reajustou o valor do
salario minimo nacional:

Tabela para empregado, empregado domestico e trabalhador avulso a partir de 1° de janeiro
de 2024

Salirio de Contribuicio (RS) Aliguota (%)
Até RS 1.412.00 7.5%
De RS 141201 a RS 2.666,68 9%
De R$ 2.666,69 até RS 4.000,03 12%
De RS 4.000,04 até RS 7.786,02 14%

Fonte: Mimstério do Trabalho e Previdéncia (2024).
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1

O salario de contribuicdo, base para incidéncia da aliquota,
nao podera ser superior a R$ 7.786,02 (sete mil, setecentos e
oitenta e seis reais e dois centavos), sendo teto para retencao
da contribuicdo previdenciaria como disp8e o artigo 28, § 1° da
Emenda Constitucional n° 103 (BRASIL, 2019) e Anexo Il da
Portaria Interministerial MPS/MS n° 2 (BRASIL, 2024).

Assim como a generalidade das empresas, vez que
equiparado, para estar em compliance no cumprimento das
obrigacdes acessoérias, os condominios estdo obrigados a
transmitir varias informac¢des previdenciarias, fiscais e
trabalhistas pelo eSocial, programa este, instituido pelo
Decreto n° 8.373 (BRASIL, 2014), que tem por objetivo
desenvolver um sistema Unico de coleta das informacdes
referente a escrituracdo das obriga¢bes trabalhistas,
previdenciarias e tributarias, transmitindo os dados de forma
unificada, para o INSS, Receita Federal e Ministério do
Trabalho.

A DCTFWEB (Declaragdao de Débitos e Créditos Tributarios
Federais Previdenciarios e de Outras Entidades e Fundos, foi
instituida pela Instru¢cdo Normativa n° 1.787/2018 - ja
revogada e substituida pela IN RFB n° 2005/2021 - consolida as
informacdes prestadas no eSocial e na EFD-Reinf.
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Disponivel

no portal

da

Receita Federal, eCac, efetua

vinculagdo de débitos e créditos da contribuicdo previdenciaria
e de terceiros, apurando saldo a pagar mediante um DARF
(Documento de Arrecadacdo de Receitas Federais).

Dentro do eSocial, destaca A DIRF (Declaracao do
Imposto sobre a Renda Retido na Fonte), obrigacao
dos condominios,
informar a Receita Federal do Brasil as retencbes
de Imposto de Renda na Fonte realizadas ao longo
do ano anterior, relacionadas aos rendimentos

fiscal

pagos a pessoas fisicas.

esumo tributagido folha de salarios

qual

tem o objetivo

Contribuicdo sobre | Obrigacio Tributdria Legislacio Tributiria
a folha de saldrios Condominio
= Art 22 inciso [ daLei 8.212/1991;
- 5 - Artigo 28, mnciso III, alinea a, IN RFB n® 2110/2022.
RS FATRONAL W% - Artigo 33, inciso T TN RFB nf 2110/2022
- Art. 195 CF
n - Artigo 22, mciso 1T da Ler 8.212/1991;
A (2%) *FAP - Aﬂgﬂ 1. Instrucdo Normativa RFB n° 2110/2022
FAP 0.5 A 2% Consulta anual
OUTRAS - Artigo 81 da Instrugdo Normativa RFB n® 2110/2022,
ENTIDADES 4.5% Anexo 11, Instrugdo Normativa RFB n° 2110/2022
(Terceiros)
- Art. 13, incisos IX da Medida Provisdria n® 2.158-35, de
2001,
PIS 1% - Artigo 276, inciso IX da Instrug 3o Normativa da FFB
n® 1.911, 11/10/2019
-Lei 8.212/91, artigo 28, § 9 (exclusbes base clculo
PIS).
- Lei 8.036/90.
FCTS* 8% * Nio possui natureza de contribuigdo, regulada pela
legislagdo tributaria, contudo, registra-se a incidéncia por
ser obrigacio do condomimio seu recolhimento.

Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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FOLHA

[INss | [ RAT 1| | \
|PATRONAL\ | FAP | |TERCEIROS PIS |
FOLHA Obrigacio Tributaria %o Tributo devido pelo
SALARIOS Condominio condominio sobre a folha
INSS PATRONAL 20% RS 2.000.0,00
RAT (2%) "FAP =1% RS 100,00
RS 10.000,00 FAP 0,5 =
TERCEIROS 4.5% RS 450,00
PIS 1% RS 100.00
TOTAL * RS 2.650,00
*nio incluse o FGTS

‘@ Receita Federal

Documento de Arrecadagio
de Receitas Federais
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Em que pese inscricdo no Cadastro Nacional das Pessoas
Juridicas,

proprio nos termos do que prevé
o Parecer Normativo CST n° 76 (BRASIL, 1971).

