£ | Didlogos em
- Contabilidade

teoria e pratica

ADMINISTRADORA DE BENS PROPRIOS: AS VANTAGENS NA TRIBUTACAO
DE PESSOA JURIDICA.

Céssio Henrique de Freitas
Juliana Oliveira da Silva
Lais Miras Silva

Maria Paula Cintra Taveira®

Orientadora: Prof.2 Dr.2 Ana Cristina Ghedini Carvalho

Resumo: A empresa administradora de bens préprios € um segmento utilizado com
a finalidade de gerar beneficios fiscais e economia na carga tributaria de forma licita.
O objetivo deste estudo € verificar se esse segmento de atividade, quando exercida
em forma de pessoa juridica, pode proporcionar a reducéo de tributos se comparada
guando exercida como pessoa fisica, demonstrando se é viavel a escolha do regime
para fins de planejamento tributario. Ademais, a administradora de bens também
vem sendo utilizada como forma de garantir maior facilidade na sucessao
patrimonial familiar. Serve também como ferramenta para difundir sobre esse ramo
de atividade para o profissional da area contabil, na medida em que sédo abordados
0s principais tépicos de uma administradora de bens préprios, dando uma viséo
global sobre o tema com direcionamento na importancia do planejamento tributario.
Diante desse contexto, foi realizada uma pesquisa bibliografica, assim como um
estudo de caso, com a finalidade de examinar a incidéncia de tributos. Para tanto,
adotou-se como referencial tedrico a legislacdo brasileira e a posicdo de autores
como Maria B. Dias, Silvio Ap. Crepaldi, Fabio P. Silva e Alexandre A. Rossi para,
também, embasar a realizacdo de um estudo de caso junto a uma empresa da
cidade de Franca-Sp com a analise de documentos cedidos pela empresa.

Palavra-chave: Administradora de bens; Patrimbnio; Economia na Carga Tributaria;
Planejamento tributario.

1 Introducéo

Tem aumentado, nos ultimos tempos, a constituicdo de empresa cujo
objeto € a administracdo de bens proprios e a participagdo societaria em outras
empresas (holdings), tornando-se comum, seja para fins de planejamento tributario,
para menor incidéncia de tributos ou, ainda, para planejamento sucessorio.

A administradora de bens proprios é a empresa que tem por objeto

administrar bens proprios e participar no capital de outras sociedades, sendo capaz

! Alunos regularmente matriculados no 8° semestre do Curso de Ciéncias Contabeis — 2018 — noturno
— do Uni-Facef Centro Universitario Municipal de Franca.
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de controlar as atividades e patrimonio por meio de uma Unica sociedade. E habitual
a criacdo da administradora de bens préprios que desenvolva atividades pertinentes
a compra, venda e aluguel de imoveis.

Diante desse contexto, a pesquisa tem por objetivo verificar se a
administracdo de bens proéprios, compra e venda de imdveis, quando exercida
enquanto pessoa juridica, pode proporcionar a reducdo de tributos se comparado
com o exercicio da mesma atividade pela pessoa fisica.

Justifica-se a realizacdo dessa pesquisa, pois 0 conhecimento dos
efeitos tributarios e a escolha daquele regime que enseja a menor incidéncia de
tributos, de forma licita, pode impactar positivamente o resultado das empresas.
Diante desses aspectos, foi realizada uma pesquisa bibliografica, bem como estudo
de caso em uma empresa situada na cidade de Franca-SP, com objetivo analisar a
incidéncia de tributos.

Na primeira secao, foi abordado sobre o conceito da administradora de
bens, os aspectos tedricos e 0 enquadramento de uma empresa com 0 objeto de
administrar seus bens proprios, indagando-se também os tipos societarios que
podem ser adotados para constituicdo da empresa com essa finalidade.

Quanto a segunda secao, discutiu-se sobre o Imposto de Renda de
Pessoa Fisica (IRPF) e sua tributacao relacionada com a administracdo de bens.

Ja na terceira secdo foram abordados os regimes de tributacdo do
Lucro Real e Lucro Presumido para evidenciar caracteristicas de cada regime.

Por fim, foi realizado um estudo de caso em uma empresa situada na
cidade de Franca-SP, com a apuracdo dos tributos conforme os regimes tributarios
gue podem ser atribuidos na administradora de bens proéprios, fazendo-se um

comparativo com a tributacdo de pessoa fisica.
2 Administradora de bens proprios

A empresa administradora de bens préprios, também conhecida como

holding patrimonial, é utilizada ndo apenas como forma de facilitar a gestdo dos
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bens préprios mas, sobretudo, para garantir a incidéncia menor de tributos e, ainda,
facilitar a sucessao hereditaria de bens e perpetuar o patriménio pessoal.

Caracteriza-se como uma pessoa juridica que, em seu contrato social,
tem como objeto o loteamento, compra, venda e locacdo de imoveis proprios,
residenciais e ndo residenciais. Dessa forma, a sociedade possui cbdigos
especificos de atividade econémica, relacionados a sua atividade de administracéo
dos proprios bens.

No tocante ao planejamento sucessorio, ponto importante a se
destacar como motivo para a constituicio de uma administradora de bens, de
acordo com Dias (2013, p. 38) o planejamento sucessorio corresponde a adocao de
uma série de providéncias visando preservar a autonomia da vontade e prevenir
conflitos futuros.

De acordo com Rossi e Silva (2015, p. 15), embora o pais tenha
passado por momentos de relativa estabilidade, ndo € incomum 0s empresarios se
depararem com um horizonte de incertezas: inflacdo proxima do teto da meta, juros
altos e cambio instavel. Perante um ambiente econémico desfavoravel, o empresario
encontra uma legislacdo trabalhista e um sistema tributario que dificulta a
manutencao e a continuidade de sua empresa e, através de tantas incertezas surge
0 receio de que os débitos relativos a empresa acarretem em penhoras de bens
particulares de seus sécios. Consequentemente, surge a necessidade de proteger
seus bens, que pode ocorrer justamente com a constituicdo de uma pessoa juridica
gue tem o seu capital integralizado pela conferéncia de bens imoveis por parte dos
seus sOcios.

A Lei das Sociedades Andnimas n° 6.404/1976, em seu artigo 2°,
paragrafo terceiro, disciplina a figura da holding pura, entendida como sendo a
companhia que tem por objeto a participacdo no capital de outras sociedades ou,
ainda, para beneficiar-se de incentivos fiscais. No caso da sociedade tratada na
referida Lei, a atividade consistira na gestédo de participacfes societérias.

