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RESUMO

O presente trabalho aborda os impactos da Reforma Tributaria brasileira sobre
as holdings patrimoniais, estruturas juridicas que vém sendo amplamente utilizadas
para fins de planejamento sucessorio, protecdo patrimonial e eficiéncia fiscal. A
relevancia do tema decorre da complexidade do sistema tributario nacional e da
recente aprovacao da Emenda Constitucional n® 132/2023 e da Lei Complementar n°®
214/2025, que trazem mudancas significativas a tributacdo do consumo e das
operacgdes imobiliarias.

O objetivo central da pesquisa é analisar de que modo as alteracdes
promovidas pela reforma tributaria impactam a constituicdo, a manutencdo e a
eficiéncia fiscal das holdings patrimoniais, alterando sua atratividade e os modelos de
planejamento sucessorio e tributario no Brasil.

A metodologia adotada consistiu em pesquisa bibliografica e documental,
fundamentada em legislacdo vigente, propostas de reforma e literatura especializada,
complementada por simulacdes comparativas entre o regime atual e o cenario pos-
reforma.

Os resultados obtidos apontam que, nas operacdes de compra e venda de
imoOveis, a sistematica de créditos do IBS/CBS tende a preservar a atratividade das
holdings, ainda que com aumento inicial da carga tributaria. Ja no caso das locacoes,
verificou-se elevagéo significativa da tributagdo, mesmo diante dos redutores sociais
previstos.

Como contribuicdo, o estudo evidencia que a continuidade da utilizacdo das
holdings patrimoniais dependera da capacidade de planejamento e do
acompanhamento proximo das futuras regulamentacdes, oferecendo subsidios para
contadores, advogados e familias na tomada de decisdo quanto a gestao de bens e
sucessao patrimonial no novo cenario tributario.

Palavras-chave: Reforma Tributéria, Holdings Patrimoniais, IBS/CBS.



ABSTRACT

This study examines the impacts of the Brazilian Tax Reform on patrimonial
holding companies, legal structures widely used for estate planning, asset protection,
and tax efficiency. The relevance of the topic arises from the complexity of the Brazilian
tax system and the recent approval of Constitutional Amendment No. 132/2023 and
Complementary Law No. 214/2025, which introduce significant changes to
consumption taxation and real estate operations.

The main objective of this research is to analyze how the changes introduced
by the tax reform affect the constitution, maintenance, and tax efficiency of patrimonial
holdings, altering their attractiveness and the models of succession and tax planning
in Brazil.

The methodology adopted consisted of bibliographic and documentary
research, based on current legislation, reform proposals, and specialized literature,
complemented by comparative simulations between the current system and the post-
reform scenario.

The results show that, in purchase and sale transactions, the credit mechanism
of the new IBS/CBS system may preserve the attractiveness of holdings, despite an
initial increase in the tax burden. In rental operations, however, the study identifies a
significant rise in taxation, even with the application of social deductions.

As a contribution, the research highlights that the continued use of patrimonial
holdings will depend on strategic planning and close monitoring of future regulations,
providing guidance to accountants, lawyers, and families in decision-making regarding

asset management and succession under the new tax framework.

Keywords: Tax Reform, Asset Holding Companies, IBS/CBS.



1. INTRODUCAO

No Brasil as holdings vém ganhando espaco no mundo empresarial. por ser
eficaz em questdes sucessorias e tributarias. Juridicamente as holdings patrimoniais
sdo formadas para administrar o patrimdnio de pessoas fisicas ou juridicas. Elas sdo
utilizadas para reduzir custos tributarios, efetivar a sucesséo patrimonial e proteger 0s
credores contra eventos juridicos adversos. Essas caracteristicas fazem as holdings
um instrumento empresarial indispensavel, uma vez que no contexto empresarial
brasileiro € visivel a complexidade tributaria e elevada inseguranca juridica.

Segundo Leite (2025, p. 34), “a holding familiar mostra-se uma alternativa eficaz
para o planejamento sucessorio, a protecdo patrimonial e a mitigacdo de impactos
tributarios em razdo da instabilidade juridica e fiscal brasileira”.

Todavia, com a aprovacdo da reforma tributaria — que tem como objetivo
simplificar o sistema tributario, ampliar a base de arrecadacdo de alguns impostos e
principalmente tornar a tributacdo mais equitativa — respectivamente, a utilizacéo das
holdings pode ser tornar duvidosa, quanto a sua efetividade. As questdes relacionadas
com a possivel tributagdo de dividendos, a eliminagdo de incentivos fiscais e a
reavaliacdo da base de célculo e das aliquotas de imposto sobre transmissdo causa
mortis e doacdo (ITCMD) exigem uma andlise das holdings nesse novo cenario. O
cerne desse trabalho estd na concepcdo de que a reforma tributaria ira trazer
alteracdes no uso das holdings, colocando sua viabilidade econémica em duavida. O
conhecimento e antecipacdo destas mudancas sdo essenciais para os profissionais

de contabilidade continuarem com uma boa prestacéo de servicos.

Com o objetivo de desenvolver essa analise, o trabalho se baseia em uma
revisdo abrangente da literatura sobre a temética de holdings e reforma tributaria bem
como a legislacao divulgada nos érgaos oficiais referentes a reforma, como a Emenda
Constitucional (EC) 132/2023 e a Lei Complementar 214/2025.

Logo, o objetivo principal do trabalho é de que maneira as alteragdes propostas
pela reforma tributaria impactardo a constituicdo e a viabilidade das holdings
patrimoniais no Brasil, especialmente no que se refere a sua eficiéncia fiscal e ao

planejamento sucessorio e tributario?



1.1. PROBLEMA DE PESQUISA

A tramitacdo e aprovacdo da reforma tributaria no Brasil, que propéem uma
reformulagéo do sistema tributéria nacional, gera um novo contexto de incertezas e
desafios para o planejamento tributario e sucessorio. Diante disso, o uso das holdings
patrimoniais encontra-se em um estado de incerteza haja vista essa nova
configuragao.

