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RESUMO

O artigo investiga a racionalidade juridica e econdmico-financeira da constituicdo de
sociedades patrimoniais destinadas a locacdo e a gestdo de imdveis ap6s a reforma da
tributacdao do consumo. Mediante pesquisa juridico-dogmatica, analise documental de normas
federais e estaduais, exame de precedentes qualificados e construcdo de cenarios numéricos
hipotéticos, confrontam-se os custos de manutengdo da titularidade imobilidria por pessoa
fisica e por pessoa juridica, inclusive os impactos na transmissao inter vivos, na sucessao e na
alienacao futura. A pesquisa incorpora o julgamento do Tema 1.348 do Supremo Tribunal
Federal, concluido em outubro de 2026, e o0 Tema 1.210 do Superior Tribunal de Justica,
julgado em maio de 2026. Sustenta-se que o valor da holding ndo pode ser aferido apenas pela
economia imediata de tributos: sua utilidade depende da compatibilidade entre proposito
familiar, estrutura societaria, regularidade registral, integridade fiscal e perspectiva temporal
dos investimentos. Os cenarios apresentados ndo constituem previsdao de carga tributdria
individual.
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ABSTRACT

This article examines the legal and financial rationale for establishing real-estate holding
companies in Brazil following consumption-tax reform. Using doctrinal and documentary
legal research, verified judicial precedents and alternative hypothetical cash-flow scenarios, it
compares ownership by individuals and legal entities, including property transfers, inheritance
planning and future sales. Special attention is given to Brazilian Supreme Court Precedent
1,348 (October 2026) and Superior Court of Justice Precedent 1,210 (May 2026). The study
argues that the effectiveness of a holding company depends not only on immediate tax
savings but also on governance, documentary compliance, family circumstances and long-

term planning. Illustrative calculations are not individualized tax forecasts.
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1 INTRODUGAO

A propriedade imobilidria ndo é apenas um componente econémico do patrimonio.
Para muitas familias, representa décadas de trabalho, seguranca na aposentadoria, renda para a
manutencdo do lar e a possibilidade concreta de oferecer estabilidade as geragdes seguintes.
Transformar esses imdveis em quotas de uma sociedade altera ndo somente o sujeito que
recebe os aluguéis, mas também o modo pelo qual o patrimonio sera administrado, alienado e
transmitido. Essa transformacdo exige explicacdo compreensivel, documentacdo coerente e
fundamentacdo que resista a passagem do tempo.

Nos tltimos anos, a divulgacdo das holdings familiares passou a associa-las, por vezes
de maneira automatica, a reducdo da carga tributaria e a suposta protecdo patrimonial. A
reforma tributaria e os novos precedentes judiciais tornam indispensavel revisitar tais
afirmacOes. A pergunta relevante ndo se limita a saber quanto o contribuinte recolhe neste
més. E necessario examinar o custo de ingresso dos bens na sociedade, o tratamento dos
rendimentos locaticios, a alienacdo futura, os conflitos sucessoérios, a responsabilizacdo
societaria e a disciplina das doagoes.

O problema de pesquisa consiste em identificar em quais condigdes a organizacdao
imobilidria por sociedade patrimonial apresenta eficiéncia juridica e econémica superior a
titularidade direta dos imodveis. A hipotese desenvolvida é a de que inexiste superioridade
universal entre essas formas de organizacdo. A decisdo racional decorre de diagnostico
individualizado e de comparagao intertemporal, com diferenciacdo expressa entre disposi¢des
legais vigentes, jurisprudéncia consolidada, orientacoes administrativas e projecoes
dependentes de parametros ainda ndo definitivos.

