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1. Tema, contexto e delimitacdo de escopo

E de conhecimento geral dos atuantes no setor imobilidrio que os empreendimentos
imobilidrios sdo frequentemente realizados através da criacdo de joint ventures,! embora
exista outros modelos juridicos disponiveis. Dentre as joint ventures, destacam-se as
Sociedades de Proposito Especifico (SPEs) e as Sociedades em Conta de Participagao (SCPs),
nao raro utilizadas simultaneamente no mesmo empreendimento, quando a SPE se torna
sécia ostensiva da SCP.

Sao multiplas as razdes para a adog¢do desse tipo de estrutura, podendo serem
categorizadas em dois grupos: de um lado, (i) o contexto econdmico predominante, em que
proprietarios de terrenos ndo possuem capacidade técnica ou recursos financeiros para
executar as obras de construcao civil do empreendimento, enquanto a construtora nao possui
capital ou interesse em imobilizar capital na aquisicao dos terrenos, criando a necessidade de
uma parceria entre tais participantes; e, de outro lado, (ii) sdo estruturas juridicas que
equilibram baixa complexidade de administracdo e boa protecdo patrimonial para os
parceiros no empreendimento.

As joint ventures também oferecem oportunidades de economia tributdria para
empreendimentos de pequeno e médio porte. Isso ocorre na medida em que a alocagdo das
receitas de um determinado empreendimento em uma entidade juridica distinta facilita que
tal entidade se enquadre no limite de receita bruta anual do Lucro Presumido, com sensivel
reducdao de IRP], CSLL, PIS e Cofins. Em contrapartida, a criacdo da joint venture leva a
questdes sobre incidéncia ou nao de ITBI na transferéncia do imével e de ISS sobre as
contribui¢cdes da construtora para o capital social.

Na maior parte dos casos, nao ha créditos de PIS e Cofins para abatimento das
respectivas contribui¢des incidentes sobre as receitas do empreendimento imobilidrio, seja
em razdo do regime cumulativo da joint venture ou da propria auséncia de aquisicdes
relevantes com direito aos mencionados créditos. Assim, a carga tributaria do PIS e da Cofins

! Segundo o Comité de Pronunciamentos Contabeis, a “(joint venture) é um negécio em conjunto segundo o qual as
partes que detém o controle conjunto do negocio tém direitos sobre os ativos liquidos do negocio”. COMITE DE
PRONUNCIAMENTOS CONTABEIS (CPC) CPC 19 (R2) - NEGOCIOS EM CONJUNTO. [S. L.], 09 NOV. 2012. P
3. DISPONIVEL HTTPS:// WWW.CPC.ORG.BR/CPC/DOCUMENTOS-
EMITIDOS/PRONUNCIAMENTOS/PRONUNCIAMENTO')ID 50. ACESSO EM: 18 JAN. 2025.
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costuma ser distribuida entre os parceiros conforme a participagdo proporcional de cada um
nos resultados do empreendimento. Ja em relacao ao ISS, se incidente, caracterizaria uma
despesa exclusiva da construtora, sem beneficio ou aproveitamento por parte da joint venture.

Esse cenario, no entanto, passara por alteracdes fiscais relevantes no curto prazo.
Afinal, a Reforma Tributdaria instituida pela Emenda Constitucional n® 132/23, recentemente
regulamentada pela Lei Complementar n? 214/25, preveem a substituicao do PIS e da Cofins
pela CBS ja a partir de 2027, bem como do ISS pela IBS, gradualmente a partir de 2029. H3,
inclusive, indicacdo na referida Lei Complementar de que, “nas sociedades em conta de
participagdo, o socio ostensivo fica obrigado a efetuar o recolhimento do IBS e da CBS
incidentes sobre as operacées com bens imoéveis”,20 que, por si s6, ja seria motivo de
investigacdo proépria. Logo, para fins de objetividade da pesquisa, sera analisado o impacto
exclusivamente na criacdo de uma SPE, sem aprofundamento na eventual combinacdo entre
uma SPE e uma SCP.

