MEMORANDO

PARA: Sr. Eduardo Stark
DE: Advogado XYZ

REF:

DATA: 17 de agosto de 2017

Planejamento Sucessoério do Sr. Eduardo Stark.

Conforme solicitado, apresentamos a seguir Nn0ossos comentarios acerca da proposta de
planejamento tributario trazida pelo Sr. Eduardo Stark, assim como trazemos a nossa proposta
de planejamento sucessorio.

1. Fatos

O Sr. Eduardo Stark é proprietario de diversos iméveis no Municipio de Séo Paulo,
dentre os quais alguns estao alugados e outros sdo destinados a venda, conforme pode ser

observado de forma detalhada na tabela abaixo:

Imével Destinagéo Rendimento Valor de Valor de Data de
Anual Declaracao Mercado Aquisicéo do
(custo de Imovel
aguisicao)

Sala Comercial | Locagéo R$ 60.000,00 R$ 450.000,00 | R$ 900.000,00 | 07/03/1995
no Centro
Conjunto Locagdo R$ 120.000,00 | R$550.000,00 | R$ 16/05/2002
Comercial no 1.500.000,00
Itaim
Conjunto Locacdo R$ 150.000,00 | R$ 700.000,00 | R$ 23/06/2002
Comercial nos 1.600.000,00
Jardins
Cobertura na Locacdo R$ 90.000,00 R$ 650.000,00 | R$ 950.000,00 | 11/10/2011
Vila Mariana
Casaem Venda 0 R$ 150.000,00 | R$ 01/02/1968
Moema 3.400.000,00
Conjunto Venda 0 R$ 800.000,00 | R$ 31/07/2005
Comercial na 5.500.000,00
Marginal
Pinheiros
Apartamento Venda 0 R$ 750.000,00 | R$ 900.000,00 | 14/09/2016

em Pinheiros

O Sr. Eduardo Stark é viavo e possui seis filhos: Roberto, Jodo, Sansa, Aria, Brandon e

Ricardo.

Diante de tal cenario, o Sr. Eduardo Stark gostaria de efetuar um planejamento
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sucessorio para que seus imdveis e a renda deles decorrente sejam transferidos a seus
herdeiros.

Nesse sentido, o Sr. Eduardo Stark gostaria que o planejamento sucessoério envolvesse
as seguintes etapas:

¢ a criacao de uma pessoa juridica “ES Administracado de Iméveis Ltda.”, sob a forma
de sociedade limitada, cujo objeto social abrangesse a atividade imobiliaria e cujos
socios fossem o Sr. Eduardo Stark e seus filhos;

e a conferéncia dos bens imoveis do Sr. Eduardo Stark ao capital da “ES
Administracao de Imoéveis Ltda.” pelo valor que eles constavam na Declaragao de
Imposto de Renda (“DIRPF”);

¢ a transferéncia das quotas da “ES Administracdo de Imoveis Ltda.”, detidas pelo
Sr. Eduardo Stark, aos seus herdeiros mediante doagéo.

Com base no exposto, o Sr. Eduardo Stark nos solicita uma andlise do referido
planejamento sucessorio, assim como a sugestao do planejamento sucessoéria que seria mais
eficiente sob a 6tica tributaria.

2.  Analise Critica do Planejamento Sucessoério do Sr. Eduardo Stark

A constituicdo da “ES Administracdo de Iméveis Ltda.”, sob a forma de sociedade
limitada, cujo objeto social abrangesse a atividade imobiliaria e cujos socios fossem o Sr.
Eduardo Stark e seus filhos € um importante elemento para o planejamento sucessoério, no
entanto, com relagédo a conferéncia dos bens iméveis do Sr. Eduardo Stark ao capital da “ES
Administracao de Imoéveis Ltda.”, é importante avaliar para cada imével se a sua conferéncia
configurara ou ndo uma menor carga tributaria.