A reforma tributaria trard grandes mudancas para as holdings patrimoniais,
impactando diretamente as vantagens que essas estruturas oferecem. A unificacao
dos impostos sobre consumo (IPI, Cofins, PIS, ICMS e ISS) nos novos tributos IBS e
CBS é um dos principais fatores. Com essa alteracdo, como veremos adiante, as
atividades como a compra, venda e locacdo de imoveis, que antes ndo eram
impactadas por esses tributos, passaréo a ser.

Portanto, diante da complexidade desse novo cenario potencializado pela
incerteza tributaria resultante da nova reforma, uma vez que ainda estd em
andamento, bem como da relevancia das holdings patrimoniais como método de
gestao eficaz do patriménio, surge a questao basilar do estudo:

De que modo as alteracbes apresentadas pela reforma tributaria, em suas
diferentes dimensdes, impactardo a constituicdo, a eficiéncia fiscal das Holdings
Patrimoniais, alterando sua atratividade e os modelos de planejamento tributario no

Brasil?

Logo, o objetivo deste trabalho € buscar uma compreensdo do papel das
holdings patrimoniais diante das alteragbes resultantes da reforma tributéaria,
identificando os desafios da nova legislacdo ao modelo de gestdo patrimonial, bem
como explorar solugdes para sua implementacdo diante das novas exigéncias legais

e fiscais.

1.2 JUSTIFICATIVA



A reforma tributaria € um dos eventos mais importantes para o empresariado
brasileiro em fungao da alteragéo do “fazer negécios” no Brasil, o0 que exigird um novo
planejamento tributario realizado pelas empresas nos ultimos anos. Elas irdo
reconfigurar profundamente o cenario tributario brasileiro nas préximas décadas.
Nesse contexto de amplas mudancas, as Holdings Patrimoniais emergem como um
ponto crucial de analise.

O uso comum das holdings patrimoniais, ja discutido anteriormente -
organizagao e protecdo do patrimdnio, planejamento sucessorio e otimizagéo fiscal da
gestdo de ativos - demandam uma nova analise estratégica, em funcdo deste novo
cenario normativo.

Todavia, devido a sua novidade, a reforma tributaria, possui material escasso,
nao se tendo uma analise mais profunda do impacto da reforma tributéria nas holdings
patrimoniais. Entender as alteracdes trazidas pela reforma torna-se mister para a
constituicdo e manutencdo das holdings no longo prazo. A pesquisa proposta se
justifica, portanto, pela necessidade de analisar e prever as consequéncias das
alteracdes tributarias sobre essas estruturas patrimoniais.

Este trabalho se mostra relevante para a sociedade brasileira ao fornecer
subsidios para:

. Familias e Detentores de Patrimdnio: Oferecer clareza sobre os
desafios e oportunidades que a reforma trara, permitindo um planejamento patrimonial
e sucessorio mais assertivo e resiliente.

. Profissionais do Direito e Contabilidade: Munir advogados,
contadores e consultores com informacgdes estratégicas para orientar seus clientes na
reestruturacdo de seus bens e na adequacédo as novas regras fiscais.

. Investidores e Empresarios: Ajudar na avaliagdo do impacto sobre

seus ativos e na tomada de decisdes de investimento e gestdo de capital.

1.3. OBJETIVOS
1.3.1. OBJETIVO GERAL



O objetivo deste trabalho € analisar como as alteracfes apresentadas pela
reforma tributaria, em suas diferentes dimensdes, impactam a constituicdo, a
manutencdo e a eficiéncia fiscal das Holdings Patrimoniais, alterando sua
atratividade e os modelos de planejamento sucessorio e tributario no Brasil

1.3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Para alcancar o objetivo geral de analisar os potenciais implicacdes da reforma
tributaria nas holdings patrimoniais, este estudo se propde a:

. Analisar as principais mudangas fiscais introduzidas pela reforma
tributaria (EC n° 132/2023 e LC n° 214/2025) e suas implicacdes para as holdings
patrimoniais.

. Avaliar o impacto das alteracdes tributarias na carga fiscal das holdings
patrimoniais, especialmente nas operacfes de compra, venda e locacdo de imdveis.

. Propor estratégias de adaptacédo para as holdings patrimoniais, a fim de
manter sua viabilidade fiscal e eficiéncia no contexto pos-reforma.

2.REFERENCIAL TEORICO

2.1Tipos de Holding

No presente trabalho busca-se tratar das alteragGes ocasionadas pela reforma
tributéria nas holdings patrimoniais.

Todavia, o universo das holdings é bastante abrangente. Por motivos de
completude segue a divisdo das holdings proposto pelo Mamede (2011):

Holding Pura: Nessa modalidade, a holding participa do capital social de outras
empresas. Todavia, ela ndo exerce controle operacional das empresas em que tem
aporte.

Sua principal fonte de receita sdo os dividendos distribuidos pelas empresas
em que participa

Holding Mista: Na Holding Mista, além de ter participacdo em outras
sociedades, ela também tem participagcdo em negoécios proprios.

Assim, diferentemente da Holding patrimonial, sua fonte de receita engloba
também o lucro das suas subsidiarias além dos dividendos das empresas em que
participa
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Aléem das classificacbes de escopo geral citadas acima, a também as
classificacbes mais especificas, com um objetivo definido, séo elas:

Holding de controle: Visa obter o capital social votante das empresas em que
aporta capital.

Holding de participacdo: Inverso da Holding de controle, tem como objetivo
apenas ter a participacdo no capital social de outras sociedades, no entanto sem o
objetivo de deter controle;

Holding Familiar: Formada com o objetivo de gerir o patriménio de uma familia.

Holding Patrimonial: E uma estrutura societaria formada para administrar os

bens imdéveis dos seus socios.

2.2 Holding Patrimonial e suas respectivas movimentagdes financeiras no

cenario corrente

A Holding patrimonial nada mais € do que uma empresa que serve basicamente
para alugar, comprar e vender imoveis (podendo operar também em outros ramos no
setor imobiliario, tais como: incorporacéo e loteamento). Do ponto de vista técnico, é
uma empresa operacional, intitulada como administradora de bens préprios" (Marcia
Ferreira de Neves Tavares. Contabilidade introdutoria de holding: Abordagem contabil
e tributaria.CRV, 2024.).