A Os condominios nao auferem rendimentos, com

." objetivo de lucro, mas tem rateio de despesas.

Assim, estdo isentos do Imposto de Renda Retido na Fonte,
aplica¢Bes de recursos dos condominios, a exemplo do fundo
de reserva, em poupan¢a com previsdao no artigo 44 da
Instru¢ao Normativa RFB n°® 1.022 (BRASIL, 2010).

Como sera demonstrado a seguir,

por nao
enquadrarem como pessoa juridica, com

Assim, os condominios que pagaram rendimentos sobre os
quais tenha ocorrido a retencdao do imposto de renda, a
exemplo do pagamento da folha de salarios, como obriga¢ao
assessoria, anualmente deverdao informar a administracao
publica.
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A tributacdo aplicavel na contratacdo de prestador de servico
autdbnomo por condominios edilicios, quanto as contribui¢des
devidas a previdéncia social, nos termos da Lei 8.212 (BRASIL,
1991), € a mesma mencionada no pagamento do sindico-
conddmino, qual seja, o condominio deve recolher 20%
referente a contribuicdo previdenciaria patronal, sobre o valor
pago para a execucao do servico, além de reter 11% da
remuneracdo do prestador referente a sua contribuicdo
individual. Deve emitir Recibo de Pagamento de Auténomo
(RPA) ou exigir nota fiscal avulsa.

Pode-se citar como exemplos de prestadores de servico
autdbnomo: pintores, eletricistas, advogados, contadores,
engenheiros etc.

Quanto ao imposto de renda, aplicam-se as mesmas normas
qual seja, por ndo se enquadrarem como pessoa juridica, na
legislacdo civil e fiscal, ainda que equiparadas, condominios
nao estao obrigados a retencao.

Quanto ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISS),
a Lei Complementar n° 116/2003, nao trata de forma detalhada
do tema, qual seja, retencao na fonte pelo tomador do servico
(condominio), devendo-se consultar a legislacdo municipal para
verificar se o municipio definiu condominios como substitutos
tributarios do imposto.
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A base de calculo do imposto sera o preco do servico e a
aliquota variavel de 2% a 5%. A depender do Municipio, é
exigido que o condominio tenha inscricdo municipal para
emissdo de guias.

Na contratagdo de autdbnomo, acaso a contratacdo seja
também para o fornecimento de material, como exemplo,
algum servico de pintura, ndo deve ser incluso no recibo o
material utilizado. Eventual fiscalizacdo da Previdéncia Social
pode acarretar a incidéncia do INSS sobre o valor total do
Recibo de autdbnomo.

Resumo tnbutacio contratacio

prestador servico autdnomo
TRIBLTO Pagamento/Retengio Aliquota
INSS PATRONAL Sim 20%
INSS Prestador Auténomo Sim 11%
IRRF Nio -
ISE0QMN Consultar legislacio municipal 2a5%

Fonte: Elaborado pela awtora (2023).
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A contrata¢do de pessoa juridica envolve atencao na legislacao
de regéncia, com observancia dos tipos de servicos, excecdes,
e regimes de tributacdo da empresa contratada. Ndo se
pretende com este guia, esgotar toda a incidéncia tributaria de
obrigacdo condominial, ora enquanto contribuinte, ora como
responsavel tributario, mas trazer as normas aplicaveis e
principais regras para que possa servir de orientagdo aos
gestores condominiais.

Contribuicdes Sociais

As contribui¢des sociais servem para custear assisténcia social
e saude publica. O artigo. 30, § 1°, inciso. IV, da Lei n° 10.833,
de 2003, estabelece expressamente que os condominios
edilicios estao obrigados a reter na fonte a Contribuicao
para o Programa de Integracao Social/Programa de
Formacao do Patrimonio do Servidor Publico (PIS/Pasep), a
Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social
(Cofins) e a Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido
(CSLL) nos pagamentos efetuados a pessoas juridicas de
direito privado, com excecdo daquelas optantes pelo
simples nacional, na prestacdo dos seguintes servi¢cos
(BRASIL, 2003):
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[...] servicos de limpeza, conservacdo, manutencdo,
seguranca, vigilancia, transporte de valores e locacdo
de mao-de-obra, pela prestacdo de servicos de
assessoria crediticia, mercadoldgica, gestdo de
crédito, selecdo e riscos, administracdo de contas a
pagar e a receber, bem como pela remuneracdo de
servicos profissionais

A Instrucdo Normativa da Secretaria Receita
Federal n° 459 de 17 de outubro de 2004,
artigo 1°, § 2°, define o que se entende pelos
servicos mencionados na lei quais ensejam a
retencdo dos tributos (BRASIL, 2004).

