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RESUMO

O presente trabalho analisa o arcabouco juridico-legislativo-doutrinario brasileiro quanto aos
modais de tributacdo da renda imobiliéria, proveniente de locacbes e operagdes consecutivas
de compra e venda, para investigar a premissa de que haveria um enviesamento sistematico do
emaranhado legislativo tributario em favor de determinado(s) modelo(s) de propriedade
imobiliéria, com a potencial existéncia de opcdes legislativas contraditorias a principiologia
constitucional na atribuicdo de beneficios fiscais a alguns modais societarios. Nesse sentido,
sdo descritos os tipos legais de detencdo da propriedade imobiliaria e como ocorre a tributacéo
da renda proveniente de suas atividades comerciais, bem como € apresentada a cisdo doutrinaria
relativa ao ‘direito de economizar tributos’ e a necessidade de verificagdo do ‘propdsito
negocial’ para que determinada arquitetura empresarial que resulte em algum modal
beneficiado de tributacdo venha a ser considerada legitima perante o Fisco. Outrossim, é
descrita, por meio de exemplos reais, a ocorréncia de burlas aos tipos empresariais
concomitante & obtengdo de vantagens fiscais; havendo, portanto, desnaturagcdo da propria
previsdo societaria que justificaria o abrandamento da carga tributaria. Assim, por intermédio
do método dialético-comparativo, conclui-se pela urgéncia de maior fiscalizagéo e pela revisao
da tributacdo incidente sobre Holdings Patrimoniais, Sociedades de Propoésito Especifico e
Fundos de Investimento Imobiliario, em atencdo aos preceitos constitucionais de Isonomia,
Neutralidade e Uniformidade da Tributacdo.

Palavras-chave: Tributacdo Imobiliaria. Estimulos Fiscais. Propdsito Negocial. Desnaturacéo
de Tipos Societarios.



ABSTRACT

The present article aims to analyze Brazil’s jurisprudential, legislative and doctrinaire views
and procedures relative to real estate revenue taxation, wherever it comes from location or buy-
and-sell consecutive operations, undergoing an investigation about a possible systematic
legislative bias toward some models of real estate property — even conceding tax stimulus that
potentially do not fit within the Constitution principles. In that sense, Brazilian legal types of
real estate property are described and how each different model commercial activities are taxed,
as well as the doctrinaire disputes about the ‘right to spare taxes’ and the ‘business’ purpose’
necessity to legitimize a company social architecture that results in a minor tax incidence to
Brazilian Tax Authorities. Moreover, using real examples, is demonstrated how some
proprietors that receive taxation benefits do not comply with its own enterprise guidelines,
misrepresenting and subverting the sole purpose for reducing their tax burden. Therefore, using
a dialectical-comparative method, is concluded the urgent necessity of increments in control
and regulation in revenue taxes incident on Patrimonial Holdings, Sociedades de Proposito
Especifico (‘Special Purpose Entity’) and Fundos de Investimento Imobilidrio (‘Real Estate
Investment Trusts’), according to Constitutional Principles of Isonomy, Neutrality and Tax
Uniformity.

Keywords: Real Estate Taxation. Fiscal Stimulus. Business Purpose. Subversion of Enterprise
Types.
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INTRODUCAO

A Propriedade Imobiliaria no Estado Democratico de Direito

A emergéncia do Estado Democrético de Direito! e do Neoconstitucionalismo? nas
ultimas décadas trouxeram implicagdes sucessivas a virtualmente todas searas juridicas, ndo
sendo o Direito Imobiliario eximido de suas repercussdes globalizantes. Nesse contexto, a
ressignificacdo de institutos juridicos (i.e. ‘Propriedade’ em razdo da ‘Funcdo Social’) foi
encampada tanto pela legislacio® quanto pela doutrina®, resultando em substancial giro
hermenéutico® que possibilitou a leitura do tipos legais concernentes a detencéo da propriedade
imobiliaria sob o prisma do Estado Democratico de Direito, favorecendo, assim, a consecugdo

dos objetivos afixados na Carta Constitucional.

1 O Estado Democratico de Direito, a despeito de sua previsdo expressa no caput do art. 1° da Constituicio Federal
de 1988, nunca foi conceituado de forma exaustiva e/ou consensual pela doutrina; sendo que, para o presente
trabalho, segue-se a linha doutrinria de Gilmar Mendes e Paulo Gonet Branco que o compreende como a
conjuncdo estamental dos conceitos de ‘liberdade’, ‘igualdade’ e ‘dignidade da pessoa humana’, de modo que
“essas liberdades sejam garantidas e estimuladas — inclusive por meio de medidas que assegurem maior igualdade
entre todos, prevenindo que essas liberdades se tornem meramente formais (...) [e] como instancia de solucdo de
conflitos entre pretensdes colidentes resultantes dessas liberdades”. MENDES, Gilmar Ferreira, BRANCO, Paulo
Gustavo Gonet. Curso de direito constitucional. 13. ed. rev. e atual, Sdo Paulo: Saraiva Educacdo, 2018. p. 388/389.
2 O Neoconstitucionalismo, tampouco, pode ser firmado em terminologia cerrada. Porém, para os fins do presente
trabalho académico, entende-se o movimento neoconstitucionalista como “uma forte tendéncia de utilizar o
Direito, notadamente a interpretacéo constitucional como instrumento de transformagéo social” de modo que “a
construgcdo de uma concepgdo juridica que implique respeito as leis exige uma reelaboragédo valorativa do
conceito de Estado de Direito a partir do contexto concreto das sociedades democraticas contemporéaneas,
abandonando-se 0s preconceitos inerentes ao positivismo juridico”. GALVAO, Jorge Octavio Lavocat. O
Neoconstitucionalismo e o Fim do Estado de Direito. s/e, Sdo Paulo. Faculdade de Direito da Universidade de Séo
Paulo, 2012. p. 140/141.

% O art. 5°, XXIII, da Constituicio Federal de 1988 é categérico ao firmar que “a propriedade atendera a sua
funcdo social” e o art. 170, III, elenca a “funcd@o social da propriedade” como principio basilar da ordem
econbmica e financeira, condicionando a legitimidade de usufruto do bem juridico a uma sucessdo de critérios
implicitos — sendo que o referido bem outrora havia sido considerado direito humano absoluto e inalienavel (o art.
17 da Declaragéo Universal dos Direito Humanos prevé que “1. Todo ser humano tem direito a propriedade, sé
ou em sociedade com outros. 2. Ninguém sera arbitrariamente privado de sua propriedade”).

4 A doutrina civilistica brasileira também é firme pelo condicionamento do direito a propriedade a sua fungdo
social, vide “a funcdo social da propriedade exprime, assim, a necessidade de atendimento a interesses sociais
relevantes, condicionando o exercicio da propriedade, como elemento interno, e a privando do status de direito-
poder de usar e dispor da coisa da maneira mais absoluta”. SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil
Contemporaneo. 32 ed. rev. e ampliada, S&o Paulo: Saraiva Educac¢do, 2020. p. 1024. E, “constitui abuso de direito
a situac@o em que o proprietario se excede no exercicio de qualquer um dos atributos decorrentes do dominio, de
forma a causar prejuizo a outrem, como ocorre, por exemplo, no caso de danos ambientais e ecoldgicos”.
TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Volume Unico. 102 ed., S&o Paulo: Editora Forense, 2020. p. 719.

° Nomenclatura atribuida a0 movimento juridico de ressignificagdo normativa em sede do qual defendeu-se que
“ndo ha, de acordo com a ciéncia hermenéutica, ordem ou prevaléncia entre os elementos interpretativos. Todos
convergem para a interpretagdo da norma juridica, combinando-se ndo raro de modo indissociavel no raciocinio
interpretativo e na argumentacdo de que se vale o intérprete a fim de justificar o significado alcan¢ado por meio
da interpretacdo juridica”. SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3% ed. rev. e
ampliada, S&o Paulo: Saraiva Educacéo, 2020. p. 112/113.
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Todavia, como descrito na apdcrifa locu¢do ‘democracia inacabada’, subsistem alguns
elementos que cristalizam inequidades, contrastam com a principiologia constitucional e fogem

as balizas da boa-pratica legislativa — sendo funcdo precipua da Academia sua andlise critica.

Destarte, pretende o presente trabalho servir de investigagcdo sobre uma potencial lacuna
no Direito Imobiliario brasileiro que ensejaria beneficios fiscais em razdo da constituicdo de
empreendimentos imobilidrios conforme determinados tipos societarios; sobremedida, em
razdo da premissa de que haveria ‘abuso de forma’ com a subsequente desnaturacdo dos tipos
societarios que justificam a propria tributacdo mais branda, havendo retroalimentacdo negativa

desse sistema pela insuficiéncia da fiscalizag@o sobre as balizas para a tributacdo beneficiada.

O Relevo dos Principios Constitucionais Tributarios
O Direito Tributario também foi fortemente afetado pelo advento da Constituicdo
Cidada de 1988, especialmente em razdo do carater extensivo-analitico desta’, tanto em razéo

da mudanca paradigmatica de objetivos do Estado Brasileiro® quanto pela mutagdo de institutos

6 “O dominio do direito constitucional é fundamental para a compreensdo do direito tributario, absolutamente
condicionado constitucionalmente no que diz respeito as possibilidades de tributagdo e ao modo de tributar, bem
como aos principios que regem a tributacdo. (...) A propria consideracdo da obrigagdo de pagar tributo como
dever fundamental e a projecédo do Estado social e da solidariedade para o campo tributario evidenciam as
relacdes entre o direito constitucional e o direito tributario. A legislacao tributéria tem de ser reconduzida ao
texto constitucional para a andlise de sua constitucionalidade, para a construcdo de interpretacdes e de
aplicagBes validas”. PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed., Sdo Paulo: Saraiva
Educacéo, 2020. p. 45.

7 Nesse sentido, recorda-se que a Constituigio Federal de 1988 “n&o se limita (...) a conferéncia de competéncias
tributarias o papel da Constituicdo. Em extensdo inigualével, o Constituinte houve por bem descer as mindcias
do exercicio daquela competéncia. Cuidado esse que se torna necessario para assegurar a harmonia do sistema
tributario conciliando necessidades diversas, prdprias de uma federagdo, com a unidade que se espera de uma
nacdo. Também ali é que se encontrara a fundamentagdo para a edicdo de outros instrumentos indutores de
normas tributarias. (...) Ainda relevante, a Constituicao previu uma série de principios e um rol de limitagéo ao
exercicio do poder (direito) de tributar”. SCHOEURI, Luis Eduardo. Direito Tributério. 82 ed., Sdo Paulo: Saraiva
Educacéo, 2018. p. 73/74.

8 «a Constituicao brasileira de 1967 foi uma Constituico do Estado brasileiro enquanto a de 1988 é da sociedade
brasileira. Naquela, em primeiro lugar estava a organizacdo do poder; nesta, os direitos fundamentais tém
precedéncia. Naquela, tinhamos uma Constitui¢do do Estado brasileiro em que primeiro se dispunha sobre a
estrutura do poder, seus titulares, suas prerrogativas e sobre os bens publicos, para s6 entdo cuidar da tributacdo
como simples suporte do Estado, aparecendo os direitos fundamentais apenas ao seu final, como um resguardo
devido a sociedade civil. Na Constituicao de 1988, a pessoa humana assume papel central, enunciando-se, ja em
seu inicio, direitos fundamentais e sociais, e funcionalizando-se a tributagdo mediante um novo modo de outorga
e competéncia tributaria em que ganha relevancia a justificacdo da tributacdo em fungdo de sua finalidade”.
PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed., S&o Paulo: Saraiva Educacdo, 2020. p. 27.
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juridico-tributarios® e a subsequente releitura de multiplos elementos do Cédigo Tributario
Nacional (CTN) sob novas luzes®.

Destarte, ao largo de quase trés décadas e meia de vigéncia da CF/88, ganhou tracéo a
interpretacdo juridica que da primazia aos principios constitucionais tributarios perante todas
manifestacdes legiferantes em matéria tributéria, independentemente da natureza formal da lei
e da esfera de poder constituido que a proclamara, tal qual se os principios equivalessem a
clausulas pétreas constitucionais'! e que algou as normas programaticas em matéria tributaria a

condigdo de imponiveis perante todo ordenamento tributario®?.

Logo, a principiologia constitucional se faz elemento fundamental para compreenséo do
sistema tributario brasileiro hodierno®; e, no que interessa a presente pesquisa, os principios de
Isonomia, Neutralidade e Uniformidade da Tributacdo servirdo de norte para a investigagéo e

apontamento de inequidades concernentes a tributacdo da renda imobiliaria.

% “0 desenho de Estado constante da Constituicdo de 1988, o chamado ‘Estado Democrdtico de Direito’, implica

uma conformacédo do principio da seguranca juridica em que, de um lado, sejam mantidas classicas instituicdes
governamentais e principios como o da separacéo de poderes e da legalidade porgquanto tal Estado deve se erigir
sob o império da lei, a qual deve resultar da reflexdo de todos, e, de outro, seja garantida ao Estado a flexibilidade
necessaria para alcancar a finalidade buscada pela ordem econémica”. SCHOEURI, Luis Eduardo. Direito
Tributario. 8% ed., Sdo Paulo: Saraiva Educacdo, 2018. p. 53.

10 A ressignificacdo de previsdes do CTN pela Carta Politica de 1988, que Ihe é hierarquicamente superior, se faz
notar em multiplos campos teoricos, especialmente no tocante a defini¢cdo do que € a substancia do tributo — sendo
tal ponto amplamente analisado pela doutrina, como se percebe no seguinte excerto “Parece acertado afirmar que,
se é verdade que o constituinte conhecia o Cédigo Tributario Nacional e seu conceito de tributo, este conceito
ndo ganha, por isso, diccio constitucional. (...) Como se viu, a Constituico Federal, excepcionalmente,
contempla a hipdtese de tributacéo progressiva como san¢éo por descumprimento de exigéncia do poder publico.
Esta circunstancia contraria o conceito do Cadigo Tributario Nacional, mas ndo pode deixar de ser reconhecida
pelo aplicador da lei. Ainda evidenciando que a definicéo de tributo do Cédigo Tributdrio Nacional, posto que
técnica, ndo se encaixa com perfeicdo as categorias constitucionais, ha o caso emblemético do pedégio”.
SCHOEURI, Luis Eduardo. Direito Tributario. 8 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educagdo, 2018. p. 151/152.

11«0 Supremo Tribunal j& havia, quando do exame da Emenda Constitucional n. 3, firmado o entendimento de
que os principios constitucionais em matéria tributaria sdo clausulas pétreas, ndo admitindo que nem mesmo por
Emendas Constitucionais fossem eles feridos”. SCHOEURI, Luis Eduardo. Direito Tributario. 82 ed., Sdo Paulo:
Saraiva Educacéo, 2018. p. 215.

2 «p vordade que, de acordo com o constitucionalismo contempordneo, as normas antes tidas como ‘meramente
programaticas’ hoje sdo vistas como principios constitucionais, aos quais se deve dar a mdxima efetividade
possivel”. MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito Tributario. 102 ed. rev. e ampliada, S&o
Paulo: Editora Atlas, 2018. p. 146/147.

13 <0 ponto de partida da analise é a constatacdo de uma mudanga pela qual esta passando o Direito em si; ndo
o Direito Tributrio nem o brasileiro, mas o Direito como um todo. Esta mudanca é retratada em alguns trabalhos
de Teoria Geral, especialmente de Norberto Bobbio, que expdem a passagem que esta ocorrendo de uma viséo
estrutural para uma visdo funcional do Direito. Esta passagem é reflexo de uma mudanca de postura na
compreensdo do mundo, em que mais do que olhar para o passado (regulando fatos) olha-se para o futuro
(regulando objetivos e finalidades). Isso implica afirmar que as normas juridicas, hoje em dia, adotam maneira
diferente de qualificacéo da realidade o que repercute nos critérios de afericéo da validade das normas, os quais
passam, também, assumir fei¢do distinta”. GRECO, Marco Aurélio. Contribui¢des (uma figura ‘sui generis’). s/e,
Séao Paulo. Editora Dialética, 2000. p. 117/118.
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A Tributagdo como Estimulo a Atos-Fatos Naturalisticos
Outrossim, a construcdo da tese a ser elaborada perpassa pela aceitacdo da premissa de
que os agentes econdmicos reagirdo aos incentivos presentes em politicas pablicas* — sejam
estas manifestas, conscientes, transparentes e orientadas por fins republicanos ou ndo — na
medida das expectativas dos agentes mercadoldgicos, dentro da racionalidade possivel de cada
qual, conformada pelas orientacdes dadas pelas autoridades fiscais para seu proceder'®,

buscando a satisfacdo maxima de seus proprios objetivos.

Ainda que a proposicdo de que 0s agentes respondem a incentivos seja lugar-comum
nas ciéncias econdmicas®®, é de suma importancia ressaltar tal fato em um ambiente orientado
pelas ciéncias juridicas, em que, por vezes, o ‘dever-ser’ acaba se distanciado do ‘ser’ e
sobrepde-se a este — inclusive, em algumas ocasides, gerando direta ou indiretamente

externalidades negativas a sociedade como um todo.

De toda forma, o axioma de que orientacdes e incentivos fiscais podem dar causa a
substituicdo de atos-fatos naturalisticos ndo pode ser tratado como algo inovador em meio ao

Direito Tributario, haja vista a existéncia de tributos com eminente natureza extrafiscal’ -

14 Nesse sentido, confira-se excerto introdutdrio e sintetizante de obra de Robert Lucas, professor da Universidade
de Chicago, ganhadora do Prémio Nobel de Economia pela descricdo da reacdo de agentes econdmicos as politicas
publicas “In typical economic applications, however, and certainly in macroeconomic applications, the policy
interventions we are interested in are not one-time interventions but rather systematic changes in the way policy
variables react to the situation, changes in the function f (...) In general, one would imagine that nontrivial
changes in f, of this or other sorts, would involve nontrivial changes in agents’ decision rules”. LUCAS JR., Robert
E., SARGENT, Thomas J. Rational Expectations and Econometric Practice: Volume I. 52 ed., Minneapolis:
University of Minnesota Press, 1988. p. 14.

15 lgualmente, na mesma obra, foi descrita a racionalidade esperavel dos agentes econémicos em atencdo as
orientagdes da autoridade fiscal para a realizagdo de modelos econométricos como: “Briefly, rational expectations
as applied in the context of economic models is the hypothesis that expectations are the predictions implied by the
model itself, contingent on the information economic agents are assumed to have. In particular, if the economic
agents are assumed to know the policy rule being followed by the monetary authority, that rule itself will affect
expectations”. LUCAS JR., Robert E., SARGENT, Thomas J. Rational Expectations and Econometric Practice:
Volume I. 52 ed., Minneapolis: University of Minnesota Press, 1988. p. 14.

16 Mesmo economistas reticentes a teses que propaguem um alto grau de racionalidade e discricionariedade nas
acOes dos agentes econdmicos tendem a aceitar que estas ndo sdo guiadas pelo acaso, vide o seguinte excerto da
principal obra, laureada com o Nobel, de Keynes: “ndo devemos concluir que tudo depende de ondas de psicologia
irracional. Pelo contrario, o estado da expectativa de longo prazo é frequentemente estavel e, mesmo quando nao
0 é, outros fatores exercem elementos compensatérios. SO lembramos que as decisdes humanas que afetam o
futuro — sejam elas pessoais, politicas ou econdmicas — ndo podem depender da estrita esperanga matematica,
uma vez que as bases para realizar semelhantes calculos ndo existem e que nosso impulso inato para atividade é
que faz girar a maquina”. KEYNES. John Maynard. Teoria Geral do Emprego, do Juro e da Moeda. s/e, S&o
Paulo: Editora Saraiva: Classicos da Economia, 2008. Traducdo de Manuel Resende. p. 199/200.

17 “Ha tributos que se prestam, admiravelmente para a introducéo de expedientes extrafiscais. Outros, no entanto,
inclinam-se mais ao setor da fiscalidade. N&o existe, porém, entidade tributaria que se possa dizer pura, no sentido
de realizar tdo s6 a fiscalidade, ou, unicamente, a extrafiscalidade. (...) Consistindo a extrafiscalidade no emprego
de formas juridico-tributarias para a obtencdo de metas que prevalecem sobre os fins simplesmente
arrecadatorios de recursos monetérios”. BARROS CARVALHO, Paulo de. Curso de Direito Tributério. 30% ed.,
Séao Paulo: Saraiva Educagdo, 2019. p. 199/200.
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como, a titulo de exemplo, a cobranca de aliquotas maiores de Imposto sobre Produtos
Industrializados (IPI) sobre os produtos tidos como nocivos para a salude humana, como 0s

cigarros'®, para desincentivar o seu consumo.

Em igual sentido, o Principio da Neutralidade, consagrado no art. 146-A da
Constituicdo Federal de 1988, firma em posicdo de destaque a utdpica ideia de que ndo
deveriam haver acOes e/ou omissdes comissivas por parte dos agentes econdémicas estritamente
conexos a incidéncia tributaria em si ou a sua intensidade®, devendo ser protegidos os bens
juridicos da igualdade concorrencial, da livre-iniciativa e assegurado um patamar diminuto de

dirigismo estatal sobre os atos comerciais dos particulares.

Isso posto, o0 presente trabalho decorre da premissa de que os empreendedores
imobiliarios respondem a estimulos e incentivos garantidos pela legislacdo e pela
jurisprudéncia, na medida da prépria racionalidade negocial, sendo capazes de (re)constituir
empreitadas imobiliarias para obtencdo de benesses fiscais e, simultaneamente, de burlar os
tipos societarios que concedem o direito a tributacdo beneficiada na auséncia de fiscalizacédo

suficiente por parte das autoridades competentes.

Para tanto, serdo descritos os institutos relativos a detencao da propriedade imobiliaria,
tanto gerais como especificos em razdo da pessoa proprietaria, os fendmenos tributarios
incidentes sobre a renda auferida a partir do uso comercial de iméveis (em razao de locacdes
e/ou operagdes sucessivas de compra e venda) e, por fim, demonstrados exemplos reais de como
estdo sendo montadas arquiteturas empresariais que fogem as boas-praticas societarias que

justificariam a tributacdo beneficiada da renda imobiliaria.

18 O Supremo Tribunal Federal (STF), em sede do Recurso Extraordinario 550.769/RJ, chancelou a
constitucionalidade da maior severidade fiscal para com a indUstria tabagista.
19 Constituigdo Federal, Art. 146-A: Lei complementar podera estabelecer critérios especiais de tributagdo, com o
objetivo de prevenir desequilibrios da concorréncia, sem prejuizo da competéncia de a Unido, por lei, estabelecer
normas de igual objetivo.
20 As linhas doutrinas hegemdnicas no Brasil sdo, em grande medida, refratarias a colocacdo da Neutralidade no
mesmo patamar de outros principios constitucionais tributérios como a Legalidade, a Isonomia e a N&o-
Regressividade, compreendendo-o0 como quimera programatica e reminiscéncia ideoldgica liberal, como se
percebe do seguinte trecho: “Em termos ideais, a neutralidade tributaria levaria a busca de um tributo que néo
afetasse 0 comportamento dos agentes econdmicos. Revela-se utOpica esta ideia. Como visto, descartados casos
extremos como a tributacdo per capita, qualquer que seja o tributo, haverd, em maior ou menor grau, a influéncia
sobre 0 comportamento dos contribuintes, que serdo desestimulados a préaticas que levem a tributacdo. Nesse
sentido, ndo haverd que se cogitar tributo ou atuacdo neutros por parte do legislador’. SCHOEURI, Luis
Eduardo. Direito Tributério. 8% ed., Sdo Paulo: Saraiva Educagdo, 2018. p. 46.
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1. FORMAS DE DETENCAO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA NO BRASIL

1.1 A Propriedade Privada Imobiliaria e seus Principais Institutos Juridicos

A propriedade é uma das bases da sociedade brasileira, possuindo envergadura de
clausula pétrea constitucional®* e maltiplas acepgdes juridicas?® em diferentes periodos da
histdria, ainda que sempre conservando seu niicleo duro®, sendo pedra fundamental do sistema

produtivo capitalista e participe (quase-)invisivel de todas as relagdes interpessoais cotidianas.

Historicamente tida como um direito absoluto e ilimitado®*, com a sofisticacio do
capitalismo e a emergéncia dos chamado direitos de terceira geracio?, a propriedade privada
entrou em gradual processo de declinio juridico — sendo que o Constituinte de 1988 abandonou

a civilistica tradicional?® e assumiu posicdo de relativo desprestigio?’, impondo-Ihe uma série

21 Constituicdo Federal, Art. 5°: Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se
aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

XXII — é garantido o direito de propriedade;

22 “Em rigor, ha cinco principais teorias que tratam sobre o direito a propriedade, destacando-se a teoria da
natureza, a teoria do trabalho, a teoria individualista ou da personalidade e a teoria da funcdo social,
desenvolvidas e afirmadas ao longo da Histdria da evolucdo das concepces sobre o Estado, desde os primdrdios
até seus contornos atuais”. CANOTILHO, J.J. Gomes; Mendes, Gilmar Ferreira; SARLET, Ingo Wolfgang;
STRECK, Lenio Luiz; LEONCY, Léo Ferreira. Comentérios a Constituicdo do Brasil. 22 ed., Brasilia: Saraiva
Educacdo, 2019. p. 475.