A administradora de bens proprios pode ser constituida como uma

Sociedade por Quotas de Responsabilidade Limitada (LTDA), uma Sociedade
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Andnima (S.A) ou uma Empresa Individual de Responsabilidade Limitada (EIRELI),

como sera apresentado na secdo a sequir.

2.1 A escolha dos tipos juridicos para constituicdo administradora de bens

No Brasil, a legislagdo empresarial sofre alteracbes constantes no
procedimento de constituicdo de empresas e, todo esse caminho burocratico
depende de qual tipo juridico sera escolhido.

Como ja exposto, a administradora de bens proprios corresponde a um
ramo de atividade econdmica, de natureza empresarial, exercida através de uma
pessoa juridica, que pode ser constituida sob a forma de EIRELI ou de sociedade,
nesse caso, sociedade por quotas de responsabilidade limitada ou sociedade
an6nima (por acoes).

A atividade de administracdo de bens proprios, conforme tratado no
artigo 966 da Lei n° 10.406/2002 corresponde a uma atividade empresarial, tendo
por objeto o exercicio de uma atividade econbémica organizada para producdo ou
circulacdo de bens e servigos.

A sociedade por quotas de responsabilidade limitada ¢ a modalidade
mais predominante no Brasil, e consiste num tipo societario que estabelece um
contrato com base no valor investido e interesses de cada socio. Esse formato de
sociedade permite que a empresa tenha um administrador que ndo pertence ao
guadro societéario, desde que tenha o consentimento de todos os quotistas.

Conforme previsto no artigo 1.052 da Lei n° 10.406/2002, a
responsabilidade de cada soécio é restrita ao valor de suas quotas, mas todos
respondem solidariamente pela integralizacdo do capital social. Quer dizer que todos
sécios que subscreveram capital social, aguele prometido para a constituicdo da
empresa, deve responder pela integralizacdo também do capital subscrito pelos
demais socios.

Ja a sociedade por acbes encontra-se prevista na Lei n® 6.404/1976, e

sua constituicdo ocorre por meio de estatuto, incluindo regras e condi¢gbes para
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manter seu funcionamento. E o estatuto social que define e fixa o valor do capital
social, sendo esse dividido em acodes, os direitos e obrigacdes dos acionistas, tipos
de acles, ordinarias ou preferéncias e demais normas que serdo observadas na
sociedade. A responsabilidade dos acionistas serd limitada ao preco de emisséo das
acOes subscritas ou adquiridas, ou seja, limitada a integralizacdo das agbes emitidas
ou adquiridas, ndo se estabelecendo qualquer solidariedade entre os acionistas.

Existem duas categorias de sociedade andnima, a de capital fechado e
a de capital aberto. A companhia é aberta ou fechada conforme os valores
mobiliarios de sua emissédo estejam ou nao admitidos a negociacdo no mercado de
valores mobiliarios. Em razéo disto as sociedades de capital aberto disponibilizam as
suas acdes para negociacbes nas bolsas de valores e mercados de balcéo,
atualmente Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) abrindo assim o seu capital a
outros interessados a participar, por outro lado, as acdes das sociedades de capital
fechado ficam restritas a seus integrantes.

A empresa individual de responsabilidade limitada surgiu com o
proposito de acabar com a figura do sécio “ficticio”, uma pratica comum entre as
empresas registradas como LTDA, que s6 podem ser constituidas por, no minimo,
duas pessoas.

A EIRELI permite a separacdo entre o0 patrimdnio empresarial e
privado, ou seja, caso 0 negoécio contraia dividas, o titular ndo podera ter o seu
patrimoénio pessoal afetado pelas dividas da empresa, somente o patriménio social
sera utilizado para quita-las, exceto nos casos de fraude.

O artigo 980-A, paragrafo 2° da Lei n° 12.441/2011, dispbe que a
pessoa natural que constituir empresa individual de responsabilidade limitada
somente podera figurar em uma Unica empresa dessa modalidade.

Ja o empresario individual € um tipo de empreendedor que atua como
0 Unico titular de seu negécio, e a caracteristica predominante é a limitacdo do ramo
de atividade a ser desenvolvido. Ainda que equiparado a uma pessoa juridica, existe
confusdo do patrimbnio entre a pessoa fisica e juridica, assim, quando o empresario

possuir divida, os seus bens pessoais respondem pelos débitos em nome da
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empresa. Esse fato impede a constituicio de uma empresa caracterizada
administradora de bens, tornando o empresério individual um tipo societario inviavel,
pois o principal objetivo de sua constituicao é a protecdo de seu patriménio.

Dentre 0s tipos societarios que a administradora de bens préprios pode
se constituir estdo as sociedades limitadas, sociedade andnima e empresa individual

de responsabilidade limitada.
2.2 Particularidades da constituicdo da Administradora de bens

Na constituicdo de uma empresa 0sS sOcios tém como obrigagao fixar
um valor para compor o capital social que deve ser subscrito e integralizado, por
moeda corrente vigente no pais ou bens moveis e imoveis, conforme dispde o artigo
23 da Lei n° 9.249/1997:

Art. 23 As pessoas fisicas poderdo transferir a pessoas juridicas, a titulo de
integralizacdo de capital, bens e direitos pelo valor constante da respectiva
declaragéo de bens ou pelo valor de mercado.

§ 1° Se a entrega for feita pelo valor constante da declaracdo de bens, as
pessoas fisicas deverdo lancar nesta declaracdo as ag¢des ou quotas
subscritas pelo mesmo valor dos bens ou direitos transferidos.

Tal integralizacdo com os bens faz com que a titularidade do imoével
seja transferida para sociedade, o s6cio em contrapartida tera recebimento de cotas
ou acles e, no ato da transferéncia dos imoveis a pessoa juridica, incide o Imposto
de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), sendo responsabilidade do municipio
institui-lo, cujo fato gerador é a transmissao de bens imoveis, de carater oneroso.

De acordo com a Lei n° 16.098/2014, no estado de S&o Paulo o ITBI é
apurado aplicando-se a aliquota de 3%, porém existem casos de imunidade
especifica, conforme determina o artigo 156 paragrafo 2° inciso | da Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil de 1988:

§2° N&o incide sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao
patrimdnio de pessoa juridica em realizacdo de capital, nem sobre a
transmissdo de bens ou direitos decorrentes de fuséo, incorporacao, cisao
ou extingdo de pessoa juridica, salvo se, nesses casos, a atividade

Dialogos em Contabilidade: teoria e pratica (Online), v. 6, n. 1, edicéo 1, jan./dez. 2018. Pagina 6



| Didlogos em
|| Contabilidade

teoria e pratica
FREITAS, C. H.; SILVA, J. O.; SILVA, L. M.; TAVEIRA, M. P. C,;
CARVALHO, A. C. G.

preponderante do adquirente for a compra e venda desses bens ou direitos,
locacgdo de bens imdéveis ou arrendamento mercantil.