O método combina exame normativo da Constituicdo Federal, do Cédigo Civil, do
Codigo Tributario Nacional, da Lei Complementar n°® 214/2025 e de suas alteragdes, com
analise documental de precedentes oficiais do STF e do STJ, orientacdes da Receita Federal e
da Secretaria da Fazenda de Sdao Paulo. As simulagOes sdo exercicios de sensibilidade, com
valores distintos dos encontrados na literatura de partida, e suas hipoteses sdo integralmente
declaradas. A pesquisa é delimitada ao sistema brasileiro e ao estado normativo consultado

até 30 de outubro de 2026.
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2 A SOCIEDADE PATRIMONIAL COMO INSTRUMENTO DE GESTAO, E NAO COMO FIM EM SI
MESMA

A expressao holding familiar ndo designa espécie societaria autbnoma. A familia pode
escolher, conforme o objeto e a organizacdo pretendida, uma estrutura contratual ou societaria
licita, frequentemente sob a forma de sociedade limitada, destinada a participacdo em outras
sociedades ou a administracdo de bens proprios. O contrato social, o regime de administracao
e a separacao contabil devem corresponder a finalidade efetivamente executada; a mera
inscricdo cadastral ndo transfere, por si, a propriedade imobiliaria.

O primeiro cuidado consiste em distinguir titularidade juridica, administracao
economica e disponibilidade dos bens. O imovel conferido ao capital somente passa a integrar
o patrimoénio da sociedade com a pratica do ato translativo e o registro competente,
observadas as exigéncias dos arts. 1.227 e 1.245 do Codigo Civil. Posteriormente, a receita
locaticia deve ser recebida e contabilizada pela sociedade; pagamentos pessoais feitos com
recursos empresariais precisam de causa juridica identificavel e adequada contabilizagao.

Entre governanca e sucessao ha uma relacdo direta. O contrato pode estabelecer
administradores, quoruns para alienacdao de imoveis, regras de solugcdo de impasses e critérios
para ingresso de sucessores. A doacdo de quotas exige instrumento préprio, avaliacao idonea
e observancia dos direitos de conjuges e herdeiros necessarios; a reserva de usufruto, por seu
turno, precisa ser juridicamente estruturada para que nao se confunda fruicdo economica com
poderes de voto ou de administracao.

Por isso, ndo se deve prometer que uma sociedade extinguira conflitos familiares ou
evitara toda necessidade futura de inventario. Ainda podem existir quotas integrantes da
heranca, ativos ndo integralizados, discussdo sobre legitima, passivos da sociedade e
controvérsias entre sucessores. A eficiéncia da organizacdo dependerd da qualidade dos

instrumentos juridicos e da disposicdo concreta dos membros da familia para cumpri-los.

3 A REFORMA DO CONSUMO E A LOCAGAO IMOBILIARIA: QUEM ESTA SUJEITO AO IBSE A
CBS?

3.1 0 enquadramento da pessoa fisica e o conceito de unidade imobiliaria

O art. 251, § 1° I, da Lei Complementar n° 214/2025 estabelece, para o
enquadramento da pessoa fisica que realiza locacdes no regime regular do IBS e da CBS, duas
condi¢oes cumulativas verificadas no ano-calendario anterior: receita total superior ao limite

legal originario de R$ 240.000,00 e operagdes referentes a mais de trés bens iméveis distintos.

A redacdo contém regras especificas de atualizacdo do limite e de enquadramento no proprio
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ano, de modo que a cifra nominal ndo pode ser reproduzida indefinidamente como limite fixo.
O regulamento federal da CBS, Decreto n° 12.955/2026, e a regulamentacdo do IBS explicam
a relevancia da unidade imobilidria autonoma, ndo bastando contar matriculas ou contratos
como se fossem equivalentes.

A existéncia de quatro contratos ndo demonstra, isoladamente, a presenca de quatro
unidades distintas. Da mesma forma, uma matricula com unidades autbnomas fisicamente
individualizadas pode exigir exame cadastral, registral e fatico mais complexo. Essa
observacao ganha importancia quando um mesmo terreno retine residéncias independentes ou
quando ampliacoes ndo foram averbadas. Deve-se considerar a configuracao real do imovel,

sem substituir os critérios regulamentares por simplificagdes comerciais.