Diante dessa definicdo e do objetivo do presente trabalho, € preciso explicar as
movimentacdes financeiras mais habituais desse tipo societario no cenario vigente e
pos-reforma para fazer um comparativo dos custos tributarios para se chegar a uma
concluséo se as holdings patrimoniais serdo uma alternativa viavel como método de
eliséo tributaria, apos a vigéncia da reforma tributaria.

As holdings patrimoniais por serem administradoras de bens imoveis, nao
podem se enquadrar no regime tributario do Simples Nacional, uma vez que a
classificagdo nacional de atividades econdmicas (CNAE) para essas atividades sao
6810-2/01 - Compra e venda de imoveis proprios e 6810-2/02 - Aluguel de imoveis
préprios.

N&o ha nenhum impedimento ao ingresso ao Simples Nacional pelo CNAE

6810-2/01 - Compra e venda de imdveis proprios. Todavia, 0 mesmo nao pode se
11



dizer sobre 6810-2/02 - Aluguel de imdveis préprios. - Aluguel de imdveis préprios,
uma vez que:

A Lei Complementar n°® 123/2006, que estabelece o regime do Simples
Nacional, veda expressamente a opgao por este sistema para empresas que exercem
determinadas atividades. Dentre as vedagOes, encontra-se a locagcdo de bens
préprios, conforme disposto no Art. 17:

Art. 17. Nao poderao recolher os impostos e contribuicoes na forma do Simples
Nacional a microempresa ou empresa de pequeno porte:

XV - que realize atividade de locacao de imdveis préprios.

Portanto, o regime tributario para os calculos subsequentes sera feito pelo
Lucro presumido, uma vez que as atividades inseridas na holding ndo tém uma base
de despesas amplas para a opc¢ao pelo lucro real.

Dessa forma, vamos analisar a tributacdo das atividades de locacdo e venda
de imoAveis com ganho de capital para melhor evidenciar a atuacéo dos tributos. Nesta
secao e na seguinte vamos analisar o que a reforma tributéria tras de novidade nessas
movimentacdes e no final de trabalho comparar os resultados obtidos para concluir se
a reforma tributaria ainda permite que as holdings patrimoniais sejam uma forma

vantajosa de elisdo fiscal.

2.3 Lucro Presumido: Um Resumo do Regime Tributario Simplificado

Antes de tratarmos das operacdes propriamente ditas, far-se-4& um breve
resumo do que vem a ser o lucro presumido.

O Lucro Presumido é um regime tributario para a apuracdo do Imposto de
Renda da Pessoa Juridica (IRPJ) e da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido
(CSLL). Sua principal caracteristica € a presunc¢édo do lucro da empresa a partir de um
percentual pré-fixado por lei sobre a receita bruta.

Este regime € uma opc¢ao para empresas com faturamento anual de até R$ 78
milhdes e que ndo se enquadrem nas hipéteses de obrigatoriedade do Lucro Real,

como instituicdes financeiras, empresas que tenham lucros, rendimentos ou ganhos
12



de capital oriundos do exterior, e empresas que usufruam de beneficios fiscais.

Conforme a Lei n° 9.718, de 27 de novembro de 1998, em seu Artigo 14, as
situacBes em que uma empresa ndo pode se enquadrar no Lucro Presumido (pois
esta obrigada ao regime do Lucro Real) séo:

° Ter receita total no ano anterior superior a R$ 78 milhdes.

) Atuar no setor financeiro, como bancos, sociedades de crédito,

corretoras de titulos, empresas de seguros privados, entre outras.

° Possuir lucros, rendimentos ou ganhos de capital vindos do exterior.

° Usufruir de beneficios fiscais relativos a isencao ou reducédo do Imposto
de Renda.

° Explorar atividades de factoring (compra de direitos creditérios).

° Explorar atividades de securitizacdo de créditos imobiliarios, financeiros

ou do agronegocio.
° Ter efetuado o recolhimento mensal do IRPJ por estimativa durante o

ano-calendario.

No Lucro Presumido, os principais tributos federais apurados referente a
locacdo de imoveis e venda de imoveis sao:

Quadro 1:Aliquotas dos tributos federais nas atividades de locacédo de

imoveis
Custo
Base tributario
Tributo | de célculo | Aliquota final Periodicidade
32% do
IRPJ |faturamento 15% 4,80% Trimestral
32% do
IRPJ |faturamento
Adicional 10% 3,20% Trimestral
32% do
faturamento
CSLL 9% 2,88% Trimestral

13



100%do Mensal
PIS |faturamento| 0,65% 0,65%
100% do Mensal
COFINS|faturamento 3% 3,00%
TOTAL 14,53%

Quadro 2:Aliquotas dos tributos federais nas atividades venda de

imoveis.
Custo
Base de tributério
Tributo calculo Aliquota final Periodicidade
8% do
faturamento Trimestral
IRPJ 15% 1,2%
8% do
faturamento
IRPJ Trimestral
Adicional 10% 0,8%%
12% do
faturamento
Trimestral
CSLL 9% 1,08%%
100% do Mensal
PIS faturamento| 0,65% 0,65%
100% do Mensal
COFINS |[faturamento 3% 3,00%
TOTAL 6,73%

Ainda, é mister informar que no ambito municipal e estadual tem-se a seguinte
configuragao:
14



A Stmula Vinculante n° 31 do STF: E inconstitucional a incidéncia do Imposto
sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS sobre operacdes de locacdo de bens
moveis. Logo, ndo incide imposto sobre a atividade de locacdo em si no ambito
municipal.

Na esfera municipal existe apenas incidéncia do Imposto sobre Transmissao
de Bens Imoveis - ITB quando da integralizacdo dos bens imoveis ao capital social.

Na esfera estadual tem se imposto de Transmissdo Causa Mortis e Doacéao
quando da doacdo de bens, seja imoveis ou moveis. Todavia, para as modalidades
de negocia¢des estudadas nesse trabalho, elas ndo sao fato gerador de tal imposto.