A atividade preponderante € definida como toda receita operacional
superior a 50% relacionada a esta atividade, e 0 tempo minimo para apuracao € de
dois anos antes e dois anos depois da transmissdo. De certo modo essa imunidade
tem como objetivo fomentar a criacAo de empresas, a regra se aplica para a
transferéncia do bem da empresa a pessoa fisica, desde que o imdvel esteja
voltando para quem o incorporou ou integralizou, evitando assim possiveis fraudes e
ou simulagdes para ndo se pagar o imposto, conforme Rossi e Silva (2015, p. 137) o
ITBI ndo incidira sobre a desincorporacéo do patrimonio da pessoa juridica, desde
gue a transmissao seja realizada ao mesmo alienante.

Além do ITBI, outro imposto incidente nessa operacédo € o Imposto de
Transmissdo Causa Mortis e Doacdo (ITCMD), de competéncia Estadual que tem
como fato gerador a transmissédo nao onerosa de bens e direito.

Nesse imposto, a base de calculo a ser levada em consideracdo é o
valor venal do bem transmitido, o paragrafo 1° do artigo 9° da Lei n° 10.705/2000,
determina que, considera-se valor venal o valor de mercado do bem ou direito na
data da abertura da sucesséo ou da realizacao do ato ou contrato de doacao. Para a
realizacédo do calculo do imposto é aplicado sobre a base de célculo uma aliquota de
4% para essa operacao. Em virtude do que foi mencionado acima, a administradora
de bens proprios tem como promessa a protecdo dos bens patrimoniais

integralizados, e a gestao empresarial com redugéo no recolhimento dos impostos.
3 Imposto de renda da pessoa fisica (IRPF)

A administracdo de bens proprios podera ser exercida diretamente pela
pessoa fisica, titular dos bens ou, alternativamente, por meio de pessoa juridica
constituida para a realizacdo dessa atividade. E, dependendo do formato escolhido,
a tributacdo do resultado (rendimentos e ganhos de capital) incidird na pessoa fisica,

com o imposto de renda ou na pessoa juridica.
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O imposto de renda € um tributo Federal previsto no artigo 153, inciso
lll da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, e cabe a Unido
institui-lo. O seu fato gerador inclui a renda e os proventos de qualquer natureza
auferidos por contribuintes residentes no pais ou no exterior, conforme previsto no
artigo 4° da Lei n° 8.383/1991.:

Art. 4° A renda e os proventos de qualquer natureza, inclusive os
rendimentos e ganhos de capital, percebidos por pessoas fisicas residentes
ou domiciliadas no Brasil, seréo tributados pelo imposto de renda na forma
da legislacéo vigente, com as modificacdes introduzidas por esta lei.

As aliquotas do IRPF séo variaveis em conformidade com a renda, que
€ a base de calculo, apurada pelos contribuintes, sujeito passivo do imposto. Assim,
0 imposto é progressivo de forma a tributar mais aqueles que tenham uma maior

capacidade econdmica, como mostra o quadro a seguir.

Quadro 1 - Aliquotas do imposto de renda da pessoa fisica.

Rendimentos em R$ (Base de calculo) Aliquotas (%) Parcela a deduzir do IR em R$
Até R$1.903,98 Isento -

De R$1.903,99 até R$2.826,65 7,5 R$142,80

De R$2.826,66 até R$3.751,05 15 R$354,80

De R$3.751,06 até R$4.664,68 22,5 R$636,13

Acima de R$4.664,69 27,5 R$869,36

Deducéo por dependente R$189,59

Fonte: Receita Federal do Brasil

A base de célculo do IRPF ¢é a diferenca entre a soma dos rendimentos
recebidos durante o ano calendario (exceto os isentos, nao tributaveis, tributaveis
exclusivamente na fonte ou sujeitos a tributacdo definitiva) menos as deducdes
permitidas pela legislacdo. Sobre essa base de calculo aplica-se a aliquota
correspondente.

Durante o ano, alguns contribuintes podem ser tributados,
mensalmente, através do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), como se
observa com as pessoas assalariadas, tributacdo via carné-ledo, convénios e
tributacdo dos rendimentos de aplicacao financeira.

O somatério do imposto recolhido ao longo dos meses, quando

analisado na base anual, pode gerar um resultado diferente, as informacdes devem
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ser prestadas pelo contribuinte anualmente através de uma declaracdo anual de
ajuste, denominada de Declaracdo do Imposto sobre a Renda da Pessoa Fisica
(DIRPF). Na declaracdo de ajuste sao apurados possiveis débitos que devem ser
pagos pelo contribuinte ou possiveis créditos que correspondem ao imposto
recolhido ou retido a maior, que pode ser restituido pelo contribuinte. Na DIRPF,
devem ser identificados os bens e direitos em nome da pessoa. Assim, € declarada
as aquisicdes de bens moveis e iméveis, como as benfeitorias realizadas.

Os alugueis auferidos pelas pessoas fisicas consistem em rendimentos
tributaveis, conforme previsto no artigo 3° paragrafo 3° da Lei n° 7.713/1988. Devera
ser tributado o ganho de capital apurado na venda que € a diferenca positiva entre o
valor de alienacdo de bens ou direitos menos custo de aquisicdo acrescido de
melhorias. O ganho de capital seréa tributado por uma aliquota de 15%, exceto nos
casos de isencéo previstos no artigo 22 da Lei n° 9.250/1995:

Art. 22. Fica isento do imposto de renda o ganho de capital auferido na
alienacdo de bens e direitos de pequeno valor, cujo preco unitario de
alienacdo, no més em que esta se realizar, seja igual ou inferior a:

| - R$ 20.000,00 (vinte mil reais), no caso de alienagdo de a¢des negociadas

no mercado de balcéo;
Il - R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais), nos demais casos.

A perda de capital € a diferenca negativa entre o valor de aquisicéo e o

valor de venda, assim nao resulta na apuracdo de nenhum imposto.

4 Regime tributario de uma administradora de bens proprios

Entre outros objetivos visados na constituicio de uma empresa
administradora de bens, certamente sobressai a escolha da organizacéo fiscal do
patriménio particular. Nesta secdo serdo tratados 0s aspectos essenciais da
tributacdo relacionada a atividade da empresa, além de avaliar as alternativas na
legislacéo para a reducao da carga tributéria.

A escolha do regime tributario da empresa define a base de calculo dos

tributos Federais. Atualmente, no Brasil, os trés regimes de tributagdo sdo o Simples
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Nacional, o Lucro Presumido e o Lucro Real. A administradora de bens préprios
pode optar apenas pelo Lucro Presumido ou Lucro Real.

