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Antes de adentrarmos ao mérito do video de hoje, temos que ter
em mente alguns conceitos sobre tributo. O primeiro deles é que todo
tributo tem que ser consentido, inclusive € uma condi¢cao de validade
para a existéncia do tributo, sendo que é a norma que disciplina seus
limites.

Outro conceito importante € que todo tributo representa um ato
de agressao do Estado contra o individuo em prol de uma
coletividade.

Diante disso, a partir desses conceitos principioldgicos,
construimos Nosso raciocinio na aula de hoje.

Em O5 de outubro de 1988 a Constituicao Brasileira foi
promulgada, com ela as regras de direito tributario passaram a ter
vigéncia. A constituicao foi promulgada em uma época na qual a
inflacao estava em seu auge.

Entre o periodo da promulgacao da constituicao de 1988 e o
plano real de 1994, o Brasil caminhou para sair do quadro inflacionario
que nao tinha contenc¢ao, até entao. Com o cenario da inflacao estavel
foi possivel que a populacao conseguisse acumular patrimonio.

Diante disso, com o imodvel servido como investimento, a
populacao passa a conhecer os impactos que a constituicao desse
patrimonio causa no imposto de renda.

No inicio dos anos 2.000, em razao dos grandes impactos do
iImposto de renda nessa nova classe de investidores, foi necessario
uma mudanca de comportamento para aliviar essa alta carga
tributaria.Foi quando surgiu o boom das administradoras de bens
proprios, que tinha como finalidade diminuir os impactos do imposto
de renda causado em investimentos em imaoveis que tinham como
finalidade a renda de aluguéis.

Diante do surgimento das administradoras de bens proprios, os
Imoveis passaram a ser colocados em nome da pessoa juridica da
administradora para diminuir os impactos dos tributos sobre
aluguéis.
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Vejamos abaixo a demonstracao da economia que essas
administradoras de bens proprios causava em relagcao aos impostos:

R$ 20.000,00 em aluguéis
IRRF (27,5%): R$ 5.500,00

Carga tributaria da PJ:
PIS (0,65%): R$ 130,00
COFINS (3%): R$ 600,00
IRPJ (4,8%): R$ 960,00
CSLL (2,88%): R$ 576,00
TOTAL R$ 2.266,00

») Diferenca: R$ 3.234,00 / MES
Quase 60% MENOS impostos

A Unica questao que gerava duvida, a época, era se 0 a0 passar o
imposto da pessoa fisica para a pessoa juridica iria incidir o ITBI. Tal
questionamento era facil de responder, pois a Constituicao Federal
proporciona a imunidade de ITBI nessa operacao.

Vejamos o artigo 156, §2°, inciso |, da Constituicao Federal que diz:

Art. 156. (...)
§2°(.)

I - n3o incide sobre a transmissao de bens
ou direitos incorporados ao patrimdnio de
pessoa juridica em realizacao de capital,
nem sobre a transmissao de bens ou
direitos decorrente de fusao, incorporacao,
Ccisao ou extingao de pessoa juridica, salvo
se, nesses casos, a atividade

Alugue Im

preponderante do adquirente for a compra
e venda desses bens ou direitos, locacao de
bens imodveis ou arrendamento mercantil;
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Acontece que, em meados de 2012, as propriedades colocadas
dentro das administradoras de bens préprios comecaram a receber
dos municipios a cobranca de ITBI, devido a uma interpretacao
errdbnea do artigo acima.

Os Municipios interpretavam que o ITBI era devido mesmo se a
empresa tivesse como atividade preponderante a compra e venda
desses bens ou direitos, locacao de bens imodveis ou arrendamento
mercantil. Ou seja, a mMmunicipalidade passou a ter interpretacao
particular com viés arrecadatorio.