23 “Como todos os institutos juridicos, a propriedade também é uma instituicdo cujo conceito, estrutura e fungéo
alteraram-se ao longo da histéria, com a preservacdo, porém, de um ndcleo essencial”. CANOTILHO, J.J.
Gomes; Mendes, Gilmar Ferreira; SARLET, Ingo Wolfgang; STRECK, Lenio Luiz; LEONCY, Léo Ferreira.
Comentarios & Constitui¢do do Brasil. 22 ed., Brasilia: Saraiva Educacgdo, 2019. p. 654.

24«0 Code Napoledn definiu o direito de propriedade como o direito de usar e dispor das coisas ‘de la maniére
plus absolute’ (art. 544) O chamado ‘poder proprietdrio’, guiado exclusivamente pelo interesse individual do
titular do dominio, esbarrava apenas em limitagdes de carater negativa, deveres impostos pela lei. E mesmo essas
limitagBes eram consideradas excepcionais e estranhas ao instituto da propriedade”. SCHREIBER, Anderson.
Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3? ed. rev. e ampliada, S&o Paulo: Saraiva Educacéo, 2020. p. 1022.

%5 Direitos de terceira geragdo sdo aqueles que voltam-se a protecdo fraterna e solidéria de toda a comunidade
politica, possuindo um carater difuso e voltando-se ao usufruto de toda sociedade civil, de modo que
“peculiarizam-se pela titularidade difusa ou coletiva, uma vez que séo concebidos para a prote¢do ndo do homem
isoladamente, mas de coletividades, de grupos. Tem-se, aqui, o direito a paz, ao desenvolvimento, a qualidade do
meio ambiente, & conservacao do patrimdnio historico e cultural”. MENDES, Gilmar Ferreira, BRANCO, Paulo
Gustavo Gonet. Curso de direito constitucional. 13. ed. rev. e atual, S8o Paulo: Saraiva Educagdo, 2018. p. 201.
26 «Q conceito de propriedade sofreu profunda alteracdo no século passado. A propriedade privada tradicional
perdeu muito do seu significado como elemento fundamental destinado a assegurar a subsisténcia individual e o
poder de autodeterminagao como fator basico da ordem social. Como observado por Hesse, a base da subsisténcia
e do poder de autodeterminacdo do homem moderno nédo é mais a propriedade privada em sentido tradicional,
mas o proprio trabalho e o sistema previdenciario e assistencial instituido e gerido pelo Estado. Essa evolugéo
fez com que o conceito constitucional de direito de propriedade se desvinculasse, pouco a pouco, do contelido
eminentemente civilistico de que era dotado.”. MENDES, Gilmar Ferreira, BRANCO, Paulo Gustavo Gonet.
Curso de direito constitucional. 13. ed. rev. e atual, Sdo Paulo: Saraiva Educacdo, 2018. p. 471.

27 “Deve-se reconhecer que a garantia constitucional da propriedade estd submetida a um intenso processo de
relativizacdo, sendo interpretada, fundamentalmente, de acordo com parametros fixados pela legislacao
ordinéria (...) as limitagdes impostas ou novas conformagdes emprestadas ao direito de propriedade h&o de se
observar especialmente o principio da proporcionalidade, que exige que as restri¢des legais sejam adequadas
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de contrapartidas® que jamais haviam sido constitucionalmente afixadas, ainda que decorrente

de um sopesamento principioldgico de institutos ja existentes?.

No tocante a seus elementos béasicos, a propriedade privada imobiliéria constitui direito
real®®, caracterizando-se tanto pelas faculdades de uso, gozo, fruicdo, disposicdo e
reinvindicagdo®! 2 por seu legitimo dono, quanto por se tratar de elemento instituidor de

sucessivas obrigagGes, positivas e negativas, para com toda a coletividade®3.

Quanto ao seu regramento basico para uso comercial, traz-se a baila a Lei n. 8.245/1991,
Lei do Inquilinato, responsavel pelas balizas legais da locagdo imobiliaria, residencial ou

necessarias e proporcionais”. MENDES, Gilmar Ferreira, BRANCO, Paulo Gustavo Gonet. Curso de direito
constitucional. 13. ed. rev. e atual, S&o Paulo: Saraiva Educagdo, 2018. p. 498.

28 «A crise de legitimagdo da propriedade privada e 0o movimento solidarista evidenciaram a necessidade de
tutelar, com o instituto da propriedade, ndo apenas os interesses individuais e patrimoniais do proprietario, mas
também interesses supraindividuais, de carater extrapatrimonial”. SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito
Civil Contemporéaneo. 32 ed. rev. e ampliada, S8o Paulo: Saraiva Educacdo, 2020. p. 1022/1023.

29 «a funcdo social da propriedade foi mencionada expressamente e pela primeira vez entre nés na Constituicéo
de 1967, que a elencava como principio basico a ordem econdmica. O texto constitucional anterior, de 1946, ja
continha expressdo semelhante — interesse social, associado a desapropriacdo. A Constituicdo de 1934
estabelecia que o direito de propriedade era garantido, mas ndo poderia ser ‘exercido contra o interesse social
ou coletivo’ (art. 113, 17)”. MENDES, Gilmar Ferreira, BRANCO, Paulo Gustavo Gonet. Curso de direito
constitucional. 13. ed. rev. e atual, S&o Paulo: Saraiva Educagdo, 2018. p. 497.

30 «“Diz-se que a propriedade ¢ direito real por exceléncia porquanto dela emanam todos os outros, cujo elenco é
numerus clausus no Cédigo Civil brasileiro e na legislacio extravagante (...) a propriedade € o Unico direito real
que ndo recai sobre o direito de outrem”. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: Teoria e
Prética. 152 ed. rev. atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 58.

31 Cadigo Civil, Art. 1.228: O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de revé-la
do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

32«0 legislador se vale de nogdo analitica do contetido da propriedade, elencando as multiplas faculdades
reconhecidas ao proprietario. Apresenta, primeiro, o aspecto interno do dominio (também chamado de senhoria),
que exprime a exploracéo econdmica da coisa pelo titular, composto pelas faculdades de conferir a utilizagéo
econbmica a coisa sem lhe alterar a substancia (ius utendi), extrair frutos, beneficiando-se economicamente (ius
fruendi), e dela dispor, seja modificando a sua substéncia, limitando o proprio direito pela constitui¢do de direitos
reais em favor de terceiros, transferindo a sua titularidade ou mesmo destruindo-a, ‘quando isso ndo configure
conduta antissocial’ (ius abutendi); Em seguida, trata do aspecto externo da propriedade, referente & relagédo do
propriet&rio com os ndo proprietarios, consubstanciada na faculdade de reivindicar a coisa de quem injustamente
a possua ou detenha”. SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 32 ed. rev. e ampliada,
Séao Paulo: Saraiva Educagdo, 2020. p. 1038.

33 “se ¢ verdade que a func&o de instituto determina a sua estrutura, a insercdo de interesses sociais no elemento
funcional do dominio gera, por via reflexa, uma remodelagédo do direito de propriedade, que passa a ser visto ndo
mais como direito absoluto ou ‘poder invioldavel e sagrado’ do proprietario, mas como situagdo juridica subjetiva
e complexa, em que se inserem, além das faculdades elencadas pelo art. 1.228, também deveres, 6nus, obrigacoes.
Esses deveres ndo equivalem aqueles de carater negativo, considerados externos ao dominio e impostos ao
proprietario em nome do interesse publico ou do poder administrativo de policia. Sao deveres de carater também
positivo atribuidos ao titular do dominio como consequéncia do direito de propriedade: sua origem nao se situa
em um favor externo qualquer que justifique a limitagdo do exercicio do direito, mas ao contrario, encontram sua
génese no interior do préprio instituto, mais precisamente em seu elemento funcional”. SCHREIBER, Anderson.
Manual de Direito Civil Contemporaneo. 32 ed. rev. e ampliada, Sdo Paulo: Saraiva Educacdo, 2020. p. 1038/1039.
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ndo03*%. Nesta, encontram-se os principais direitos, obrigacdes, garantias e prerrogativas de
locadores e locatérios, incluindo, mas ndo se limitando, a questdes como a solidariedade
locaticia®, o processo de celebracdo, desfazimento e a natureza do contrato locaticio®’, a
possibilidade de sublocacbes, o regramento das prestacdes pecunidrias pagas a titulo de
aluguel®®, modais especiais de locacdo (i.e. a locacdo por temporada) e o regimento de suas
acOes judiciais préprias (acbes de despejo, de consignacdo de aluguel e acessorios da locacdo,

revisional de aluguel acessérios da locacdo e renovatéria).

Sobre a possibilidade de emprego sucessivo de operaces de compra e venda de imdveis

com fins comerciais, usualmente associadas a especulacéo imobiliaria®, ndo ha lei extravagante

34 «A Lei do Inquilinato trata tanto da locacdo de imdveis urbanos para fins de moradia (residenciais) quanto
para fins comerciais (assim entendidos todos os fins ndo residenciais, incluindo ndo apenas a instalacéo de
comércio em sentido estrito, mas também a atividade industrial, por exemplo) ”. SCHREIBER, Anderson. Manual
de Direito Civil Contemporaneo. 32 ed. rev. e ampliada, S&o Paulo: Saraiva Educacéo, 2020. p. 767.

3% “No ambito da Lei 8.245/1991, que regula a matéria, podem ser detectados seis tipos de locag&o. Assim, a
locacdo predial urbana classifica-se em: a) Residencial: destinada a residéncia e celebrada com pessoa fisica. b)
Empresarial: que é aquela passivel de acdo renovatéria. Possui fundo de comércio protegido por ter fonte no
contrato celebrado entre o locador e um empresario. (...) ¢) Nao residencial: cujo critério é uma conjugacédo do
polo ativo da relagdo juridica locaticia com o objeto locado. Com efeito, a locacéo serd assim classificada se
tiver por objeto um imovel destinado a habitacdo, cujo locatario seja pessoa juridica, empresario ou ndo. Da
mesma maneira serdo classificadas as locagdes entre sociedades simples ou mesmo entre pessoas fisicas, no caso
de locacdo de imbveis que ndo se destinem a residéncia, v.g., um escritério de advocacia. Também s&o
classificadas desta forma as locacBes que poderiam ser consideradas empresariais mas ndo preenchem os
requisitos da acéo renovatdria. d) Mista: na qual o critério definidor serd da preponderancia da destinacéo. e)
Para temporada. f) Em lojas de shopping center”. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: Teoria
e Préatica. 15% ed. rev. atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 2230/2231.

3 «A solidariedade é uma das exceg@es a regra concursu partes fiunt, ou seja, a regra por intermédio da qual o
objeto divisivel da obrigacéo se reparte entre tantos credores ou devedores quantos integrem a relagéo juridica.
A solidariedade pode ser ativa ou passiva. Na solidariedade ativa (no caso do locador), cada credor pode exigir
a totalidade da obriga¢do. Na solidariedade passiva (locatario), cada devedor pode ser obrigado pela totalidade
da obrigacéo (...) No caso de locagéo, ndo tendo sido excluida a solidariedade no contrato, sua aplicagéo resulta
da lei (Lei 8.245/1991, art. 2°). Nesse sentido, havendo mais de um locador, ou mais de um locatario, entende-se
que sdo solidarios se o contrario ndo se estipulou”. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario:
Teoria e Pratica. 152 ed. rev. atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 2232.

37 «se pode afirmar que a natureza juridica da locagéo predial urbana é de um contrato bilateral, oneroso, néo
solene e cumulativo, de cessao temporaria de uso de imével urbano”. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito
Imobiliario: Teoria e Pratica. 152 ed. rev. atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 2228.
38 «Q valor do aluguel, regulado pelos arts. 17 a 21 da Lei do Inquilinato, é de livre convenc&o entre as partes,
inclusive no que diz respeito aos reajustes, vedada a vinculagdo a moeda estrangeira ou ao salario-minimo (...)
Quanto aos reajustes, os dispositivos legais pertinentes a correcéo (ou a atualizacio) monetaria que hoje vigoram,
na pratica, exigem a estipulacéo de pagamento pelo valor nominal, em Reais, e proibem pactuacéo de correcéo
monetaria com periodicidade inferior a um ano, além de pactuacdo de reajuste, por 6bvio, para contratos com
prazo inferior a um ano”. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: Teoria e Pratica. 152 ed. rev.
atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 2279 e 2282.

39 “Como conseguem tal ‘valorizagdo’? Existem varias formas: dispor de informagoes privilegiadas do tipo
realizacdo de obras publicas que valorizam terras adjacentes; induzir ou ‘convencer’ um governo municipal a
mudar o0 zoneamento; ou esperar que o crescimento urbano alcance anéis periféricos e 0o aumento da demanda
provoque idéntico feito nos precos dos terrenos.”. TERRA URBANA: QUEM SAO OS ESPECULADORES?
Até que ponta a ‘especulacdo’ abrange a propriedade territorial. Editorial Carta Capital. Sdo Paulo, maio de 2019.
Disponivel em <https://www.cartacapital.com.br/blogs/br-cidades/terra-urbana-quem-sao-os-especuladores/>.
Acesso em 16 dez. 2022.
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que emerja ante a normativa geral do Caodigo Civil de 2002, sendo validas as regras especificas
para aquisicdo e alienagdo imobiliaria inscritas no art. 1.238 e seguintes*, e, subsidiariamente,
as disposicdes gerais de contratos de compra e venda constantes do art. 481 e seguintes®!. A Lei
n. 13.786/2018, Lei do Distrato, também merece destaque por buscar pacificar muitas disputas
entre alienantes e adquirentes de unidades imobiliarias, sobremedida aquelas relativas a

resolucéo contratual entre as partes (o distrato).

1.2 A Propriedade por Pessoa Fisica

A detencdo da propriedade imobiliaria por pessoas fisicas € 0 modal mais tradicional de
estruturagdo socioecondmica, tendo assumido substancial papel no processo de colonizagéo e
povoamento lusitano na América*?, nas revoltas nativistas que conduziram a emancipagio do

Brasil*® e sido cerne de boa parte das disputas fundiérias que marcaram o periodo republicano*.

40 <A aquisicdo da propriedade se da: a) pelo registro: negécio juridico; b) pela acessdo: construcdes, plantagdes,
formacéo de ilhas, avulsao, aluvido e abandono do alveo; c) pela usucapido; d) pela posse-trabalho; €) pelo
direito hereditario; e, f) pelo casamento”. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: Teoria e
Prética. 152 ed. rev. atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p 68.

41 «a compra e venda consiste no contrato por meio do qual o vendedor se obriga a transferir ao comprador a
propriedade de um bem, mediante o pagamento do prego em dinheiro ou titulo representativo de dinheiro. Sua
disciplina herdada em boa parte do pragmatismo romano, € composta de mais de cinquenta artigos do Cddigo
Civil brasileiro, chegando ao ponto de regular mindcias que ja resultariam da simples aplicacdo da disciplina
geral dos contratos”. SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 32 ed. rev. e ampliada,
Séo Paulo: Saraiva Educacgdo, 2020. p. 736.

42 A presenga portuguesa no ‘Novo Mundo’ principiou-se com pequenas incursdes na costa para a extracdo de
recursos vegetais, especialmente o pau-brasil; porém, para a efetivagdo do dominio nas possessfes americanas, foi
adotado o modelo das capitanias hereditarias, sendo entregues pela Coroa Portuguesa extensas faixas de terras a
capitdes-donatarios que deveriam se incumbir de proteger, povoar e desenvolver as capitanias com recursos
préprios e com relativa autonomia perante a Metrépole colonial. Essa fase do século XVI € retratada pela
historiografia como “Na transi¢éo para a colonizaco, isto é, na implanta¢ao do cultivo de cana e preparo do
aglcar, recorreu-se aos recursos particulares, através da concessdo de capitanias, em cujos forais alias se
preservaram os estancos régios. Sabe-se que poucos donatarios lograram, como Duarte Coelho em Pernambuco,
éxito na dificil empresa de montar a custosa agroindustria na América portuguesa (...) nessa primeira fase o
comércio do produto foi relativamente livre; ha noticias de licengas concedidas para o comércio direto a portos
estrangeiros”. NOVAIS, Fernando A. Portugal e Brasil na Crise do Antigo Sistema Colonial (1777-1808). 52 ed.,
Séo Paulo: Editora Hucitec, 1989. p. 79.

43 As revoltas das elites coloniais contra a dominacdo metropolitana se deveram em grande medida a difusdo do
ideério liberal-iluminista (fortemente atrelado ao direito de propriedade) concomitante a insatisfacdo com o
dirigismo da Metrdpole, consubstanciado em limitagdes ao usufruto da propria propriedade (i.e. as proibigdes de
instalacdo de manufaturas) e & tributacdo tida como excessiva (i.e. a reten¢do de um quinto do ouro que passasse
pelas casas de fundigdo), de modo que “a Inconfidéncia Mineira e a Conjuracéo Baiana podem legitimamente
considerar-se movimentos precursores de emancipagao politica. (...) Emancipacionistas, os movimentos refletem,
no plano politico, 0 agravamento das tensdes derivadas do proprio funcionamento do sistema colonial”. NOVAIS,
Fernando A. Portugal e Brasil na Crise do Antigo Sistema Colonial (1777-1808). 5% ed., Sdo Paulo: Editora
Hucitec, 1989. p. 169 e 170.

4 A condicdo desigual de acesso a terra foi um dos principais propulsores de disputas politicas ao largo do século
XX no Brasil, sendo a questdo fundiaria motriz de revoltas campesinas e contrarrevoluges da oligarquia
terratenente; sendo as disparidades escancaradas no classico Veias Abertas da América Latina de Eduardo Galeano
quando pde-se que: “En el Nordeste, hay seis millones de campesinos sin tierras, mientras que quince mil personas
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Ainda que se trate do formato de detencdo imobiliaria mais afetado pelo declive socio-juridico-
econdmico da propriedade privada; atualmente, estima-se que 80,3% das terras privadas* no
Brasil ainda sdo vinculadas a pessoa fisica individual de seus donos, correspondendo ao

principal modal ndo-estatal de detencéo da propriedade territorial no pais.

A condicdo juridica originaria atribuida a propriedade detida por pessoa fisica faz com
que existam poucos institutos juridicos especificos a distingui-la dos normativos gerais
civilistas-imobiliarios, como a possibilidade de despejo para uso préprio do imdvel que se via
alugado seguindo o rito dos Juizados Especiais (arts. 3°, I11, e 8°, § 1°, I, Lei n. 9.099/1995%).
No mais, recorda-se que um proprietario de imoveis que faca uso destes como ativos
economicamente rentaveis, conforme a teoria de empresa*’, hegemonica na doutrina brasileira,
assumira posicao equiparavel a de empresario e, para todos os fins, serd considerado como
participe integral das cadeias de consumo imobiliarias*®, podendo ser responsabilizado em

eventuais disputas consumeristas com foco no imovel — i.e. em ocorrendo sublocagdes.

son duefias de la mitad de la superficie total. La reforma agraria no se realiza en las regiones ya ocupadas, donde
continda siendo sagrado el derecho de propiedad de los latifundistas”. GALEANO, Eduardo. Las Venas Abiertas
de América Latina. 762 ed. rev. e corrigida, Montevidéu: Siglo XXI Editores, 2004. p.117.

4 «Of the total Brazilian territory, we found that 36,1% is classified as public lands and 44,2% as private lands
in 4,537,242 polygons of individual land units covering 682,513,148 ha (80,3) of the country. An additional 3,1%
of the country (26.3 million ha) is covered by urban and water areas (...) Private lands are concentrated in large
properties. By adding the properties found at CAR and SIGEF registries, 97 thousand large properties with an
average size of 1876 ha cover 21,5% of the country”. SPAROVEK, Gerd, REYDON, Bastiaan Philip; GUEDES
PINTO, Luis Fernando, FARIA, Vinicius, MAZZARO DE FREITAS, Flavio Luiz, AZEVEDO-RAMOS,
Claudia, GARDNER, Toby, HAMAMURA, Caio, RAJAO, Raoni, CERIGNONI, Felipe, PANSANI SIQUEIRA,
Gabriel, CARVALHO, Tomas, ALENCAR, Ane, RIBEIRO, Vivian. Land Use Policy. Elsevier Journal,
Piracicaba e Estocolmo, volume 87, setembro de 2019. Disponivel em <https://www.0eco.org.br/wp-
content/uploads/2019/07/Who-owns-Brazilian-lands_Artigo_Land-Use-Policy.pdf>. Acesso em 16 dez. 2022.

46 Lei n. 9.099/1995, Art. 3°: O Juizado Especial Civel tem competéncia para conciliagdo, processo e julgamento
das causas civeis de menor complexidade, assim consideradas:

Il —a aglo de despejo para uso proprio.

Art. 8°: Nao poderdo ser partes, no processo instituido por esta Lei, 0 incapaz o preso, as pessoas juridicas de
direito publico, as empresas publicas da Unido, a massa falida e o insolvente civil.

8§ 1° Somente serdo admitidas a propor agao perante o Juizado Especial:

| —as pessoas fisicas capazes, excluidos os cessionarios de direito de pessoas juridicas;

4 “E 0 que se chama ‘teoria de empresa’? E a substituicdo do conceito de ato de comércio por atividade
econdmica organizada, o que se faz na exata medida da percepg¢éo de que a atividade econdmica néo é exclusiva
do Direito Comercial. (...) No lugar do antigo comerciante aparece 0 empresario, seja ele comercial ou civil,
definido como aquele que exerce profissionalmente atividade econdmica organizada, como pessoa fisica
(empresario individual) ou juridica (sociedade)”. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: Teoria
e Prética. 152 ed. rev. atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 424.

48 «0 empresario pode ser consumidor ou fornecedor de acordo com a sua posicéo na relagdo juridica de consumo,
assim identificada de acordo com o critério objetivo, do destinatario final dos produtos servigos ou utilidades”.
SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: Teoria e Pratica. 152 ed. rev. atualizada e reformada, Rio
de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 414.
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1.3 A Propriedade por Pessoa Juridica

A propriedade de imoveis, com fins negociais, por pessoas juridicas decorre diretamente
de uma profissionalizacdo do modelo comercial em que essas eram detidas pela(s) pessoa(s)
fisica(s) direta(s) do(s) dono(s). Nesse sentido, compreende-se como empresa imobiliaria,
aquela pessoa juridica que, de pleno direito, tem como objeto principal de seu contrato social a
administracdo de imoveis préprios e/ou de terceiros, inclusive tendo liberdade para negociar

eventuais propostas de locagdo ou compra e venda®®.

Nesse sentido, recorda-se que as pessoas juridicas imobiliarias possuem algumas
vantagens naturais perante as pessoas fisicas que exploram economicamente imoéveis proprios,
tais quais a viabilidade de conjuncao de capitais extrafamiliares para a empreitada e o0 acesso a
crédito imobiliario a taxas substancialmente mais atrativas®, bem como outras legalmente
atribuidas como a possibilidade da contratacdo formal de agentes imobiliarios e/ou funcionarios
administrativos para manutencdo das propriedades locadas, a ndo responsabilizacdo integral
pelos danos decorrentes de acdes do locatario em imdvel de terceiros® e a efetiva distingéo

patrimonial da pessoa juridica formada para com o dos sdcios para fins ndo fraudulentos®?.

A propriedade por pessoas juridicas imobiliarias dos principais pontos comerciais locados

do pais e 0 robusto uso desse modal proprietario por construtoras e incorporadoras que tem por

49 “Imobiliaria é uma modalidade de empresa que atua no mercado imobiliario, na intermediagdo de venda ou
locagdo de imdveis, tais como: casas e apartamentos, salas e escritorios, bem como na administracéo de imoveis
locados. Pela venda ou locagéo de um imdvel a imobilidria ganha uma comisséo, a qual é devida pelo dono do
imével”. SEBRAE: IDEIAS DE NEGOCIO: IMOBILIARIA. Como montar uma imobiliaria? 1. Apresentagéo de
Negdcio e 4. Exigéncias Legais e Especificas. Servico Brasileiro de Apoio as Micro e Pequenas Empresas Nacional
(SEBRAE Nacional). Brasilia, junho de 2020. Disponivel em: <
https://bibliotecas.sebrae.com.br/chronus/ ARQUIVOS_CHRONUS/IDEIAS DE_NEGOCIO/PDFS/269.pdf>.
Acesso em 21 dez. 2022. p. 4.