Nos artigos 111 e 112 da Instru¢cdo Normativa da SRF n°. 2110
(BRASIL, 2022), estao descritos os servicos que estao sujeitos a
retencao do INSS, contratados mediante cessao de mao de
obra ou empreitada, quais para o objeto de estudo, como
servi¢cos mais utilizados por condominios, destaca-se alguns
previstos no artigo 111:

| - limpeza, conservacdao ou zeladoria, que se
constituam em varri¢do, lavagem, enceramento ou em
outros servi¢os destinados a manter a higiene, o asseio
ou a conservacdao de praias, jardins, rodovias,
monumentos, edificacBes, instalacbes, dependéncias,
logradouros, vias publicas, patios ou de areas de uso
comum;

Il - vigildncia ou seguranga, que tenham por finalidade
a garantia da integridade fisica de pessoas ou a
preservacao de bens patrimoniais;
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[l - construgdo civil, que envolvam a construcdo, a
demoli¢do, a reforma ou o acréscimo de edifica¢Bes ou
de qualquer benfeitoria agregada ao solo ou ao subsolo
ou obras complementares que se integrem a esse
conjunto, tais como a reparacdo de jardins ou de
passeios, a colocacdo de grades ou de instrumentos de
recreacao, de urbanizacdo ou de sinalizacao de rodovias
ou de vias publicas;

IV - natureza rural, que se constituam em desmatamento,
lenhamento, ara¢do ou gradeamento, capina, colocagao
ou reparacdo de cercas, irrigacao, adubacdo, controle de
pragas ou de ervas daninhas, plantio, colheita, lavagem,
limpeza, manejo de animais, tosquia, inseminacao,
castragao, marcagao, ordenhamento e embalagem ou
extracdo de produtos de origem animal ou vegetal;

V - digitacdo, que compreendam a insercdo de dados em
meio informatizado por operacdo de teclados ou de
similares; e

VI - preparacao de dados para processamento,
executados com vistas a viabilizar ou a facilitar o
processamento de informagdes, tais como o
escaneamento manual ou a leitura dtica.

Paragrafo unico. Os servigos de vigilancia
ou seguranca prestados por meio de
monitoramento eletrénico ndo estdo
sujeitos a retencao.

O artigo 115 da mesma Instrucdo elenca as situacdes, qual a
contratante (
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Art. 115. A contratante fica dispensada de efetuar a
retencdo na forma do art. 110, e a contratada, de registrar
o destaque da retencdo na nota fiscal ou fatura, quando:

| - o valor correspondente a 11% (onze por cento) dos
servicos contidos em cada nota fiscal ou fatura de
prestacdo de servicos for inferior ao limite minimo
estabelecido pela RFB para recolhimento em documento
de arrecadacao;

Il - a contratada nao possuir empregados, o servico for
prestado pessoalmente pelo titular ou sécio e o seu
faturamento do més anterior for igual ou inferior a 2 (duas)
vezes o limite maximo do salario de contribuicado,
cumulativamente; ou

Il - a contratacdo envolver somente servigos
profissionais relativos ao exercicio de profissao
regulamentada por legislacdo federal, ou servicos de
treinamento e ensino definidos no inciso X do caput do art.
112, desde que prestados pessoalmente pelos sécios,
sem o concurso de empregados ou de outros contribuintes
individuais.

§ 3°

, dentre outros, os prestados por administradores,
advogados, aeronautas, aeroviarios, agenciadores de
propaganda, agrbnomos, arquitetos, arquivistas, assistentes
sociais, atudrios, auxiliares de laboratério, bibliotecarios,
bidlogos, biomédicos, cirurgides dentistas, contabilistas,
economistas domésticos, economistas, enfermeiros,
engenheiros, estatisticos, farmacéuticos, fisioterapeutas,
terapeutas  ocupacionais, fonoaudi6logos, gedgrafos,
gedlogos, guias de turismo, jornalistas profissionais, leiloeiros
rurais, leiloeiros, massagistas, médicos, meteorologistas,
nutricionistas, psicélogos, publicitarios, quimicos, radialistas,
secretarias, taquigrafos, técnicos de arquivos, técnicos em
biblioteconomia, técnicos em radiologia e tecnélogos.
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Nos termos dos artigos 166 e 167 da Instrucdo Normativa da

SRF n° 2110 (BRASIL, 2022), também estao dispensadas da
retencao, da contribuicao social previdenciaria incidente
sobre o valor da nota fiscal, da fatura ou do recibo da
prestacdo de servi¢os, as microempresas e as empresas de
pequeno porte optantes pelo Simples Nacional que
prestarem servicos mediante cessao de mao de obra ou
empreitada, exceto aquelas empresas tributadas na forma
do Anexo IV da Lei Complementar n ° 123 de 2006, artigo 18,
§5°-C, servicos executados mediante cessao de mao de
obra ou empreitada, quais sao:

e construcdo de imoveis, e obras de engenharia em geral, inclusive sob a
forma de subempreitada,

e execucdo de projetos e servicos de paisagismo, bem como decoracdo
de interiores;

e servi¢o de vigilancia,

¢ limpeza ou conservacdo,

e servicos advocaticios.