3.2 Incidéncia nas sociedades e protecao especifica da moradia

A pessoa juridica que aufere receitas de locagdo em atividade econdmica sujeita ao
regime regular ndo se beneficia automaticamente das condi¢des de quantidade e receita
previstas para a pessoa fisica. A Lei Complementar n° 214/2025 estabelece reducao de 70%
das aliquotas de IBS e CBS na locagdo, cessdo onerosa e arrendamento de imdveis. Para
locagdes residenciais alcangadas pelo regime, o art. 260 prevé redutor social de R$ 600,00
mensais por imével, sujeito a atualizacdo legal e limitado a prépria base de calculo. O redutor
nao deve ser confundido com isencdo do aluguel nem com dedugdo do valor do imposto.

A aliquota-padrao combinada definitiva para 2033 ndo deve ser tratada como fato
consumado em um calculo de viabilidade feito em 2026. A reforma opera em fases: 2026 é
periodo de testes e adaptacdo; 2027 inaugura a cobranca da CBS e a extin¢do de PIS/Cofins;
2029 a 2032 constitui o periodo de crescimento progressivo do IBS; e 2033 marca a
implantagdo integral do novo modelo. A aliquota efetivamente aplicavel, as possibilidades de
crédito, os reajustes dos limites e as regras contratuais influenciam o resultado real.

A Receita Federal confirma, ademais, que a Lei n° 15.270/2025 introduziu, desde
janeiro de 2026, regras de retengao sobre lucros e dividendos: a distribuicdo de uma mesma
pessoa juridica a mesma pessoa fisica residente, quando ultrapassar R$ 50.000,00 no més,
sujeita-se a retencao de 10% sobre o valor total, observadas as regras legais. Remessas a nao
residentes tém disciplina distinta. Portanto, o montante de resultados distribuidos, a existéncia

de outras rendas e a residéncia fiscal dos s6cios ndo sdo aspectos acessérios do estudo.

4 SIMULACOES INDEPENDENTES: A RECEITA BRUTA NAO RESOLVE A QUESTAO

Os dois cenarios a seguir utilizam valores exclusivamente hipotéticos, expressos em
moeda de poder aquisitivo constante, sem correcao pelo IPCA, depreciacdo, vacancia,
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inadimpléncia, deducdes fiscais, créditos de IBS/CBS, receitas financeiras ou ganhos de
capital. Para ilustrar o regime integral de 2033, assume-se, sem atribuir carater oficial ao
parametro, aliquota-padrao conjunta de 26,5%, reduzida em 70% para a locacdo, resultando
em 7,95%. O redutor social também é mantido em R$ 600,00 apenas para simplificar o
exercicio, embora a lei determine sua atualizagdo. Para IRPJ e CSLL da sociedade no lucro
presumido, adotam-se bases de presuncdo de 32% e aliquotas regulares de 15% e 9%,
respectivamente, sem adicional de IRPJ diante do nivel de receita recorrente modelado. As
simulacOes sdo fotografias normativas de dois horizontes, e ndao projecdes fechadas para cada

ano intermedidrio.

4.1 Perfil A: carteira residencial de trés imoveis

Considere-se uma pessoa que recebe mensalmente R$ 4.200,00, R$ 3.800,00 e R$
3.000,00 de trés imdveis residenciais independentes. A receita anual bruta soma R$
132.000,00. Como a carteira ndo supera trés imdveis e tampouco o parametro nominal inicial
de receita, a pessoa fisica ndo preenche os requisitos cumulativos examinados para o
IBS/CBS sobre locacdo. Em uma hipotese estritamente demonstrativa de IRPF efetivo
equivalente a 14% da receita bruta, o imposto sobre a renda seria R$ 18.480,00 anuais; ndo se
esta afirmando que essa seja uma aliquota aplicavel a determinado contribuinte.

Se a mesma carteira fosse administrada por sociedade tributada pelo lucro presumido,
o exercicio relativo a tributacdo sobre renda e PIS/Cofins na estrutura anterior a substituicao
dessas contribui¢des alcancaria R$ 14.955,60 anuais (11,33% da receita), sem os custos de
manutencao. Ja na fotografia teérica de 2033, a tributacdo de renda societdria seria de R$
10.137,60 (7,68%) e o IBS/CBS representaria R$ 8.776,80: a base anual sujeita ao tributo
sobre consumo seria R$ 132.000,00 menos R$ 21.600,00 de redutores sociais, totalizando R$
110.400,00. A soma seria R$ 18.914,40, antes de custos societarios, contabilisticos e de

qualquer tributacao adicional aplicavel a distribuicao.