%0 A instituicdo formal de empresas, com demarcagédo do grau de alavancagem, registros formais de propriedades
detidas e a emissdo regular de balancos patrimoniais para a obtencdo de credito, seja via empréstimos diretos
bancarios seja pela busca de capitais a mercado por intermédio de instrumentos financeiros sofisticados como
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) ou debéntures de infraestrutura, sdo inegaveis vantagens crediticias
para as imobiliarias ante os empreiteiros imobiliérios individuais.

51 “eventual imobiliaria que presta servigos ao locador néo responde pelos danos causados pelo inquilino se ndo
agiu de forma negligente em razdo dos servigos que presta ou do mandato que exerce”. SCAVONE JUNIOR,
Luiz Antonio. Direito Imobiliério: Teoria e Pratica. 15 ed. rev. atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora
Forense, 2020. p. 2317.

52 Codigo Civil, Art. 50. Em caso de abuso da personalidade juridica, caracterizado pelo desvio de finalidade ou
pela confusdo patrimonial, pode o juiz, a requerimento da parte, ou do Ministério Publico quando Ihe couber
intervir no processo, desconsidera-la para que os efeitos de certas e determinadas relagdes de obrigacfes sejam
estendidos aos bens particulares de administradores ou de socios da pessoa juridica beneficiados direta ou
indiretamente pelo abuso.

8§ 1° Para os fins do disposto neste artigo, desvio de finalidade é a utilizacéo da pessoa juridica com o propdsito de
lesar credores e para a prética de atos ilicitos de qualquer natureza.

§ 2° Entende-se por confusdo patrimonial a auséncia de separacdo de fato entre os patrimonios, caracterizada por:
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praxis comercial a aquisicdo e revenda de terras urbanas e edificacdes faz com que, a larga

margem, ele seja 0 modal proprietario que movimenta as maiores cifras pecuniarias no Brasil®3.

1.4 A Propriedade por Fundo de Investimento Imobiliario

Os Fundos de Investimento Imobiliarios (Flls) sdo consequéncia direta do avanco do
capitalismo financeiro sobre o mercado imobiliario®, com direta inspiragdo nos ‘Real Estate
Investment Trusts (REITSs)’ estadunidenses®, eles encamparam a premissa de democratizar o

acesso a investimentos®® em produtos de base imobiliaria®” para o investidor de varejo®e.

A instituicdo dos Flls como um forma autdnoma de detencéo da propriedade imobiliaria
deriva da Lei n. 8.668/1993, sendo (re)regulado pelas Leis n. 9.514/1997, 9.779/1999,
11.033/2004, 11.196/2005, 12.024/2009 e 14.130/2021%° ¢ as Instrugdes CVM 205 e 472, 516

%3 Os dados sdo encontrados, com mediana transparéncia, no site do Registro de Imdveis do Brasil e foram tratados
pela Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas (FIPE) demonstrando estatisticamente como se encontra o
mercado imobiliario local de cada microrregido do pais, ainda que sem nenhuma compilacdo nacional dos dados;
a Ultima coletanea publicada se refere a Agosto de 2022, vide: INDICADORES DO REGISTRO IMOBILIARIO.
Informe: Agosto de 2022. Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas (FIPE) e Registro de Iméveis do Brasil.
Séo Paulo, setembro de 2022. Disponivel em: <https://www.registrodeimoveis.org.br/portal-estatistico-registral>.
Acesso em 22 dez. 2022.

5 <o interessado adquire cotas de aplicacdo com lastro em empreendimentos imobiliarios, que podem ser
empresariais ou residenciais, prontos ou em construcao, compostos de um ou mais iméveis, parte deles ou direitos
a eles relativos”. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliério: Teoria e Pratica. 15 ed. rev. atualizada
e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 383.

% «“Qs Fundos Imobilidrios sdo bem semelhantes em todas as nages nas quais estdo inseridos, com apenas
algumas diferencas nas leis que os regulam em cada pais. (...) Nosso modelo de fundo imobiliario veio do modelo
norte-americano, os REITS — Real Estate Investment Trust — como sdo conhecidos por 4. Mas ndo séo copias
idénticas”. BARONI, Marcos; BASTOS, Danilo. Guia Suno Fundos Imobiliarios: Introdugéo sobre investimentos
seguros e rentaveis. 12 ed., Sao Paulo: Editora Vivalendo, 2018. p. 24.

% “Da mesma forma que os outros fundos de investimentos, a coletivizagdo da captagdo de recursos
proporcionada pelos fundos de investimento imobiliarios possibilita ao pequeno investidor, que nao tem recursos
suficientes para aplicar em imdveis, participar desse mercado. Assim, com R$ 1.000 j& é possivel ter uma
participacdo em um imével de um shopping center ou de um hospital, por exemplo, algo inimaginével se nao fosse
por meio desse mercado”. CALADO, Luiz Roberto. Fundos de Investimento: Cole¢do Expo Money. s.e., Rio de
Janeiro: Editora Elsevier, 2011. p. 95.

5" Tradicionalmente, subdividem-se os produtos imobili4rios em “imobiliario genérico — contempla os projetos
urbanos comerciais, residenciais unifamiliares e residenciais multifamiliares; imobiliario especifico — projetos de
interesse social (PIS)/padréo baixo: contempla os projetos urbanos voltados para a classe social ou econémica
segundo politicas publicas especificas e base imobiliaria — contempla os demais projetos, tais como shopping,
galpdes logisticos e outros similares”. PAGLIARO, Marcio; CORREA, Pedro. Viabilidade de Empreendimentos
e Incorporag@es Imobiliérias. s.e., S&o Paulo: Editora FGV, 2020. p. 12.

%8 Investidor de varejo é a terminologia empregada por profissionais do mercado financeiro para referir-se ao
investidor pessoa fisica que decide agir autonomamente a despeito do pequeno porte de seu capital proprio.

%9 “Evolugdo da legislacdo base: 1993 — Lei 8.668: instituicdo dos fundos imobiliarios. (...) 1997 — Lei 9.514:
criagdo do SFI — Sistema de Financiamento Imobilidrio, das securitizadoras imobiliarias e dos CRIs —
Certificados de Recebiveis Imobilidrios. 1999 — Lei 9.779: regras de distribuigdo e tributagdo, com retencdo de
imposto na fonte para aplicagdes fim. 2004 — Lei 11.033: isencéo de imposto de renda sobre o rendimento de
fundos imobiliarios para pessoas fisicas (...) 2009 — Lei 12.024: isencdo de imposto de renda para aplicacdes de
fundos imobiliarios em CRI, LH, LCI e cotas de fundos imobiliarios”. BARONI, Marcos; BASTOS, Danilo. Guia
Suno Fundos Imobiliérios: Introducdo sobre investimentos seguros e rentdveis. 1% ed., Sdo Paulo: Editora
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e 571%. A esparsa regulagdo, ndo significa, contudo, que estes ndo obedecam a estritas normas,

apenas que, por se tratar de novel espécie, sua estruturacdo ainda demanda aprimoramentos.

Os Fundos de Investimento Imobiliarios sdo entes despersonalizados®!, constituidos
como fundos de investimento®?, com cotas negociaveis na Bolsa de Valores, em que ndo ha

condominio de cotistas®®, a administracio devera ser realizada por instituicdo financeira®, o

Vivalendo, 2018. p. 22. Posteriormente a publicagdo deste livro, considerado o mais relevante sobre Fundos
Imobiliarios pelos investidores deste modal, foi promulgada a Lei n. 14.130 que instituiu os Fundos de
Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro) como pares dos Fundos de Investimento
Imobiliarios para o agronegécio brasileiro.

80 «“Instrugdo CVM 205: regulamentacéo da constituicdo, funcionamento e administracéo dos fundos imobiliarios.
Instrucdo CVM 206: regulamentacéo das normas contabeis aplicaveis aos fundos imobiliarios (...) Instrugcdo CVM
472: atualizacdo da legislagdo de fundos imobiliarios. Ampliacéo das bases de investimento (CRIs, LH, LCls e
cotas). (...) Instrucdo CVM 516: elaboracéo e divulgacao das demonstracdes financeiras dos fundos imobiliarios.
(...) Instrugdo CVM 571: atualiza¢io da instrucéo 472, com ampliacdo e melhora das informagdes aos cotistas e
quorum de assembleia”. BARONI, Marcos; BASTOS, Danilo. Guia Suno Fundos Imobiliarios: Introducéo sobre
investimentos seguros e rentaveis. 12 ed., Sdo Paulo: Editora Vivalendo, 2018. p. 22/23.

b1 «g direito contemporaneo acaba por reconhecer parcelas de capacidade a entidades as quais néo se reserva a
condicdo de pessoa, fisica ou juridica, por considerar a subjetivacdo desnecessaria a realizacdo dos fins a que
estdo destinadas. S&o os chamados entes despersonalizados. Assim, a doutrina brasileira identifica como entes
despersonalizados o condominio, o espdlio, a massa falida e os fundos de investimentos”. SCHREIBER,
Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3? ed. rev. e ampliada, S&o Paulo: Saraiva Educacdo, 2020. p.
240.

b2 «“Esses documentos e informacdes para o registro sdo os seguintes: a) regulamento do fundo, elaborado de
acordo com as disposi¢des da instrucdo; b) declaracdo do administrador de que o regulamento do fundo esté
plenamente aderente a legislacdo vigente; ¢) declaracdo do seu administrador de que firmou os contratos
necessarios, se for o caso, e de que estes se encontram a disposi¢do da CVM; d) nome do auditor independente,
responsavel pelo fundo; e) inscricdo do fundo no CNPJ; e f) 1&mina de informac@es essenciais, elaborada de
acordo com 0 anexo previsto na prépria instrucao, no caso de fundo aberto que nédo seja destinado exclusivamente
a investidores qualificados (art. 8° da Instrucé@o 555/2014 da CVM).”. TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Volume
Unico. 10? ed., Sao Paulo: Editora Forense, 2020. p. 1478.

8 «A melhor doutrina, no entanto, denuncia, ha muito, a incompatibilidade conceitual e de regimes juridicos entre
os fundos de investimento e o condominio (...) nenhum dos regimes condominiais previstos no Codigo Civil
(modalidades de condominio ordinario ou de condominio edilicio) revela-se capaz de disciplinar adequadamente
os fundos de investimento. Como destaca Milena Donato Oliva ‘os fundos de investimento, tecnicamente, ndo
traduzem comunhdo sobre propriedade, ou seja, condominio, mas podem consistir em comunh&o sobre um
patriménio, vale dizer, sobre uma universalidade de direito. Dai a inadequacao do instituto do condominio para
explicar determinados fendmenos relativos aos fundos, vez que pertinentes & nogdo de universalidade, ndo j& a
no¢do de comunhao de propriedade”. SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporéneo. 32 ed.
rev. e ampliada, S&o Paulo: Saraiva Educacdo, 2020. p. 1072.

64 “N&o é qualquer um que pode administrar um fundo de investimento imobiliario. De acordo com a prépria
CVM, somente poderdo atuar como administradores desse tipo de fundo os bancos multiplos com carteira de
investimento ou carteira de crédito imobiliario, bancos de investimento, sociedade corretora ou sociedade
distribuidora de valores mobiliarios, sociedade de crédito imobiliario, caixas econdmicas, além de associa¢es
de poupanca e empréstimo. A institui¢do financeira que administra o fundo tem propriedade fiduciaria sobre os
ativos do fundo e é responsavel por tudo que acontece com ele. Ela empresta sua personalidade juridica ao fundo,
pois o fundo ndo tem personalidade juridica prépria. O patrimdnio do fundo ndo se comunica com o da institui¢ao,
por isso, uma eventual faléncia da instituicdo financeira ndo compromete o patriménio do fundo. O administrador
devera manter informados os cotistas, 0 mercado em geral e o 6rgado fiscalizador. As seguintes informages
deverdo ser divulgadas pelo administrador: Balanco Patrimonial, Demonstracédo do Resultado. Demonstragédo
do Fluxo de Caixa. Demonstracdo de Mutagdes no Patrimbnio Liquido. Parecer do Auditor Independente.
Relatério do Representante dos Cotistas”. BARONI, Marcos; BASTOS, Danilo. Guia Suno Fundos Imobiliarios:
Introducéo sobre investimentos seguros e rentaveis. 12 ed., Sdo Paulo: Editora Vivalendo, 2018. p. 34.
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controlador possui responsabilidade limitada®®, o funcionamento é regulado pela Comisséo de
Valores Mobiliarios (CVM)®® ¢ devendo ocorrer a divulgacdo periodica de resultados
acompanhados de relatorios de auditoria independente®, o capital deve ser estritamente
empregado em imoveis brasileiros e/ou direitos reais sobre bens imoveis a eles atinentes

(inclusive titulos de divida atrelados a loca¢es imobiliarias e cotas de outros Fundos de

8 «p novo art. 1.368-E da codificacdo prescreve que os fundos de investimento respondem diretamente pelas
obrigacOes legais e contratuais por eles assumidas, e os prestadores de servico ndo respondem por essas
obrigacdes, Entretanto, respondem os Ultimos pelos prejuizos que causarem quando procederem com dolo ou ma-
fé. Como a ma-fé induz a culpa, pode-se dizer que a responsabilidade prevista na ultima locucéo é, ao menos, de
natureza subjetiva. (...) Eventualmente, se o fundo de investimento com limitac&o de responsabilidade ndo possuir
patriménio suficiente para responder por suas dividas, aplicam-se as regras de insolvéncia previstas nos arts.
955 a 965 do Cadigo Civil, que tratam das preferéncias e privilégios creditorios (art. 1.368-E, § 1°, do CC). (...)
Por obvio, essa insolvéncia ndo afasta a possibilidade de aplicagdo da desconsideragdo da personalidade
juridica, prevista no art. 50 do Cédigo Civil, quanto a teoria maior, ou no art. 28, 8 5° do CDC, presente no Gltimo
caso a teoria menor. Assim, é possivel a eventual responsabilizacdo pessoal dos gestores e administradores de
fundos”. TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Volume Unico. 10* ed., S3o Paulo: Editora Forense, 2020. p.
1481/1482.

% Cadigo Civil, Art. 1.368-C: O fundo de investimento é uma comunhao de recursos, constituido sob a forma de
condominio de natureza especial, destinado a aplicagdo em ativos financeiros, bens e direitos de qualquer natureza.
§ 2°: Competird & Comissao de Valores Mobiliarios disciplinar o disposto no caput deste artigo.

67 “No Brasil, os Fundos Imobiliarios, assim como os demais fundos de investimento, sofrem regulamentagéo e
fiscalizagé@o pela CVM (Comissdo de Valores Mobiliarios), mormente que a Unica diferenca para um fundo de
acdes, grosso modo, € o lastro, que no caso em tela € representado por imoveis. De qualquer forma, a fiscalizagdo
se justifica na medida em que existe a captacao publica de recursos. A par do lastro em iméveis, a cota do Fundo
de Investimento Imobilidrio é considerada bem mével a teor do que dispde o art. 3° da Lei 8.668/1993".
SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: Teoria e Pratica. 15% ed. rev. atualizada e reformada, Rio
de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 383.

8 Instrucdo n. 516 CVM, Art. 23 As demonstragdes financeiras do fundo sdo compostas pelos seguintes
documentos, acompanhadas das respectivas notas explicativas e do relat6rio do auditor independente:

| — Balanco Patrimonial do Final do Periodo (Anexo 23-1);

Il — Demonstragéo do Resultado do Periodo (Anexo 23-11);

111 — Demonstracdo das Mutagdes do Patriménio Liquido do Periodo (Anexo 23-111);

IV — Demonstragdo dos Fluxos de Caixa do Periodo (Anexo 23-1V);

8§ 1° As demonstrag@es financeiras deverdo exprimir com clareza a situacdo do patriménio do fundo e as mutagdes
ocorridas no periodo.
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Investimento Imobiliarios) ®, a gestdo pode ser passiva ou ativa’™ e devem ser distribuidos, ao

menos, 95% dos proventos semestrais’®.

A vigorosa expanséo deste tipo de investimento imobiliario nos Gltimos anos’? ® somada
ao crescente interesse do publico pelos Fundos de Investimento Imobiliario™, sdo fatos sem
precedentes na histéria econdmica brasileira, devendo ser foco de especial atencdo e cautela

regulatéria — em especial pela ainda incipiente fiscalizacéo.

89 «o fundo ndo pode funcionar como entidade de crédito, distribuindo resultados eventuais e futuros. Tampouco,
por expressao disposicado da lei, pode aplicar os seus recursos no exterior, devendo investir no Brasil. (...) Também
¢ vedado o pagamento parcelado das cotas. Na constituicdo do fundo, as cotas devem ser emitidas em séries, de
acordo com a capacidade de absorcdo do mercado. Sendo assim, o cotista se sujeita a venda das cotas a terceiros
no caso de mora na subscricdo (art. 13, paragrafo Unico, da Lei 8.668/1993). Também, por evidente, ndo se
permite & Instituicdo Administradora, que utilize os recursos do fundo em conflito de interesses com o préprio
fundo, em beneficio proprio ou do empreendedor”. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliério:
Teoria e Pratica. 152 ed. rev. atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 388.

70 «“Gestéo Passiva: fundos que especificam em seus regulamentos o imével ou o conjunto de iméveis que compora
sua carteira de investimento ou aqueles que tem por objetivo acompanhar um indicador do setor. Ativa: todos 0s
fundos que ndo seguem critérios de gestdo passiva. O tipo do fundo seré definido pelo seu objetivo e por sua
gestao, e isso deve vir especificado no prospecto do fundo, juntamente com o seguimento de atuacdo. As opcdes
de seguimento sdo: agéncias bancarias, educacionais, hospital, hotel, lajes corporativas, logistico, residenciais e
shoppings. Para se enquadrar em cada um destes itens, o fundo deve investir dois tercos do patriménio liquido
nestes tipos de iméveis”. BARONI, Marcos; BASTOS, Danilo. Guia Suno Fundos Imobiliérios: Introducdo sobre
investimentos seguros e rentaveis. 12 ed., Sdo Paulo: Editora Vivalendo, 2018. p. 31.

"L Lei n. 11.033, Art. 10. Cada Fundo de Investimento Imobiliario sera estruturado através de regulamento a
elaborado pela instituicdo administrado, contendo:

Paragrafo Unico. O fundo devera distribuir a seus quotistas, no minimo, noventa e cinco por cento dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

2 “Nas Ultimas semanas, dezenas de fundos anunciaram que estdo emitindo cotas. Segundo a B3, o niimero de
ofertas este ano até outubro somou 56, abaixo das 76 anunciadas em 2021. De janeiro a outubro, essas emissdes
somavam R$ 17 bilhdes”. MAIS UM FUNDO IMOBILIARIO ANUNCIA EMISSAO DE COTAS. POR QUE
ESSA OPERACAO CRESCE?. Money Times, Flavya Pereira. S&o Paulo, dezembro de 2022. Disponivel em <
https://www.moneytimes.com.br/mais-um-fundo-imobiliario-anuncia-emissao-de-cotas-por-que-essa-operacao-
cresce/>. Acesso em 24 dez. 2022.

73 «“Criados no ano passado, os Fundos de Investimento em Cadeias Agroindustriais (Fiagro) sdo um dos produtos
financeiros mais ‘jovens’ do mercado, mas jd receberam mais de R$ 6 bilhGes de recursos dos investidores
brasileiros e estrangeiros”. FUNDOS DE INVESTIMENTO NO AGRO CRESCEM (E RENDEM) COM
AVANGO DO SETOR. Captacdo do Fiagro ultrapassou R$ 6 bilhdes desde que a categoria de fundos foi criada,
em 2021; rendimento supera a Selic e a inflacdo. Metrdpoles, Bianca Alvarenga. Brasilia, novembro de 2022.
Disponivel em < https://www.metropoles.com/brasil/economia-br/fiagro-o-que-e>. Acesso em 24 dez. 2022.

74 «“A presenca dos investidores brasileiros nos Fundos de Investimento Imobiliarios (FlIs) cresceu 660% de
dezembro de 2018 a janeiro de 2022, segundo dados da B3. (...) No fim de 2018, eram 208 mil pessoas presentes
nesse tipo de investimento. Pouco mais de trés anos depois, esse nimero subiu para 1.583 milhdo”. NUMERO
DE BRASILEIROS INVESTINDO EM FIIS CRESCE 660% EM 3 ANOS. Taxas de juros e amadurecimento do
mercado sdo as principais causas, segundo analistas. Estaddo Investidor, Daniel Rocha. Sdo Paulo, mar¢o de 2022.
Disponivel em <https://einvestidor.estadao.com.br/investimentos/fundos-imobiliarios-investidores-brasil-alta/>.
Acesso em 24 dez. 2022.
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1.5 A Propriedade por Sociedade de Propdsito Especifico

As Sociedades de Propdsito Especifico (SPESs) sdo sociedades comuns, constituidas nos
termos do paragrafo Unico do art. 981 do Cddigo Civil®, usualmente como consequéncia de
uma operacgdo conjunta entre duas ou mais empresas de distintos grupos econdmicos’® e,
primordialmente, para empreendimentos infraestruturarios de maior envergadura’’,

congregando as forgas de cada agente em um empreendimento comum?8,

A auséncia de normativas individualizadas, que ndo a previsdo do Cédigo Civil, deixam
as Sociedades de Propoésito Especifico em alguns vacuos legislativos, mesmo com a aplicacao
subsidiaria das normativas especificas do tipo societario em que cada SPE estiver inscrita; ndo
podendo ser confundidas com os consdrcios empresariais nem com as sociedades em conta de
participacdo’®, vez que configuram modelo de joint venture personalizado, com CNPJ proprio
e relativa autonomia ante suas matrizes para consecucdo do(s) proposito(s) especifico(s)

emanado(s) por seu contrato social e que justificam a sua existéncia.

N&o obstante, vale apontar que, a despeito da auséncia de normatizacédo especifica, as

Sociedades de Propdsito Especifico sdo expressamente elencadas pela Lei n. 11.101/2005, Lei

S Cadigo Civil, Art. 981: Celebram contrato de sociedade as pessoas que reciprocamente se obrigarem a contribuir,
com bens ou servicos, para o exercicio de atividade econdmica e a partilha, entre si, dos resultados.
Paragrafo Unico: A atividade pode restringir-se a realizagcdo de um ou mais negécios determinados.
76 «é praxe do mercado a utilizagdo da denominada SPE (Sociedade de Propésito Especifico) utilizada para joint
venture (empreendimento conjunto, no vernaculo) que néo se trata de outra espécie de sociedade, mas de uma
forma de sociedade tradicional (limitada ou an6nima) cuja finalidade é especifica (...) determinada nos seus atos
constitutivos e, no que nos interessa, para a finalidade de levar a efeito a incorporacédo e a construgdo”.
SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: Teoria e Pratica. 15% ed. rev. atualizada e reformada, Rio
de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 332.
" «“Sua utilidade é flagrante nesses negdcios, tendo em vista que facilita a consecucdo conjunta de
empreendimentos imobiliarios de grande envergadura por empresas e investidores que comporao o seu quadro
social. Nesta medida, isola financeiramente o empreendimento e permite regular os direitos e obriga¢cdes dos
socios ou acionistas ”. SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliério: Teoria e Pratica. 152 ed. rev.
atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 332/333.
8 “Neste caso, é comum ser constituida uma SPE — Sociedade de Propoésito Especifico — para cada projeto (...)
Diversos players podem estar envolvidos em um projeto de construgdo civil,, entre eles um incorporador, uma
construtora, o proprietario do terreno — muitas vezes entrando como permutante, investidores diversos, como 0s
fundos imobiliarios — até mesmo um gestor imobilidrios para fazer a administracdo da prépria SPE, além de
coordenacgdo de vendas e marketing. A constituicdo de uma SPE faz com que cada sécio assuma, na propor¢ao
da participacéo na sociedade, as responsabilidades e riscos financeiros envolvidos no projeto. 1sso aumenta o
nivel de seguranca para todos os envolvidos”. BARONI, Marcos; BASTOS, Danilo. Guia Suno Fundos
Imobiliarios: Introdugéo sobre investimentos seguros e rentaveis. 12 ed., Sdo Paulo: Editora Vivalendo, 2018. p.
p. 110.
9“4 SPE ndo se confunde com o ‘consércio contratual’, que também é utilizado entre empresas para regular
suas relacdes em grandes empreendimentos, mas que ndo gozam de personalidade juridica propria como a SPE.
Tampouco se mistura com o conceito de Sociedade em Conta de Participagdo, estruturada com a sécia ostensiva,
em torno da qual girardo as obrigacgdes sociais e 0s socios ocultos que nao constam do ato constitutivo e regulam
suas relagcdes com o socio ostensivo no contrato de Sociedade em Conta de Participagdo”. SCAVONE JUNIOR,
Luiz Antonio. Direito Imobiliério: Teoria e Pratica. 15 ed. rev. atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora
Forense, 2020. p. 332.
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das RecuperagOes Judiciais, Extrajudiciais, Faléncias Empresariais e das Sociedades
Empresarias®, como uma solugio societaria passivel de ser criada para satisfazer as dividas
remanescentes da empresa recuperanda para com alguma credora, aproveitada a expertise

comercial daquela em favor dos interesses desta.