Contribuicao Previdencidria Patronal - 20%

A Contribuicdo Previdenciaria Patronal (INSS), na aliquota de
20% sobre a nota de prestacao de servico, sera devida apenas
na contratacao de Microempreendedor Individual (MEI)
que oferte servicos de hidraulica, eletricidade, pintura,
alvenaria, carpintaria e de manutencao ou reparo de
veiculos conforme previsdao da Lei Complementar n° 123,
artigo 18-B, § 1° (BRASIL, 2006).
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A Receita Federal do Brasil (RFB), pela Solu¢do de ‘
Consulta Cosit n° 108 (BRASIL, 2016), ratificou tal
entendimento no que tange a incidéncia da
contribuicdo quanto contratacdo de MEIL: “[...] a
empresa contratante de MEl para prestacao de
servicos de hidraulica, eletricidade, pintura, alvenaria,
carpintaria e de manuten¢do ou reparo de veiculos,
esta obrigada a recolher a respectiva contribuicdo
previdenciaria patronal (CPP)". 1

IMPOSTO SOBRE SERVICO - ISS

Quanto ao ISS, incidente sobre os valores referente a
prestacao de servico, por se tratar de imposto de competéncia
municipal,

conforme tipo
de atividade realizada pela empresa, exceto se o prestador de
servico estiver enquadrado como MEI, cuja retencdo, esta
dispensada pelo art. 21, § 4°, IV, da LC 123(BRASIL, 2006):

IV - na hipdtese de a microempresa ou empresa de
pequeno porte estar sujeita a tributacdo do ISS no
Simples Nacional por valores fixos mensais, nao cabera
a retencdo a que se refere o caput deste paragrafo.
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O gestor condominial deve ATENTAR :

-> encaminhar para contabilidade, as notas fiscais

no més do recebimento pelo condominio, de forma

-" que possa ser emitida a guia de recolhimento do
ISS no més seguinte, data do pagamento sem juros
-> atentar se no recebimento da declaracao
eletronica de apuracao do ISS, constam todas as
notas pagas aos prestadores naquela competéncia,
para que seja recolhido o ISS de todas as notas.

g~ PREFEITURA DE T T T Divetoria de Receites
i:i.:_si FLORIANOPOLS Municipais - DRM
S c«m} doria de Fiscalizaglo - CF

Recibo de Entrega de Declaragio Eletréinica
Dados da Declaracio

Tipo: Competéncial Numerao: Valor Total IS5 arpcolher{RS): Data do Envio:
ContabiljR$):
3T 132033 0157 10388 40 [y 53 201034 17:11.40

Dados de Contril
! Razio Social:
04132 41200001-38 45 T CONDOMINIC EDIFICIO MO DO SANTINHO

- — e
Frodovia t A7) 2148 INGLESES

Municipio: UF: CEF:;
Flonandpolis. 8C Ba0s8-810

D arddorece 80 conkibisnte, par g do & 25 6 LG 0O7/DT, toi confirmads pako Gaclasnntt no Memment &b etrags
Dados do Responsavel pelo Envio da Declaragdo Eletrénica

e s )
CONTRIBLINTE - - - .-

Dados da Apuracio
F T NFi v, CEI Vi liquota
CMAE(subitam) CFPS CST NFs Matr, CE s Ditade A T
41 204000705 01 & 188 £ 000,00 5.000,00 3134 187,00
) @ 6 e 100000 300000 a4 10020
ES205011T19 201 & 195 1.22044 122944 200 459
2011001722 @ 6 08 066 500 P
43223090702 w2 B 1554 250 00 250000 a00 750
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Fesumo wributacio conmatzcdo prestador servico pessoa juridicsl
Tribato a0 Legslacan
Eecolbimento
- Lad [0E33,0005, artizo a0, gL, mdso v, &r, art 3]- M SRF &
43002004, ART 17, 527
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pelo hucre real, presmmide & simples packomal, fritnradas pelo anexo IV
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O condominio nao tem fins lucrativos e
personalidade juridica. Eventual
,a
exemplo casa do zelador, telhado para antenas
captacao sinal de celular, ou ainda, a
transformacdo de areas comuns para locacdo, em
pontos comerciais ou presta¢ao de servico,