Recentemente, o Superior Tribunal Federal analisou o Tema 796
de repercussao geral, que teve como voto vencedor o do Ministro
Alexandre de Moraes, que discorreu em seu voto que:

“Em outras palavras, a segunda orag¢do
contida no inciso Il [nem sobre a transmissdo
de bens ou direitos decorrente de fusdo,
incorporag¢do, cisdo ou extin¢cdo de pessoa
juridica, salvo se, nesses casos, a atividade
preponderante do adquirente for a compra e
venda desses bens ou direitos, loca¢cdo de
bens imoveis ou arrendamento mercantil]
revela uma imunidade condicionada a ndo
exploragcdo, pela adquirente, de forma
preponderante, da atividade de compra e
venda de imodveis, de loca¢cdo de imodveis ou
de arrendamento mercantil. Isso fica muito
claro quando se observa que a expressdo
"nesses casos" ndo alcan¢a o "outro caso”
referido na primeira oragéo do § 2° do art. 156
da CF. Ou seja, a exceg¢do prevista na parte
final do inciso I, do § 2° do art. 156 da CF/88
nada tem a ver com a imunidade referida na
primeira parte desse inciso”

Acontece que, a fundamentacao acima foi uma analise apenas
para justificar o voto do Ministro Alexandre de Moraes, nao fazendo
parte do dispositivo do Tema 796 do STF.
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Ou seja, 0 que nao esta na tese vinculada nao causa efeito
vinculante, argumento este usado por muitas municipalidades para
nao conceder a imunidade do ITBI nos termos do artigo 156, §2°, inciso
|, da Constituicao Federal.

Cabe aqui, fazer um paréntese, sobre a cobranca por parte das
prefeituras dos valores excedentes entre a diferenca dos valores dos
iImoveis constante no imposto de renda e os valores de mercado.

Vejamos o exemplo abaixo:

Imodveis ) DIRF =
Mercado =
Sobre a #

ITBI (3%) =

A prefeitura, muitas das vezes, utiliza o Tema 796 do STF, para
conceder a imunidade do ITBI na integralizacao dos imodveis na
pessoa juridica apenas do valor descrito no imposto de renda, na

diferenca entre o valor do imposto de renda e o valor de mercado
cobra-se o ITBI.

Ainda, no acdérdao do Ministro Alexandre de Moraes, sobre o
Tema 796, este discorre que:

“Revelaria interpretacdo extensiva a exegese
pretendesse albergar, sob o manto da
imunidade os imodveis incorporados ao
patriménio da pessoa juridica que ndo
fossem destinados a integralizagGo do
capital subscrito, e sim a o objetivo - como,
no caso presente, em que se destina o valor
excedente a formacgdo de reserva de capital.”
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Para melhor compreensao vejamos o exemplo abaixo:

A P

PL

Sendo assim, por hora, empresas que recebem imodoveis com
imunidade do ITBI nao podem realizar locacdes de imoveis.

A solucao que foi encontrada é a de terceirizar a locagao através do
gue chamamos de célula operacional.

Isso é possivel, pois 0 objetivo do contrato de locacao, ao contrario do
gue ocorre na compra e venda, ndo é a transferéncia de propriedade, e sim
da posse. O locatario passa a ser o possuidor do direito do imovel,
conservando o locador a posse indireta.

A posse, justamente porque nao se trata de ato translativo de
dominio, ndo se exige do locador que este seja o titular da propriedade do
imovel locado, bastando-lhe ter a sua posse e dela poder dispor.

Tendo a locagao natureza juridica de relacao de direito pessoal, nao
existe a obrigatoriedade de ser realizada pelo proprietario do imovel.

JURISPRUDENCIA DO STJ (RESP 1196824)
[..] LOCACAO. NATUREZA JURIDICA.
DIREITO PESSOAL. ACAO DE DESPEJO [..]
LEGITIMIDADE ATIVA. PROVA DA
PROPRIEDADE. DESNECESSIDADE. [..] 1.
Tendo em vista a natureza pessoal da
relacao de locacao, o sujeito ativo da acao
de despejo identifica-se com o locador,
assim definido no respectivo contrato de
locacao, podendo ou nao coincidir com a
figura do proprietario.

Com isso, a solucao para realizar a locacao de imodveis dentro do
Sistema de Holding Familiar, € a constituicao da célula operacional, que
ficara responsavel por realizar essa atividade.
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