4.2 Perfil B: carteira residencial de cinco imoéveis
Em um segundo cenario, cinco imdveis independentes geram aluguéis de R$ 6.800,00,
R$ 5.800,00, R$ 5.300,00, R$ 4.700,00 e R$ 3.400,00 por més, perfazendo R$ 26.000,00
mensais ou R$ 312.000,00 anuais. Mantidos os limites nominais de referéncia apenas para
demonstracdo, a quantidade e a receita conduzem ao enquadramento da pessoa fisica no
regime regular dos novos tributos. Como todos os imoveis sdo residenciais, o redutor social
hipotético equivale a R$ 36.000,00 anuais, deixando base de R$ 276.000,00 para o IBS/CBS,
cujo resultado, a aliquota didatica de 7,95%, corresponde a R$ 21.942,00.
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Para cotejar as alternativas, admite-se IRPF efetivo hipotético de 20% da receita bruta,
que produziria R$ 62.400,00; acrescido o IBS/CBS ilustrativo, ter-se-ia R$ 84.342,00. Na
sociedade, o IRPJ e a CSLL estimados alcancariam R$ 23.961,60 (7,68% de R$ 312.000,00);
somados ao IBS/CBS de R$ 21.942,00, resultariam em R$ 45.903,60, antes de custos,
créditos e consequéncias da distribuicdao de resultados. Esse cotejo ndo permite concluir que
toda pessoa fisica suporta efetivamente 20% de imposto sobre aluguéis nem que toda

sociedade se enquadre no lucro presumido.

Quadro 1 - Cenarios anuais de locacao (valores hipotéticos; regime integral ilustrativo

de 2033)

Variavel Perfil A: trés imoveis Perfil B: cinco imoveis
Receita de aluguel R$ 132.000,00 R$ 312.000,00

IRPF hipotético (14% / 20%) R$ 18.480,00 R$ 62.400,00

IBS/CBS na PF R$ 0,00 R$ 21.942,00

IRPJ + CSLL na PJ R$ 10.137,60 R$ 23.961,60

IBS/CBS na PJ R$ 8.776,80 R$ 21.942,00

Total ilustrativo da PF R$ 18.480,00 R$ 84.342,00

Total ilustrativo da PJ R$ 18.914,40 R$ 45.903,60

Fonte: elaboragdo prépria (2026). Projecdo paramétrica, sem atualizacdo monetaria, créditos fiscais, deducdes, custos
empresariais ou retencdo de dividendos; ndo equivale a apuracédo de imposto devido.

Os valores permitem duas leituras. No primeiro caso, ha potencial desvantagem para a
holding antes mesmo de se considerar os gastos fixos, apesar de a tributacdo societaria sobre a
renda poder parecer atrativa em um recorte anterior a reforma. No segundo, a diferenca bruta
favorece a pessoa juridica sob as hipoteses escolhidas; contudo, essa vantagem pode se
reduzir apés escrituracdo contabil, remuneracdo de servigos, custos bancarios, assessoria e
condicdes reais de tributacdo da pessoa fisica. E metodologicamente incorreto extrair dos dois
exercicios uma regra geral de conveniéncia da holding.

Uma analise econdmica séria exige projecao de fluxo de caixa de pelo menos cinco a
dez anos, com cendrios de vacancia, inadimpléncia, reajustes locaticios, manutencdo
extraordindria, venda e reinvestimento. Também deve atribuir valor econdomico ao custo de
oportunidade de manter imdveis na pessoa juridica, considerando que a decisdao de alienar um

bem deixa de depender apenas da vontade individual do seu antigo proprietario.