Cada regime tributario possui uma legislacao propria que define todos
0s procedimentos a serem seguidos pela empresa para definir o enquadramento

mais adequado.
4.1 Lucro Real

O Lucro Real € o lucro liquido contabil da empresa ajustado pelas
adicOes, exclusbes e compensacOes asseguradas pela legislacéo fiscal. Por esse
motivo € notavel a exigéncia da execucdo completa e atualizada de toda a
contabilidade, podendo carretar custos adicionais que torna inviavel essa apuracéo
para empresas de pequeno porte. O artigo 14 da Lei n°® 9.718/1998 dispbe sobre
guem esta obrigado a optar pelo Lucro Real:

A empresa com receita total do ano anterior for superior a R$78.000.000,00
ou superior R$6.500.000,00 ao més;

Atividades bancos comerciais, de investimentos, de desenvolvimento,
caixas econdmicas, sociedades de crédito, financiamento, investimento e
imobiliario, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e cAmbio.
Que possuir ganhos oriundos do exterior;

Que autorizados por lei usufruam de beneficios fiscais relativos a isengéo
ou reducéo do imposto;

Que explorem as atividades de securitizacdo de créditos imobiliarios,
financeiros e do agronegécio.

A apuracdo do Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e
Contribuicdo Social Sobre Lucro Liquido (CSLL) no Lucro Real podem ser realizadas
em periodos trimestrais, encerrados no ultimo dia de cada trimestre do ano-
calendario ou de forma anual, com a obrigacdo de apurar as estimativas mensais
com base na receita bruta ou por meio de balancetes de suspenséo ou reducéao,

conforme exemplo a seguir, cujos dados utilizados para o calculo séo hipotéticos:

Quadro 2 - Apuracao trimestral Lucro Real tributos IRPJ e CSLL (valor hipotético)

Lucro real trimestral

IRPJ CSLL

Lucro liquido | R$100.000,00 Lucro liquido | R$100.000,00
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Aliquota 15% R$15.000,00 [Aliquota 9% R$9.000,00
Aliguota adicional 10% R$4.000,00
IRPJ a recolher R$10.000,00 | CSLL arecolher R$9.000,00

Fonte: Elaborado pelos autores.

Quando realizado trimestralmente, deve ser calculado através do lucro
liquido do trimestre, ajustado pelas adices e exclusdes, aplicando-se a aliquota de
15% para o IRPJ e adicional de 10% no lucro liquido que exceder R$60.000,00 no
trimestre. Para realizar a CSLL € preciso que se aplique a aliquota de 9% sobre o
lucro liquido.

Quadro 3 - Apuracdo anual tributos IRPJ e CSLL pelo Lucro Real (valor hipotético)

Lucro Real Anual

Lucro liquido do periodo R$100.000,00 | |Lucro liquido do periodo R$100.000,00
(+) AdicGes R$10.000,00 (+) Adicdes R$10.000,00
(-) Exclusdes R$50.000,00 (-) Exclusdes R$50.000,00
Lucro antes da compensacao R$60.000,00 Lucro antes da compensacao R$60.000,00

Compensacdo de prejuizo fiscal | R$18.000,00 Compensacéo de prejuizo fiscal | R$18.000,00

Lucro apés a comp. prej. fiscal R$42.000,00 Lucro ap6s a comp. prej. Fiscal R$42.000,00

Aliquotal5% R$6.300,00 Aliquota 9% R$3.780,00

Aliguota Adicional 10% -
IRPJ a recolher R$6.300,00 CSLL arecolher R$3.780,00

Fonte: Elaborado pelos autores

Conforme Crepaldi e Crepaldi, o Lucro Real:

E a base de célculo do imposto sobre a renda apurada segundo registros
contabeis e fiscais efetuados sistematicamente de acordo com as leis
comerciais e fiscais. A apuracéo do lucro real é feita na parte A do Livro de
Apuracdo do Lucro Real (Lalur), mediante adicbes e exclusBes ao lucro
liquido do periodo de apuracdo (trimestral ou anual) do imposto e
compensacdes de prejuizos fiscais autorizadas pela legislacdo do Imposto
de renda, de acordo com as determinacdes contidas na Instrugcéo
Normativa SRF n. 28/1978, e demais atos legais e infra legais posteriores.
(CREPALDI; CREPALDI, 2014 p.325).

Pela apuracdo do Lucro Real, € possivel realizar a compensacéo de
prejuizos fiscais e de base de célculo negativa da CSLL de periodos anteriores,
desde que devidamente escriturados pela empresa na Parte B do Livro de Apuracéo
do Lucro Real (LALUR). Essa compensacdo, entretanto, esta limitada a 30% do

valor do Lucro Real do periodo.
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Para empresas tributadas no Lucro Real, a apuracao das contribuicdes
sociais Programa de Integracdo Social (PIS) e Contribuicdo para Financiamento da
Seguridade Social (COFINS) sédo feitas observando a sistematica da néo
cumulatividade prevista no artigo 1° da Lei n° 10.637/2002 e no artigo 1° Lei n°
10.833/2003.

No regime ndo cumulativo a pessoa juridica apura a base de calculo
das contribuicbes, representada pela totalidade das receitas auferidas no més
aplicando as aliquotas de 7,6% para a COFINS e de 1,65% para o PIS. A legislacao
permite que a empresa também se aproprie de créditos da COFINS e do PIS em
relacdo aos insumos adquiridos e demais despesas, custos e encargos previstos
expressamente na Lei, através da aplicacdo das mesmas aliquotas utilizadas no
céalculo do débito das referidas contribuicdes.

Dessa forma, o valor final a recolher correspondera a diferenca entre o
débito e crédito apurado no periodo. Assim, o calculo do débito que sera realizado
sobre suas receitas e dos seus créeditos realizados sobre seus custos, despesas e
encargos assim sao feitos os abatimentos de créditos e débitos para chegar ao valor

final do imposto apurado.