€T

O Ato Declaratério Interpretativo SRF n° 2 (BRASIL, 2007),
“dispde sobre o tratamento tributario dos rendimentos
decorrentes de locacdo de partes comuns de condominio
edilicio”, e,

, razao pela qual, é pertinente
que tal informacao seja repassada aos proprietarios de
forma que seja avaliado os beneficios ou prejuizos em
face da tributagdo, como exemplo, aumento de faixa da
tributagdo progredindo a aliquota do imposto do condémino,
ou ainda, op¢ao pelo recolhimento mensal, mediante carné
ledo, se a locacdo da area comum for efetuada por pessoa
fisica.
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Artigo Unico. Na hipétese de locacao de partes comuns

de condominio edilicio, sera observado o seguinte:
| - os rendimentos decorrentes serdo considerados

auferidos pelos condéminos, na proporc¢do da parcela que
for atribuida a cada um, ainda que tais rendimentos sejam
utilizados na composicdao do fundo de receitas do
condominio, na reducdo da contribuicdo condominial ou
para qualquer outro fim;
| - o conddmino estara sujeito ao cumprimento de todas as
exigéncias tributarias cabiveis, relativamente aos tributos
administrados pela Secretaria da Receita Federal (SRF),
especialmente no que tange as normas contidas na
legislacdo do imposto sobre a renda referentes a
tributacdo de rendimentos auferidos com a locacdo de
iméveis. ADI SRF n° 2 (BRASIL, 2007).

Contudo, conforme previsdao no Regulamento do Imposto
de Renda (RIR), artigo 35, alinea k, (BRASIL, 2018), o valor
recebido pelo condominio residencial sera ISENTO do
imposto de renda se estiver limitado a R$ 24.000,00 (vinte
e quatro mil reais) por ano - calendario, e se preencher os
seguintes requisitos:
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1.

sejam revertidos em beneficio do condominio para

cobertura de despesas de custeio e de despesas
extraordinarias;

2.

estejam previstos e autorizados na convencdo

condominial;

3. ndo sejam distribuidos aos condéminos; e

4. decorram de uso, aluguel ou locacdo de partes comuns
do condominio, de multas e penalidades aplicadas em
decorréncia de inobservancia as regras previstas na
convencao condominial, ou de alienacdo de ativos detidos
pelo condominio (BRASIL, 2018, artigo 35).

Resumo tributagio locagio drea comum condominio residencial

TRIBUTO

INCIDENCIA LEGISLACAO

Decreto n°9.580 de 22 de novembro de 2018, art.

IMPOSTO DE RENDA | Até RS 24.0000,00 - ISENTO | 35, alinea k,,

(Locagdo drea comum Lei 12.973/2014, artigo 3°
terceiros) Acima RS 24.000,00 - Ato Declaratério Interpretativo SRF n® 2, de 27
TRIBUTAVEL de margo de 2007

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

adl

Alocagao das areas de lazer, como saldo de festas, quadras
esportivas, brinquedotecas dentre outros, pelos préprios
condéminos, nao se enquadra como rendimento de aluguel,
uma vez que tal cobranca é pela utilizacdo dos proprietarios e nao
terceiros.
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Condominios sdo equiparados a empresas, podendo ser
contribuintes ou responsaveis tributarios.

Assim, como as pessoas juridicas, podem ter oportunidades
de recuperacdo de tributos pelo seu recolhimento indevido
ou questionavel.

Atualmente existem algumas possibilidades qual os
condominios podem discutir judicialmente o pagamento do
tributo, ressaltando que se trata de tese tributaria, qual, seja,
pendente de posicionamento definitivo pelos Tribunais
Superiores.

Compete ao gestor condominial, analisar o caso concreto e
ponderar a propositura de acdo judicial com profissional

especializado.
\ I /

AJC

Na utilizacdo das areas comuns, a despesa decorrente do
consumo da energia elétrica é suportada pelo condominio.

A composicao do preco da energia consumida, constante na
fatura, determinado no artigo 327 da Resolu¢cdo Normativa n°
1.000 (ANEEL, 2021), é composta pelas grandezas medidas e
faturadas, taxas, impostos, contribui¢8es dentre outros.
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Ocorre que na cobranca dos valores devidos, que corresponde
ao imposto sobre operacdes relativas a circulacao de
mercadorias e sobre prestacBes de servicos de transporte
interestadual, intermunicipal e de comunicacao (ICMS), tributo
de competéncia estadual, tem como base de calculo, além da
energia elétrica consumida, também taxas, dentre elas, taxa de
distribuicdo e transmissdo de energia, bem como os encargos.