5 0 ITBI APOS O JULGAMENTO DO TEMA 1.348 DO STF: UMA ALTERAGAO RELEVANTE

A discussado do ITBI na realizagdo de capital social ganhou novo marco em outubro de
2026. No RE 1.495.108/SP, Tema 1.348 da repercussao geral, o Supremo Tribunal Federal
concluiu o julgamento virtual de 9 a 19 de outubro de 2026, com registro de julgamento do

mérito em 20 de outubro e publicacdo da ata em 22 de outubro. Por maioria, reconheceu a
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imunidade na integralizacdo de bens e direitos ao capital de pessoa juridica
independentemente de atividade preponderantemente imobilidria, ressalvada eventual
simulacdo ou fraude a lei. A tese ndo eliminou a limitagcdo ja consagrada no Tema 796 (RE
796.376): a imunidade ndo alcanga a parcela do valor dos bens que exceder o capital social a
integralizar.

Esse pronunciamento altera a avaliacdo que, até entdo, enfatizava a possibilidade de
recusa automatica da imunidade em sociedades cuja receita predominante proviesse de
aluguel ou de compra e venda de imoveis. A excecdo constitucional relativa a atividade
imobiliaria ndo pode mais ser invocada, na integralizacdao de capital, como se a controvérsia
do Tema 1.348 permanecesse pendente. Persistem, todavia, a necessidade de documentacao
da efetiva conferéncia de capital, a andlise de eventuais excessos, a sujeicao a fiscalizacdo de
atos simulados e a possibilidade de controvérsias procedimentais sobre avaliacdo e registro.

No exercicio financeiro de uma familia que pretenda aportar imdveis no valor
economicamente estimado de R$ 2.200.000,00, a indevida generalizacdo de uma aliquota
municipal exemplificativa de 3% levaria a registrar como despesa certa R$ 66.000,00. Apos o
julgamento, tal procedimento é inadequado quando se trata de integralizacdo legitima
inteiramente compreendida no capital social. Em contrapartida, a mesma cifra ndao pode ser
automaticamente excluida quando ha parcela excedente, operacdo distinta de realizacdo de
capital, documentacdo imperfeita ou fato que denote fraude. A orientacao do STF ndo é uma
autorizacado para utilizar valores ficticios.

Em situagOes nas quais exista efetiva incidéncia do ITBI, a determinacdo da base
tributavel merece exame especifico. O Tema Repetitivo 1.113 do STJ, firmado no REsp
1.937.821/SP, afasta a adocao unilateral de valor municipal de referéncia e reconhece, para as
situacOes abrangidas pelo precedente, a presuncdao de adequacdo do valor declarado pelo
contribuinte, sujeita a revisdo mediante processo administrativo proprio. A conjugacdo entre
imunidade e base de célculo exige identificar primeiro se ha fato tributavel e s6 entdo discutir

seu aspecto quantitativo.

6 DOAGCAO DE QUOTAS, ITCMD E SUCESSAO: O PRECO DA ANTECIPACAO

O planejamento sucessorio por quotas pressupde que se conhecam o patrimonio
efetivamente transmitido, seu valor econdomico, a composicdo familiar e os limites da
disponibilidade patrimonial. O Codigo Civil reserva a metade da heranca aos herdeiros
necessarios (arts. 1.845 e 1.846), disciplina a doacao inoficiosa (art. 549) e trata da colacdo e

da imputacao das liberalidades (arts. 544, 2.002 e seguintes). O resultado pode variar
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conforme o regime de bens, a existéncia de bens particulares, a situacao de filhos de
diferentes relacdes e o instrumento de doagdo. A clausula que simplesmente exclui um
sucessor ndo prevalece contra regras cogentes.

A Lei Complementar n° 227/2026 reforcou a racionalidade da avaliacdao
economicamente idonea no ITCMD. Seus arts. 152 a 156 tratam de valor de mercado,
avaliacdo de quotas e progressividade, observada a disciplina de incidéncia e a legislacdo dos
estados. Para quotas sem negociacdo em mercado organizado, o art. 154 estabelece
parametros que contemplam, entre outros aspectos, patrimonio liquido ajustado ao valor de
mercado, acrescido de fundo de comércio quando aplicavel. Em Sao Paulo, a Secretaria da
Fazenda, na Resposta a Consulta Tributaria n° 33.625/2026, concluiu que a base relativa a
doacdo de quotas deve refletir seu valor de mercado, ressalvadas as verificacdes cabiveis. A
aliquota divulgada oficialmente pelo estado era de 4% na data desta pesquisa.