Quadro 4 — Apuracao tributos PIS e COFINS pelo Lucro Real (valor hipotético)

PIS e COFINS Apuracdo do imposto

Débitos Apuracdo COFINS
Receita total R$950.000,00 | 1. Crédito COFINS R$69.920,00
(-) Deducdes da receita R$30.000,00 | 2. (-) Débito COFINS R$32.680,00
Base de calculo R$920.000,00 | = COFINS arecolher R$37.240,00
1. PIS 1,65% R$15.180,00
1. COFINS 7,6% R$69.920,00

Créditos Apuracédo PIS
Custos, despesas e encargos | R$430.000,00 | 1. Crédito PIS R$15.180,00
2. PIS 1,65% R$7.095,00 |2. (-) Débito PIS R$7.095,00
2. COFINS 7,6% R$32.680,00 | = PIS a recolher R$8.085,00

Fonte: Elaborado pelos autores

4.2 Lucro Presumido

A empresa ndo obrigada a apuracdo pelo Lucro Real pode optar ao

Lucro Presumido. De acordo com a Lei n° 12.814/2013 o artigo 13, podem optar pelo

Dialogos em Contabilidade: teoria e pratica (Online), v. 6, n. 1, edicéo 1, jan./dez. 2018. Pagina 12




- Didlogos em
~ Contabilidade

teoria e pratica

FREITAS, C. H.; SILVA, J. O.; SILVA, L. M.; TAVEIRA, M. P. C.;
CARVALHO, A. C. G.

regime do Lucro Presumido as empresas que tiverem auferido no ano calendario
anterior uma receita bruta total for igual ou inferior a R$78.000.000,00 anual, ou
R$6.500.000,00 por més proporcional aos meses de atividade durante o ano.

A pessoa juridica que optar pelo Lucro Presumido pagara o imposto de
renda com uma aliquota de 15% sobre o lucro liquido, e tera um adicional de 10%
sobre o que exceder R$20.000,00 ao més, é importante ressaltar que a apuracéo do
Lucro Presumido é realizada trimestralmente entdo o valor ultrapassado € de
R$60.000,00. Na CSLL o percentual aplicado é de 9%, néo tendo nenhum adicional.

Na apuragdo pelo Lucro Presumido o0s principais tributos s&o
calculados com base na receita bruta, para o calculo de IRPJ e na CSLL considera-
se um percentual de lucro sobre a receita, o calculo de PIS e COFINS fica no regime
cumulativo, ou seja, os impostos sdo calculados com uma aliquota sobre a receita
sem ter nenhuma possibilidade de deduzir créditos.

Quando optante pelo Lucro Presumido a empresa administradora de
bens tem a possibilidade de transferir seus imoOveis para o estoque e, quando
vendidos, ndo sera calculado o imposto sobre o ganho de capital, uma vez que a
receita de venda correspondera a receita bruta, podendo ser presumida para fins de
apuracao da base de célculo do IRPJ e da CSLL. Nesse sentido a Receita Federal

do Brasil (RFB) reconhece, expressamente, através da Solucédo de Consulta n° 139:

Nao haveria tributacdo através de ganho de capital caso a empresa
transferisse o imével do ativo permanente para o estoque, desde que
constasse do objeto social tanto a atividade de locacdo quanto a de compra
e venda e desde que fossem adotados os métodos contdbeis aceitos.

As atividades relativas ao Lucro Presumido e seu percentual de

lucratividade estéo de acordo com a Lei n° 9.249/1995 do artigo 15:

Quadro 5 — Percentuais de presuncao de atividades relativas ao Lucro Presumido

Atividades (%)
Atividades em geral (RIR/1999, artigo 518) 8
Revenda de combustiveis 1,6
Servigos de transporte (exceto de carga) 16
Servigos de transporte de carga 8
Servigos em geral (exceto servi¢os hospitalares) 32
Servigos hospitalares e de auxilio diagnéstico e terapia, medicina nuclear e analises 8
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Intermediacdo de negoécios 32

Administracao, locacéo ou cessao de bens e direitos de qualquer natureza (inclusive imoveis) 32

Fonte: Elaborado pelos autores, conforme artigo 15 da Lei n°® 9.249/1995

Nesse caso, o calculo é realizado com base na receita bruta e se aplica
o percentual de presuncao especifico de cada atividade, assim se acha a base de
calculo presumida do IRPJ, logo, soma-se no célculo do Lucro Presumido as
receitas auferidas ndo relacionadas as atividades operacionais contidas no objeto

social, como ganho de capital, rendimentos e alugueis de bens e imoveis.

Quadro 6 — Método do Lucro Presumido pela Receita Bruta — IRPJ

_/ \_ Receita de Venda

(R1) Receita de Vendas x Percentual de presuncéo (%)

Receita de Prestagao de Servigos

(R2) Receita de Prestacao de Serv. x Percentual presungéo sobre o servigo (%)
(R1) + (R2) = Base de Célculo |

(+) Venda do Ativo Imobilizado

(=) Base de Célculo 11

Aliquota Bésica (15%)

v Aliquota Adicional (10%)

(=) Imposto de Renda Total

Fonte: Elaborado pelos autores
O calculo da CSLL é semelhante ao do IRPJ e sua sistematizacéo

depende da opcdo de apuracdo do IRPJ. Quando a apuracéo
seja pelo Lucro Presumido, o percentual de presuncéo difere do IRPJ, sendo assim

apresentado:

Quadro 7 — Percentual de presuncédo para a CSLL no Lucro Presumido

Atividades (%)
Revenda de combustivel 12
Prestacdo de servigos de transportes, exceto de carga 12
Servigos hospitalares e de transporte de carga 12
Prestacdo de servigos em geral 32
Intermediagdo de negdécios 32
Administracdo, cesséo, locacdo de bens imoveis 32
Demais atividades 12

Fonte: Elaborado pelos autores

Como mencionado acima, aplica-se o percentual de presuncdo da
CSLL para a apuracdo do imposto devido, contudo exemplificamos o método de

apuragéao do imposto:
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Quadro 8 — Lucro Presumido pela Receita Bruta CSLL

Receita de Venda

Receita de Vendas x (% de presuncao)

Receita de Prestacéo de Servicos

Receita de Prestacéo de Serv x (% de presuncéo sobre o servico)
(=) Base de Calculo |

Venda do Ativo Imobilizado

(=) Base de Calculo Il

Aliquota Basica (9%)

Fonte: Elaborado pelos autores

Quadro 9 — Apuracao tributos PIS e COFINS pelo Lucro Presumido (valor hipotético)

PIS e COFINS
Receita de vendas R$1.300.000,00
(-) Descontos incondicionais R$18.000,00
(-) Devolugdes R$45.000,00
Receita de servigos R$350.000,00
Total de receitas R$1.587.000,00
PIS 0,65% R$10.315,50
COFINS 3% R$47.610,00

Fonte: Elaborado pelos autores

A Lei n® 9.718/1988 determina que as pessoas juridicas que apurarem
0s impostos pelo Lucro Presumido devem realizar o célculo do PIS e COFINS de
forma cumulativa se aplica a aliquota de 3% para o COFINS e 0,65% para PIS sobre

as receitas (venda e servi¢cos) menos deducdes de vendas.