Diante dessas premissas, surge naturalmente a questao central da pesquisa: como
estruturar os empreendimentos imobiliarios por meio de SPEs na era do IBS e da CBS?

A busca da resposta para essa pergunta adotara predominantemente o modelo de
pesquisa de resolucdo de problemas. Desse modo, ap6s a andlise do contexto juridico
aplicavel antes e ap6s a Reforma Tributdaria, a pesquisa devera responder qual a formatacao
juridica com melhor eficiéncia tributdria para a estruturacdo de empreendimentos
imobilidrios via SPE quando estiverem vigentes o IBS e a CBS.

2. Quesitos, fontes de pesquisa e formas de acesso

Contextualizacao fatica
Quesito 1 - Quais sdo as prestagdes juridicas envolvidas nos acordos
comerciais de empreendimentos imobiliarios estruturados via SPE?
e Doutrina societaria e tributaria
e Jurisprudéncia
e Experiéncia do autor

Referencial tedrico-normativo
Quesito 2 - Quais as incidéncias tributarias vigentes antes da Reforma
Tributaria sobre tais negocios juridicos?
e Legislacao tributaria
e Doutrina societaria e tributaria
e Jurisprudéncia
e Experiéncia do autor

Quesito 3 - Quais as incidéncias tributarias vigentes apds a Reforma Tributaria
sobre tais negdcios juridicos, supondo que seja mantida a mesma estrutura utilizada

2 BRASIL. Lei Complementar n° 214, de 16 de janeiro de 2025. Institui o Imposto sobre Bens e Servicos (IBS), a
Contribuicdo Social sobre Bens e Servicos (CBS) e o Imposto Seletivo (IS); cria o Comité Gestor do IBS e altera a
legislacdo tributaria. Diério Oficial da Unido, Brasilia, DF, Edicdo Extra B, 16 jan. 2025. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lcp/Lcp214.htm. Acesso em: 18 jan. 2025.
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atualmente? A legislacdo da Reforma Tributaria é clara a respeito das incidéncias
tributarias e respectivos créditos tributarios nos negdcios juridicos contextualizados?
e Legislacao tributaria
e Doutrina nacional (artigos juridicos) e estrangeira

Abordagem analitica
Quesito 4 - Baseado na andlise dos quesitos anteriores, quais alternativas de

ajustes no modelo de estruturagdo via SPE, visando a gerar maior eficiéncia tributaria e
reequilibrar as condi¢des do acordo comercial dos parceiros no empreendimento?

e Legislacao tributaria

e Jurisprudéncia

e Doutrina nacional e estrangeira

e Experiéncia do autor

Quesito 5 - Quais os aspectos do acordo comercial entre os parceiros do
empreendimento imobilidrio via SPE serdo ou poderado ser impactados em virtude da
alteracao nas incidéncias tributarias?

e Doutrina nacional e estrangeira
e Experiéncia do autor

Recomendacdes finais

Quesito 6 - Quais as recomendagdoes de ajustes na formatacio de
empreendimentos imobiliarios via SPE visando a nova sistematica de incidéncia do IBS
e da CBS?

e Legislacao tributaria
e Jurisprudéncia
e Doutrina nacional e estrangeira

3. Relevancia pratica, carater inovador e potencial de impacto

O setor imobilidrio é, por si s6, um dos motores da economia, com participaciao de
quase 10% no PIB nacional.3 Consequentemente, os impactos da Reforma Tributaria nesse
setor serao igualmente relevantes, sendo o objetivo da pesquisa contribuir especificamente na
orientacdo tributdria para empreendimentos imobilidrios realizados via SPE, estrutura
especialmente utilizada em empreendimentos de pequeno e médio portes.

Em vista da proximidade dos efeitos da Reforma Tributaria, os participantes desse tipo
de negocio provavelmente ja estdo buscando respostas para a questdo central de pesquisa ora
formulada. Nesse sentido, o resultado da pesquisa sera destinado aos empresarios do setor
imobiliario e seus respectivos assessores tributarios e societarios, notadamente advogados e
contadores.