No que se refere aos tributos federais, que estédo elencados na tabela acima, o
Imposto de Renda e contribui¢cdo social sobre os rendimentos locaticios sdo apurados
trimestralmente.

Caso a empresa fature mais que R$ 20.000,00 de presuncdo no més, o que
resulta em R$ 62.500,00 mensais, é obrigatério o pagamento do adicional de IRPJ.

Entretanto, ganhos financeiros de atividades que ndo sao objeto fim da
empresa séo tributadas sem a presuncéo, tais como: Ganho de capital na venda de
bens do ativo néo circulante, Receita de aplicacdes financeiras, Multas e indenizacdes
recebidas, Juros sobre capital proprio (JCP) recebidos dentre outros. A legislacéo do
tema € abrangente € o objetivo aqui € um resumo do sistema de tributagéo.

Esses valores sdo adicionados integralmente ao lucro presumido da empresa
antes do calculo final do Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e da Contribuicao
Social sobre o Lucro Liquido (CSLL). Essa abordagem visa garantir que todos o0s
rendimentos, mesmo aqueles que nao sado resultado da atividade principal da
empresa, sejam devidamente tributados.

Ja no que se refere ao Programa de Integracédo Social (PIS) e a Contribuicao
para o Financiamento da Seguridade Social (COFINS) eles seguem a mesma
sistematica de calculo presumido que os tributos anteriores. A Unica diferenca se da

na sua periodicidade que em vez de trimestral e mensal.

2.4 Um resumo da reforma tributaria
Com o objetivo de simplificar a cobranga de tributos no pais (e ndo diminuir a

carga tributaria) foi debatido no congresso nacional por muitos anos a alteracao da
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legislacao tributaria por uma nova, mais enxuta e que mantenha carga tributaria atual
de acordo com o principio da neutralidade.

Dessa forma, foi aprovada a Emenda Constitucional n.° 132, promulgada em
20 de dezembro de 2023. Originada a partir da Proposta de Emenda a Constituicéo
n.° 45-A, de 20109.

Em 2025 foi promulgada a Lei complementar N° 214, que regulamenta o
funcionamento do IBS e CBS que surgiu a partir do Projeto de Lei Complementar n°
68, de 2024.

A principal alterac&o da reforma tributaria € a unificacao dos tributos existentes

em novos tributos, conforme demonstra-se a imagem a seguir:

CONTRATACAD DE IMPOSTO

3.PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A pesquisa foi conduzida sob a modalidade bibliografica e documental, uma
vez que o estudo sobre holdings patrimoniais e reforma tributaria exige tanto a analise
de normas juridicas quanto a consulta a literatura especializada.

Essa abordagem foi a escolhida, uma vez que o impacto da reforma tributaria
nas holdings patrimoniais € um fendmeno que ocorre da a partir de propostas
legislativas, e uma vez que é um fato novo e ainda em andamento, ndo é passivel de
estudos controlados. A pesquisa bibliografica permite um maior aprofundamento
sobre os conceitos de holding patrimonial, os regimes tributarios atuais e as propostas
da reforma tributaria, enquanto a pesquisa documental ird adentrar nos documentos
inerentes a reforma, como emendas constitucionais, leis complementares e instrucées

normativas realizadas para atender as mudancas da reforma.
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Como critério de selecdo sdo estudados documentos publicados a partir de
2023, ano em que a Emenda Constitucional 132 de 2023 e a Lei Complementar
214/2025 foram publicadas. O foco é selecionar materiais que tratam tanto da reforma
tributaria quanto das holdings patrimoniais, buscando informacdes de como as
holdings operam hoje e como deverdo operar ou como se espera operar, apds as
medidas ja estabelecidas pela reforma.

Complementarmente, foram elaboradas simulacbfes comparativas entre o
cenario pré-reforma e o pos-reforma, especificamente nas operacdes de compra,
venda e locagéo de imoveis realizadas por holdings patrimoniais. Esse procedimento
permitiu mensurar os impactos fiscais das mudancas legislativas e avaliar a
manutencao da atratividade desse tipo societario no novo contexto tributario.

A abordagem metodoldgica adotada é qualitativa e descritiva, voltada para a
interpretacdo das alteracdes normativas e para a andlise de seus reflexos sobre a
tributacdo das holdings patrimoniais no Brasil.

4. ANALISE DE RESULTADOS

4.1. A Holding Patrimonial Cenério de Venda de imoveis

4.1.1 Atualmente

Como ja salientado anteriormente, uma das atividades que a Holding
Patrimonial realiza é 6810-2/01 - Compra e venda de iméveis préoprios. Nesta parte do
trabalho vou exemplificar uma compra e venda de imével em holding que tem como
atividade esse CNAE.

Para fins didaticos o valor do imoével tanto na compra quanto na venda sera de
R$ 1.000.000,00.

No que tange os tributos federais, como séo calculados a partir do faturamento,
na compra de um imovel ndo haveré incidéncia de tributagéo.

Na esfera municipal € preciso salientar o Inciso |, paragrafo 2°, art. 156 da
Constituicao Federal, de 1988:

| - ndo incide sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao
patrimdénio de pessoa juridica em realizacdo de capital, nem sobre a transmisséo de
bens ou direitos decorrente de fusdo, incorporacdo, cisdo ou extincdo de pessoa
juridica, salvo se, nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra

e venda desses bens ou direitos, locacdo de bens imdveis ou arrendamento mercantil;
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Ou seja, para holdings ndo patrimoniais, aquelas que nao tem sua atividade
preponderadamente a administracéo de bens imoveis, ndo havera a incidéncia de ITBI
guando os bens imoveis serdo incorporados ao capital social.

Todavia, a lei dita que empresas que exercam atividades de locagéo, compra,
venda ou arrendamento mercantil estardo sujeitas a incidéncia de ITBI na
incorporacao dos imoveis.