5 Estudo de caso

Considerando que o presente trabalho tem por finalidade verificar a
tributacdo incidente na atividade de administracdo de bens moveis proprios, foi feito
um estudo de caso em uma empresa localizada na cidade de Franca-SP, constituida
sob a forma de sociedade por quotas de responsabilidade limitada.

O estudo de caso é uma forma de estudar e analisar intensamente

dados e informacdes a respeito de um fendmeno, de acordo Yin (2001, p 32):

Um estudo de caso € uma investigagdo empirica que investiga um
fendbmeno contemporaneo dentro de seu contexto da vida real,
especialmente quando os limites entre o fendmeno e o contexto ndo estdo
claramente definidos. A investigacdo de um estudo de caso baseia-se em
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varias fontes de evidéncias e beneficia-se do desenvolvimento prévio de
proposi¢Oes tedricas para conduzir a coleta e a anélise de dados.

O estudo de caso foi realizado em uma empresa, constituida em
fevereiro de 1983 na cidade de Franca-SP, sob a forma de sociedade por quotas de
responsabilidade limitada, com dois soOcios, que tinha como objeto social a
industrializacdo e comercializacédo de calgcados. Posteriormente, no ano de 2012, os
sécios decidiram por alterar a atividade da empresa para administracdo, compra,
venda e locacdo de bens préprios. Portanto o estudo é uma investigacado
exploratoria e descritiva com dados da empresa.

Para a realizacdo do estudo de caso e com a autorizacdo dos
representantes legais da empresa analisada, o contador responsavel disponibilizou
aos autores desta pesquisa a demonstracdo de resultado do ano de 2017, para
analise, tendo informado, ainda, que a empresa apurou a base de calculo do IRPJ e
da CSLL, naquele ano, pela sistematica do Lucro Presumido.

Com base nessas informacgdes obtidas, os autores fizeram uma analise
comparativa entre a tributacdo, na pessoa juridica, pelo Lucro Presumido, como
adotado pela empresa analisada, assim como uma simulagcédo caso a administracao
de bens proéprios (locacdo e venda de imoveis) fosse realizada e tributada nas
pessoas fisicas dos sécios.

Assim, inicialmente, sdo apresentadas as informacdes colhidas na
contabilidade da empresa, com a tributacdo pelo Lucro Real e Lucro Presumido e,
na sequéncia, com base nos mesmos resultados de locacdo e venda, apresenta-se
a tributacao pela pessoa fisica, em forma simulada.

Importante mencionar que apOs a alteracdo do objeto social da
empresa, 0s sOcios fizeram um aumento do capital social, no valor de
R$3.034.166,00, cuja integralizacdo se deu parte em dinheiro, no valor de
R$50.001,28 e o restante por meio de transferéncia de bens iméveis de titularidade

dos socios, na forma como segue:

Quadro 10 — Bens integralizados ao capital da empresa

| Bens integralizados no capital
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Tipo do Imovel Valor contébil do bem
Prédio Residencial R$800.000,00
Prédio R$1.196.158,24
Galpéo Industrial R$70.000,00
Prédio Comercial R$40.000,00
Prédio Industrial R$122.168,00
Prédio Industrial R$85.000,00
Prédio Comercial R$200.000,00
Galp&o Industrial R$320.000,00
Terreno R$35.000,00
Terreno R$115.838,48
Total dos Bens Integralizados R$2.984.164,72

Fonte: Elaborado pelos autores.

Tais imoveis foram integralizados na conta do ativo imobilizado e
posteriormente transferidos para a conta de estoque, jA que a atividade
predominante da empresa € a locacao de imoveis.

No ano de 2017 a empresa contabilizou receita bruta no valor de
R$647.106,00, oriundas de locagcdo. Conforme contido no objeto social, a empresa
pode atuar também na compra e venda de imodveis. Dessa forma, apenas para
atingir os fins da presente pesquisa, foi considerado, de forma hipotética, receita de

venda de dois imoéveis conforme tabela abaixo:

Quadro 11 — Simulacao de venda de imdveis da empresa

Simulagéo de venda dos imoéveis

Iméveis Valor contabil Valor da venda
Prédio Industrial R$122.168,00 R$255.000,00
Terreno R$115.838,48 R$234.500,00
Total dos imdveis R$238.006,48 R$489.500,00

Fonte: Elaborado pelos autores.

Nessa simulacdo para apurar ganho de capital, foram selecionados
dois imoveis. Como custo de aquisicdo foram adotados o valor registrado no
contrato social da empresa e como valor de venda, foi realizado uma estimativa do
valor do mercado.

Para fins de analise, foi feita a apuracdo do IRPJ e da CSLL, pelo
Lucro Real considerando dois cenérios: um refletindo a realidade, que englobou
apenas as receitas de locacao auferidas pela empresa estudada, no ano de 2017; e

outro cendrio agregando possivel ganho de capital com a venda de imoveis.
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Também foram considerados os custos, e despesas contabilizadas no ano de 2017

para a determinacao do lucro liquido.

Quadro 12 — Calculo dos tributos IRPJ e CSLL pelo Lucro Real

IRPJ e CSLL Lucro Real Anual

Demonstrativo Aluguel Venda e Demonstrativo Aluguel Venda e
Aluguel Aluguel
Lucro lig. periodo R$470.529,26 | R$960.029,26 | | Lucro lig. periodo | R$470.529,26 | R$960.029,26
(+) AdicGes R$3.634,60 R$3.634,60 (+) Adicbes R$3.634,60 R$3.634,60

(-) Exclusdes

(-) Exclusdes

Lucro antes comp.

R$474.163,86

R$963.663,86

Lucro antes comp.

R$474.163,86

R$963.663,86

Comp. prej. fiscal R$22.899,31 | R$22.899,31 Comp. prej. fiscal | R$22.899,31 | R$22.899,31
Lucro ap6s comp. | R$451.264,55 | R$940.764,55 | | Lucro apos comp. | R$451.264,55 | R$940.764,55
Aliquotal5% R$67.689,68 | R$141.114,68 | | Aliquota 9% R$40.613,81 | R$84.668,81
Aliquota adic. 10% | R$21.126,46 | R$70.076,46

IRPJ arecolner | R$88.816.14 | R$211.191,14 | | CStLarecolher | R$40.613,81 | R$84.668,81

Fonte: Elaborado pelos autores.

O lucro liquido decorrente do reconhecimento das receitas de aluguel
do periodo, ajustado pelas adi¢cdes e apds compensacao do prejuizo fiscal de anos
anteriores, escriturado pela empresa na Parte B do LALUR, resultou em um Lucro
Real no valor R$451.264,55, base de célculo do IRPJ e da CSLL. Com a aplicacédo
das aliquotas do IRPJ de 15% e de 10% sobre a base de calculo adicional, foi
apurado imposto no valor de R$88.816,14. J4 a CSLL, apos aplicacéo da aliquota de
9%, apurando o valor de R$40.613,81.