1.6 A Propriedade por Holding Patrimonial

As Holdings sdo sociedades de participacdes instituidas para deter bens e direitos,
imobiliarios ou mobiliarios®!, podendo controlar ou apenas participar minoritariamente de
outras personalidades juridicas e/ou entes despersonalizados que possuam em si distintos
propdsitos negociais, quadros laborais e atuagdes diversas no mundo naturalistico®, inclusive

entre concorrentes de um mesmo setor econémico.

Emprega-se, usualmente, a nomenclatura de ‘Holding Patrimonial’® para fins de detengio
de imdveis e, potencialmente, seu uso comercial em operacGes de compra e venda e/ou
locacOes, haja vista a ideia de que ela congrega o patrimdnio imobiliario sob a mesma
sofisticada arquitetura financeira, segurando os imdveis e as participacdes em sociedades que

direta ou indiretamente detém os imdveis sob 0 mesmo teto societario®.

8 | ei das RecuperagOes Judiciais, Art. 50: Constituem meios de recuperacgdo judicial, observada a legislagéo
pertinente a cada caso, dentre outros, nos termos da legislagdo vigente:

XVI — constituicdo de sociedade de proposito especifico para adjudicar, em pagamento dos créditos, os ativos do
devedor.

81 “em muitos casos com existéncia de fato, como as operagdes por meio das quais se concretiza a atividade
negocial de uma sociedade empresaria, por vezes como mera existéncia escritural, como as chamadas sociedades
de participacéo, sociedades patrimoniais, sociedades imobilidrias e outras, constituidas meramente para
funcionar como titulares de bens”. MAMEDE, Gladston; MAMEDE, Eduarda Cotta. Holding Familiar e suas
Vantagens: Planejamento Juridico e Econ6mico do Patrimdnio e da Sucessdo Familiar. 102 ed., Sdo Paulo: Editora
Atlas: 2018. p. 65.

82 “Holding traduz-se ndo apenas como ato de segurar, deter etc, mas como dominio. A expressdo holding
company, ou simplesmente holding, serve para designar pessoas juridicas (sociedades) que atuam como titulares
de bens e direitos, o que pode incluir bens imdveis, bens moveis, participagdes societarias, propriedade industrial
(patente, marca etc.), investimentos financeiros etc”. MAMEDE, Gladston; MAMEDE, Eduarda Cotta. Holding
Familiar e suas Vantagens: Planejamento Juridico e Econdmico do Patrimdnio e da Sucessdo Familiar. 102 ed.,
Séao Paulo: Editora Atlas: 2018. p. 28/29.

8 «é possivel também que se constitua uma sociedade com o objetivo de ser a proprietaria (a titular) de um
determinado patriménio, entre bens iméveis (...) direitos e créditos diversos. Desse patrimbnio, podem constar,
inclusive, quotas e ac¢Oes de outras sociedades. Para esses casos, é comum ouvir a expressao holding patrimonial,
da mesma forma que é usual a referéncia & holding imobiliaria, isto é, a sociedade constituida para ser
proprietéria de iméveis, tenham ou n&o a finalidade locaticia”. MAMEDE, Gladston; MAMEDE, Eduarda Cotta.
Holding Familiar e suas Vantagens: Planejamento Juridico e Econémico do Patriménio e da Sucessdo Familiar.
102 ed., S&o Paulo: Editora Atlas: 2018. p. 28/29.

8 “n&do ¢é apenas uma realidade intangivel, mas também concreta, composta por bens materiais méveis e imoveis.
Somem-se direitos (bens imateriais, como marcas e patentes). Todas essas relagfes juridicas enfeixam-se na
empresa e mantém uma unidade, escrituralmente representada e atemada (a contabilidade empresarial)”.
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A ideia de um grupamento de ativos imobiliarios em um nucleo societario comum possui
firmes raizes na doutrina e jurisprudéncia estadunidense (de quem foi importada até mesmo a
terminologia ‘holding’), porém lhe falta, em terras brasileiras, uma regulamentacao especifica.
Tradicionalmente, estruturadas como sociedades por acdes seguindo o art. 2°, § 3°, da Lei n.
6.404/1976, a Lei das Sociedades por A¢bes (LSA) %, as holdings também comportam outras
formatagGes societarias como a de sociedade limitada®, podendo ser detidas por socios pessoas

fisicas ou juridicas e entes despersonalizados — inclusive outras holdings de participacdes®’.

MAMEDE, Gladston; MAMEDE, Eduarda Cotta. Holding Familiar e suas Vantagens: Planejamento Juridico e
Econdmico do Patriménio e da Sucessdo Familiar. 102 ed., Sdo Paulo: Editora Atlas: 2018. p. 25.
8 |ei das Sociedades por Acdes, Art. 2°: pode ser objeto da companhia qualquer empresa de fim lucrativo, néo
contrério a lei, a ordem publica e aos bons costumes.
8 3°: A companhia pode ter objeto participar de outras sociedades; ainda que ndo prevista no estatuto, a
participacdo ¢ facultada como meio de realizar o objeto social, ou para beneficiar-se de incentivos fiscais.
8 “Poder adotar tanto um tipo societario contratual, a exemplo da sociedade limitada, quanto um tipo societario
estatutario, a exemplo da sociedade andnima”. MAMEDE, Gladston; MAMEDE, Eduarda Cotta. Holding
Familiar e suas Vantagens: Planejamento Juridico e Econdmico do Patrimdnio e da Sucessdo Familiar. 102 ed.,
Sédo Paulo: Editora Atlas: 2018. p. 31
87 «¢ preciso destacar ndo ser indispensavel que uma sociedade holding (ou sociedade de participagdo) tenha
apenas pessoas fisicas por socios (...) Alids, entre os s6cios poder haver, mesmo, outra ou outras sociedades de
participacéo, o que ndo é raro. Ndo ha limitacéo sobre o tipo de pessoa, nem mesmo sua natureza juridica. As
pessoas juridicas podem ser até mesmo fundag@es ou associa¢fes. Portanto, uma Unica sociedade operacional
pode ser constituida por varias sociedades de participacao (holdings); em meio a tais sécias, pode haver pessoas
naturais, assim como pode haver outras pessoas juridicas, como sociedades operacionais”. MAMEDE, Gladston;
MAMEDE, Eduarda Cotta. Holding Familiar e suas Vantagens: Planejamento Juridico e Econémico do Patriménio
e da Sucessdo Familiar. 10% ed., Sdo Paulo: Editora Atlas: 2018. p. 31.
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2. ANALISE DO FENOMENO TRIBUTARIO INCIDENTE SOBRE A RENDA
IMOBILIARIA NO BRASIL

Os excedentes pecunidrios positivos decorrentes da exploracdo econdmica de iméveis,
seja em razéo de alugueres seja em funcéo de subsequentes operagdes de compra e venda, séo
tributados pelo Imposto de Renda (IR)®® verificados sobre os rendimentos auferidos pela pessoa
ou ente despersonalizado no resultado do exercicio do fato gerador em referéncia® — de forma
integralmente independente do valor total das propriedades imobiliarias detidas por este®,
mesmo que ocorra eventual valorizacdo de mercado de imdveis ndo alienados. Em igual
sentido, para as pessoas juridicas, havera a incidéncia da Contribuicdo Social Sobre o Lucro
Liquido (CSLL) sobre a mesma materialidade tributada pelo IRPJ%!, ndo se havendo de falar

em bitributagdo em razdo de expressa previsio constitucional desta contribuicio®.

8 «g fato gerador do imposto de renda se resume ao aumento patrimonial originado de rendas e proveitos de
qualquer natureza. E também podemos afirmar o mesmo quanto a sua base de calculo, eis que esta ndo passa da
grandeza dimensivel do fato gerador, além de dever ser necessariamente compativel com ele”. MARIZ DE
OLIVEIRA, Ricardo. Fundamentos do Imposto de Renda: Volume I. s/e., Sdo Paulo: IBDT — Instituto Brasileiro
de Direito Tributéario, 2020. p. 49/50.

89 «“H3 fatos geradores que precisam ser formados ao longo do tempo, considerando-se a combinac&o de diversos
fatores num determinado intersticio. O lucro, por exemplo, ndo pode ser aferido de um dado isolado como o
ingresso de dinheiro em uma conta corrente, dependendo, isso sim, da consideracao, em conjunto, das receitas e
das despesas necessarias a producdo dessa receita hum determinado periodo de tempo. Pode-se entender que
esses fatos geradores comegam a se formar no inicio do periodo, mas ndo hd como saber da sua efetiva ocorréncia
e aferir a dimenséo da respectiva base de célculo antes que esteja finalizado. Relativamente ao imposto de renda
e a contribuic&o social sobre o lucro, por exemplo, s6 podemos saber se efetivamente ocorreram os seus fatos
geradores e qual sua dimensdo ap6s o decurso do respectivo periodo de apuragdo. Nesses casos, diz-se que
estamos tratando de um fato gerador complexo”. PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112
ed., Sdo Paulo: Saraiva Educagdo, 2020. p. 248.

% A base de calculo do Imposto de Renda e da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido da renda imobiliaria é
absolutamente dissociada do valor das propriedades detidas por alguém, sendo apenas direcionada aos resultados
financeiros positivos em determinado ano-calendario, em atencdo aos proprios fatos geradores, conforme
destrinchado pela doutrina “a base de calculo de um tributo, por um dever de coeréncia, deve corresponder,
sempre, ao seu fato gerador economicamente dimensionado. Afinal, a base de calculo, ou base imponivel, nada
mais é que ‘uma perspectiva dimensiondvel da hipotese de incidéncia que a lei qualifica, com a finalidade de fixar
critério para a determinagdo, em cada obrigagdo tributdria concreta, do quantum debeatur’. (...) Assim, se 0
imposto tem por fato gerador a propriedade imobiliaria, sua base de calculo ndo podem ser nada diverso do valor
do imével a ser tributado. O mesmo pode ser dito do imposto incidente sobre a renda, que tem o montante dessa
renda como base de célculo”. MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito Tributario. 10% Ed.
revista, atualizada e ampliada, Sdo Paulo: Editora Atlas. p. 57.

%1 “a CSL incide sobre o mesmo acontecimento — a mesma ‘materialidade’ como costuma falar a doutrina da
tributaristica — que constitucional e legalmente, constitui o fato gerador do imposto de renda, pois, no mais, o
fato que gera o imposto de renda, ou melhor, o imposto de renda das pessoas juridicas (IRPJ), é absolutamente o
mesmo que gera essa contribuicdo”. MARIZ DE OLIVEIRA, Ricardo. Fundamentos do Imposto de Renda:
Volume Il. s/e., Sdo Paulo: IBDT — Instituto Brasileiro de Direito Tributario, 2020. p. 1230.

92 Constituicdo Federal, Art. 195: A seguridade social sera financiada por toda a sociedade, de forma direta e
indireta, nos termos da lei, mediante recursos provenientes dos orcamentos da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios, e das seguintes contribui¢des sociais:

| — do empregador, da empresa e da entidade a ela equiparada na forma da lei, incidentes sobre:
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Nesse sentido, a despeito dos principios constitucionais da Isonomia®®, Neutralidade®
e Uniformidade da Tributagio®, constata-se que os impostos e contribuicdes sociais incidentes
sobre a renda imobilidria sdo profundamente dispares em razdo da pessoa que a aufere,
sobrepondo-se maltiplas especificidades fenomenoldgicas a um modal globalizante,

sistematico e uniforme de cobranca tributaria, como seré descrito adiante.

2.1 A Tributacdo da Renda Auferida por Pessoa Fisica

A renda imobiliaria das pessoas fisicas é exclusivamente tributada pelo Imposto de
Renda, vez que vedada cobranga da Contribuicio Social sobre o Lucro Liquido®® por expressa
previsdo no caput do art. 1° da Lei n. 7.689/1988°’. O IRPF incidente sobre a renda imobiliaria
possui substanciais distingbes em razdo da origem do provento, da dimensdo financeira

envolvida e da natureza pessoal do sujeito que efetuou o pagamento da locagcdo ou compra.

Em linhas gerais, caso ocorra uma venda imobiliaria com diferenca positiva ao alienante

posterior as depreciacOes e amortizacdes, diz-se haver ganho de capital® para este, com

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

b) a receita ou o faturamento;

c) o lucro;

93 Constituigdo Federal, Art. 150: Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao contribuinte, é vedado a Unido,
aos Estados e ao Distrito Federal e aos Municipios:

I1 — Instituir tratamento desigual entre contribuintes que se encontrem em situacéo equivalente, proibida qualquer
distingdo em razdo de ocupacéo profissional ou funcdo por eles exercida, independentemente de denominacéo
juridica dos rendimentos, titulos ou direitos.

% Constituigdo Federal, Art. 146-A: Lei Complementar podera estabelecer critérios especiais de tributagdo com o
objetivo de prevenir desequilibrios de concorréncia, sem prejuizo de a Unido, por lei, estabelecer normas de igual
objetivo.

% Constituicio Federal, Art. 151: E vedado & Unido:

| — instituir tributo que n&o seja uniforme em todo o territério nacional ou que implique distingdo ou preferéncia
em relacdo a Estado, ao Distrito Federal ou a Municipio, em detrimento de outro, admitida a concessdo de
incentivos fiscais destinados a promover o equilibrio do desenvolvimento socio-econdmico entre as diferentes
regibes do pais.

% A Contribui¢io Social sobre o Lucro Liquido “é tributo essencialmente igual ao imposto de renda, embora de
menor abrangéncia num de seus aspectos (o pessoal), pois ndo alcanga as pessoas fisicas, 0 que, entretanto, ndo
descaracteriza sua identidade”. MARIZ DE OLIVEIRA, Ricardo. Fundamentos do Imposto de Renda: Volume
Il. s/e., Sdo Paulo: IBDT — Instituto Brasileiro de Direito Tributério, 2020. p. 1229.

%7 Lei da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido, Art. 1° Fica instituida contribuicio sobre o lucro das pessoas
juridicas, destinada ao financiamento da seguridade social.

% “Ganho de capital ¢ a diferenca positiva entre o valor de alienacéo (venda, por exemplo) de bens ou direitos e
0 respectivo custo de aquisi¢ao (compra, por exemplo). As pessoas fisicas que tiverem ganhos de capital devem,
regra geral, apurar e pagar imposto de renda sobre eles. Assim, se vocé vendeu um bem ou direito, deve apurar
se houve ou ndo ganho de capital. Havendo resultado positivo, devera pagar o imposto sobre o ganho de capital”.
O QUE E GANHO DE CAPITAL. Receita Federal: Ministério da Economia. Brasilia, marco de 2022. Disponivel
em: <https://www.gov.br/receitafederal/pt-br/acesso-a-informacao/perguntas-frequentes/dirpf/pagamento/o-que-
e-ganho-de>. Acesso em 13 jan. 2023.
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aliquotas progressivas que variam de 15 a 22,5% *°, sendo passivel a aplicacdo de algumas
hipoteses de isencdo espraiadas pela legislacdo federal como a concernente a bens alienados
por valores inferiores a R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) 1%, de imdvel tnico pessoal que
ndo ultrapasse R$ 440.000,00 (quatrocentos e quarenta mil reais) quando Unica naquele
quinquénio!®® e, em situacdo particularmente complexa, quando ocorrer a reaplicacdo do
produto da venda dos imdveis residenciais em prazo inferior a 180 dias corridos da celebragéo

do contrato na compra de outros imdveis residenciais situados no pais*®?.

Por outro lado, a renda imobiliaria decorrente de alugueres é calculada com base no
rendimento bruto® decorrente da atividade locaticia que exceda R$ 1.903,98 (mil, novecentos

e trés reais e noventa e oito centavos), com aumentos progressivos de carga 1%, pagos com base

% Lei n. 13.259, Art. 1°: O art. 21 da Lei 8.981, de 20 de janeiro de 1995, passa a vigorar com as seguintes
alteracoes:

| - 15% (quinze por cento) sobre a parcela dos ganhos que ndo ultrapassar R$ 5.000.000,00 (cinco milhGes de
reais);

Il - 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento) sobre a parcela dos ganhos que exceder R$ 5.000.000,00
(cinco milh@es de reais) e ndo ultrapassar R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais);

111 - 20% (vinte por cento) sobre a parcela dos ganhos que exceder R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e ndo
ultrapassar R$ 30.000.000,00 (trinta milhGes de reais); e

IV - 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) sobre a parcela dos ganhos que ultrapassar R$
30.000.000,00 (trinta milhdes de reais).

100 ej n. 9.250, Art. 22: Fica isento do imposto de renda o ganho de capital auferido na alienagéo de bens e direitos
de pequeno valor, cujo prego unitéario de alienacdo, no més em que esta se realizar, seja igual ou inferior a:

I — R$ 20.000,00 (vinte mil reais), no caso de alienacédo de a¢des negociadas no mercado de balcéo;

I1 — R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais), nos demais casos.

101 | ei n. 9.250, Art. 23: Fica isento do imposto de renda o ganho de capital auferido na alienagéo do Unico imével
que o titular possua, cujo valor de alienacdo seja de até R$ 440.000,00 (quatrocentos e quarenta mil reais), desde
que ndo tenha sido realizada qualquer outra alienagdo nos ultimos cinco anos.

102 ei n. 11.196, Art. 39: Fica isento do imposto de renda o ganho auferido por pessoa fisica residente no Pais na
venda de imdveis residenciais, desde que o alienante, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contado da celebracdo
do contrato, aplique o produto da venda na aquisi¢do de imoveis residenciais localizados no pais.

8 1° No caso da venda de mais de 1 (um) imovel, o prazo referido neste artigo serd contado a partir da data de
celebracdo do contrato relativo & 12 (primeira) operagao.

8 2°: A aplicacgdo parcial do produto da venda implicara tributacdo do ganho proporcionalmente ao valor da parcela
ndo aplicada.

8 3°: No caso de aquisi¢do de mais de um imdvel, a isen¢do de que trata este artigo aplicar-se-a ao ganho de capital
correspondente apenas a parcela empregada na aquisicdo de imoveis residenciais.

103 | gin. 7.713, Art. 3°: O imposto incidira sobre o rendimento bruto, sem qualquer deducdo, ressalvado o disposto
nos arts. 9° a 14 desta Lei.

104 | ei n. 13.149, Art. 1°: O art. 1° da Lei n. 11.482, de 31 de maio de 2007, passa a vigorar com as seguintes
alteracdes:

IX —a partir do més de abril do ano-calendério de 2015:

Tabelz Progressiva Mensa

Base de Caloula (RE) Aliquots (%) Parrels 5 Deduzrdo R RS
Atz 1,803,298 - -
De 1.203,00 ate 2 826,65 7.5 142,80
De 2.828,86 ate 3.751,05 15 354,80
De 3.751,06 ate 4.654, 62 22.5 536,13
Acima de 4.564,88 27.5 859,35
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em estrutura relativa a pessoa do locatario'®. Caso ambos sejam pessoas fisicas, 0 pagamento
devera ocorrer via carné-ledo%; de outra forma, o locatario pessoa juridica devera apurar e
recolher o IRRF’, calculado com base em tabela progressival®, até o Gltimo dia util do
segundo decénio do més subsequente ao do pagamento, retendo na fonte os valores devidos a

titulo de antecipacéo do imposto'®, e a pessoa fisica locadora devera confirmar os niimeros,

105 «As pessoas fisicas que percebem rendimento de outras pessoas fisicas devem providenciar o pagamento
mensal do imposto de renda através do denominado carné-ledo. Por si proprias, apuram o montante devido e
realizam o recolhimento mensal respectivo, procedendo, posteriormente, ao ajuste anual até o final do més de
abril do exercicio seguinte. No caso da percepcdo de rendimentos pagos por pessoas juridicas, a sistematica é
diversa, por teremos, entéo, a retencdo na fonte do imposto devido, nos termos do art. 7° da Lei n. 7.713/88. O
imposto retido nessa sistematica ao longo do ano (ano-calendario) sera deduzido do montante a pagar por ocasiao
do ajuste anual, realizado até o final de abril do ano subsequente (0 ano do exercicio), verificando, entdo, o
contribuinte, se ainda resta algo a recolher ou se tem direito & restituicdo. E importante destacar que a omisséo
da fonte pagadora em efetuar a retencdo ndo exclui a responsabilidade do contribuinte pelo pagamento do
imposto, o qual fica obrigado a declarar o valor recebido em sua declaracdo de ajuste anual. Até 30 de abril do
ano subsequente ao ano-base, as pessoas fisicas apuram o imposto sobre a renda e proventos efetivamente devido,
compensando o montante que ja foi objeto de adiantamentos mensais (carné-ledo ou retencdo), apurando, entéo,
o saldo a restituir (em caso de pagamento antecipado a maior) ou a pagar (em caso de pagamento antecipado a
menor), neste caso efetuado o recolhimento a vista ou parceladamente. Tal apuracao é objeto da Declaracao do
Imposto de Renda da Pessoa Fisica (declaracdo de ajuste) ”. PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributério
Completo. 112 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2020. p. 577/578.

106 «Q carné-ledo é a tributacéo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Fisicas, sob a forma do recolhimento
mensal obrigatdrio, pelo contribuinte, pessoa fisica, residente no Brasil, que receber rendimentos de outra pessoa
fisica ou do exterior. (...) Estdo sujeitos ao pagamento do Carné-ledo os rendimentos tributaveis recebidos de
pessoa fisica e de fonte situada no exterior, tais como os relativos a: 2 — Locacdo e sublocacdo de bens moveis e
imoveis. (...) Do valor do aluguel recebido podem ser deduzidas quando o encargo tenha sido exclusivamente do
locador, as quantias relativas a: - impostos, taxas e emolumentos incidentes sobre o bem que produzir o
rendimento; - aluguel pago pela loca¢é@o do bem sublocado; - despesas pagas para cobranca ou recebimento do
rendimento; - despesas de condominio.”. ORIENTACOES GERAIS CARNE-LEAO. Receita Federal: Ministério
da Economia. Brasilia, agosto de 2022. Disponivel em: <https://www.gov.br/receitafederal/pt-
br/assuntos/orientacao-tributaria/declaracoes-e-demonstrativos/dirpf/carne-leao#Carne_ancora>. Acesso em 13
jan. 2023.

107 Lei n. 7.713, Art. 7°: Fica sujeito a incidéncia do imposto de renda retido na fonte, calculado de acordo com o
disposto no art. 25 desta Lei:

I —os demais rendimentos percebidos por pessoas fisicas, que ndo estejam sujeitos & tributacdo exclusiva na fonte,
pagou ou creditados por pessoas juridicas.

108 |nstrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n. 1588, Art. 4°: O Anexo Il da Instrugdo Normativa RFB n®
1.500, de 2014, passa a vigorar acrescido dos itens VI e VII:

VIl - a partir do més de abril do ano-calendarioc de 2015:

Base de Calculo (RS) Aliquota (%) Parcela a deduzir do IR (em RS)

Ate 1.903,98 - -

De 1.903,99 até 2. 826,65 7.5 142,80
De 2.826,66 até 3.751,05 15 354 20
De 3.751,06 até 4 654 68 225 635,13
Acima de 4,664,628 275 269 36

109 Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n. 1500, Art. 7°: Estdo sujeitos a incidéncia do IRRF,
calculado mediante a utilizacdo das tabelas progressivas constantes do Anexo Il a esta Instru¢do Normativa,
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verificando eventuais valores pendentes ou passiveis de restituicdo quando do ajuste anual do

Imposto de Renda, no ano subsequente ao exercicio em que foram percebidos os alugueis.

2.2 A Tributacao da Renda Auferida por Pessoa Juridica

A renda de pessoas juridicas imobiliarias é tributada regularmente pelo IRPJ, sendo
apurada, para fins fiscais, conforme o regime de célculo do lucro que a empresa for aderente
frente & Receita Federal*'® — ou seja, via lucro real ou lucro presumido, e, subsidiariamente,
pelo lucro arbitrado'* — para enquadramento em uma das duas aliquotas-base do Imposto de
Renda das Pessoas Juridicas: 15% para valores que ndo excedam R$ 20.000,00 (vinte mil reais)

mensais e 25% aos valores superiores!'? — sendo usual a tributacio pela aliquota maxima!?2,

No primeiro caso, a empresa apurard, trimestral ou anualmente, o lucro liquido do

114

exercicio!* e fara as adicGes necessarias e deducdes legalmente previstas'!®, preservada a base

observado o disposto no art. 65, a titulo de antecipacéo do devido na DAA, os rendimentos do trabalho assalariado
pagos por pessoa fisica ou juridica e 0s demais rendimentos pagos por pessoa juridica a pessoa fisica, tais como:
VI —rendimentos de aluguéis, royalties e arrendamento de bens ou direitos;

110 Codigo Tributario Nacional, Art. 44: A base de calculo do imposto é o montante, real, arbitrado ou presumido,
da renda ou dos proventos tributaveis.