Em tese holdings patrimoniais ndo patrimoniais ndo sofrem a incidéncia do
ITBI.Porém, o tema 796 do STF interpretou o inciso da constituicdo federal limitando
a nao incidéncia ITBI, ultilizando o voto de Alexandre de Moraes :

“(...) Por outro lado, nada impede que os socios ou o0s acionistas contribuam
com quantia superior ao montante por eles subscrito, e que o contrato social preveja
que essa parcela serd classificada como reserva de capital. Essa convencgéao se insere
na autonomia de vontade dos subscritores.

O gue nao se admite é que, a pretexto de criar-se uma reserva de capital,
pretenda-se imunizar o valor dos imoveis excedente as quotas subscritas, ao arrepio
da norma constitucional e em prejuizo ao Fisco municipal.

(-..) No caso concreto, a diferenga entre o valor do capital social e os imoveis
incorporados é de R$ 778.724,00. E de indagar-se a raz&o pela qual uma empresa,
cujo capital social € de R$ 24.000,00, pretende constituir uma reserva de capital em
montante t&o superior ao seu capital, e, sobretudo, livre do pagamento de imposto.”

Os municipios passaram a cobrar o ITBI pela diferenca entre o valor
integralizado a sociedade pelo sécio e o valor venal do referido imével.

Dessa forma, com o tema 796 do STF 0s municipios encontraram um
estratagema juridico para cobrar o ITBI em operacfes que antes tinham nao
incidéncia.

Dessa forma, a cobranca do ITBI é constitucional, dado que a Holding
patrimonial tem entre suas atividades a compra e venda e locagdo de bens imoveis.

E preciso salientar o tema 796 do STF que interpretou o Inciso |, paragrafo 2°,
art. 156 da Constituicdo Federal, de 1988:

2° O imposto previsto no inciso II:
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| - ndo incide sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao
patrimdnio de pessoa juridica em realizacdo de capital, nem sobre a transmisséo de
bens ou direitos decorrente de fusdo, incorporacdo, cisdo ou extincdo de pessoa
juridica, salvo se, nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra
e venda desses bens ou direitos, locacdo de bens imdveis ou arrendamento mercantil;

Em regra, a legislacdo estabelece que o comprador do imével é o responsavel
pelo pagamento do tributo. Conforme o artigo 14 do Cédigo Tributario do Municipio,
disposto na Lei Ordinaria do Recife n® 15.197 de 1989, o contribuinte do imposto é o
adquirente:

| - 0 adquirente dos bens ou direitos transmitidos;

Il - no caso de inciso IV do artigo 1°, o cedente;

[Il - na permuta, cada um dos permutantes.

No que se refere a base de calculo e aliquota, utilizando como base a legislacao
do municipio citado anteriormente:

De acordo com o Art. 11 do referido codigo tributario, a base de célculo do
imposto é:

"na transmissao e na cessao por ato entre vivos, o valor venal dos bens ou
direitos no momento de transmisséo ou da cessao, segundo a estimativa fiscal aceita
pelo contribuinte;"

O valor venal é o valor usado como base de célculo do IPTU, resultante da
soma do valor do terreno com o valor da edificagao.

Ainda, com fins didaticos valor venal do imével sera R$ 1.000.000,00

No que se refere a aliquota do tributo conforme Lei N° 15563 DE 27/12/1991
com alteracOes trazidas pela Lei N° 19174 DE 29/12/2023:

Art. 52. As aliquotas do imposto séo:

| - nas transmissBes compreendidas no Sistema Financeiro de Habitacdo: a)
sobre o valor efetivamente financiado, até o limite de R$ 500.000,00 (quinhentos mil
reais): 1% (um por cento); b) sobre o valor que exceder o limite da alinea antecedente:
3% (trés por cento)

Il - nas demais transmissdes a titulo oneroso: 3% (dois por cento).

Paragrafo Unico. As aliquotas previstas nos incisos I, "b", e Il serdo reduzidas

para 1,8% (um virgula oito por cento) desde que o contribuinte promova o
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recolhimento antecipado do ITBI, nas condi¢cbes previstas nos 88 1° a 3° do art. 55.
(Redacao do paragrafo dada pela Lei N° 19174 DE 29/12/2023).

Dessa forma, no cenario de compra de um imével por uma Holding Patrimonial
seréa pago 3% do valor venal do imovel. No cenério estudado sera de 30.000,00.

No que se refere aos impostos federais, como séo aferidos pela presuncéo do
lucro, por meio do faturamento a compra nao tera incidéncia do imposto para o
comprador

Vamos analisar agora a situacdo da venda do imével com lucro. Deve-se
salientar, que ndo importa por qual valor seja vendido o imdvel, sempre havera a
incidéncia dos impostos quando a empresa estiver no Lucro Presumido e for sua
atividade principal, a venda de iméveis.

Tomando como base o quadro 1 temos as aliquotas de presuncao do lucro
presumido para empresas com atividade de compra e venda de imoveis:

Quadro 2:Aliquotas dos tributos federais nas atividades venda de

imoveis.
Custo
Base de tributario
Tributo calculo Aliquota final Periodicidade
8% do
faturamento Trimestral
IRPJ 15% 1,2%
8% do
faturamento
IRPJ Trimestral
Adicional 10% 0,8%%
12% do
faturamento
Trimestral
CSLL 9% 1,08%%
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100% do Mensal
PIS faturamento| 0,65% 0,65%
100% do Mensal
COFINS |faturamento 3% 3,00%
TOTAL 6,73%

Ha inimeras legislacdes utilizadas para definir o valor de tais aliquotas. No
presente trabalho foi utilizado a Solugdo de Consulta Cosit 7/2021.

Utilizando como exemplo que o imovel foi vendido por R$ 1.000.000,00 teremos
0s seguintes valores de tributos federais:

Custo
Base de tributario
Tributo calculo Aliquota final Total
8% do
faturamento 12,000,00
IRPJ 15% 1,2%
8% do
faturamento
IRPJ R$ 8.000,00
Adicional 10% 0,8%%
12% do
faturamento
R$ 10.800,00
CSLL 9% 1,08%%
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100% do R$ 6.500,00
PIS faturamento| 0,65% 0,65%
100% do R$ 30.000,00
COFINS |faturamento 3% 3,00%
TOTAL 6,73% R$ 67.300,00

Portanto, a Holding Patrimonial na operacdo de compra de imdveis pagara
apenas o ITBI que tem suas aliquotas divergentes entre 0s municipios. No presente
trabalho se utilizou como base a legislacdo de Recife que aloca 3% do valor venal do
imovel resultando em um tributo R$ 30.000,00 (Vinte mil Reais.)