Com a simulacdo da atividade de venda dos imoéveis, no valor de
R$489.500,00, o Lucro Real passaria a ser de R$940.764,55, com apuragéo do IRPJ
no valor de R$211.191,14 e da CSLL de R$ 84.668,81.

Para a empresa tributada no Lucro Real, a apuracdo das contribuicdes
de PIS e COFINS é feita pela sistematica da ndo cumulatividade, em que a
totalidade das receitas integra a base de calculo para apuracdo do débito das
contribui¢cdes, que pode ser compensado com os créditos tomados em relacdo a
alguns insumos e despesas expressamente previstas em Lei. Dessa forma,
considerando as informacdes contabeis e fiscais obtidas da empresa analisada, a

apuracao do PIS e da COFINS se apresenta da seguinte forma:

Dialogos em Contabilidade: teoria e pratica (Online), v. 6, n. 1, edicéo 1, jan./dez. 2018. Pagina 18



Didlogos em

~ Contabilidade

teoria e pratica

FREITAS, C. H.; SILVA, J. O.; SILVA, L. M.; TAVEIRA, M. P. C.;
CARVALHO, A. C. G.

Quadro 13 — Célculo dos tributos PIS e COFINS pelo Lucro Real

PIS e COFINS Lucro Real Anual
Venda e Venda e
Demonstrativo Aluguel Aluguel Demonstrativo Aluguel Aluguel
Débitos Débitos
Receita total R$647.106,00 | R$1.136.606,00| |Receita total R$647.106,00 | R$1.136.606,00
(-) Deducdes da rec. R$72.381,63 R$72.381,63 (-) Dedugbes darec. | R$72.381,63 | R$72.381,63
Base de calculo R$574.724,37 | R$1.064.224,37 | |Base de calculo R$574.724,37 | R$1.064.224,37
1. PIS 1,65% R$9.482,95 R$17.559,70 1. COFINS 7,6% R$43.679,05 | R$80.881,05
Créditos Créditos
Custos, Desp. e Enc. R$5.597,88 R$5.597,88 Custos, Desp. e Enc. | R$5.597,88 R$5.597,88
2. PIS 1,65% R$92,37 R$92,37 2. COFINS 7,6% R$425,44 R$425,44
Débitos — Créditos Débitos - Créditos
1. Débito PIS R$9.482,95 R$17.559,70 1. Débito COFINS R$43.679,05 | R$80.881,05
2. (-) Crédito PIS R$92,37 R$92,37 2.(-) Crédito COFINS R$425,44 R$425,44
PIS arecolher R$9.390,59 R$17.467,34 COFINS arecolher | R$43.253,61 | R$80.455,61

Fonte: Elaborado pelos autores.

Na apuragéo do PIS e COFINS no Lucro Real foi considerada a receita

de locacdo, menos as deducdes de receita obtendo como base de calculo o valor
R$574.724,37. Com a aplicacdo da aliquota de 1,65% para o PIS e 7,6% de
COFINS, apurando respectivamente um imposto de R$9.390,59 e R$43.253,61.

Com a simulacéo da atividade de venda dos iméveis, no Lucro Real a

base de calculo de PIS e COFINS passaria a ser de R$1.064.244,37, com apuracao
do PIS no valor de R$17.467,34 e de COFINS R$80.455,61.

A apuracdo pelo Lucro Presumido € calculada com base na receita

bruta, na qual, aplica-se o percentual de presuncdo, para essa atividade o

percentual é de 32% como demonstrado a seguir:

Quadro 14 — Calculo do IRPJ e CSLL pelo Lucro Presumido

Lucro Presumido pela Receita Bruta

Demonstrativo

Aluguel

Venda e
Aluguel

Demonstrativo

Aluguel

Vendae
Aluguel

Receita de venda

R$489.500,00

Receita de venda

R$489.500,00

Receita de vendas x 32% -

R$156.640,00

Receita de vendas x 32% -

R$156.640,00

Receita de prestacdo serv.

R$647.107,00

R$647.106,00

Receita de prestacao serv.

R$647.107,00

R$647.106,00

Receita de p. serv.x32%

R$207.074,24

R$207.073,92

Receita de p. serv.x32%

R$207.074,24

R$207.073,92

Base de calculo |

R$207.074,24

R$363.713,92

Base de calculo |

R$207.074,24

R$363.713,92

Receita de aplic. financ. R$3.635,60 R$3.634,60 Receita de aplic. financ. R$3.635,60 R$3.634,60
Base de célculo Il R$210.709,84 | R$367.348,52 Base de célculo Il R$210.709,84 | R$367.348,52
Aliquota basica (15%) R$31.606,48 | R$55.102,28 Aliguota basica (9%) R$18.963,89 | R$33.061,37
Aliquota adicional (10%) - R$12.734,85
IRPJ a recolher R$31.606.48 | R$67.837.13 CSLL arecolher R$18.963,89 | R$33.061,37
Fonte: Elaborado pelos autores.
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O Lucro Presumido é calculado decorrente das receitas de aluguel do
periodo, ajustado a aliqguota de presuncdo e quando somado as aplicacdes
financeiras resulta a uma base de calculo de R$210.709,84 dos impostos IRPJ e da
CSLL. Mediante a aplicacdo das aliquotas do IRPJ de 15% e adicional de 10%, foi
apurado um imposto no valor total de R$31.606,48 e na CSLL, apés aplicacdo da
aliquota de 9%, foi apurado um valor de R$18.963,89.

Na simulacdo da venda dos imdveis registrados na conta estoque, a
base de célculo de presuncdo seria de R$367.348,52, com IRPJ no valor de
R$67.834,13 e CSLL de R$33.061,37. Desta forma, a apuracéo das contribuicdes de
PIS e COFINS, no Lucro Presumido, é feita pela sistematica da cumulatividade

conforme indicado abaixo:

Quadro 15 — Apuracao dos tributos PIS e COFINS pelo Lucro Presumido

PIS e COFINS Lucro Presumido pela receita bruta

Demonstrativo Aluguel Venda e aluguel

Receita de vendas - R$489.500,00
(-) Descontos incondicionais - -

(-) Devolucdes -

Receita venda liquida - R$489.500,00

Receita de servico R$647.106,00 R$647.106,00
Total de receitas R$647.106,00 R$1.136.606,00
PIS arecolher 0,65% R%$4.206,19 R$7.387,94
COFINS arecolher 3% R$19.413,18 R$34.098,18

Fonte: Elaborado pelos autores.