Imagine-se a doagdo de 40% das quotas de sociedade cujo valor econdmico, aferido
mediante avaliacdo tecnicamente defensavel, seja R$ 2.400.000,00. O valor da liberalidade
seria R$ 960.000,00 e, sob hipétese de incidéncia integral da aliquota paulista de 4%, sem
isengdes ou abatimentos especificos, o ITCMD ilustrativo corresponderia a R$ 38.400,00. A
base ndo deve ser substituida artificialmente pelo custo histérico de integralizacao dos
iméveis. E o custo tributdrio ndo é a tnica varidvel: a preservacdo de rendimentos, as
cladusulas de usufruto, os poderes de voto e a exposicdo a questionamentos por outros
herdeiros podem ser decisivos.

Flavio Tartuce e Mauricio Baptistella Bunazar, em estudo especificamente dedicado a
invalidade das holdings familiares, alertam para o fato de que “existem sérios problemas de
invalidade que acometem essas constituicoes negociais” (TARTUCE; BUNAZAR, 2023, nao
paginado). A adverténcia é relevante quando a estrutura societaria é empregada para esvaziar
patrimonio, ocultar liberalidades ou contornar direitos indisponiveis. A sociedade ndo deve
converter a protecao legitima do patriménio em instrumento de opacidade contra os préprios

membros da familia.

7 A VENDA FUTURA DO IMOVEL: UM TESTE QUE NAO PODE SER OMITIDO

Uma decisdo tomada exclusivamente com base nos aluguéis mensais pode produzir
resultado econdmico adverso no momento da alienacdo de um imével. A pessoa fisica apura,
em regra, o ganho de capital conforme as aliquotas e beneficios legalmente aplicaveis. Uma
sociedade no lucro presumido pode ter tratamento distinto para iméveis integrantes do ativo

nao circulante e para bens efetivamente classificados em estoque conforme sua atividade
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habitual, situacdo contabil e substancia operacional. A mera inclusdo da expressdo “compra e
venda” no contrato social ndo autoriza converter ficticlamente um investimento de longa
duracdo em estoque.

Considere-se im6vel com custo fiscal de R$ 500.000,00 e alienacdo por R$
1.100.000,00, gerando ganho bruto hipotético de R$ 600.000,00. Para a pessoa fisica, se
aplicavel a aliquota de 15% e inexistindo beneficios, custos dedutiveis ou ajustes, a tributagao
didética é de R$ 90.000,00. Para uma sociedade no lucro presumido que venda bem do ativo
ndo circulante, admita-se, somente para isolar a operacdo, inexisténcia de outras receitas e
resultados tributaveis no trimestre: IRPJ de 15% sobre R$ 600.000,00 (R$ 90.000,00),
adicional de 10% sobre o excedente ao limite trimestral de R$ 60.000,00 (R$ 54.000,00) e
CSLL de 9% sobre o ganho (R$ 54.000,00). A soma de R$ 198.000,00 supera em R$
108.000,00 a hipotese ilustrativa da pessoa fisica, antes da analise dos novos tributos sobre o

consumo, redutores, créditos e caracteristicas especificas do negocio.

Quadro 2 — Alienacao futura de imével com ganho de R$ 600 mil

Critério Pessoa fisica fiiscsuolz r]lltl:)l dica (ativo ndo
Preco de venda R$ 1.100.000,00 R$ 1.100.000,00

Custo fiscal R$ 500.000,00 R$ 500.000,00

Ganho bruto R$ 600.000,00 R$ 600.000,00

IR /IRPJ R$ 90.000,00 R$ 90.000,00

Adicional IRPJ — R$ 54.000,00

CSLL — R$ 54.000,00

Total comparativo R$ 90.000,00 R$ 198.000,00

Fonte: elaboragdo prépria (2026). Exemplo isolado, sem receita tributdvel adicional no trimestre, sem beneficio da pessoa
fisica e sem modelagem de IBS/CBS, créditos ou custos de alienacdo. Nao se aplica automaticamente a iméveis do estoque.