111 <A pessoa juridica, por sua vez, submete-se, ordinariamente, a imposto de renda calculado com base no lucro
real ou com base no lucro presumido, podendo, ainda, vir a ser tributada com base no lucro arbitrado”.
PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educacdo, 2020. p. 582.
1121 ei n. 9.249 Art.3°: A aliquota do imposto de renda das pessoas juridicas € de quinze por cento.

§ 1° A parcela do lucro real, presumido ou arbitrado, que exceder o valor resultante da multiplicagdo de R$ 20.000
(vinte mil reais) pelo nimero de meses do respectivo periodo de apuracgdo, sujeita-se & incidéncia de adicional de
imposto de renda a aliquota de dez por cento.

8§ 2° O disposto no paragrafo anterior aplica-se, inclusive, nos casos de incorporagéo, fusdo ou ciséo e de extingéo
da pessoa juridica pelo encerramento da liquidag&o.

113 <A aliquota padréo é de 15% sobre o lucro real. Ha, ainda, um adicional de 10% sobre o montante do lucro
real que superar, no més, R$ 20.000,00, conforme o art. 2°, 88 1° e 2°, da Lei n. 9.430/96. Desse modo, acaba
ficando em 25% para grande parte das pessoas juridicas”. PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario
Completo. 112 ed., S&o Paulo: Saraiva Educacéo, 2020. p. 583.

14 «Apura-se efetivamente o lucro ocorrido, calculando-se sobre ele 0 montante devido a titulo de IRPJ. Ndo ha
que se confundir com o lucro liquido — que é o lucro contabil —com o lucro real. O que difere € que as deduces
e compensac¢des admissiveis para a apuracao do lucro liquido ndo correspondem exatamente aquelas admitidas
para fins de apuracéo da base de calculo do IRPJ, ou seja, do lucro real. Assim, obtido o lucro liquido, fazem-se
as adequacBes necessarias (adicOes, exclusdes e compensacdes) para a apuragdo do lucro real (...) A
compensacao de prejuizos entre periodos de apuracéo, ou seja, do prejuizo de um trimestre ou ano, com o lucro
do periodo subsequente, depende da previsdo legal que a autorize expressamente. Os arts. 42 da Lei n. 8.981/95
e 15 da Lei n. 9.065 auutorizam a compensacéo de prejuizos para fins de determinacdo da base de célculo do
IRPJ e da CSL (contribuicdo de seguridade que também incide sobre o lucro) até o limite de trinta e cinco por
cento das suas bases de calculo, ou seja, do lucro real e do lucro liquido, respectivamente. E ndo ha direito
constitucional & compensacéo plena dos prejuizos. Essa questéo foi objeto do Tema 117 de Repercussdo Geral,
tendo o seu mérito julgado pelo Tribunal Pleno do SSTF no RE 591.340, em junho de 2019, que fixou a seguinte
tese: ‘E constitucional a limitagédo do direito de compensacdo de prejuizos fiscais do IRPJ e da base de cdlculo
negativa da CSLL”. PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributério Completo. 112 ed., S&o Paulo: Saraiva
Educacéo, 2020. p. 583.

115 <A apuracéo da base de calculo do IR pela sistematica do lucro real é aquela que chega, do modo mais préximo
possivel, ao valor do lucro efetivamente obtido. Isso porque o lucro real é o lucro liquido experimentado no
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de calculo da CSLL!. Por outro lado, caso a imobiliaria possa ser adepta do lucro presumido
e faca essa opgdo!!’, a tributagdo do IRPJ recaira sobre uma parcela de seu faturamento bruto
mensal, independentemente da dimenso efetiva de seu lucro!8, sendo esta parcela estipulada
conforme a atividade-fim propriamente exercida pela pessoa juridica: 8% para construcéo,
desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporagdo imobiliéria, construcéo de prédios
destinados a venda e venda de imdveis construidos ou adquiridos para a revenda®!'® e 32% para

administracdo, locacdo ou cessdo de bens imdveis!?. E, na Gltima modalidade, sera arbitrado

exercicio, ajustado pelas exclusdes, compensacdes e adigdes prescritas ou autorizadas pela legislagdo tributaria.
E esse lucro liguido é determinado ‘mediante escrituragdo contabil de todos os fatos com implicagoes
patrimoniais, todas as receitas e todos os custos e despesas’. A pessoa juridica, em suma, tem que manter
escrituracdo contabil detalhada, a fim de apurar o lucro liquido, o qual depois de alguns ajustes determinados
pela legislacdo tributaria, chama-se lucro real, servindo de base para a incidéncia do Imposto de Renda”.
MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito Tributario. 10% ed. rev. e ampliada, Sdo Paulo: Editora
Atlas, 2018. p. 281.

116 <O Imposto de Renda da Pessoa Juridica incide sobre o lucro real sem que seja autorizada a deducéo da
Contribuicdo Social sobre o Lucro (CSL)”. PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed.,
Séo Paulo: Saraiva Educagdo, 2020. p. 147.

117 “Empresas com receita total no ano-calendario anterior de até R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de
reais) podem optar por ser tributadas pelo lucro presumido, nos termos do art. 13 da Lei n. 9.718/98, com a
redacdo da Lei n. 12.814/13. Em vez de apurarem o lucro real, apuram lucro presumido mediante aplicacdo de
um percentual sobre a receita bruta auferida, seguindo o art. 15 da Lei n. 9.249/95. Esse percentual é de 8%,
como regra geral, mas de 32% para as prestadoras de servicos, contando, ainda, com algumas outras exce¢oes.
Sobre tal base de calculo presumida (é presumida porgue, em verdade, o lucro pode ter sido maior ou menor que
tal percentual da receita), é aplicada a aliquota do imposto sobre a renda e recolhido. Como o lucro é presumido,
a pessoa juridica fica dispensada da apuracdo do lucro real e das formalidades que lIhe sdo inerentes”.
PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2020. p. 584.
118 «3 apuragdo da base de calculo do IRPJ pela sisteméatica do lucro presumido é uma opgao que a lei confere as
pessoas juridicas que tenham receita inferior a determinados valores, fixados em lei, e que ndo sejam obrigadas
por lei, a apurar o lucro real. Caso opte por apurar o seu lucro pela sistemética do lucro presumido, a pessoa
juridica dever4 manter controles contabeis muito mais simples, que possibilitem apenas o controle de seu
faturamento. Conhecido o faturamento, aplica-se um percentual, fixado em lei, e a partir dele se encontra o valor
que, presumivelmente, corresponde ao lucro auferido. A tributac&o pelo lucro presumido, vale insistir, deve ser
sempre opcional, como forma de dar as empresas de menor porte opgdo menos burocratizada de apurar seu
imposto”. MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito Tributario. 102 ed. rev. e ampliada, Séo
Paulo: Editora Atlas, 2018. p. 281.

119 | ei n. 9.249, Art. 15: A base de calculo do imposto, em cada més, sera determinada mediante a aplicacdo do
percentual de 8% (oito por cento) sobre a receita bruta auferida mensalmente, observado o disposto no art. 12 do
Decreto-Lei n° 1.598, de 26 de dezembro de 1977, deduzida das devoluces, vendas canceladas e dos descontos
incondicionais concedidos, sem prejuizo do disposto nos arts. 30, 32, 34 e 35 da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de
1995.

8§ 4° O percentual de que trata este artigo também sera aplicado sobre a receita financeira da pessoa juridica que
explore atividades imobiliarias relativas a loteamento de terrenos, incorporacdo imobiliéria, construcdo de prédios
destinados & venda, bem como a venda de imoveis construidos ou adquiridos para a revenda, quando decorrente
da comercializagdo de imoveis e for apurada por meio de indices ou coeficientes previstos em contrato.

120 | ei n. 9.249, Art. 15: A base de calculo do imposto, em cada més, sera determinada mediante a aplicacdo do
percentual de 8% (oito por cento) sobre a receita bruta auferida mensalmente, observado o disposto no art. 12 do
Decreto-Lei n° 1.598, de 26 de dezembro de 1977, deduzida das devolugdes, vendas canceladas e dos descontos
incondicionais concedidos, sem prejuizo do disposto nos arts. 30, 32, 34 e 35 da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de
1995.

8§ 1° Nas seguintes atividades, o percentual de que trata este artigo sera de:

Il —trinta e dois por cento, para as atividades de:

c) administracéo, locacdo ou cessao de bens imdveis, moveis e direitos de qualquer natureza;
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um percentual equivalente ao do lucro presumido para a imobiliéria, acrescido de 20%, em
sendo conhecido o faturamento bruto do contribuinte!?, ou sera estipulado um valor com base
em outros elementos da imobiliaria (i.e. capital social), caso ndo seja sabida a receita efetiva do

contribuinte pessoa juridica®?.

Outrossim, ressalta-se que a inscri¢do de pessoas juridicas imobiliarias, detentoras da
propriedade e/ou fornecedoras de crédito, no Simples Nacional e sua sujeicdo aquele sistema
favorecido e simplificado de recolhimento tributério sdo diretamente vedadas pelo art. 17, I,
X1V e XV, da Lei Complementar n. 123 de 200623,

Ademais, vale destacar que a tributacdo pelo Imposto de Renda é exclusivamente
direcionada a pessoa juridica que realiza os atos-fatos materiais capazes de gerar renda,
inexistindo hipdtese de incidéncia tributaria direcionada aos proventos distribuidos pela
empresa para seus socios*?*, sejam pessoas fisicas ou outras pessoas juridicas, por meio de

dividendos, por expressa previsdo no artigo 10 da Lei n. 9.249/1995'2°,

121 | gi n. 9.249, Art. 16: O lucro arbitrado das pessoas juridicas sera determinado mediante a aplicacdo, sobre a
receita bruta, quando conhecida, dos percentuais fixados no art. 15, acrescidos de vinte por cento.

122 «g |IRPJ pode ser apurado pela sistematica do lucro arbitrado sempre que o contribuinte, sujeito a tributag&o
pelo lucro real ou pelo lucro presumido, ndo atende as exigéncias que a legislacdo impde & apuracéo do lucro
por cada uma dessas modalidade, ou ndo cumpre qualquer outra formalidade indispensavel a que o Fisco possa
aferir o seu lucro (real ou presumido). Em tais casos, ndo restando alternativa, o lucro pode ser entao arbitrado.
Apura-se o lucro através da aplicacdo do mesmo percentual do lucro presumido, acrescido de 20%, no caso,
naturalmente, de ser conhecida a receita do contribuinte. Caso nem mesmo a receita seja conhecida, ‘a autoridade
podera arbitrar o lucro com base no valor do ativo, do capital social, do patrimdnio liquido, da folha de
pagamento dos empregados, das compras, do aluguel das instala¢gBes ou do lucro liquido auferidos pelo
contribuinte em periodos anteriores”. MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito Tributario. 102
ed. rev. e ampliada, S&o Paulo: Editora Atlas, 2018. p. 281.

123 |ei Complementar n. 123, Art. 17: Ndo poderdo recolher os impostos e contribuicdes na forma do Simples
Nacional a microempresa ou empresa de pequeno porte:

I —que explore atividade de prestacdo cumulativa e continua de servigos de assessoria crediticia, gestdo de crédito,
selecdo e riscos, administracdo de contas a pagar e a receber, gerenciamento de ativos (asset management) ou
compra de direitos creditorios resultantes de vendas mercantis a prazo ou de prestacédo de servigos (factoring) ou
que execute operacdes de empréstimo, de financiamento e de desconto de titulos de crédito, exclusivamente com
recursos proprios, tendo como contrapartes microempreendedores individuais, microempresas e empresas de
pequeno porte, inclusive sob a forma de empresa simples de crédito

X1V - que se dedique ao loteamento e & incorporagdo de imdveis.

XV - que realize atividade de locacdo de imoveis proprios, exceto quando se referir a prestacdo de servigos
tributados pelo ISS.

124 «g legislador exclui da base de calculo do imposto de renda, por exemplo, os lucros e dividendos recebidos
por sdcios, acionistas ou titulares de empresa individual, com o que néo sdo gravados pelo imposto de renda”.
PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed., S&o Paulo: Saraiva Educacdo, 2020. p. 573.
125 |ei n. 9.249, Art. 10: Os lucros ou dividendos calculados com base nos resultados apurados a partir do més de
janeiro de 1996, pagos ou creditados pelas pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou
arbitrado, néo ficardo sujeitos a incidéncia do imposto de renda na fonte, nem integrardo a base de calculo do
imposto de renda do beneficiario, pessoa fisica ou juridica, domiciliado no Pais ou no exterior.
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A Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido, por sua vez, decorre da determinagéo
constitucional de custeio da seguridade social pelas empresas'?®, possuindo base de calculo no
lucro anual pregresso ao cdmputo do Imposto de Renda Pessoa Juridical?’, e aliquotas fixas de
20% para as empresas que tenham como atividade-fim a cessdo de crédito imobiliario?® 12° e
9% as que exercam as demais atividades imobiliarias, tais quais o loteamento de terrenos, a

construcdo e a locagdo de propriedades urbanas e a incorporagao imobiliaria®.

2.3 A Tributagdo da Renda Auferida por Fundo de Investimento Imobiliario

Os Fundos de Investimento Imobilidrio sdo uma forma de detencdo da propriedade
imobiliaria que possibilitam aos cotistas uma incidéncia tributaria em niveis criticamente
inferiores aos demais modais proprietarios**!. Tidos como avancos do capitalismo financeiro
sobre o setor imobiliario, os Flls também possuem uma legislacdo tributaria relativamente

opaca — apesar de mais branda que nas contrapartes — e demandam substanciais esforcos do

126 Constituicdo Federal, Art. 195: A seguridade social sera financiada por toda a sociedade, de forma direta e
indireta, nos termos da lei, mediante recursos provenientes dos orcamentos da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios, e das seguintes contribui¢des 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
Ihe preste servico, mesmo sem vinculo empregaticio.

b) a receita ou o faturamento;

c) o lucro;

127 |_ei n. 7.689, Art. 2°: A base de calculo da contribuicdo é o valor do resultado do exercicio, antes da provisdo
para o imposto de renda.

8§ 1°: Para efeito do disposto neste artigo:

a) sera considerado o resultado do periodo-base encerrado em 31 de dezembro de cada ano;

b) no caso de incorporacgdo, fusdo, cisdo ou encerramento de atividades, a base de calculo € o resultado apurado
no respectivo balanco;

128 | ei n. 7.689, Art. 3°: A aliquota da contribuic&o é de:

I —20% (vinte por cento) ‘até o dia 31 de dezembro de 2021 e 15% (quinze por cento) a partir de 1° de janeiro de
2022, no caso das pessoas juridicas de seguros privados, das de capitalizagdo e das referidas nos incisos |1, I11, 1V,
V, VI, VII, IX e X do 8 1° do art. 1° da Lei Complementar n°® 105, de 10 de janeiro de 2001.

129 | ei Complementar n. 105, Art. 1°: As instituicGes financeiras conservardo sigilo em suas operagdes ativas e
passivas e servicos prestados.

8§ 1°: Sdo consideradas institui¢des financeiras, para os efeitos desta Lei Complementar:

V- sociedades de crédito imobiliario;

130 ei n. 7.689, Art. 3°: A aliquota da contribuic&o é de:

111 — 9% (nove por cento), no caso das demais pessoas juridicas.

181 «A nitida vantagem tributaria que os fundos imobiliarios tém sobre os rendimentos para o investidor pessoa
fisica quando comparado ao investimento direto em imdveis enfatiza o fato da grande vocacéo dos fundos
imobiliarios ser a geracdo de renda passiva”. BARONI, Marcos; BASTOS, Danilo. Guia Suno Fundos
Imobilidrios: Introducdo sobre investimentos seguros e rentaveis. 12 ed., Sdo Paulo: Editora Vivalendo, 2018. p.
62.
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ente fiscalizador, a Comissdo de Valores Mobiliérios, para assegurar que o Estado ndo deixe de
receber as receitas primarias devidas de fundos com menor adeséo de pessoas fisicas'®2.

Incialmente, no que tange ao Imposto de Renda, ha isencdo integral aos rendimentos e
ganhos liquidos auferidos por Fundos de Investimento Imobiliario'33, tanto para o cotista quanto
para o fundo, desde que este possua cinquenta ou mais cotistas e nenhum destes possua mais
de 10% das cotas do fundo e/ou receba proventos superiores a esse mesmo patamar em razao
de suas cotas'®; sendo de suma importancia ressaltar que, apesar da nomenclatura ‘de
investimento imobiliario’, os FIIs sdo legalmente obrigados a distribuir a seus cotistas, no
minimo, 95% dos lucros percebidos em cada semestre!® e inexiste qualquer obrigacéo de que,
com efeito, realizem quaisquer investimentos nos imdveis, proprios ou de terceiros, para
gozarem da isencéo de imposto de renda e proventos de qualquer natureza.

No referente a Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido, esta ndo incide sobre os FllIs
dada a natureza de ente despersonalizado destes, apregoada pela doutrina'®® e confirmada em
recente insercdo da Lei de Liberdade Econdmica no Codigo Civil**’, uma vez que a CSLL foi

132 A previsdo de que os Fundos de Investimento Imobiliario somente poderiam gozar de incentivos fiscais caso
houvesse um ndmero minimo de cotistas pessoas fisicas em sua composi¢do acionaria e que nenhum deles poderia
vir a ter participacao superior a determinados percentuais € um elemento nevralgico para a analise académica desse
modal proprietario — sobremedida em razdo desses dados ndo serem publicizados pela autoridade regulatéria
competente, se é que ativamente mesurados por esta.

133 | ei n. 8.668, Art. 16: Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario
ficam isentos do Imposto sobre Operac@es de Crédito, Cambio e Seguro, assim como do Imposto sobre a Renda e
Proventos de Qualquer Natureza.

134 | ei n. 11.033, Art. 3°: Ficam isentos de imposto de Renda:

Il — na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobilirio e pelos Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro) cujas
cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcéo organizado;
Paragrafo Unico. O beneficio disposto no inciso 111 do caput deste artigo:

| — serd concedido somente nos casos em que 0s Fundos de Investimento Imobiliario ou os Fiagro possuam, no
minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

Il — ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo.

135 1 gi n. 11.033, Art. 10. Cada Fundo de Investimento Imobiliario sera estruturado através de regulamento a
elaborado pela instituicdo administrado, contendo:

Paragrafo Unico. O fundo deverda distribuir a seus quotistas, no minimo, noventa e cinco por cento dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

136 g direito contemporaneo acaba por reconhecer parcelas de capacidade a entidades as quais ndo se reserva a
condi¢do de pessoa, fisica ou juridica, por considerar a subjetivacdo desnecessaria a realizacédo dos fins a que
estdo destinadas. So os chamados entes despersonalizados. Assim, a doutrina brasileira identifica como entes
despersonalizados o condominio, o espdlio, a massa falida e os fundos de investimentos”. SCHREIBER,
Anderson. Manual de Direito Civil Contemporaneo. 3% ed. rev. e ampliada, Sdo Paulo: Saraiva Educacdo, 2020. p.
240.

137 Cadigo Civil, Art. 1.368-C. O fundo de investimento é uma comunhdo de recursos, constituidos sob a forma
de condominio de natureza especial, destinado a aplicagdo em ativos financeiros, bens e direitos de qualquer
natureza.
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reservada apenas aos contribuintes dotados de personalidade juridica por manifesta disposicéo
da legislagdo competente!®® — nesse sentido, entendem-se como plenamente cabiveis as criticas
académicas direcionadas a essa auséncia de tributacdo da renda imobiliaria em razdo de
legislacdo reducionista que destoa da principiologia tributaria e ignora a ampla capacidade
contributiva'®® manifestada pelos Fundos de Investimento Imobiliarios.

N&o obstante, haja vista que as cotas dos FllIs constituem valores mobiliarios com
negociacéo regular em bolsa de valores e mercado de balcio*® 141, é possivel que seus cotistas
venham a aliena-las por valores superiores aqueles pelos quais Ihe adquiriram, situacédo que
enseja a tributacdo de Imposto de Renda sobre ganho de capital, havendo cobranca de 20%
independentemente se operagdes ocorrerem no pregio (day-trade) ou em dias distintos!#2,

Por fim, para evidenciar a disparidade tributaria entre os Flls e as modalidades

tradicionais de detencdo da propriedade imobiliaria, confira-se a seguinte tabela*:

Tributagdo FII x Empresa

Tributo FII Empresa | Incidéncia
PIS/COFINS | 0% 9,25% Receita
Imposto  de| 0% 34% Lucro
renda liquido
CSLL 0% 9% Lucro

liquido
Recebiveis 0% 15% a| Rendimento
imobiliarios 22,5%

e cotas de
FII
Aplicagies 15% a(15a22,5 |Rendimento
financeiras | 22,5%
ndo
imobiliarias

Tributagdo para o investidor de fundos imobiliarios

Investidor Imposto sobre os | Imposto sobre o ganho de
rendi 0 capital

Pessoa fisica | 0% 20%

Pessoa 20% 20%

Juridica

8 1° Néo se aplicam ao fundo de investimento as disposi¢des constantes dos arts. 1.314 a 1358-A deste Cddigo.
138 | ei n. 7.689, Art. 1°: Fica instituida contribuicdo social sobre o lucro das pessoas juridicas, destinada ao
financiamento da seguridade social.

139 «A capacidade contributiva ndo constitui apenas um critério de justica fiscal capaz de fundamentar tratamento
tributario diferenciado de modo que seja considerado como promotor e ndo como violador da isonomia.
Configura verdadeiro principio a orientar toda a tributacéo, inspirando o legislador e orientando os aplicadores
das normas tributarias. A maior parte da doutrina diz tratar-se de um principio de sobredireito ou metajuridico,
que deve orientar o exercicio da tributacéo (...) Decorre desse principio, basicamente, que o Estado deve exigir
das pessoas que contribuam para as despesas publicas na medida da sua capacidade econdmica, de modo que 0s
mais ricos contribuam progressivamente mais em comparagdo aos menos providos de riqueza”. PAULSEN,
Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educagdo, 2020. p. 99.

140 _ei n. 6.385, Art. 2°: Sdo valores mobiliarios sujeitos ao regime desta Lei:

V —as cotas de fundos de investimento em valores mobiliarios ou clubes de investimento em quaisquer ativos

141 ei n. 8.668, Art. 3°: As quotas de Fundos de Investimento Imobiliario constituem valores mobiliarios sujeitos
ao regime da Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, admitida a emisséo sob a forma escritural.

142 | ei n. 8.668, Art. 18. Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de quotas de
fundos de investimento imobiliério, por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda & aliquota de vinte por cento:

143 BARONI, Marcos; BASTOS, Danilo. Guia Suno Fundos Imobiliarios: Introducio sobre investimentos seguros
e rentaveis. 12 ed., Sdo Paulo: Editora Vivalendo, 2018. p. 61.
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2.4 A Tributacdo da Renda Auferida por Sociedade de Proposito Especifico

As Sociedades de Propésito Especifico, pela propria natureza societaria incompletal#4 145,
ndo gozam de uma tributacdo especifica para si; sendo que, por usufruir de relativa autonomia
e personalidade juridica propria, havera incidéncia do Imposto de Renda de Pessoa Juridica e
da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido sobre as SPEs como se fossem pessoas juridicas
comuns — inclusive, havendo a possibilidade de que, mesmo que decorrentes de Joint Ventures
de grandes conglomerados para a consecucdo empreendimentos infraestruturarios de maior

escalal?®, gozem de privilégios fiscais que suas matrizes ndo poderiam usufruir.

2.5 A Tributacio da Renda Auferida por Holding Patrimonial

As Holdings Patrimoniais, enquanto sociedades de participagdes, tampouco possuem
tributacdo especifica que, em tese, lhes difeririam das pessoas juridicas imobiliarias adeptas do
lucro presumido; e, com efeito, tal afirmativa é valida, no tocante ao IRPJ e a CSLL, para a
Holding que simplesmente congrega os imdveis geradores de renda de alguma pessoa ou

familia sob 0 mesmo guarda-chuva societario, detendo-Ihes diretamente.

Todavia, a constituicdo de Holdings possibilita a abertura de um imenso leque de

arquiteturas societarias internas que, a partir de planejamentos fiscais arrojados*4’, podem vir a

144 «“nFo se trata de outra espécie de sociedade, mas de uma forma de sociedade tradicional (limitada ou anénima)
cuja finalidade é especifica nos termos do paragrafo Unico do art. 981 do Cédigo Civil, determinada nos seus atos
constitutivos e, no que nos interessa, para a finalidade de levar a efeito a incorporacdo e a construcdo”.
SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario: Teoria e Pratica. 15% ed. rev. atualizada e reformada, Rio
de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 332/333.