3 RAMOS, Marien. Avanco do crédito imobiliario esharra em juros altos e forga acdo do governo, dizem especialistas.
CNN Brasil, 16 set. 2024. Disponivel em: https://www.cnnbrasil.com.br/economia/macroeconomia/avanco-do-credito-
imobiliario-esbarra-em-juros-altos-e-forca-acao-do-governo-dizem-especialistas/. Acesso em: 19 jan. 2025.
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Considerando que a atividade imobilidria é inafastavel da realidade econémica atual, o
resultado da pesquisa tem potencial para ser aplicado de forma pratica quase imediatamente.
Afinal, visto que geralmente os contratos de empreendimentos imobiliarios sdo de médio ou
longo prazo, os contratos que estdo sendo atualmente celebrados podem se beneficiar das
respostas e alternativas que se espera fornecer no fim da pesquisa.

O componente inovador da pesquisa é inerente e se confunde com o proprio objeto
pesquisado, pois analisara os efeitos da Reforma Tributaria, que por sua vez é uma novidade
relevante por si sé. Por um lado, o componente inovador representa um desafio, dada a falta
de maturacdo do tema na doutrina e na jurisprudéncia. Por outro lado, o trabalho fara parte
justamente dos esforc¢os iniciais para fixar os parametros e amadurecer o entendimento dos
impactos da Reforma Tributaria no setor imobiliario.

Desse modo, a pesquisa pode transformar a realidade mediante influéncia direta sobre
clausulas contratuais ou até instrumentos contratuais do setor imobilidrio. Tais modificacdes
viriam em atendimento tanto do interesse de trazer a maior eficiéncia tributaria para cada
negbcio quanto para regular as alteragdes causadas pela Reforma Tributaria sobre os direitos
e deveres de cada parceiro do empreendimento imobiliario.

4. Familiaridade com objeto da pesquisa

Atuo como consultor tributdrio em Campinas desde 2012 (12 anos). Boa parte dos
meus clientes esta envolvida com o setor imobilidrio, sejam proprietarios de terrenos ou
construtoras, resultando em diversas parcerias para a realizagdo de empreendimentos
imobiliarios, principalmente loteamentos (parcelamento do solo).

Atualmente, a principal preocupacao tributaria dos clientes esta relacionada ao ITBI,
com duvidas esporadicas sobre ISS. A partir da Reforma Tributaria, a preocupacao deve ser
voltar preponderantemente para o IBS e para a CBS, naturalmente buscando possibilidade de
economia tributaria.

No entanto, acima da preocupacgdo tributaria, meus clientes prezam pela seguranca
juridica, inclusive tributaria. Afinal, por mais que a carga tributaria diminua o resultado
financeiro do empreendimento imobilidrio, eventual aumento na carga tributaria pode ser
resolvido com ajustes no acordo comercial. Em contrapartida, eventual materializagdo de
riscos fiscais prejudica a reputacdo dos envolvidos e inviabiliza futuras novas parcerias.

Logo, nesse caso, a seguranca juridica é mais importante do que a economia tributaria.
Assim, mais do que oferecer alternativas de economia tributaria, o resultado da pesquisa deve
ser claro quanto a provavel interpretacdo da administragdo tributaria de cada alternativa de
estruturacdo do empreendimento imobilidrio via SPE, inclusive sobre eventuais riscos
tributarios. Caso contrario, o resultado da pesquisa ndo sera util ou, no minimo, ndo sera
levado em consideracao pelos meus clientes.
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6. Cronograma de execucao

2025 2026
Atividade 112|3|4|5|6|7|8[9]10] 11| 12 1 Horas
Levantamento e revisao bibliografica 210h
Redagio - contextualizacdo fatica 30h
Redagdo - referencial teérico normativo 60h
Redacgédo - abordagem analitica 90h
Redacao - conclusao propositiva 60h
Revisdo / ajustes 30h
Total 480h
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