Na operacdo de venda de iméveis a Holding Patrimonial pagara apenas os
tributos federais que totalizaram R$ 67.300,00.

Ou seja, no cenario atual, pré-reforma, na compra de imdveis se paga
R$ 30.000,00 de ITBI e na venda R$ 67.300,00 de tributos federais numa operagéo

de compra e venda de um imdével no 1.000.000,00.

4.1.2 P6s-Reforma;

Primeiro, € valido salientar novamente que nas operacdes de locacdo de
imovel, compra e venda de imovel ndo ha a incidéncia de ICMS e ISS.Todavia, como
agora os tributos estdo sendo unificados a CBS e o IBS “contém” o ICMS e ISS o que
em tese resulta em um aumento da carga tributaria cobrada em tais operacdes
onerosas.

No que se refere a compra de imdveis existe uma alteracdo na PLP 108, mas
nao alcanca o ITBI na integralizacao de capital social.

Todavia, a nova legislacao tributaria trouxe mudancas significativas ao trazer o
regime de ndo cumulatividade para o IBS a CBS.Com a sistematica dos créditos e
débitos. Essa alteracao significa que independentemente do regime tributario adotado,
O IBS e CBS sera nao cumulativo, ou seja, trabalhara com a sistematica de débitos e
créditos, conforme Emenda Constitucional n° 132, de 2023, que altera o Sistema
Tributario Nacional, em seu Art. 156-A, § 1°, Inciso VII, estabelece que:

VIII - serd ndo cumulativo, compensando-se o imposto devido com o montante

cobrado sobre todas as operacdes nas quais seja adquirente de bem material ou
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imaterial, inclusive direito, ou de servico, excetuadas exclusivamente as consideradas
de uso ou consumo pessoal especificadas em lei complementar e as hipoteses
previstas nesta Constituicao.

Ainda, trouxe a figura do redutor social, expresso na Lei Complementar N°
214/2025 Art, 259:

Na alienacéo de bem imovel residencial novo ou de lote residencial realizada
por contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da CBS, poderéa ser deduzido da
base de calculo do IBS e da CBS redutor social no valor de R$ 100.000,00 (cem mil
reais) por bem imadvel residencial novo e de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) por lote
residencial, até o limite do valor da base de calculo, apos a deducdo do redutor de
ajuste.

Cabe ainda salientar o Art. 261 que dita: As aliquotas do IBS e da CBS relativas
as operacdes de que trata este Capitulo ficam reduzidas em 50% (cinquenta por
cento).

As aliquotas de IBS e CBS ainda néo estdo definidas. Mas estimasse que
somadas estardo entre 26% e 30%. Para este trabalho vamos considerar nas
operacdes uma aliquota de 28%.

Dessa forma,indepedentemente do valor da aliquota, havera uma reducao
vantajosa sobre a aliguota. Abaixo, simula-se a compra de um bem imovel

Cenério 1: Compra de um imovel no valor de R$ 1.000.000,00

Custo
Base de tributério
Tributo calculo Aliquota final Total
ITBI 3% R$30.000,00
IBS/CBS 14,00% R$140.000,00
16,00% R$170.000,00
TOTAL

Cenario 2: Venda do mesmo imével no valor de R$ 1.200.000,00
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Como o regime agora € ndo cumulativo, a empresa podera se creditar do valor

pago na compra do imovel.

Custo
tributario
Tributo |Base de calculo| Aliquota final TOTAL
R$96,000.00 R$14,000.00
IRPJ 15% 1,2%
R$96,000.00
IRPJ R$9.600,00
Adicional 10% 0,8%%
R$144.000,0
R$12.960,00
CSLL 9% 1,08%%
IBS/CBS |R$1.100,000,00 14% 14% 154.000,00
TOTAL 17,08%

Do valor da base de calculo total sera deduzido tanto o crédito do IBS/CBS do
imovel quanto do redutor social. Caso o contribuinte compre o imével e logo depois a

venda, no cenario apresentado ele pagara o IBS/CBS no valor de R$14.000,00.

4.2 Holding Patrimonial no Cenério de locagdo de imoéveis

4.2.1 Atualmente

A locacdo de bens imoveis por holding patrimonial € uma operacdo mais
simples.

Antes de fazer as simulagcfes do cenario atual contra o cenério pés-reforma, é
preciso destacar uma solucdo de consulta da Receita Federal SOLUCAO DE
CONSULTA DISIT/SRRF08 N° 13, DE 10 DE JANEIRO DE 2013:

LOCACAO DE IMOVEIS PROPRIOS A pessoa juridica que exerca
exclusivamente a atividade de locacdo de imdveis proprios, para determinacdo da
base de calculo do imposto de renda com base no lucro presumido, deve aplicar o

percentual de 32% (trinta e dois por cento). Caso a receita bruta anual seja de até
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R$ 120.000,00 (cento e vinte mil reais), podera utilizar o percentual de 16% (dezesseis
por cento). Se exercer atividades diversificadas, independentemente do valor da
receita bruta anual, devera utilizar o percentual de presuncao correspondente a cada
atividade, sem qualquer reducao. Dispositivos Legais: RIR/1999 arts. 518 e 519; IN
SRF n°93/1997, arts. 3° e 36 e ADN Cosit n° 10/1993.

Ou seja, receitas de locacdo de imoveis de até R$ 120.000,00 (cento e vinte
mil reais) ou R$ 10.000,00 (Dez mil reais) mensais teréo o beneficio de IRPJ reduzido
de 32% para 16%

Como ja foi dito “A Sumula Vinculante n°® 31 do STF: E inconstitucional a
incidéncia do Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS sobre operacdes
de locacdo de bens moéveis. Logo, ndo incide o ISS sobre a atividade de locacdo em
si no ambito municipal”

Com isso ndo ha a incidéncia de tributos municipais na atividade de locacao e
muito menos de tributos estaduais ja que nao se trata de circulacdo de mercadorias.