145 «A sociedade de proposito especifico (SPE) ndo é, na verdade, um novo tipo societario, mas apenas uma
sociedade empresaria — geralmente sociedade limitada ou uma sociedade andnima — que tera objeto social Unico,
exclusivo, conforme seu proprio nome ja indica. Sera constituida pois, para desenvolver determinado projeto,
sendo mero instrumento de sua controladora para o atingimento de tal finalidade. Em alguns casos, a constitui¢ao
de SPE é obrigatoria. E o que ocorre, por exemplo, no caso das famosas Parcerias Publico-Privadas (PPPs).
Com efeito, a lei 11.079/2004 determina, em seu art. 9° que ‘antes da celebra¢do do contrato, deverd ser
constituida sociedade de prop6sito especifico, incumbida de implantar e gerir o objeto da parceria”. SANTA
CRUZ, André. Direito Empresarial: Volume Unico. 102 ed. rev. atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora
Forense, 2020. p. 522/523.

146 «sociedades de proposito especifico (SPE) sdo constituidas com o objetivo de personificar consorcios
empresariais (joint ventures) que se ocupam de empreitadas especificas, como a construgdo de usina hidroelétrica
ou coisa parecida”. MAMEDE, Gladston; MAMEDE, Eduarda Cotta. Holding Familiar e suas Vantagens:
Planejamento Juridico e Econémico do Patriménio e da Sucessdo Familiar. 102 ed., S&o Paulo: Editora Atlas: 2018.
p. 110.

147 «3 legislac&o tributaria contempla uma série de fatores que, de acordo com o regime tributario eleito, criam
uma maior variabilidade na defini¢cao do valor final do tributo que devera ser recolhido. Isso é suficiente para
tornar mais Util, sendo recomendavel, o recurso constante ao planejamento societario”. MAMEDE, Gladston;
MAMEDE, Eduarda Cotta. Holding Familiar e suas Vantagens: Planejamento Juridico e Econdmico do Patriménio
e da Sucessdo Familiar. 102 ed., Sdo Paulo: Editora Atlas: 2018. p. 121.

39



mitigar drasticamente a carga tributaria que recairia sobre 0s rendimentos totais do

conglomerado econdmico*8,

Nesse sentido, entende-se haver uma vantagem fiscal na criagdo de Holdings Patrimoniais
por permitirem a gestdo concentrada de diversas empreitadas imobiliarias em uma Unica
estrutura decisorial®® enquanto, simultaneamente, asseguram o gozo de benesses fiscais
destinadas a figuras de menor dimensao por suas controladas — cada qual dos imdveis pode, por
exemplo, ser posto em ente juridico proprio para enquadramento em aliquotas inferiores do
Imposto de Renda Pessoa Juridica e, dada a isencao de tributos sobre os proventos distribuidos
por cada qual das Pessoas Juridicas e Sociedades de Proposito Especifico®, possibilita-se a
reducdo da incidéncia tributaria global da Holding —; ndo obstante, é possivel reduzir-se a
exposicéo fiscal global pela simples divisdo interna entre pessoas juridicas nas quais a Holding
tenha participacao societaria que sejam adeptas do lucro real e do lucro presumido, conforme

as circunstancias mais Ihe favorecerem, o que ndo seria possivel em uma pessoa juridica Unica.

148 «A constituicdo da holding familiar se encarta numa compreensdo maior dos desafios relativos ao patrimonio
e &s atividades negociais, observando os respectivos impactos fiscais e examinando-lhes a adequagao e, mais do
que isso, as oportunidades existentes no sistema legal vigente. Essas oportunidades ndo sdo poucas. Em verdade,
em muitos casos (e ndo em todos) a legislacao fiscal oferece balizas que podem definir cenarios mais ou menos
onerosos, definidos a partir da conformac@o adotada pelo contribuinte”. MAMEDE, Gladston; MAMEDE,
Eduarda Cotta. Holding Familiar e suas Vantagens: Planejamento Juridico e Econémico do Patriménio e da
Sucessdo Familiar. 102 ed., Sdo Paulo: Editora Atlas: 2018. p. 121.
149 «A holding pode centralizar a administracdo das diversas sociedades e unidades produtivas, dando-Ihes
unidade, estabelecendo metas e cobrando resultados (...) N&o é s6. Numa estrutura multissocietaria, vale dizer,
quando se tenham vérias sociedades sob o controle ou com a participa¢do de uma mesma familia, a holding pode
assumir ndo apenas o papel de nicleo de lideranca, mas de nucleo de representagcdo. Com efeito, a holding pode
se tornar a sociedade que representa o conjunto das sociedades controladas”. MAMEDE, Gladston; MAMEDE,
Eduarda Cotta. Holding Familiar e suas Vantagens: Planejamento Juridico e Econdmico do Patriménio e da
Sucessdo Familiar. 102 ed., Sdo Paulo: Editora Atlas: 2018. p. 85.
150 ei n. 9.249, Art. 10: Os lucros ou dividendos calculados com base nos resultados apurados a partir do més de
janeiro de 1996, pagos ou creditados pelas pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou
arbitrado, néo ficardo sujeitos & incidéncia do imposto de renda na fonte, nem integrardo a base de calculo do
imposto de renda do beneficiario, pessoa fisica ou juridica, domiciliado no Pais ou no exterior.
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3. ANALISE DE CONFIGURACOES SOCIETARIAS IMOBILIARIAS COM
TRIBUTACAO BENEFICIADA E SUA LEGITIMIDADE

A existéncia de tipos societarios com tributacdo significativamente inferior as
contrapartes faz com que diversas empreitadas sejam (re)constituidas em busca do referido
beneficio fiscal, atendendo a premissa de que 0s agentes econdmicos tendem a responder aos
estimulos inscritos em politicas publicas dentro de sua racionalidade possivel. Contudo, por
vezes, alguns planejamentos tributarios*>! mais audazes acabam se imiscuindo nas ténues linhas
que apartam situacdes de evasdo®®? e de elisio™® fiscal e, mesmo adimplindo todos os critérios
positivados em lei, acabam infringindo o amago principioldgico do Direito Tributario,
reduzindo substancialmente a arrecadacao tributaria e provocando desequilibrios fiscais entre
concorrentes’™ que praticam os atos-fatos naturalisticos equanimes, pela materializagdo de

fatos geradores distintos e com cargas tributarias dispares.

Nessa senda, além da simples consideracdo acerca da licitude das fachadas
arquitetbnicas que promovem menor exposicdo fiscal ao grupo econémico que lhe é
circunscrito, se faz crucial a analise conquanto a adimpléncia das engenharias empresariais
internas ao tipo societario eleito — haja vista que nem sempre as praticas organizacionais
coadunam com aquelas que ensejariam a tributacdo beneficiada da renda imobiliaria. Ora, se a
mera situacdo tributaria iniqua ndo salta aos olhos, a auséncia de convergéncia dos atos
societarios cotidianos ao tipo imobiliario que supostamente deveriam representar, faz deste

mero simulacro para pagamento a menor de impostos e contribui¢fes sociais.

151 “Em termos bastante simples, pode-se dizer que ha planejamento quando o contribuinte organiza suas
atividades de forma a ndo praticar a hipdtese de incidéncia da norma tributaria, ou a pratica-la de modo a que a
norma incidente seja aquela que impde a menor tributacdo possivel. O contribuinte trabalha com a ocorréncia
dos fatos que ensejam a incidéncia da norma, evitando que essa acontega”. PAULSEN, Leandro. Curso de Direito
Tributério Completo. 112 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educagdo, 2020. p. 144/145.

152 «“0 n&o pagamento do tributo mediante a ocultagdo ou dissimulacéo do fato gerador”. PAULSEN, Leandro.
Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed., S&o Paulo: Saraiva Educacdo, 2020. p. 828.

153 “na elisdo fiscal ndo ha fato gerador ocultado — pois o fato tipico foi licitamente evitado”. BARROS
CARVALHO, Paulo de. Curso de Direito Tributério. 302 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educacdo, 2019. p. 359.

154 «“Nao sdo incomuns os casos em que a evasao fiscal leva a distorgdes concorrenciais. Contribuinte, fiando-se
na precariedade da fiscalizagdo, obtém vantagem competitiva sobre outros concorrentes que nao terdo como
suportar diferencas de precos, retirando-se do mercado. Fendmeno equivalente pode ocorrer mesmo dentro do
campo da licitude”. SCHOUERI, Luis Eduardo. Direito Tributario. 82 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educacéo, 2018. p.
355.

41



3.1 Apresentacdo Exemplificativa de Casos Reais de Reconfiguracéo Societaria

A conduta dos agentes econdmicos de buscar alternativas que proporcionem uma
tributacdo mais branda ndo é, per si, recrimindvel, desde que a forma adotada seja albergada
pela lei; porém, esse proceder é academicamente criticavel na medida em que corrobora para a
inferéncia de que o emaranhado legislativo tributario possui um enviesamento explicito por
determinados modais de detencdo proprietaria — e isto € agravado pela concessao de benesses
tributarias a potentados financeiros, em franca regressividade tributaria'®, a revelia de diversos

principios constitucionais™®®.

Isso posto, entende-se que as estruturas das Holdings Patrimoniais (que congreguem
ativos imobiliarios individualmente considerados em PJs e SPEs proprias) e dos Fundos de
Investimento Imobiliario sdo as maiores beneficiarias do atual arranjo legal da tributagcdo da
renda imobiliaria. Assim sendo, passar-se-a a demonstrar alguns exemplos reais de grandes
grupos econdmicos que decidiram organizar-se nestes modais societarios para usufruto do

privilégio fiscal a despeito de sua eminente capacidade contributiva.

Com relacdo as Holdings Patrimoniais, o setor de shopping centers fornece diversos
exemplos de estruturas empresariais que, por meio de subsididrias integrais e controladas
desprovidas de autonomia decisoria, mesclam imoveis tributados por lucro real e lucro

presumido®®’ de forma a reduzir a carga fiscal global. Ora, em sendo possivel manter sob o

155 «“progressivos sdo os tributos cuja aliquota marginal cresce na medida do incremento de sua base de calculo;
no caso da regressividade, aquela aliquota marginal decresce”. SCHOUERI, Luis Eduardo. Direito Tributario. 82
ed., S8o Paulo: Saraiva Educacdo, 2018. p. 155. Nesse sentido, vale destacar que: “O constituinte prestigiou a
progressividade ao exigir seu emprego na esfera do Imposto de Renda (artigo 153, § 2°, 1). Parece prestigiar a
justica distributiva (...) a progressividade do Imposto de Renda justifica-se, ademais, para corrigir o efeito
regressivo do sistema tributario”. SCHOUERI, Luis Eduardo. Direito Tributario. 8% ed., Sdo Paulo: Saraiva
Educacéo, 2018. p. 381.

1% Como demonstrado previamente, a tributacdo iniqua, em si, ja pde em cheque ideais liberais-democraticas
encapadas pelo constituinte originario como a isonomia fiscal (iguais serem tributados igualmente e desiguais
desigualmente, na medida de sua desigualdade) e a neutralidade tributaria (que os particulares ndo tomem nem
deixem de tomar decisdes empresariais em razao de questdes fiscais).

157 “historicamente, a estrutura das administradoras de shopping apresenta diversas sociedades de propdsito
especifico (SPE) — sendo cada ativa de propriedade da empresa uma SPE, cujos resultados sdo consolidados.
Cada SPE pode optar por pagar o imposto pelo regime de lucro presumido (com PIS/Cofins de 3,65% da receita
bruta mais imposto de renda de 10,88%) ou pelo regime de rendimentos reais (P1S/Cofins de 9,25% da receita
mais imposto do lucro de 34% do lucro antes dos tributos). Normalmente, dizem, as empresas tém uma
combinac&o de SPEs em ambos 0s regimes com o intuito de minimizar o pagamento de impostos. Em média, as
empresas de shoppings tém 45% dos ativos sob regime de lucro presumido e 55% sob regime de lucro real. (...)
Assim, com o fim do regime tributario de ‘rendimentos presumidos’, esperamos que a aliquota tributaria geral
das empresas do setor seja muito mais elevada”. SHOPPINGS AFUNDAM COM REFORMA; BTG CITA
‘GRANDE IMPACTO’ NAS ACOES. Papéis do setor lideram as perdas do Ibovespa nesta terca-feira e caminham
para 0 3° pregdo seguido no negativo; no acumulado, a queda chega a 10%. Revista Exame, Paula Barra. S&o
Paulo, junho de 2021. Disponivel em <https://exame.com/invest/mercados/shoppings-afundam-com-reforma-btg-
cita-grande-impacto-nas-acoes/>. Acesso em 16 jan. 2023.
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regime de lucro presumido algumas operac6es com faturamento bruto anual inferior a R$
78.000.000,00 (setenta e oito milhGes de reais) que ndo possuam receitas no exterior nem
envolvam a exploracdo de atividades crediticias ou de assessoria imobiliaria 18, é natural que
os agentes fiduciarios do capital, sob responsabilidade das operagdes cotidianas do

conglomerado empresarial, o fagam em prol da economia tributaria milionaria.

Nesse sentido, como as companhias de capital aberto séo obrigadas a disponibilizar seus
balancos contabeis por meio de Formularios de Informagbes Trimestrais (ITR)™® e
Demonstracdes Financeiras Padronizadas (DFP), informacdes de dominio publico, serad
analisado o ‘lguatemi Empresa de Shopping Centers S.A.’'®! (negociavel na B3, bolsa de

18 | ei n. 9.718, Art. 13: A pessoa juridica cuja receita bruta total no ano-calendario anterior tenha sido igual ou
inferior a R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais) ou R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil
reais) multiplicado pelo nimero de meses de atividade do ano-calendario anterior, quando inferior a 12 (doze)
meses podera optar pelo regime de tributacdo com base no lucro presumido.

§ 2° Relativamente aos limites estabelecidos neste artigo, a receita bruta auferida no ano anterior sera considerada
segundo o regime de competéncia ou de caixa, observado o critério adotado pela pessoa juridica, caso tenha,
naquele ano, optado pela tributagdo com base no lucro presumido.

Art. 14. Estdo obrigadas a apuracao do lucro real as pessoas juridicas:

| — cuja receita total no ano-calendario anterior seja superior ao limite de R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes
de reais) ou proporcional ao nimero de meses do periodo, quando inferior a 12 (doze) meses:

Il — cujas atividades sejam de bancos comerciais, bancos de investimentos, bancos de desenvolvimento, caixas
econdmicas, sociedades de crédito, financiamento e investimento, sociedades de crédito imobiliario, sociedades
corretoras de titulos, valores mobilidrios e cambio, distribuidoras de titulos e valores mobiliarios, empresas de
arrendamento mercantil, cooperativas de crédito, empresas de seguros privados e de capitalizacdo e entidades de
previdéncia privada aberta;

I11 — que tiverem lucro, rendimentos ou ganhos de capital oriundos do exterior;

VI — que explorem as atividades de prestacdo cumulativa e continua de servigcos de assessoria crediticia,
mercadoldgica, gestao de crédito, sele¢do e riscos, administracdo de contas a pagar e a receber, compras de direitos
creditorios resultantes de vendas mercantis a prazo ou prestacéo de servicos (factoring).

159 Instrugdo CVM 480, Art. 29: Ao final de cada trimestre, a diretoria fara elaborar o formulario de informagdes
trimestrais — ITR, documento eletrénico que deve ser:

| — preenchido com os dados das informagdes contabeis trimestrais elaboradas de acordo com as regras contabeis
aplicéveis ao emissor, nos termos dos arts. 25 a 27 da presente Instrugéo; e

Il — entregue pelo emissor no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias contados da data de encerramento de cada
trimestre.

180 Instrugdo CVM 480, Art. 28: O formulario de demonstragdes financeiras padronizadas — DFP é documento
eletrbnico que deve ser:

I — preenchido com os dados das demonstracfes financeiras elaboradas de acordo com as regras contabeis
aplicéveis ao emissor, nos termos dos arts. 25 a 27 da presente Instrucgdo; e

Il —entregue:

a) pelo emissor nacional em até 3 (trés) meses contados do encerramento do exercicio social ou na mesma data de
envio das demonstracdes financeiras, o que ocorrer primeiro e

5896 A escolha do Grupo Iguatemi, dentre os diversos conglomerados que exploram o segmento de shopping
centers se deveu & reconhecida qualidade de sua gestdo administrativa (conferir artigo da midia especializada:
VALE A PENA INVESTIR EM SHOPPING CENTERS? CONFIRA UMA OPORTUNIDADE NO SEGMENTO
IMOBILIARIO DE MELHOR PERFORMANCE EM 2022: Vendas em shopping center cresceram 34,8% no
1T22, primeiro resultado positivo do setor desde o inicio da pandemia. Seu Dinheiro, Caio Aradjo. Sdo Paulo,
junho de 2022. Disponivel em <https://www.seudinheiro.com/2022/colunistas/decimo-andar/shopping-centers-
iguatemi-igtil1-ponto-entrada-rsgp/>. Acesso em 27 jan. 2023), por ser uma das maiores empresas do setor no
Brasil (vide noticia veiculada em noticiario econémico: NA ONDA DE M&A DOS SHOPPINGS, O IGUATEMI
QUER SER UM DOS PROTAGONISTAS. Com mais folego para captar recursos apds uma reestruturagao
societéria, 0 grupo quer expandir seu mapa de empreendimentos ao mesmo tempo que avanga no omnichannel
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valores de S&o Paulo, pelo cddigo IGTI)2, um dos principais gestores de shoppings de luxo
do Brasil que, com efeito, possui subsidiarias tributadas tanto apurando o lucro real quanto o
lucro presumido®®® — a despeito da univocidade do conglomerado, tanto na elaboragdo de sua
estratégia para com os consumidores'®* e lojistas'® quanto para com os seus credores (0 grupo
Iguatemi se financia a mercado via emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, CRIs,

titulo de renda fixa negociado na B3) 1%,

Inicialmente destaca-se que o Grupo Iguatemi gere 723.445 m? de Area Bruta Locavel
(sendo 488.800 m2 proprios e 234.645 m? de parceiros comerciais locais)®’ de shopping
centers, outlets e prédios de escritdrios em areas nobres dos principais centros urbanos do pais,

com seu marketplace. A CEO, Cristina Anne Betts, explica a estratégia ao NeoFeed. NeoFeed, Moacir Drska. Sao
Paulo, marco de 2022. Disponivel em <https://neofeed.com.br/blog/home/na-onda-de-ma-dos-shoppings-o-
iguatemi-quer-ser-um-dos-protagonistas//>. Acesso em 27 jan. 2023) e por haver vocal compromisso institucional
do conglomerado com a transparéncia para com 0s acionistas minoritarios e os agentes reguladores (vide o
manifestado pela prépria Holding em seu site institucional: AEMPRESA. Iguatemi, Institucional, Empresa, Grupo
Jereissati, 2023. Sdo Paulo, dezembro de 2022. Acesso em 27 jan. 2023.). A escolha deste sério conglomerado
empresarial exemplificar a questdo academicamente criticada ndo pode ser confundida com direcionamento
negativo a figura de seus gestores e acionistas — em verdade, ressalta-se, que possuem tamanha lealdade
comunicativa para com os stakeholders que sdo publicadas linhas especificas em seus balangos trimestrais
demonstrando o tamanho do usufruto do beneficio fiscal decorrente da manutencdo de controladas e subsidiarias
em lucro real e outras em lucro presumido, conforme serd demonstrado no curso deste topico.

162 «Atjvidade Principal: Empresa full service no setor de shopping centers. Suas atividades englobam a
concepgdo, o planejamento, o desenvolvimento e a administracdo de shopping centers regionais e complexos
imobiliarios”. IGUATEMI EMPRESAS DE SHOPPING CENTERS. B3, Produtos e Servicos, Negociagdo, Renda
Varidvel, Acdes, Empresas Listadas. S8o Paulo, janeiro de 2023. Disponivel em:
<https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/empresas-listadas.htm>.  Acesso
em 17 jan. 2023.

183 «“Conforme facultado pela legislac&o tributaria, determinadas empresas consolidadas optaram pelo regime de
tributacdo com base no lucro presumido, (...) por esse motivo, essas empresas consolidadas ndo registraram
imposto de renda e contribuicdo social diferidos sobre prejuizos fiscais, bases negativas e diferencas
temporarias”. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS. Iguatemi, Relagtes
com Investidores, Central de Resultados, Demonstra¢bes Financeiras, Grupo Jereissati, 2022, DFP 2021. S&o
Paulo, agosto de 2022. Acesso em 18 jan. 2023. p. 54.

164 «“Trabalhamos nos Gltimos 30 anos no desenvolvimento de uma marca forte, e continuaremos a fazé-lo. A marca
‘Iguatemi’ simboliza alta qualidade e um mix diverso de produtos e servigos concebidos para 0S N0SS0S
consumidores alvo. Por meio de diversas a¢des de marketing, e de uso de nossa inteligéncia sobre tendéncias de
varejo e consumo, buscaremos manter o posicionamento de nossa marca e sua associacdo dos padrfes de
qualidade e exceléncia demandados por nosso publico-alvo” . ESTRATEGIA E VANTAGENS
COMPARATIVAS. Iguatemi, Relagbes com Investidores (RI). Sdo Paulo, janeiro de 2023. Disponivel em:
<https://ri.iguatemi.com.br/show.aspx?idCanal=+GWm/KIldcUzXwDeUR64KSw==>. Acesso em 17 jan. 2023.
185 S&0 comuns acordos de grandes empresas de visibilidade nacional com o Iguatemi que envolvam a negociagio
conjunta da locagdo em diversas pracas pelo pais — i.e. joalherias que simultaneamente locam espagos com a rede
de shoppings, em contrato Unico, para Sao Paulo, Brasilia, Porto Alegre e Campinas.

166 CRI 171000201 — ISIN BRRBRACRI4D9 — IGUATEMI EMPRESA DE SHOPPING CENTERS S.A: 159
Série. Anbima — Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais. Rio de Janeiro,
setembro de 2017. Disponivel em <https://data.anbima.com.br/certificado-de-
recebiveis/1710000201/caracteristicas>. Acesso em 18 jan. 2023.

167 pPORTFOLIO. Iguatemi, RelagBes com Investidores (RI). Sdo Paulo, janeiro de 2023. Disponivel em:
<https://ri.iguatemi.com.br/show.aspx?idCanal=+GWm/KldcUzXwDeUR64KSw==>. Acesso em 17 jan. 2023.
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com alguns dos maiores alugueis da América Latina®®®, possuindo capitalizacio de mercado'®®
superior a 8,5 bilndes de reais!’® com rendas primordialmente provenientes da locagio
propriamente dita dos imdveis e de percentuais cobrados dos lojistas por vendas que ocorram
dentro do espago fisico dos centros comerciais, complementada pela decorrente de outros

investimentos secundarios em eventos e venture capital (capital de risco) 12,

Dito isso, entende-se haver enorme capacidade contributiva insuficientemente tributada
nas operagdes da Holding analisada, como se infere dos trés ITRs divulgados pelo Iguatemi
relativos ao ano de 2022 (1T22 a 3T22), com enfoque na linha ‘diferenca da base de calculo
para as empresas tributadas pelo lucro presumido’ que aponta diretamente o volume, em
milhares de reais, da economia tributaria trimestral decorrente da simples manutencdo de

algumas subsidiarias e controladas sob o regime do lucro presumido e outras no lucro real:

168 «“Nosso portfolio é composto por shopping centers que (i) acreditamos ser referéncia de qualidade para nosso
publico-alvo, predominantemente as classes ‘A’ e ‘B’, caracterizados por sua fidelidade e exigéncia de qualidade,
e (ii) estdo estrategicamente localizados nas areas historicamente de maior poder aquisitivo e potencial de
consumo per capita das regides Sudeste, Sul e Centro-Oeste de acordo com o IBGE. Acreditamos ser a principal
referéncia com atuagdo no publico das classes ‘A’ e ‘B’ na capital e no interior do Estado de Sao Paulo, os dois
principais polos de consumo do Estado que tem a maior participacdo na economia brasileira, respondendo por
33,1% do PIB nacional em 2010. Além disso, estamos presentes em grandes capitais como Porto Alegre,
Floriandpolis e Brasilia, nas quais acreditamos ser referéncia de qualidade para os mesmo publicos em cada uma
destas pracas. Nosso portfélio inclui, dentre outros, o Iguatemi Sdo Paulo, o aluguel mais valorizado por metro
quadrado da América Latina, bem como os shopping Iguatemi Porto Alegre, Iguatemi Campinas e JK Iguatemi,
que estao entre os dez shoppings com alugueis mais valorizados do Brasil, de acordo com dados publicados da
Cushman&Wakefiel em 2012 e de companhias abertas do setor” . ESTRATEGIA E VANTAGENS
COMPARATIVAS. Iguatemi, Relagbes com Investidores (RI). Sdo Paulo, janeiro de 2023. Disponivel em:
<https://ri.iguatemi.com.br/show.aspx?idCanal=+GWm/KldcUzXwDeUR64KSw==>. Acesso em 17 jan. 2023.
189 «o Market Cap [Capitalizagdo de Mercado] de uma empresa é determinado pelo nimero de agGes daquela
empresa negociadas na Bolsa de Valores multiplicado pelo valor individual de cada ag&o. Assim,se uma empresa
possui 1.000 acdes emitidas e vendidas a preco de R$ 10,00 por agdo, entdo seu indicador é de R$ 10.000. Ou
seja, Market Cap = Valor da acdo x Numero de a¢des negociadas”. MARKET CAP: POR QUE E COMO
UTILIZAR? SAIBA TUDO SOBRE! O Market Cap esta diretamente relacionado ao valor que uma empresa tem
na visdo do mercado. Neste artigo, vocé entendera tudo sobre o conceito. Acompanhe! Expert XP, Research XP.
Sédo Paulo, setembro de 2022. Disponivel em <https://conteudos.xpi.com.br/aprenda-a-investir/relatorios/market-
cap/#:.~text=De%20um%20modo%20geral%2C%200,valor%20individual%20de%20cada%20a%C3%A7%C3
%A30.>. Acesso em 17 jan. 2023.