O cenario evidencia risco metodoldgico: a diferenca que aparentemente se economiza
em varios anos de locacdo pode ser revertida em uma unica venda. Por isso, a intencao de
conservar todos os imoveis para renda ou de alienar alguns deles nos proximos anos deve ser
investigada antes da constituicdo da sociedade, juntamente com a eventual possibilidade de
reorganizacao licita da carteira sem perda desnecessaria de beneficios tributarios da pessoa

fisica.

8 AUTONOMIA PATRIMONIAL, CREDORES E RESPONSABILIDADE: A DISTANCIA ENTRE
PROTECAO E BLINDAGEM

A separacao entre o patrimonio social e o particular dos sdcios é elemento estrutural
da organizagcdo societdria. Entretanto, a autonomia patrimonial ndo legitima desvio de
finalidade, confusdo patrimonial ou uso da sociedade para prejudicar credores. Como adverte

Fabio Ulhoa Coelho, “A desconsideracdo é instrumento de coibicdo do mau uso da pessoa
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juridica; pressupde, portanto, o mau uso” (COELHO, 2011, p. 154). A distingdo importa
porque o risco juridico ndo decorre da mera constituicio da holding, mas do abuso
demonstravel e de outros defeitos concretos que possam atingir os atos praticados.

O Superior Tribunal de Justica, no Tema Repetitivo 1.210 (REsps 1.873.187/SP e
1.873.811/SP), julgado em 7 de maio de 2026 e publicado em 1° de junho de 2026, fixou a
exigéncia de prova efetiva do abuso da personalidade juridica, caracterizado por desvio de
finalidade ou confusdo patrimonial, nas relagdes civis e empresariais submetidas ao art. 50 do
Codigo Civil. O simples encerramento irregular da sociedade ou a inexisténcia de bens
penhoraveis ndo satisfazem, isoladamente, o padrdo probatério. A tese ndo representa
imunidade de responsabilidade dos sécios, tampouco dispensa andlise prépria quando se
discute desconsideracdo inversa, fraude a execucdo ou responsabilidade tributaria.

No ambito executivo, a transferéncia patrimonial pode ser examinada a luz dos arts.
158 e seguintes do Cddigo Civil, do art. 792 do Codigo de Processo Civil e do art. 185 do
CTN, conforme a natureza do crédito e o momento dos atos. Uma familia que transfere
iméveis quando ja enfrenta execucdo relevante deve avaliar a existéncia de prejuizo a
credores e a efetiva situacdo de solvéncia; a ata societaria ndo apaga dividas anteriores. Os
controles internos mais eficazes sdo simples, mas exigem constancia: contas bancarias
segregadas, contabilidade regular, contratos escritos, trilha documental dos aportes,
pagamentos identificadveis e observancia das deliberacoes sociais.

A regularidade fiscal anterior a estruturagdo também exige atencdao. A Lei
Complementar n° 236/2026 alterou o art. 138 do CTN para prever expressamente, nas
condicOes legais, a exclusdo da responsabilidade inclusive quanto a multa de mora pela
denuncia espontanea, com os recolhimentos cabiveis. Essa regra ndo autoriza presumir que
toda retificacdo posterior ou parcelamento descaracterize infracdo, nem dispensa verificar
procedimentos fiscais ja iniciados. Quando rendimentos locaticios ndo foram declarados, o
levantamento documental e a andlise da regularizacdao devem preceder quaisquer atos de

reorganizacao patrimonial.