O quadro 1 exemplifica as aliquotas dos tributos federais na atividade de
locacdo. As fontes para as aliquotas sdo as legislagfes Lei n° 9.249/95, Lei n°
9.718/98 e Decreto n° 9.580/2018 (Regulamento do Imposto de Renda - RIR).

Quadro 1:Aliguotas dos tributos federais nas atividades de locacao de

imoveis
Custo
Base de tributario
Tributo calculo Aliguota final Periodicidade
32% do Trimestral
IRPJ faturamento 15% 4,80%
32% do
IRPJ faturamento Trimestral
Adicional 10% 3,20%
32% do
faturamento Trimestral
CSLL 9% 2,88%
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100% do Mensal
PIS faturamento| 0,65% 0,65%
100% do Mensal
COFINS |faturamento 3% 3,00%
TOTAL 14,53%

Dessa forma, uma holding patrimonial que recebe de locacdo de imoveis

R$ 100.000,00 mensais pagara de tributos:

Custo
Base de tributério
Tributo calculo Aliquota final Por ano
IRPJ 32% 15% 4,80% R$57.600,00
IRPJ
Adicional 32% 10% 3,20% R$30.720,00
CSLL 32% 9% 2,88% R$34.560,00
PIS 100% 0,65% 0,65% R$7.800,00
COFINS 100% 3% 3,00% R$36.000,00
TOTAL 14,53% R$174.360,00

Portanto, a Holding Patrimonial na operacéo de locagcéao de imoveis nao pagara
tributos de esfera estadual e municipal. No que tange aos impostos federais em uma
locacdo de imovel no valor de R$ 100.000,00 havera o valor a ser recolhido de

R$ 14.530,00 por més no cenario pré-reforma.

4.2.2 Pos-reforma

O paragrafo Unico do artigo 261 da Lei Complementar n® 214/2025(Institui o
Imposto sobre Bens e Servicos (IBS), a Contribuicdo Social sobre Bens e Servigos
(CBS) e o Imposto Seletivo (IS); cria o Comité Gestor do IBS e altera a legislacao
tributaria.). Estabelece a reducdo de 70% na aliquota do Imposto sobre Bens e
Servigos (IBS) e da Contribuicdo sobre Bens e Servigos (CBS) para a locacdo de
imoveis.
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Ainda, a Lei Complementar n® 214/2025 em seu artigo 260 define que:

“‘Na operacédo de locacédo, cessdo onerosa ou arrendamento de bem imovel
para uso residencial realizada por contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da
CBS, podera ser deduzido da base de célculo do IBS e da CBS redutor social no valor
de R$ 600,00 (seiscentos reais) por bem imdvel, até o limite do valor da base de
calculo.”

Ou seja, as operacOes de locacdo agora gozaram de um redutor social de
R$ 600,00 (seiscentos reais) para iméveis locagao residencial.

E importante salientar que o IRPJ e CSLL n&o sofreram alteragdes na reforma
tributaria, como visto na figura 1, pois a reforma é sobre o consumo.

A seguir as simulacbes dos valores de locacdo pré-reforma e pés-reforma.
Como sera uma holding imobiliaria teré o direito ao redutor social de 600,00 mensais,
que ja estarao incluidos nos célculos

Serdo estudadas trés situacdes. A primeira, a holding tem o beneficio descrito
na SOLUCAO DE CONSULTA DISIT/SRRF08 N° 13, a segundo ela ja ndo pode se
utilizar do beneficio e o terceiro que é igual a segunda situacdo, todavia com o
acrescimo do adicional de imposto de renda.

Cenério 3 : RENDA IMOVEIS PRE-REFORMA — ATE R$ 120 MIL/ANO

Custo
Base de tributario

Tributo célculo Aliquota final Por ano

IRPJ 16% 15% 2,40% R$2.880,00

CSLL 32% 9% 2,88% R$3.456,00

PIS 100% 0,65% 0,65% R$780,00

COFINS 100% 3% 3,00% R$3.600,00
TOTAL 8,93% R$10.716,00

Cenario 4: RENDA IMOVEIS POS-REFORMA—- ATE R$ 120 MIL/ANO
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Custo
Base de tributério
Tributo calculo Aliquota final Por ano
IRPJ 16% 15% 2,40% R$2.880,00
CSLL 32% 9% 2,88% R$3.456,00
IBS/CBS 8,40% R$7.660,80
TOTAL 11,66% R$13.996,80

Os cenarios 3 e 4 ja demonstram um aumento das aliquotas pagas pelas
holdings. Mesmo com o beneficio da reducao do IRPJ ja se visualiza um aumento de
2,73% da carga tributaria no pos-reforma.

Cenario 5: RENDA IMOVEIS PRE-REFORMA- ATE R$ 750 MIL/ANO

Como o calculo do adicional de o IRPJ é calculado a partir de 32% temos que
R$ 62.500,00 mensais ou R$ 750.000,00 ao ano é o valor maximo que a empresa

pode auferir de faturamento para nao pagar o adicional.

Custo
Base de tributério

Tributo calculo Aliquota final Por ano
IRPJ 16% 15% 4,80% R$ 36.000,00
CSLL 32% 9% 2,88% R$ 21.600,00
PIS 100% 0,65% 0,65% R$ 4.875,00
COFINS 100% 3% 3,00% R$ 22.500,00
TOTAL 11,33% R$ 84.975,00

Cenéario 6: RENDA IMOVEIS POS-REFORMA- ATE R$ 750 MIL/ANO

Custo
Base de tributério
Tributo calculo Aliguota final Por ano
IRPJ 32% 15% 4,80% R$36.000,00
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CSLL 32% 9% 2,88% R$21.600,00
IBS/CBS 8,40% R$60.580,80
TOTAL 15,76% R$118.180,80

Cenéario 7: RENDA IMOVEIS PRE-REFORMA — R$ 1200 MIL/ANO

A renda escolhida foi de R$ 100.000,00 mensais. Um valor que ja esta obrigado

0 pagamento do adicional do IRPJ.