A tributacdo indevida, que contempla como base de calculo, a
inclusao das taxas e encargos, contraria a previsao expressa do
artigo do inciso Il, artigo 155 da Constituicdo Federal vez que
ultrapassa a base de calculo de incidéncia do ICMS prevista na
norma, o que possibilita aos condominios socorrer-se ao poder
judiciario, para discussdo sobre a recuperacdo do valor pago
indevidamente a titulo de ICMS que incidiu sobre as Tarifa de
Uso do Sistema de Transmissdo (TUST) e Tarifa de Uso do
Sistema de Distribui¢ao (TUSD) nos ultimos 5 anos.

Importa registrar que no Estado de Santa Catarina, faz constar
na fatura de energia elétrica, a cobranca do custo da energia,
amparado pela Resolu¢ao n° 166 (ANEEL 2005), contudo tal
resolucao ja fora revogada pela Resolu¢cdo Normativa n° 657 de
14 de abril de 2015, e esta ultima, pela Resolucdo n° 1.000

(ANEEL 2021), mencionada acima. N | ,
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Desde 2017 o assunto aguarda julgamento definitivo do
Superior Tribunal de Justica, Tema 986 no qual se discute a
“Inclusdao da Tarifa de Uso do Sistema de Transmissdao de
Energia Elétrica (TUST) e da Tarifa de Uso do Sistema de
Distribuicdo de Energia Elétrica (TUSD) na base de calculo do
ICMS.”. Desde entdo os processos sobre a questdo estdo
suspensos. Y

A Lei Complementar n° 194/2022, que alterou a Lei
Complementar n° 87/96, (Lei Kandir), que disp&e sobre o ICMS
e da outras providéncias, para incluir inciso X no artigo 3°,
qual reconhece a ndo incidéncia de ICMS sobre os servicos de
transmissao (TUST) e distribuicdo (TUSD) e encargos setoriais
nas opera¢des que envolvem energia elétrica - consolidando
entendimento majoritario dos tribunais - teve reconhecida sua
inconstitucionalidade formal pelo Supremo Tribunal Federal
em 2023, pois a Corte entendeu que a Unido exorbitou seu
poder de legislar imiscuindo-se em questdes relativas a
competéncia dos Estados. Porém, o mérito da discussao
compete ao Superior Tribunal de Justica.

Diante desse contexto, deve o gestor condominial acionar um
profissional juridico para obter maiores orienta¢des e avaliar a
propositura da a¢ao no caso concreto.

N\ | /7

X
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Condominios de maior estrutura, demandam maior namero
de funcionarios e consequentemente uma folha de
pagamento mais elevada. Neste caso, a oportunidade de
recuperacdo de tributos, pendente de julgamento definitivo
pelo Superior Tribunal de Justica, decorre da discussao sobre
a ilegalidade das contribui¢des de terceiros, incidentes sobre a
folha de salarios, dentre as quais, as contribuicdes ao INCRA,
Salario Educacao, SESI/SENAI e SEBRAE, comumente
chamadas de 'contribuicdes para o sistema ‘S, utilizando-se a
base de calculo acima do limite legal estabelecido, de 20
salarios minimos, prevista no paragrafo Unico do art. 4° da
Lei n® 6.950/81.

Sem adentrar no arcabouco histérico legislativo, tem-se, com
0 advento da Lei n° 6.950/81, a definicdo da base contributiva
das empresas para a Previdéncia Social e das contribuicbes
parafiscais devidas aos terceiros, assim estabelecida:

Art. 4°, O limite maximo do salario de contribuicdo, previsto
no art. 5° da Lei 6.332, de 18 de maio de 1976, é fixado em
valor correspondente a 20 (vinte) vezes o maior salario-
minimo vigente no Pais.
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Paragrafo unico. O limite a que se refere o presente artigo
aplica-se as contribuicdes parafiscais arrecadadas por
conta de terceiros.

Ocorre, o limite de contribuicdo da previdéncia social, foi
alterado pelo artigo 3° do Decreto-lei n° 2.318/86, que diz:

Para efeito de cdlculo da contribuicdo da empresa para a
previdéncia social, o saldrio de contribui¢cdo néo estd sujeito
ao limite de 20 (vinte) vezes o saldrio-minimo imposto pelo
art. 4°da Lei 6.950, de 04 de novembro de 1981.