Nos calculos de PIS e COFINS no Lucro Presumido foi usada a receita
de locagédo R$647.106,00 e R$1.136.606,00 quando incluida a receita de venda dos
imoveis. Utilizou-se a aliquota de 0,65% para o PIS e 3% de COFINS, sobre os dois
valores de receita, apurando na operac¢ao de aluguel as contribuicdes nos valores de
R$4.206,19 e R$19.413,18 e na simulacdo apura-se PIS e COFINS nos montantes
de R$7.387,94 e R$34.098,18 respectivamente.

Também foi feita a apuracdo considerando como pessoa fisica, em que
através desta simulacédo, demonstra-se a tributacdo por meio do IRPF, apurado na

declaracéo anual, caso esses bens estivessem registrados em pessoa fisica.
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Quadro 16 — Apuracao dos tributos pela pessoa fisica

Pessoa fisica

Demonstrativo Aluguel Aluguel e venda

Receita aluguel

R$647.106,00

R$647.106,00

Receita de venda

Total das receitas

R$647.106,00

R$647.106,00

(-) IPTU

R$52.882,14

R$52.882,14

Base do IRPF

R$594.223,86

R$594.223,86

IRPF aliquota 27,5%

R$163.411,56

R$163.411,56

Receita ganho de capital

R$251.493,52

Aliquota 15% s/ ganho

R$37.724,03

IRPF a pagar

R$163.411,56

R$201.135,59

Fonte: Elaborado pelos autores.
Conforme tabela anterior, na simulacdo da apuracao do IRPF, constitui-

se uma receita no valor de R$647.106,00 por meio da locacdo de imoveis, sobre
esse montante serda deduzido as despesas relacionadas aos iméveis (impostos,
comissdo e condominio) como o IPTU de R$52.882,14, assim a base do IRPF é no
valor de R$594.223,86, no qual é aplicada uma aliquota de 27,5% totalizando um
imposto a pagar de R$163.411,56.

Na simulacéo da venda de imoveis, a pessoa fisica aufere um ganho
de capital de R$251.493,52, que representa o valor total vendido dos bens menos o
custo de aquisicao, tributado a 15%, ensejaria o valor de R$37.724,03 no qual
totalizou o valor de R$201.135,59.

Na sequéncia, os autores elaboraram um quadro comparativo dos
valores de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS apurados pelas sistematicas do Lucro

Presumido e Lucro Real e IRPF apurado na pessoa fisica:

Quadro 17 — Comparativo dos tributos Lucro Presumido, Lucro Real e Pessoa Fisica
Comparativo

Lucro Real Lucro Presumido Pessoa Fisica

Impostos Aluguel e Aluguel e Aluguel e

P Aluguel Vgnda Aluguel Vgnda Aluguel V(gnda

IRPJ R$88.816,14 | R$211.191,14 |R$31.606,48| R$67.837,13 - -

CSLL R$40.613,81 | R$84.668,81 |R$18.963,89| R$33.061,37 - -

PIS R$9.390,59 | R$17.467,34 | R$4.206,19 | R$7.387,94 - -
COFINS | R$43.253,61 | R$80.455,61 |R$19.413,18| R$34.098,18 - -

IRPF - - - - R$163.411,56| R$201.135,59

Total R$182.074,15 | R$393.782,90 |R$74.189,73|R$142.384,62|R$163.411,56| R$201.135,59

Fonte: Elaborado pelos autores.
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A tabela demonstra resumidamente os valores calculados dos impostos
pelos regimes de tributagdo como pessoa juridica, Lucro Real e Lucro Presumido
além do imposto por pessoa fisica evidenciando que é mais vantajoso em todos 0s

casos o Lucro Presumido.
6 Consideracdes Finais

A pesquisa realizada teve por finalidade entender as possiveis formas
de tributacdo do resultado obtido na administracdo de bens préprios, tanto como
pessoa fisica como juridica, visando identificar qual o melhor regime de tributacdo. A
administracdo de bens préprios, através da compra, venda e locacdo de bens
imoveis e moveis pode ser desenvolvida pela pessoa fisica, proprietaria dos bens,
ou através da pessoa juridica, constituida como uma sociedade por quotas de
responsabilidade limitada, uma sociedade andénima ou uma empresa individual de
responsabilidade limitada. Como pessoa juridica, os regimes tributarios permitidos
séo o Lucro Real ou Lucro Presumido.

Mesmo ndo sendo o foco principal, vale ressaltar que o planejamento
sucessorio também é considerado como um dos fundamentos para a constituicdo da
pessoa juridica administradora de bens, mediante a conferéncia de bens em
integralizacdo do capital social da empresa. Na realizacdo do estudo de caso,
tomando-se os resultados da administracdo de bens da empresa no ano de 2017,
em um primeiro momento verificou-se que dentre as opc¢des de tributacdo na pessoa
juridica, o Lucro Presumido foi mais vantajoso.

Referida vantagem se explica, pois na apuracao pelo Lucro Presumido,
a legislacdo permite presumir a 32% o valor da receita de venda para fins de
apuracao da base de calculo do IRPJ e da CSLL. Ja no Lucro Real, considerando a
caracteristica da administradora de bens, com elevada lucratividade, o regime se
torna mais onerosos por inexistir valores relevantes a titulo de custos e despesas
para a manutencdo da fonte de recursos na empresa, que reduzisse o lucro

tributavel. No caso analisado, a tributagdo pelo Lucro Presumido, considerando,
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ainda, os valores de PIS e de COFINS, foi menor em 59,25% com as receitas de
aluguel e 63,84% na simulagédo de venda se comparada com o Lucro Real.

No caso dessa empresa ser tributada como pessoa fisica o célculo
seria realizado através da declaracdo do imposto de renda de pessoa fisica, ficando
estabelecida uma aliquota de 27,5% aplicada sobre as receitas de aluguel, quando
realizada a simulacéao de venda a legislacdo determina que sobre o ganho de capital
que é diferenca positiva entre o preco de venda e o preco de aquisi¢cdo seja aplicada
a aliquota de 15%, entdo assim o Lucro Presumido se mostra vantajoso por gerar
uma economia de 54,60% no aluguel e 29,20% nas vendas.

Levando-se em consideracdo esses aspectos conclui-se que além da
vantagem tributaria a administradora de bens proprios contribui e facilita o
planejamento sucessoério, na medida em que a sucessao se dara apenas por quotas
da administradora de bens e ndo em relacdo a cada um dos bens moveis e iméveis

gue passam a ser de titularidade da empresa.
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