Custo
Base de tributério
Tributo calculo Aliquota final Por ano
IRPJ 32% 15% 4,80% R$57.600,00
IRPJ
Adicional 32% 10% 3,20% R$30.720,00
CSLL 32% 9% 2,88% R$34.560,00
PIS 100% 0,65% 0,65% R$7.800,00
COFINS 100% 3% 3,00% R$36.000,00
TOTAL 14,53% R$174.360,00

Cenéario 8: RENDA IMOVEIS POS-REFORMA - R$ 1200 MIL/ANO

Custo
Base de tributério
Tributo calculo Aliquota final Por ano
IRPJ 32% 15% 4,80% R$57.600,00
IRPJ
Adicional 10%* 3,20% R$30.720,00
CSLL 32% 9% 2,88% R$34.560,00
IBS/CBS 8,40% R$98.380,80
TOTAL 18,44% R$221.260,80
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Dessa maneira, diante dos cenarios estudados € notavel um aumento da carga

tributaria nas operacdes. Todavia, com 0 novo sistema de ndo cumulatividade essas

aliquotas nédo resultaram necessariamente em mais impostos.

A andlise exclusivamente pegas aliquotas perde efeito quando o sistema de

credenciamento se torna presente.

5. Concluséo

Quadro Sintese
Aspecto analisado Situacao Preé-

Reforma
Incidéncia restrita

ao ITBI (3%)

Compra de imdveis

Venda de iméveis Carga efetiva
aproximada de

6,73%

Locacéo de iméveis Carga entre
8,93% e 14,53%,
dependendo do

faturamento

Situacdo Poés-
Reforma
Incidéncia do
ITBI +
IBS/CBS (com
creditamento)

Carga efetiva
aproximada
de 17,08%

(com
possibilidade
de
abatimento)
Carga entre
11,66% e
18,44%,
mesmo com

redutores

Achado principal

Houve aumento inicial
da carga, mas
possibilidade de
aproveitamento de
créditos reduz o
impacto final.
Maior oneracgéo, mas
o creditamento do
IBS/CBS compensa
em determinadas

operacoes.

Aumento expressivo
da carga tributaria
nas operagoes de

locacéo.
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Aproveitamento de Inexistente para IBS/CBS néao A reforma introduz
créditos PIS/COFINS cumulativo nova logica tributaria
(lucro presumido) com com possibilidade de

creditamento reducao de custos.

Viabilidade geral da  Estrutura eficiente Estrutura A holding continua
holding patrimonial para compra, impactada, sendo alternativa de
venda e locacao mas ainda planejamento, mas
de iméveis viavel depende de maior
gestdo e
acompanhamento.

Em suma, as holdings continuardo a ser instrumentos de gestédo patrimonial
viaveis no cenario pos-reforma.

Nas operacdes de compra, percebe-se um aumento na aliquota, que passa
para 16% (IBS/CBS) contra a aliquota anterior de 3% apenas do ITBI. Nas operacdes
de venda, houve um aumento de 6,73% para 17,08%. E importante notar que este
valor ndo € atenuado pelo redutor social, pois ele ndo se baseia no valor do imdvel,
mas sim em um valor fixo previsto em lei.

No entanto, quando o contribuinte "fecha" a operacgao, o creditamento faz toda
a diferenca.

o Pos-Reforma (Cenarios 1 e 2): O valor do imposto final é de
R$ 80.560,00. Como o regime agora é nao cumulativo, o valor de R$ 154.000,00 de
IBS/CBS da compra do imovel pode ser abatido, que somam 140.000,00

o Pré-Reforma: A compra e venda de um imével com valor de
R$ 1.000.000,00 (inferior ao do cenario 2) resultaria em 3% de ITBI mais 6,73% de
tributos federais, totalizando R$ 97.300,00.

A analise isolada das aliquotas perde o sentido com a nova sistematica de
débito e crédito.

Locacéao de Imoveis

Nas operacdes de locacdo, percebemos a mesma configuracdo. Nas trés

situacdes estudadas — operacdo com aliquota minima de IRPJ, operacdo sem
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aliquota minima mas sem adicional de IRPJ, e operacdo com adicional de IRPJ —,
mesmo utilizando o redutor social, percebe-se um aumento na carga tributaria:

o Situacao 1: Aumento da carga de 8,93% para 11,66%.

o Situacéao 2: Aumento da carga de 11,33% para 15,76%.

o Situacao 3: Aumento da carga de 14,53% para 18,44%.

Dessa forma, nas operacfes de compra e venda de imdveis, nota-se que o
valor a ser pago de impostos no cenario pés-reforma é menor do que no atual.

Quando se trata de locacao, nota-se um aumento das aliquotas. No entanto, o
maior aumento foi o da Situacéo 2, que teve um acréscimo de 4,43% (passando de
11,33% para 15,76%), o que, por si s6, ndo encarece a ponto de inviabilizar a atividade
de locacéo.

Acrescenta-se a esse cenario a possibilidade de creditamento, que pode
diminuir ainda mais os custos das atividades. Conforme o PLP n° 28/2025, em seu
Artigo 28, o contribuinte no regime regular do IBS e da CBS podera apropriar créditos
desses tributos ao pagar por bens ou servicos adquiridos, exceto para uso ou
consumo pessoal.

O PLP n° 28/2025, uma das bases da reforma, ja demonstra, portanto, as
hip6teses de creditamento. Interpretando o texto da lei, pode-se ser incluidas
operacdes como servicos de manutencao e reparos, bens e servigos utilizados como
insumos, energia elétrica, entre outros. Em resumo, séo hipoteses similares as do
creditamento de PIS/COFINS vigentes no regime do Lucro Real.

Portanto, as holdings permanecem como alternativas consistentes para a
administracé@o patrimonial e planejamento fiscal, sendo recomendavel a sua utilizagao
com acompanhamento juridico e contabil especializado, a fim de maximizar seus

beneficios e minimizar riscos.
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