170 O Iguatemi possui agdes em circulacdo sobre os tickers IGTI11 (units) e IGTI3 (ordinarias). Nesse sentido,
como séo 435.494.160 units e estas estdo cotadas a R$ 18,51 (fechamento do pregdo de 17 de janeiro) e
176.611.578 ordinarias cotadas a R$ 2,63 (fechamento do pregdo de 17 de janeiro), entende-se que a capitaliza¢do
de mercado total do grupo equivalera a R$ 8.525.485.351,74 (oito bilhdes, quinhentos e vinte cinco milhdes,
quatrocentos e oitenta e cinco mil, trezentos e cinquenta e um reais e setenta e quatro centavos), somatério de todas
as acdes em circulagdo, do controlador e mantidas em tesouraria.

111 <A Iguatemi (IGTI3) apresentou ontem ao mercado seu novo programa de corporate venture capital, criado
para apoiar empresas com potencial de alto crescimento. Segundo a companhia, o objetivo principal do programa
é oferecer apoio a companhias e seus fundadores para que possam realizar planos, resolver problemas e estimular
o crescimento do negdcio. A Iguatemi avalia investimentos e parcerias em empresas ligadas aos seus principais
negdcios, como real estate, varejo, e-commerce, moda e eventos” IGUATEMI DESENVOLVE PROGRAMA DE
CORPORATE VENTURE CAPITAL. Money Times, Diana Cheng. S&o Paulo, abril de 2022. Disponivel em
<https://www.moneytimes.com.br/iguatemi-desenvolve-programa-de-corporate-venture-capital/>. Acesso em 17
jan. 2023.
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Reconciliaciio da despesa de imposto de renda e contribuiciio social nos periodos

Controladora Consolidado

31.03.2021 31.03.2021 301.03.2022  31.03.2021

Resultado antes do imposto de renda e da contribuigio social (22.714) - (17.738) 56330
Aliquota nominal 4% - 4% 4%
[hespesa de imposto de renda e contnbuigdo social 4 aliquota nominal 1.723 - 6031 (19.152)

Efeitos tnbutarios sobre:

Resultado da equivaléncia patrimonial (176) - 962 545

[ferenga de base de calculo para as empresas nbutadas pelo luero

presumido - - 6205 4268

Exclusdes (adigies) permanentes e outros (2.166) - (11.815) (2.155)

[espesa de imposto de renda e contnbukdo social 4 aliquota efetiva 5381 - 1.383 {16.490) 172
Reconciliacio da despesa de imposto de renda e contribuiciio social nos periodos

Ciontroladees Comselidado
QL4022 & OL042020 & 01042024 L4221 2
J0e0E  W0eNT 06N M06NI MNP 3006201 300630 3006N2I
Resalisdi antes do :q)a.*sludrn;rnlamlanmlri:u.n;iumm {140,152 12 B6E) 8236 7 and [ 2URES3) {MBA431) .55 5703
.’.|i|ui.l'.‘.l:l|.lrl1.l1:l| 4% W W Ha W W% ELe ] W%
Despesa de anposto de nenda ¢ comtrbingio social & shquots nosiml 41652 534 ] (T1.472) R4 46T (1T08RT) _ (180.71%)
Effeites: trbutirmes sobee:
F.n.'y.lhh]udhu;pi\ukn.‘h pul.rillnmiﬂ |F0E5T) (30813 47402 101 {100 (17 1% ]
Dhfiwenca de hase de ciloulo para as empnesas ributsdes pelo luen
peesmtidy - - . 1358 19033 EN D 1360
Exelusdes |adicies) permomintes ¢ outros (1150 (1318 (4300 [4.191) Tk (3657 (16516 (18975)
Dhespesa de imposto de renda & contribuicio social 3 slquots efisiva L 1214 {27200 {17700y HE A LL2ED (134.103) [HLd 3) 173
Reconciliacio da despesa de imposto de renda e contribuiciio social nos periodos
Cosaladiom Consolidadn
107 2002 0107 2020 0107 202 & 0107 2021 &
ML 3002 30049173 300 M0 | S0.% 021 3004 17T 10L[F 3002 S04 2021 0L 30T ]

Resshado sntes & impoats de sels @ da cosenbuiglio socal & 0ET 97 529% 9. 73&) 1355 102 Bb3.158 (153273 (13K 025 EILE
Alsguiotn il 4% 4% 38 % 4% 4 34% 34%
Dzspesa & imposto de renda ¢ comribaeagio social 4 aliquots nomssl (220131 13.262 .T17 |53.755) (ZXL54) 44925 (142786}
Ef o i idrs sobe
Resshudo da equivalingis putrisnil L TR EC U BT 327 (854 18
Difiresspa e buase: de cdoule pars as espeesas tribunades pebs ke
presumals - - - - 12.60% 2345 (21458
Exclushies (adighes) permanestes e outios 7 (2T31) (629 (10489 L0664 7167 12388
Despesa de imgosts de rends ¢ contribigio social § aliquots efetive [EEE]] 12002 BEI (20.861) a4l 101373 36873

172 ITR — INFORMACOES TRIMESTRAIS — 31/03/2022 — IGUATEMI S.A. lguatemi, RelagBes com
Investidores, Central de Resultados, Demonstracfes Financeiras, Grupo Jereissati, 2022, ITR 1T2022. S&o Paulo,
maio de 2022. Acesso em 18 jan. 2023. p. 58.

173 ITR — INFORMACOES TRIMESTRAIS — 30/06/2022 — IGUATEMI S.A. lguatemi, RelagBes com
Investidores, Central de Resultados, Demonstragfes Financeiras, Grupo Jereissati, 2022, ITR 2T2022. Sdo Paulo,
outubro de 2022. Acesso em 18 jan. 2023. p. 56.

74 ITR — INFORMACOES TRIMESTRAIS — 30/09/2022 — IGUATEMI S.A. lguatemi, RelagBes com
Investidores, Central de Resultados, Demonstra¢des Financeiras, Grupo Jereissati, 2022, 3TR 2T2022. S&o Paulo,
outubro de 2022. Acesso em 18 jan. 2023. p. 57.
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Os Fundos de Investimento Imobiliério, por sua vez, séo um modal de detengdo de
propriedade imobilidria no qual a tributacdo beneficiada decorre de previsdo legal, ndo
demandando a elisdo por meio da criacdo de estratagema societario que faca uso de subsidiérias
e controladas desprovidas de autonomia decisoria; porém, ainda assim, por vezes, pela
insuficiente fiscalizacdo regulatoria pelas autoridades competentes, os Flls sdo empregados
como instrumento para maquiar a real natureza societaria da organizacdo imobiliaria —

inexistindo carater real de ‘fundo’ nem ‘de investimento imobiliario’.

As regras para usufruto da isencdo fiscal encontram-se nos incisos | e Il do paragrafo
Unico do artigo terceiro da Lei n. 11.033/2004 17>, exigindo a presenca de ao menos cinquenta
cotistas e que nenhum destes possua mais de um décimo das cotas nem que, em razao delas,
receba percentual superior a dez por cento dos rendimentos auferidos pelo fundo; porém, dado
o elevado nimero de Flls ativos listados na B35, nem sempre a conferéncia desses critérios é

tdo rigida, fixa e severa como preconizado pela legislagdo competente.

A transparéncia de critérios estruturantes dos Fundos de Investimento Imobiliarios é
simile a dos demais ativos negociados em bolsa de valores ou mercado de balcdo'’’, devendo
haver a divulgacdo publica periodica de informacgdes por parte dos gestores do fundo e dos
auditores independentes®’®, possibilitando o comparativo dos dados reais do fundo com as
premissas legais para obtencao das vantagens fiscais; logo, para demonstrar a distensdo entre o

tipo societario correspondente aos Flls e a realidade material de alguns destes, sera apresentada

175 ei n. 11.033, Art. 3°: Ficam isentos de imposto de Renda:
Paragrafo Unico. O beneficio disposto no inciso 111 do caput deste artigo:
| — serd concedido somente nos casos em que os Fundos de Investimento Imobiliario ou os Fiagro possuam, no
minimo, 50 (cinquenta) cotistas;
Il — ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo.
176 «Consulte a lista dos 424 Fundos de Investimento Imobilidrio disponiveis na B3”. FIIS LISTADOS. B3,
Produtos e Servicos, Negociacdo, Renda Variavel, Fundos de Investimento, FIl. Sdo Paulo, janeiro de 2023.
Disponivel em <https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-
investimentos/fii/fiis-listados/>. Acesso em 18 jan. 2023.
17 Lei n. 8.668, Art. 10: Cada Fundo de Investimento Imobilidrio serd estruturado através de regulamento
elaborado pela instituicdo administradora contendo:
V — divulgacdo de informagdes aos quotistas, nos prazos fixados pela Comissdo de Valores Mobiliarios.
178 Instrugdo CVM 472, Art. 39. O administrador deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre o fundo:
I — mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formuldrio eletrénico cujo conteldo reflete
0 Anexo-39-I;
I — trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario eletrénico
cujo contetdo reflete 0 Anexo-39-I;
V —anualmente, até 90 (noventa) dias apds o0 encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras
c) o relatério do auditor independente
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exemplificativamente a situacdo especifica do ‘Alianza Multioffices — Fundo de Investimento

Imobiliario’1"®, passivel de negociacdes na B3 sobre o codigo ‘MTOF11’, caso haja liquidez.

A principio, o Alianza Multioffices possui salas comerciais locadas em seis grandes
imoveis entre Rio de Janeiro, Sdo Paulo e Indaiatuba-SP*8!, ativos estimados em R$
350.884.298,20 (trezentos e cinquenta milhGes, oitocentos e oitenta e quatro mil, duzentos e
noventa e oito reais e vinte centavos) conforme o Gltimo balan¢co anual do fundo enviado a

B3'®2, tendo sido constituido como FII em 07.07.2015 e registrado na CVM apenas em

179 A escolha do Fundo Alianza Multioffices decorre do uso de instrumento publico, disponibilizado pela B3, para
ordenar os fundos de investimento imobiliario listados conforme o volume de negociacdes diarias de seus ativos
(vide FIIS LISTADOS. B3, Produtos e Servicos, Negociacdo, Renda Variavel, Fundos de Investimento, FIl. Sao
Paulo, janeiro de 2023. Disponivel em <https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-
variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/>. Acesso em 18 jan. 2023) que apontou que ndo ocorrera
nenhuma negociacdo de cotas daquele fundo durante o ano-calendario inteiro de 2022, sendo que sua iliquidez,
conforme demonstrado ao adentrar nos seus documentos publicados (como INFORME MENSAL
ESTRUTURADO - 12/2022. B3, Produtos e Servicos, Negociacdo, Renda Variavel, Fundos de Investimento, FlI,
Flls Listados. Sdo Paulo, janeiro de 2023. Disponivel em <https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-
servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/>. Acesso em 18 jan. 2023) seria
consequéncia do infimo nimero de cotistas que nao desejam alienar ou diluir as prdprias participacdes no referido
Fundo de Investimento Imobilidrio. Assim sendo, como sera explicado adiante, ele tem caracteristicas
completamente distintas das preconizadas para os FlIs pela legislagdo competente e, acima de tudo, sintetiza como
as informac@es disponibilizadas aos agentes fiscalizadores ndo correspondem necessariamente a imposicdo de
sancOes aos gestores do fundo por parte das autoridades competentes. O emprego nominal do FIl ndo pode ser
confundido com um ataque as figuras responsaveis por sua gestdo e/ou seus cotistas, somente tendo o fim de
denotar como, na pratica, alguns agentes de mercado tem gozado de benesses fiscais que diametralmente fogem
das razdes que orientam sua concessao pelo ente publico tributante.

180 «“As negociaces das cotas podem ser feitas diretamente pelas plataformas disponibilizadas pelas corretoras
de valores, durante os pregdes de B3. Desta forma, se um cotista deseja se desfazer de uma parte ou da totalidade
de suas cotas, basta que este as venda na bolsa de valores para qualquer outro interessado, a um preco negociado
no momento da transa¢é@o”. POR QUE INVESTIR. MFTO11 Alianza Multioffices — Site Institucional. Rio de
Janeiro, janeiro de 2023. Disponivel em:
<https://mtofll.alianza.com.br/show.aspx?idCanal=k YtGY xkj2T5dM2adB75qfg==>. Acesso em 18 jan. 2023.
181 pPORTFOLIO Alianza Multioffices — Site Institucional. Rio de Janeiro, janeiro de 2023. Disponivel em:
<https://mtofll.alianza.com.br/Portfolio.aspx?idCanal=7cPrnBmBJ3s6QBcksQlhOQ==>. Acesso em 18 jan.
2023.

1 |Ative - RS 350.854.258,20
1 |Patriménio Liguide - RS 190.831.272. 45
3 | Numero de Cotas Emitidas 1.880.743,0000
4 | Valor Patrimonial daz Cotaz — RS 101.4924581
z {léfs]pe&as com a taxa de administracio em relacio ao patrimonio liguide do més 0.0117%
)
6 |Dezpeszaz com o agente cuztodiante em relacio ao patrimonio liguide do mes (%4) 0,0031%
7 |Rentabilidade Ffetiva Menzal {%4) 1,5815%
7.1 Fentabilidade Patrimonial do Mies da Referancia® (%) 1,9813%
72 Dividand Vield do Més de Raferancia® (%) 0,0000%
182 8 | Amortizacdes de cotas do Meéz de Referéncia® (%) 0,0000%

INFORME MENSAL ESTRUTURADO - 12/2022. B3, Produtos e Servicos, Negociacdo, Renda Variavel,
Fundos de Investimento, FII, Flls Listados. S& Paulo, janeiro de 2023. Disponivel em
<https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-
listados/>. Acesso em 18 jan. 2023.
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18.11.2019, sendo exclusivo para investidores qualificados e gerido ativamente pela ‘Oliveira
Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A’. Porém, 0 que mais se destaca nesse
Fundo de Investimento Imobiliario é o fato dele possuir apenas trés cotistas, todos pessoas
fisicas®®®, ndo ser regularmente auditado nem adimplir a norma que determina a distribuicéo de,

ao menos, 95% do lucro de cada exercicio via dividendos aos seus cotistas'®*.

Ora, quanto a tributacdo, objeto do presente trabalho, tanto o site oficial do referido
Alianza Multioffices®® quanto o Gltimo relatério de auditora externa independente (realizado
pela PricewaterhouseCoopers, PwC, relativo ao ano consolidado de 2020) 8¢, apontam que o

Data da Informacio zobre detalhamento do nomero de cotiztas® 301272022

s

Numero de cotiztaz

[¥E)

Pazsoa flsica

Paszsoa juridica nio fimanceira

Banco comercial

Corratora cu distibumdora

Outras peszoas juridicas financerras

Investidores nic residentes

Entidads aberta de previdencia complamentar

Entidads fechada de previdancia complementar

Fesime propric de previdéncia dos servidores pablices

Sociedade seguradora ou resseguradora

Sociedade de capitalizagio & de arrandamento mercantil

Fundos de mvestimento imobilizrio

Outros fundos da mvestimento

Cotistas de distnbuideores do funde (distnbuigic per conta = ordeam)

Outros tipos de cotistas nio relacionados

183

INFORME MENSAL ESTRUTURADO - 12/2022. B3, Produtos e Servicos, Negociacdo, Renda Variavel,
Fundos de Investimento, FII, Flls Listados. Sdo Paulo, janeiro de 2023. Disponivel em
<https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-
listados/>. Acesso em 18 jan. 2023.

184 Os dados podem ser conferidos nas se¢des ‘Informes CVM’ e ‘Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado,
Atas, Assembleias e Outros’ demonstrando que, apesar dos imdveis se encontrarem alugados, jamais os
rendimentos foram distribuidos aos cotistas. POR QUE INVESTIR. MFTO11 Alianza Multioffices — Site
Institucional. Rio de Janeiro, janeiro de 2023. Disponivel em:
<https://mtofl1.alianza.com.br/show.aspx?idCanal=kYtGYxkj2T5dM2adB75qfg==>. Acesso em 18 jan. 2023.
185 «“De acordo com Art. 125, inciso 111, da Lei 11.196/2005, a legislacéo brasileira permite que distribuicdo dos
rendimentos derivados de Fundos de Investimentos Imobilidrios sejam isentos de Imposto de Renda,
diferentemente de um investimento feito diretamente em um imével locado para terceiros, onde o locador deve
recolher seus impostos a cada aluguel recebido.” (sic). POR QUE INVESTIR. MFTO11 Alianza Multioffices —
Site Institucional. Rio de Janeiro, janeiro de 2023. Disponivel em:
<https://mtofl1.alianza.com.br/show.aspx?idCanal=kYtGYxkj2T5dM2adB75qfg==>. Acesso em 18 jan. 2023.
186 «O Fundo, conforme legislagdo em vigor, €é isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que s6 incide
sobre as receitas de aplicagfes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugdo Normativa RFB 1585, de 31
de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF & aliquota de 20%. De acordo com artigo 3°
da Lei n° 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliério, cujas cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado ficam isentos

49




fundo vem sendo beneficidrio da isengdo sobre o Imposto de Renda. Assim, a auséncia de
distribuicdo dos proventos nos termos da lei'®’ se apresenta como estratégia para evitar a
incidéncia de IRPF sobre os cotistas, conservando em caixa, incolumes e livres de qualquer
tributacdo, os valores recebidos em decorréncia da exploragdo comercial de seus ativos
imobiliarios — em latente desigualdade para com os demais agentes econdmicos que disputam

esse mercado.

3.2 Apresentacdo do Debate Doutrinario acerca do ‘Direito de Economizar Imposto’ €
da ‘Norma Antielisiva’ do paragrafo inico do art. 116 do CTN
A legitimidade de planejamentos tributarios!® que resultem em organogramas societarios
desprovidos de elementos que excedam o desejo de economia tributéria é objeto de acentuada
discussdo doutrinaria, com profunda cisdo acerca do denominado ‘direito de economizar
imposto’ em razdo dos conflitos aparentes de principios'® causados ao contrapor elementos
caros a ordem fiscal como autonomia da vontade e livre iniciatival® com outros

imprescindiveis ao Estado Democratico de Direito como isonomia e capacidade contributiva®®®.

de imposto de renda recolhidos na fonte e declaragéo de ajuste anual das pessoas fisicas” DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS ANUAIS (COMPETENCIA DEZ/20). Alianza Multioffices — Site Institucional, Documentos,
Demonstragdes Financeiras. Rio de Janeiro, maio de 2021. Disponivel em:
<https://mtofll.alianza.com.br/listgroup.aspx?idCanal=BizUyVm-+aEm9Y JtokNshxA==>. Acesso em 18 jan.
2023.

187 | ei n. 11.033, Art. 10. Cada Fundo de Investimento Imobiliario sera estruturado através de regulamento a
elaborado pela instituicdo administrado, contendo:

Paragrafo Unico. O fundo devera distribuir a seus quotistas, no minimo, noventa e cinco por cento dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

188 «“Planejamento tributario é a organizacao das atividades do contribuinte de sorte a que sejam — licitamente —
submetidas ao menor énus tributario possivel”. MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito
Tributario. 102 ed. rev. e ampliada, Sdo Paulo: Editora Atlas, 2018. p. 144.

189 «“Os principios, quando em conflito, devem ser ponderados, e a prevaléncia de um deles, em determinado caso
concreto, ndo significa nem implica a excluséo do outro do ordenamento. Todos devem conviver harmonicamente,
e o critério para os conciliar é a proporcionalidade. No entanto, essa conciliagéo hé ser feita de forma a permitir
um controle racional, ou seja, deve ser justificada, de forma explicita e fundamentada”. MACHADO SEGUNDO,
Hugo de Brito. Manual de Direito Tributério. 102 ed. rev. e ampliada, Sdo Paulo: Editora Atlas, 2018. p. 146.

190 “Principios como o da autonomia da vontade e da livre iniciativa sdo relevantes e por vezes decisivos na
interpretacdo e aplicacdo das normas tributarias para a identificagdo do ambito de aplicacéo de determinados
dispositivos.”. PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educaco,
2020. p. 293.

191 «A capacidade contributiva ndo constitui apenas um critério de justica fiscal capaz de fundamentar tratamento
tributario diferenciado de modo que seja considerado como promotor e ndo como violador da isonomia.
Configura verdadeiro principio a orientar toda a tributacéo, inspirando o legislador e orientando os aplicadores
das normas tributarias”. PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed., S&o Paulo: Saraiva
Educacéo, 2020. p. 99.
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O paragrafo Gnico do artigo 116 do Codigo Tributario Nacional®?, de constitucionalidade
questionada por alguns setores doutrinarios!®® e referendada pelo Pleno do Supremo Tribunal
Federal'®, foi a resposta do Legislativo brasileiro a este debate, delimitando efetivamente as
fronteiras do planejamento tributario em situaces institucionalmente sensiveis'®®, ao
possibilitar a autoridade administrativa desconsiderar a declaragdo do contribuinte sobre qual
fora o ato-fato material praticado, caso considerado como dissimulado®®, para redefini-lo
fiscalmente como configurador de determinada hipdtese de incidéncia tributaria, conforme
previsdo na legislacdo competente.

Ora, a despeito da propaganda negativa e da auséncia da regulamentacdo posterior
demandada, a ‘norma antielisiva’ jamais pretendeu impedir a ocorréncia de planejamentos
fiscais®®’, apenas firmar, em unidade legislativa especifica, 0s métodos para combate a negdcios

juridico-tributérios dissimulados®®® e delimitar textualmente quais seriam as agbes a serem

192 CTN, Art. 116: Salvo disposicdo de lei em contrario, considera-se ocorrido o fato gerador e existentes os seus
efeitos:

Paragrafo Unico: A autoridade administrativa podera desconsiderar atos ou negdcios juridicos praticados com a
finalidade de dissimular a ocorréncia do fato gerador do tributo ou a natureza dos elementos constitutivos da
obrigacdo tributaria, observados os procedimentos a serem estabelecidos em lei ordinéria.

193 “Encontra-se, em parte da literatura especializada, a afirmag&o de que tal norma ¢ inconstitucional, por ofensa
ao principio da legalidade. Isso porque, através dela, a autoridade poderia tributar fatos ndo previstos em lei
como ‘geradores’ de tributo”. MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito Tributério. 10% ed. rev.
e ampliada, Sdo Paulo: Editora Atlas, 2018. p. 145.

194 BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Acdo Direta de Inconstitucionalidade n° 2.446/DF. Requerente:
Confederacdo Nacional do Comércio — CNC. Interessado: Presidente da Republica. Interessado: Congresso
Nacional. Relatora: Min. Carmen Ldcia, Plenério, julgado em 11 de abril de 2022 e publicado no DJe em 27 de
abril de 2022.

195 “sempre que a hipdtese de incidéncia da norma tributaria é composta ndo da descricdo de fatos brutos, mas
de fatos institucionais, a distin¢do entre ‘praticar fato diverso do imponivel’ e ‘praticar o fato imponivel e oculta-
lo’ perde um pouco de sua nitidez, deixando de ser percebida por quem o problema dedica menos atengdo (...) E
nesse Ultimo ponto — nas condutas licitas, mas talvez abusivas — que se situam os questionamentos em torno do
planejamento tributario”. MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito Tributario. 10% ed. rev. e
ampliada, Sao Paulo: Editora Atlas, 2018. p. 145/.