Diante da alteracao legislativa, que referiu-se ao limite das
contribuicdes previdenciarias, mas nao revogou
expressamente o limite das contribuicdes de terceiros
(parafiscais), destacando-se que previdéncia social e os
‘terceiros’, sao entidades totalmente distintas, surgiu a
discussao para que seja limitada a incidéncia das
contribuicbes ao sistema ‘s’ a base de contribuicdao de 20
salarios, e ndo o total da folha de pagamento, quando o
pagamento devido aos empregados ultrapassar este
montante.

As Turmas do Superior Tribunal de Justica, bem como o
Tribunal Regional Federal vinham com entendimento
favoravel ao contribuinte:
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5. A base de calculo das contribuicdes parafiscais
recolhidas pelo INSS por conta de terceiros se
submete ao limite de 20 salarios-minimos, por
forca do paragrafo unico, do art. 4° da Lei 6.950/81.
O art. 3° do Decreto-Lei n.° 2.318/86 ndo logrou
alterar tal limite, pois dispGe apenas sobre as
contribui¢cBes sociais devidas pelo empregador
diretamente a Previdéncia Social. (...) (TRF4, AC
2003.72.05.002381-7, Segunda Turma, Relator
Otavio Roberto Pamplona, D.E. 24/10/2007).

Contudo, a matéria foi afetada a 1% Secdao do Superior
Tribunal de Justica, Tema 1079: Contribui¢Bes de Terceiros -
Limite de 20 salarios-minimos para a base de calculo,
aguardando julgamento definitivo sobre a interpretacdo da
legislacdo federal desde o ano de 2020.

Diante desse contexto, deve o gestor condominial acionar um
profissional juridico para obter maiores orientaces e avaliar
a propositura da acdo no caso concreto.



Foi aprovada a reforma tributaria sobre bens e consumo,
conforme oa previsdao da Emenda Constitucional n® 132 de 20
de dezembro de 2023, alterando o sistema tributario nacional.

Os tributos PIS, Cofins, ICMS, ISSQN e IPI serdo substituidos da
seguinte forma: PIS e Cofins e IPI serdo substituidos pela
Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS), de competéncia
federal, o ICMS e ISSQN, serdo substituidos pelo Imposto
sobre Bens e Servicos (IBS) de competéncia de Estados e
Municipios, resultando no imposto sobre valor agregado dual
(IVA dual).

- O que a Reforma Tributaria faz?
1. SUBSTITUI 5 TRIBUTOS POR UM IVA DUAL DE PADRAO INTERNACIONAL

HOJE APOS A REFORMA
A Reforma Tributaria substitui
5 tributos extremamente PIS
disfuncionais - P15, Cofins, ICMS, ISS
e IPl - por um IVA Dual de padrao

~ ~

—’ IVA Dual

internacional, composto pela
Contribuicdo sobre Bens e Servigos

(CBS), federal, e pelo Imposto sobre
Bens e Servigos (IBS), subnacional
(de estados e municipios).

Fonte: https://www.gov.br/fazenda/pt—br/acesso—a—'i'rﬁc-)?r-n“acaolacoes—e—mgramas/reforma—
tributaria/apresentacoes/2023-11-14_cartilha_reforma-tributaria_atualizada-pos-senado.pdf

Também foi criado o Imposto Seletivo, de carater regulatorio,
extrafiscal, pendente de instituicdo por lei complementar, cujo
objetivo é desestimular o consumo de mercadorias e servicos
prejudiciais a saude e meio ambiente.
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Sua vigéncia tera inicio progressivo no ano de 2026, com teste
de aliquotas reduzidas para CBS e IBS, passando a vigorar no
ano de 2027 na sua integralidade para o CBS. A reforma
passara por uma fase de transicdao, com previsao de conclusao
no ano de 2033. Ademais, muitas das altera¢des estdo
pendentes de regulamentac¢do, com necessidade da aprovacao
de leis complementares.

- O gque a Reforma Tributaria faz?

12. PREVE UMA TRANSIGAO SEGURA
PARA O NOVO MODELO

= Wigéncia
integral do
nove madelo
@ axtingio do
ICMS o do 155

Fonte: https://www.gov.br/fazenda/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/reforma-
tributaria/apresentacoes/2023-11-14_cartilha_reforma-tributaria_atualizada-pos-senado.pdf

A reforma trara mudancas significativas dos impostos e
contribuicdes, regimes diferenciados de tributacdo para
alguns seguimentos, resultando em impacto nos precos que
compde o valor pago pelos condominios, contudo as
especifidades ainda carecem de definicdo decorrente das
normatizacdes pendentes e necessidade de aprofundamento
das altera¢bes trazidas pela recente reforma tributaria.
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Este guia ndo pretende encerrar a discussdo e trazer
todas as nuances da gestdo condominial para que esteja
em compliance tributario, vez que seria inviavel abordar o
tema na sua totalidade, pela vasta legislacao e obrigacdes
envolvidas.