9 GOVERNANGA, MATRICULA E CONTRATOS: A SEGURANGA JURIDICA COMEGA NOS
DOCUMENTOS

A analise de uma carteira patrimonial exige mais do que a relacdao de enderecos e
estimativas de mercado. Devem ser examinadas matriculas atualizadas, cadeia de titulos, 6nus
reais, acoes e constricdes, situacdo cadastral municipal, IPTU, certidoes pertinentes, contratos

de locacdo, garantias locaticias, receitas efetivamente recebidas e despesas necessdrias a
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manutencdo. A discrepancia entre area construida, cadastro e matricula pode ter custo proprio
de regularizacdo e afetar as etapas da reorganizacdo. Imoveis financiados, sujeitos a alienacao
fiduciaria ou vinculados a obrigacdes especificas demandam avaliacao individual das
clausulas e autorizagoes pertinentes.

E igualmente necessério definir se a sociedade atuard apenas como locadora ou se
exercera efetiva atividade de aquisicdo e alienacdo imobilidria, sem confundir planejamento
tributario legitimo com classificaces artificiais. O ingresso de filhos como s6cios, por doacao
ou sucessdo, exige pactuacdo sobre acesso a informacgoes, distribuicdao de resultados, conflitos
de interesse, saida de sécios e resolucdo de impasses na administracdao. Em familias com
diferentes expectativas de renda, preservar o imdvel pode ser prioridade para uns e vender o
bem pode ser necessidade para outros. O contrato deve antecipar esses desacordos, nao
pressupor uma harmonia permanente.

A relacdo entre transparéncia e estabilidade familiar constitui um ponto de encontro
entre a dogmatica juridica e a experiéncia humana. A regra sera mais efetiva quando traduzida
em processos compreensiveis aos envolvidos: quem assina um contrato, quem acompanha o
fluxo financeiro, quando se presta contas e em que circunstancias o imdvel pode ser alienado.
Uma estrutura excessivamente sofisticada para o tamanho da carteira pode produzir

dependéncia administrativa e conflitos superiores aos problemas que se pretendia resolver.

10 CONCLUSOES

O exame desenvolvido permite rejeitar tanto a premissa de que toda familia
proprietaria de imoveis deveria constituir holding quanto a afirmacdo oposta de que essas
sociedades teriam perdido sua utilidade apés a reforma tributaria. A Lei Complementar n°
214/2025 diferencia o tratamento de determinadas locacOes realizadas por pessoas fisicas e
por pessoas juridicas. As regras do IBS e da CBS, somadas a tributacdo da renda, as despesas
administrativas, a tributacdo da transmissdo e aos resultados de uma alienacdo futura,
impedem conclusao universal baseada em uma aliquota isolada.

O julgamento do Tema 1.348 do STF, em outubro de 2026, retirou um obstaculo
relevante as integralizacOes genuinas de capital, ao afastar a dependéncia de atividade
econdmica preponderante como fundamento para negar a imunidade do ITBI nessa hipétese.
Nao suprimiu, porém, a tributacao de valores excedentes ao capital, nos termos do Tema 796,
nem autorizou simulacdo ou fraude. Em matéria de protecdo patrimonial, o Tema 1.210 do
STJ reforca que a desconsideracdio da pessoa juridica deve ser apreciada mediante

demonstracao concreta dos pressupostos legais, sem banalizacdao do instituto.
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A principal contribuicdo deste estudo é propor que a decisdo familiar seja submetida a
um teste conjunto de juridicidade, viabilidade financeira e governanca. Deve-se apurar a
renda efetiva de cada titular, projetar cendrios de tributacdo durante a transicdo, avaliar
imoveis e quotas com critérios idoneos, calcular o custo da doacdo e, sobretudo, antecipar a
hip6tese de venda de um bem valorizado. Somente depois disso a estrutura societaria pode ser
recomendada ou rejeitada com responsabilidade técnica.

No plano humano, o planejamento patrimonial bem sucedido ndo é o que apenas
anuncia um imposto menor. E o que permite aos titulares compreender os atos que praticam,
conservar autonomia de decisdo compativel com a lei e transmitir aos sucessores um
patrimonio acompanhado de informacgoes, regras e previsibilidade. A seguranca juridica,
nesse contexto, nao resulta de um formulario de constituicao societaria, mas de um conjunto

de escolhas conscientes, documentadas e verificaveis.
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