196 «“Dissimular é ocultar, esconder, encobrir. Resta o Fisco, assim, autorizado a desconsiderar atos ou negdcios
juridicos cujo conteido ndo corresponda a sua aparéncia e a real intengdo do contribuinte. Nota-se que o artigo
exige que o ato tenha o efeito de ocultar a ocorréncia do fato gerador ou a natureza dos elementos que configuram
a hipéteses de incidéncia e que o ato tenha sido praticado com tal finalidade. Faz-se necessario que o Fisco, ao
invocar a desconsideracao do negdcio juridico, justifique suficientemente sua decisdo, demonstrando que o ato
ou o negoécio foi realizado com a finalidade de ocultar a ocorréncia do fato gerador. A norma do art. 116,
paragrafo unico, do CTN remete a observancia dos procedimentos ‘a serem estabelecidos em lei ordinaria’. Mas
o legislador ainda ndo se desincumbiu de tal mister”. PAULSEN, Leandro. Curso de Direito Tributério Completo.
112 ed., S&o Paulo: Saraiva Educacdo, 2020. p. 323/324.

197 «“Q paragrafo Unico do art. 116 do Cédigo Tributario Nacional néo veio para impedir o planejamento fiscal;
nem poderia fazé-lo, ja que o contribuinte € livre para escolher o ato que pretende praticar, acarretando, conforme
sua escolha, o nascimento ou ndo de determinada obrigac¢ao tributaria”. BARROS CARVALHO, Paulo de. Curso
de Direito Tributario. 30% ed., S&o Paulo: Saraiva Educacdo, 2019. p. 358/359.

198 «O ordenamento brasileiro, a meu ver, ja autorizava a desconsideracéo de negacios juridicos dissimulados, a
exemplo do disposto no art. 149, VII, do Cddigo Tributario Nacional. O dispositivo comentado veio apenas
ratificar a regra existente no sistema em vigor. Por isso mesmo, assiste razdo a Heleno T6rres, ao asseverar que
a referida alteragdo tdo sd aperfeicoa o que j& se encontrava previsto de modo genérico, afastando quaisquer
davidas concernentes a possibilidade da Administragdo em desconsiderar os negdcios ficticios ou dissimulados.
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empregadas pelo Fisco em havendo situacGes de abuso de direito e de fraude a Iei*®® decorrentes
de planejamentos tributarios contra legem. Para os demais casos, em que inexistam ilicitudes
e/ou vicissitudes, salvo vozes doutrinarias dissonantes e radicais, esteadas em teses
maximalistas sobre capacidade contributiva®®, é plenamente consensual que sdo cabiveis
minimizagGes da exposicdo fiscal por parte dos contribuintes?®, afinal ndo é razoavel presumir
que 0s sujeitos passivos da relagdo tributaria sempre deveriam tomar a medida que lhes fosse
mais onerosa®? nem existe norma alguma com esta orientag&o.

No referente aos casos reais apresentados no presente trabalho, é precisamente a

invocacgdo académica da esséncia da ‘norma antielisiva’ que possibilita a reconsideracao fiscal

Ha que se cuidar, todavia, para néo estender demasiadamente a aplicacio do novo preceito, chegando a ponto
de julgar dissimulado o negdcio juridico realizado, em decorréncia de planejamento fiscal. Neste Gltimo caso, as
partes celebram um negécio que, ndo obstante importe reducéo ou eliminacdo da carga tributaria, é legal e,
portanto, valido, diferentemente dos atos dissimulados, consistentes na ilegal ocultacdo da ocorréncia do fato
juridico tributario”. BARROS CARVALHO, Paulo de. Curso de Direito Tributario. 30? ed., Sdo Paulo: Saraiva
Educacéo, 2019. p. 358.
199 «além da fraude e da simulagdo, que configuram induvidoso limite ao planejamento tributario legitimo, é
possivel apontar como limite, também, o abuso de direito e a fraude a lei. O abuso de direito esta hoje previsto
no art. 187 do Cédigo Civil, que dispoe: ‘Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo,
excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé e pelos bons costumes.
A fraude a lei, por sua vez, é vicio também previsto no Cédigo Civil. Configura-se quando o negécio é praticado
com o proposito de fraudar norma imperativa (CC, art. 166, VI). Embora se use a expressdo fraude’ a lei, a
figura ndo se confunde com a fraude propriamente dita, que consiste, como acima explicado, em ocultar ou
declarar falsamente os fatos praticados. Na fraude a lei, 0 agente utiliza-se de uma forma licita, mas para alcancar
propositos ilicitos, burlando normas proibitivas”. MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito
Tributario. 102 ed. rev. e ampliada, Sdo Paulo: Editora Atlas, 2018. p. 145/146.
200 «“ha quem defenda que mesmo um negocio existente, valido e eficaz a luz do direito como um todo, em relagdo
ao qual ndo se possa falar de fraude a lei, abuso de direito, ou qualquer outra patologia, ndo possa ser
considerado como tal ‘para fins tributdarios’. O negdcio poderia — mesmo que desprovido de qualquer vicio — ser
desconsiderado sempre que praticado apenas com o propésito de reduzir o dnus tributario, sem nenhuma
finalidade ‘extratributaria’. Marco Aurélio Greco, por exemplo, sustenta que, ‘mesmo que os fatos praticados
pelo contribuintes sejam licitos, ndo padecam de nenhuma patologia; mesmo que estejam absolutamente corretos
em todos os seus aspectos (licitude, validade), nem assim o contribuinte pode agir da maneira que bem entender,
pois sua acao deverd ser vista também da perspectiva da capacidade contributiva”. MACHADO SEGUNDO,
Hugo de Brito. Manual de Direito Tributario. 102 ed. rev. e ampliada, Sdo Paulo: Editora Atlas, 2018. p. 146.
201 “n3zo se trata de discordar da premissa, correta, segundo a qual a capacidade contributiva é um principio ao
qual se deve dar a maxima efetividade possivel. A questdo esta em saber os limites do possivel, os quais incluem,
dentre outros, a regra da legalidade, e as regras constitucionais atributivas de competéncia aos entes tributantes.
Na verdade, o principio da capacidade contributiva tem eficcia positiva, mas esta ndo pode suplantar a regra
da legalidade e as regras de competéncia. Essa eficacia positiva, mesmo vinculando o legislador e também o
intérprete, tem limites, e estes sdo impostos justamente pelas normas apontadas. O que tal principio impde,
validamente, em relacdo ao intérprete (v.g., agente fiscal), é que este fiscalize com atencéo e eficiéncia, para
descobrir a ocorréncia das manifestacbes de capacidade contributiva tributaveis de acordo com a lei”.
MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito Tributario. 102 ed. rev. e ampliada, Sdo Paulo: Editora
Atlas, 2018. p. 148.
202 «“Em sintese, ndo se nega tenha a vontade influéncia em matéria tributaria. Ao contrario, é a vontade do
contribuinte determinante para que se possa cogitar de tributagdo. Fosse ele coagido a incorrer em situagdo
prevista em lei, entdo ja ndo haveria tributacdo, mas confisco. A liberdade de incorrer, ou ndo, na situacao
prevista pela lei ndo implica tenha o legislador exigido uma manifestacdo de vontade de pagar tributos: esta
vontade é que € irrelevante para a matéria tributaria”. SCHOUERI, Luis Eduardo. Direito Tributario. 82 ed., Sdo
Paulo: Saraiva Educacéo, 2018. p. 502.
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dos negdcios juridicos praticados tdo somente para obtencdo do beneficio tributério,
independentemente da existéncia ou ndo do ‘direito de economizar tributo’. Se é lugar-comum
que ocorre dissimulacdo tributaria quando um pequeno empresario quebra suas operagdes em
diversas empresas acéfalas para enquadramento destas no Simples Nacional®®®, o mesmo deve
ser valido para uma Holding bilionéria, com a¢des cotadas em bolsa de valores, que mantém
diversos shoppings de luxo em PJs ou SPEs individuais e desprovidas de autonomia para que
algumas subsidiarias sejam tributadas via lucro presumido. Igualmente, deve ser considerada
como dissimulacdo, para fins fiscais, a constituicdo de Fundo de Investimento Imobiliério que
ndo venha a respeitar as balizas legais especificas dos FllIs, seja pela ndo distribuicdo minima
de 95% dos lucros semestrais seja pela ndo realizagdo de auditorias anuais por agentes externos

independentes, desrespeitando a propria previsdo societaria que Ihe garantiu a benesse fiscal.

3.3 Apresentacao do Debate Doutrinario quanto ao ‘Proposito Negocial’

A discussdo quanto a dissimulacéo tributaria tem ganhado novas cores com a tendéncia
de importagdo da terminologia do ‘propésito negocial’ 2%, conceito de matriz estadunidense?®
e sem previsdo legislativa em terras brasileiras; o ‘business purpose test’ consistiria na
verificacdo de se a entidade criada para garantir a economia tributaria possui alguma funcéo

corporativa real ou se limita a ser uma estrutura indcua resultante de um planejamento tributario

203 «“Ha muitas medidas de planejamento tributario, algumas bastante corriqueiras e regulares, outras
desbordando para a sonegacéo (...) Algumas empresas, buscando reduzir sua carga tributaria, fragmentam suas
atividades, distribuindo-as entre diversas empresas com faturamento menor, passiveis de se enguadrem no
Simples. Quando tal ocorra de modo simulado, sem que haja efetiva autonomia de cada empresa, teremos um
abuso da forma juridica, ensejando sua desconsideragdo, com a cobranga dos tributos efetivamente devidos
acrescidos de juros e de multas pesadas, além do que estar&o os diretores sujeitos a responsabiliza¢do criminal
por sonegacdo e até mesmo, conforme as circunstancias, por crime de falso em razdo do potencial lesivo que
extrapole a sonegac¢do, espraiando-se por outras esferas, como as comerciais e trabalhistas”. PAULSEN,
Leandro. Curso de Direito Tributario Completo. 112 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educagéo, 2020. p. 324/325.

204 <A concluséo sobre a natureza meramente fatica do fato juridico tributario poderia, em tempos atuais, ser
contestada, tendo em vista a tendéncia de introduzir-se no Pais o conceito de ‘propdsito negocial’, cuja auséncia
poderia permitir ao Fisco desconsiderar os negécios praticados pelo contribuinte”. SCHOUERI, Luis Eduardo.
Direito Tributario. 82 ed., Sdo Paulo: Saraiva Educacdo, 2018. p. 502.

205 “Trata-se de instituto surgido na jurisprudéncia norte-americana. Em 1935, a Corte Suprema examinou o caso
Gregory v. Helvering, que versava sobre reestruturacao societaria, com a criagdo de nova empresa, visando a
obter uma vantagem fiscal. Para a Corte, a nova empresa ndo tinha qualquer business or corporate task, tendo
sido criada apenas para cumprir um objetivo limitado do contribuinte, destinando-se a ser abandonada, assim
que este fim fosse atingido. Deste modo, o reconhecimento de uma sociedade dependeria, para fins fiscais, do que
se passou a chamar business purpose test, i.e., a empresa criada deveria ter algum propdsito negocial, ndo
podendo ser utilizada, meramente, como instrumento de evasao de divisas”. SCHOUERI, Luis Eduardo. Direito
Tributério. 8% ed., Sdo Paulo: Saraiva Educagdo, 2018. p. 502.
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com Unico fito de instrumentalizar a evasdo de divisas, independentemente da manifestagdo de

vontade do contribuinte presente em sua declaragéo fiscal®®®.

Importada por doutrinadores de orientagdo mais fiscalista e chancelado pela
jurisprudéncia do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (CARF)?°’, do Superior
Tribunal de Justica (STJ)?® e do Supremo Tribunal Federal (STF)?%°, o ‘proposito negocial’
seria a denotagdo mais clara, em matéria tributaria, no Brasil, da porosidade do ordenamento
juridico contemporaneo ocidental?*® — haja vista que corresponde a insercdo de mecanismo para
perfectibilizacdo do fato gerador da obrigacdo tributaria®’ — em decorréncia de dialogo
institucional regular entre operadores do direito de distintos paises com matizes juridicos

complemente distintos (in casu, juristas da Lei Civil brasileira e do Commom Law americano).

No que interessa aos exemplos apresentados, nenhum dos dois teria éxito na verificacéo
de seu propdsito negocial, seja pela auséncia de funcionalidades administrativas autbnomas em

cada qual das PJs e SPEs internas — recorda-se que tanto para credores quanto para lojistas e

206 «proposito negocial n&o significa a intencdo das partes de pagar tributos; ¢, apenas, a conformidade entre a
intencdo das partes (motivo do ato) e a causa do negocio juridico”. SCHOUERI, Luis Eduardo. Direito Tributério.
8% ed., Sdo Paulo: Saraiva Educacdo, 2018. p. 502/503.

207«¢ certo que a utilizacdo de conceitos como a materialidade econdmica das operacdes e a averiguacdo dos
propdésitos negociais na apuracdo dos fatos colhidos pela Fazenda Publica séo ferramentas Gteis e validas para
a investigacado da presenca de ilicitos, defeitos, falsidades ou qualquer outra irregularidade efetivamente prevista
em Lei (provando-se, ao final, a materializacdo de suas hipé6teses de ocorréncia)”. BRASIL. Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais. Processo Administrativo n° 16561.720192/2012-09, Ac6rddo n° 9101-
005.876, Recurso Especial do Procurador. Contribuinte: Tilibra Produtos de Papelaria Ltda. Relator: Cons. Andréa
Duek Simantob, Redator para Acorddo: Cons. Caio Cesar Nader Quintella, julgado em 11 de novembro de 2021
e publicado em 07 de margo de 2022.

208«Q conjunto produz norma antielisiva para reduzir os incentivos a que as empresas passem a fabricar prejuizos
fiscais a fim de serem adquiridos no mercado mediante incorporacao por outras (normalmente estando todas sob
mesma orientacéo dentro de um grupo econémico de fato ou mesma consultoria tributaria) com o proposito Unico
de reduzir o IRPJ e a CSLL devidos (auséncia de proposito negocial). Trata-se de um tipico caso onde a empresa
que assim procede busca chancela do Poder Judiciario para realizar um Planejamento Tributario Abusivo”.
BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n°® 1.925.025/SC. Recorrente: Librelato S.A.
Implementos Rodoviarios. Recorrido: Fazenda Nacional. Relator: Min. Mauro Campbell Marques, Segunda
Turma, julgado em 05 de outubro de 2021 e publicado no DJe em 11 de outubro de 2021.

209 “No que se refere a incidéncia do PIS e da COFINS, tributos de competéncia da Unido, as orientagGes da
Corte acerca do propdsito negocial que subsidiou a opera¢do que trouxe bens ou mercadorias ao territorio
nacional também s&o determinantes na analise do pressuposto de fato necessario a ocorréncia do fato gerador
dessas contribui¢des”. BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordinario n°® 635.443/ES. Recorrente:
Eximbiz Comeércio Internacional S.A. Recorrido: Unido. Amicus Curiae: Associagdo Brasileira de Empresas de
Comércio Exterior — ABECE. Relator: Min. Dias Toffolli, Plenario, julgado em 20 de abril de 2020 e publicado
no DJe em 14 de maio de 2020.

210<A convergéncia de sistemas de commom law e de direito administrativo, no ordenamento europeu, vem realcar
(...) o balanceamento concreto dos direitos ou interesses em conflito”. CANOTILHO, J.J. Gomes; Mendes, Gilmar
Ferreira; SARLET, Ingo Wolfgang; STRECK, Lenio Luiz; LEONCY, Léo Ferreira. Comentarios a Constitui¢do
do Brasil. 2% ed., Brasilia: Saraiva Educagdo, 2019. p. 268.

21“QOra, independentemente da posicdo que se adote sobre a constitucionalidade de tal corrente, mais uma vez,
nota-se Que o proposito negocial’ serd um requisito para que se dé por ocorrido, ou ndo, o fato juridico tributario,
uma vez confirmada sua ocorréncia, a obrigacéo tributaria nascerd.”. SCHOUERI, Luis Eduardo. Direito
Tributério. 8% ed., Sdo Paulo: Saraiva Educagdo, 2018. p. 502.

54



consumidores finais, as negocia¢des da Holding ocorrem em bloco — seja pela inadimpléncia

com os pré-requisitos negociais basicos do tipo societério eleito pelo FII.

3.4  Andlise sobre a Desnaturacdo de Tipos Societarios

O emprego da nomenclatura empresarial de um tipo societario sem a adimpléncia aos
caracteres especificos deste previstos na legislacdo competente?!2 ¢ uma modalidade de fraude
a lei®*®, devendo ser coibidas as acdes dos administradores que vdo de encontro as previsdes
contratuais?** e que desnaturem o tipo societario®’® eleito pelo grupo econdmico; devendo-se,

sempre, guardar cautela em eventuais acusacdes de desrespeito ao modal empresarial 26,

Todavia, por vezes, existem dindmicas empresariais que realmente conflitam-se com as
previsdes legislativas para aquele modal societario, sendo usual que o Judiciario primeiro venha

a considera-lo como ato negocial invalido para ent&o, dada a relevancia que o nome empresarial

212 CC, Art. 982: Salvo as exceces expressas, considera-se empresaria a sociedade que tem por objeto o exercicio
de atividade prdpria de empresario sujeito a registro (art. 967); e, simples, as demais.
Art. 983: A sociedade empresaria deve constituir-se segundo m dos tipos regulados nos arts. 1.039 a 1.092; a
sociedade simples pode constituir-se de conformidade com um desses tipos, e, ndo o fazendo, subordina-se as
normas que lhe sdo proprias.
Paragrafo Unico: Ressalvam-se as disposi¢fes concernentes a sociedade em conta de participagdo e a cooperativa,
bem como as constantes de leis especiais que, para o exercicio de certas atividades, imponham a constituicdo da
sociedade segundo determinado tipo.
213 “Segundo o art. 34 da Lei 8.934/1994: ‘o nome empresarial obedecerd aos principios da veracidade e da
novidade’. De acordo com o principio da veracidade, o nome empresarial ndo podera conter nenhuma informagdo
falsa. Sendo a expressdo que identifica o empresario em suas rela¢des como tal, € imprescindivel que o nome
empresarial so forneca dados verdadeiros aquele que negocia com o empresério (...) O interesse social de
protecdo do nome empresarial consubstancia-se tanto na transparéncia das atividades empresariais e das
relacdes negociais delas decorrentes, que permite a terceiros (empresario e consumidores) a identificacdo de
quem desempenha, seu conceito na praga e grau de responsabilidade, quanto no resguardo dos atributos do
empresario (empresario individual e sociedade empreséria), tais como sua reputacdo dentro da sociedade,
clientela e confianca crediticia, conquistadas ou alcancadas no decorrer do exercicio habitual e profissional de
atividade empresaria”. SANTA CRUZ, André. Direito Empresarial: Volume Unico. 10 ed. rev. atualizada e
reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 221/222.
214 “Nas sociedades contratuais, diz-se que a autonomia da vontade dos sécios para a constituicdo do vinculo
societdrio € méxima, podendo eles disciplinar as suas relagdes sociais como bem entenderem, desde que n&o
desnaturem o tipo societario escolhido”. SANTA CRUZ, André. Direito Empresarial: Volume Unico. 102 ed. rev.
atualizada e reformada, Rio de Janeiro: Editora Forense, 2020. p. 538.
215 «Q direito do titular implica o poder de usar a coisa, mas, por outro lado, sup@e o dever de utiliza-la de maneira
que ndo a desnaturalize”. CANOTILHO, J.J. Gomes; Mendes, Gilmar Ferreira; SARLET, Ingo Wolfgang;
STRECK, Lenio Luiz; LEONCY, Léo Ferreira. Comentérios & Constituicdo do Brasil. 2% ed., Brasilia: Saraiva
Educacéo, 2019. p. 656.
216 «“Deve-se (...) buscar amparo em interpretagdes sistematica e teleoldgica, adicionando-se os comandos da
Constituicdo Federal, do Cédigo Tributario Nacional e do Codigo Civil para, por fim, alcancar-se uma resultante
legal que, de forma coerente e juridicamente adequada, ndo desnature as Sociedades Limitadas e, mais ainda,
que a bem do consumidor e da propria livre iniciativa privada (principio constitucional) preserve os fundamentos
e a natureza desse tipo societario”. MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de Direito Tributario. 10?
ed. rev. e ampliada, S&o Paulo: Editora Atlas, 2018. p. 154.
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assume para dirimir lides fiscais em situagBes regulares?’, este seja desconstituido e
redirecionado a outro sobre o qual recaira uma obrigacdo tributaria decorrente da materializacéo

de alguma hipotese de incidéncia.

E, como diversas vezes alertado durante o curso do presente trabalho, em ambos 0s casos
analisados, os estimulos decorrentes das previsdes legislativas de tributacdo beneficiada da
renda imobiliaria, tanto em razdo de alugueres como de operagdes consecutivas de compra e
venda, foram elementos fundamentais para que os agentes fiduciarios do capital, dentro de sua
racionalidade esperavel, (re)constituissem as prdprias empreitadas imobilidrias em tipos
societarios que, com efeito, as pessoas e entes despersonalizados gerados foram apenas parcial
e insuficientemente adimplentes. Nesse sentido, em prol da higidez juridica e da justa
concorréncia, faz-se necessario um incremento substancial na atividade dos agentes publicos
responsaveis pela fiscalizacdo dos quesitos que garantem a alguns agentes de mercado a

possibilidade de usufruto da tributacdo beneficiada da renda imobiliaria.

217 “EMENTA (...) I1- A tributacao fixa do 1SS somente é deferida as sociedades em que ha responsabilidade fiscal
do s6cio, nos termos do art. 9°, § 3°, do DL 406/1968, o que é incompativel com o tipo societario das limitadas.
Precedentes do STJ”. BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. Embargos de Declaragdo no Agravo em Recurso
Especial n° 475.403/SP. Embargante: CTO Clinica de Traumatologia e Ortopedia S/C Ltda. Embargado:
Municipio de Curitiba. Relator: Min. Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em 06 de maio de 2014 e
publicado no DJe em 18 de junho de 2016.
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CONCLUSAO

O ordenamento juridico brasileiro possui firme inclinacdo em favor de determinados
tipos societarios que correspondam a modais ‘modernos’ (Fundos de Investimento Imobiliério,
Sociedades de Proposito Especifico e Holdings Patrimoniais) de detencdo da propriedade
imobilidria em contraposicdo aos tidos como tradicionais (por pessoas fisicas e pessoas
juridicas), assegurando-lhes uma tributacdo beneficiada sobre suas operacdes comerciais, fato
que incontestavelmente, funciona como atrativo para empreiteiros imobiliarios que desejam

usufruir da referida benesse fiscal em seus neg6cios.

Em igual medida, a legislacédo, a doutrina e a jurisprudéncia possuem amplo arcabouco
instrumental para assegurar a lisura e a higidez do sistema tributario nacional, conservando
incolume seu amago principiologico e vedando eventuais aventuras decorrentes de
planejamentos tributarios abusivos. Porém, pela insuficiéncia dos esforcos fiscalizatérios por
parte das autoridades competentes, alguns potentados econdmicos seguem usufruindo de
benesses indevidas pela formulacdo de arquiteturas empresariais repletas de entidades amorfas,
acefalas, atomizadas e desprovidas de qualquer propdsito negocial ou pela declarada adeséo a
um modelo sofisticado de detencéo da propriedade imobiliaria sem sequer adimplir seus mais

basicos pre-requisitos estabelecidos em Lei.

Portanto, se fazem justas e necessarias as iniciativas de revisdo e reforma do sistema
tributario nacional para que este melhor se adeque aos principios e preceitos emanados pela
Constituicdo Federal, aos canones do Estado Democréatico de Direito e a almejada equidade
fiscal; sendo, igualmente, importante, o estabelecimento de firmes balizas regulamentares para
que os agentes fiscalizadores ndo quedem inoperantes frente as situacées em que, por meio de
artificios societarios opacos, algum contribuinte cometa notérios abusos de direito para fraudar,

simular ou dissimular a ocorréncia de algum fato gerador da obrigacéo tributaria.

Dito isso, a critica académica que tomou corpo no presente trabalho é uma tentativa de
publicizar o grau de regressividade existente com relacdo a tributacdo da renda imobiliaria, com
o0s contribuintes pessoas fisicas pagando entre 15 a 27,5% em loca¢fes mensais que excedam
0s R$ 1.903,98 (menos de um salario-minimo e meio) e Fundos de Investimento Imobiliario
multimilionarios gozando de isenc¢Bes absolutas de IR e CSLL — mesmo que, em verdade, ndo
tenham carater de fundo, ndo realizem investimento imobiliario e frequentemente descumpram

0s quesitos legais que asseguram o carater de FlI, retroalimentando os elementos desiguais.
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