O guia proposto, de forma ilustrativa e objetiva traz luz aos
gestores condominiais em situa¢des pontuais.

Sugere-se como futuras pesquisas e sistematizacdo, nova
abordagem aos sindicos, conselheiros e administradoras,
com o0s temas ora propostos e eventuais relacdes
cotidianas ndo mencionadas com esclarecimentos e
aprofundamento quanto as alteracdes trazidas pela
reforma tributaria, apds as regulamentacbes necessarias.
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ANEXO A

LEGITIMACAO DO GUIA PROPOSTO POR ESPECIALISTA DA AREA
CONDOMINIAL

«

GCLSTAOD OC CONDOMINIOS

Fodantpols, 18 de feveraro de 2024,

A
ORIENTADORA DRA. PROFESSORA VIVIANE THEISS
COORENTADOR DR. PROFESSOR SERGIO MURILO PETRI

Reforente: LEGIMMACAO DO GUIA PROPOSTO POR ESPECIALISTAS

Andise: GUIA DE COMPUENCE TRIBUTARIO PARA CONDOMINIOS EDILICIOS: UMA ABORDAGEM
PRANCA AOS SINDICOS, CONSELHOS E ADMINISTRADORAS DE CONDOMINIOS.

Espacialista: Prof. Rodrigo Machodo
Emprasa [/ Fungdo: Exato Contabiidade @ Adminstrogdo de Condominics Lida / Socio Dretor

Prezada Aluna.

£ com grande atiEfag 00 QUe GICrevo PAra parcbent 4o pelo excepcional trabalho recizodo
Nna claborogde do Guia de Complance Trbuadrio para Condominics Ediicics. Como professcr @
espocicista na rea condominial. pude aNaiEar MINLCIDICManta © CONeUdo aRrIaniado @ Qosiara
do destoccr o pontos fortes Que fomam sou guia uUMma feromentc valicsa para O Qastores
conaominias.

Pondos Forles:

Aborgogem DISatica @ Lave: A 1omMa como vool astnuturcy O guia, com uma abordogem
dadtica @ leve, focibc o compreensdo ot Qastores condominials em relogdo & complaxcs
cbrigogdas rbusdrics.

Relevdncia e Atuaiidode do ConteOdo: Oz femas cbordodos. como @ Qastdo de butcs, o
recuparosdo de Tbuics @ a conformidode Toutdria, 80 de axrema IMportdncia ¢ refietem s
demandas atual do cendrio condominicl.

Orientogles Proficcs ¢ Exempics Clarcs: Az cdentogdas priticss fomecicas no guia,
jurtamente COmM 6 examMpics Clarts apresentiodcs, 150 de grande vaila para cs gastares condominiak,
aundiando-0s a aplicar 05 conceiics de forma e4Caz em ucs rtinas de rabaiho.

Am cso, @ Manera ComMo vOod abardou @ IMponincia do maonitaramento busdrio, a
necessidode da conhedimanio BASICO s0bre encaminhamentos iMouidnics @ G ohentagdo para ocionar

profedonals Jridic ot om Casts @spacificcs demonsTa um culdado @ uma viEdo abrangente sobre s
QUasItas MU enfrentodas peaics condominics edilicics.

Concluindo,. ¢ crucial rexaliar @ Impondncia daste matenal para o5 Indiccs @ Qastores
condominial. O guia ndo cpencs fomece orientagdes PréScas @ Clans wobre a cbrigogdes Mbusdnias,
mas fombém capachia essas profssioncls a tomarem deckdes fundameniadas ¢ o adotarem
Que viam a conformicode THUara @ a redugdo de passives Para o5 condominics. Dessa *
SuUia se foma uma feramenta essencial para a gestdo eficaz ¢ responadvel dos condominios
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«

GISTAD DX CONDONMINION

Porabéns mals uma voz polo axcolonto Pobaho 0 Pola Cedicogdo om 1Omacer um matedcl
150 wlevonte o O paro @ comunidode condominial. EsSou & CcEpOECO0 PAra dECUll oventudis
Mohofas 0 COlabOar para O dESeMINOGN0 Ceiso CONNOCIMENto 100 valltsd.

Alencicsamonio,

R ek

B e L VLR
Cme Ahs it ok -
e e S T Y

Rodigo Mochodo
Ohetor
OACYIC = SCMY Oy
Eario Corirerte Corfotiicocs e Admirghagdo ce Concomirion Lida

CNFJ = I8 4 1 IDOX0 196
ORC/aC - 008 VO~
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