No tocante aos imolveis destinados a locacdo, isto €, os seguintes imdveis: "Sala
Comercial no Centro", "Conjunto Comercial no Itaim”, "Conjunto Comercial nos Jardins" e
"Cobertura na Vila Mariana", cumpre salientar que os rendimentos de locagcédo sédo atualmente
tributados na pessoa fisica do Sr. Eduardo Stark de acordo com a tabela progressiva do IRPF,
cuja aliquota méaxima é 27,5%, conforme pode ser observado na tabela progressiva vigente:

Lei n°® 11.482/07: Art. 1o O imposto de renda incidente sobre os rendimentos de
pessoas fisicas sera calculado de acordo com as seguintes tabelas progressivas
mensais, em reais: (...) IX - a partir do més de abril do ano-calendéario de 2015:
(Incluido pela Lei n® 13.149, de 2015)

Tabela Progressiva Mensal (Incluido pela Lei n® 13.149, de 2015)

Base de Calculo (R$) Aliquota (%) Parcelaa Deduzir do IR (R$)
Até 1.903,98 - -
De 1.903,99 até 2.826,65 7,5 142,80
De 2.826,66 até 3.751,05 15 354,80
De 3.751,06 até 4.664,68 22,5 636,13
Acima de 4.664,68 27,5 869,36
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Todavia, caso os rendimentos decorrentes de locacdo fossem tributados em uma pessoa
juridica, cujo objeto social incluisse a atividade de locacdo de bens imdveis, tributada pelo
regime do Lucro Presumido, a carga tributéria aplicavel sobre os rendimentos da locacéo é
menor do que a tributagdo aplicavel sobre os mesmos rendimentos na pessoa fisica, uma vez
que a atividade de locagdo de imOvel esta sujeita ao percentual de 32% tanto para célculo da
base de calculo do Imposto de Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ”) quanto para a base de
calculo da Contribuigdo Social sobre o Lucro (“CSL”), conforme artigos 15, 81°, Ill, e 20 da Lei
n® 9.249/95, “in verbis”:

“Art. 15. A base de calculo do imposto, em cada més, sera determinada mediante a
aplicacdo do percentual de 8% (oito por cento) sobre a receita bruta auferida
mensalmente, observado o disposto no art. 12 do Decreto-Lei no 1.598, de 26 de
dezembro de 1977, deduzida das devolucdes, vendas canceladas e dos descontos
incondicionais concedidos, sem prejuizo do disposto nos arts. 30, 32, 34 e 35 da Lei no
8.981, de 20 de janeiro de 1995.

§ 1° Nas seguintes atividades, o percentual de que trata este artigo seré de:

(...) Il - trinta e dois por cento, para as atividades de:

(...) ¢) administracdo, locacdo ou cessdo de bens imdveis, moéveis e direitos de
qualquer natureza;

(...) Art. 20. A base de calculo da Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido devida
pelas pessoas juridicas que efetuarem o pagamento mensal ou trimestral a que se
referem os arts. 2° 25 e 27 da Lei no 9.430, de 27 de dezembro de 1996,
correspondera a 12% (doze por cento) sobre a receita bruta definida pelo art. 12 do
Decreto-Lei no 1.598, de 26 de dezembro de 1977, auferida no periodo, deduzida das
devolucdes, vendas canceladas e dos descontos incondicionais concedidos, exceto
para as pessoas juridicas que exergcam as atividades a que se refere o inciso Il do §
1o do art. 15, cujo percentual correspondera a 32% (trinta e dois por cento).”

Diante do exposto, a tributacdo dos rendimentos tributaveis no a&mbito de uma pessoa
juridica, cujo objeto social inclua a locagéo de bens imoveis, e tributada pelo regime do Lucro
Presumido é mais eficiente sob o ponto de vista da carga tributéaria.

No tocante aos imoOveis de propriedade do Sr. Eduardo Stark destinados a venda,
cumpre ressaltar que a tributacdo do ganho de capital na pessoa fisica sera menor do que se
tais imoveis fossem alienados e tributados na “ES Administragdo de Iméveis Ltda.”.

O artigo 18 da Lei n° 7.713/88 estabelece um percentual de reducdo sobre o ganho de
capital para os iméveis adquiridos por pessoas fisicas até o ano de 1988, conforme destacado
abaixo:

"Art. 18. Para apuracéo do valor a ser tributado, no caso de alienacdo de bens iméveis,
podera ser aplicado um percentual de reducéo sobre o ganho de capital apurado,
segundo o ano de aquisicdo ou incorporacdo do bem, de acordo com a seguinte

tabela™: (Vide Lei 8.023, de 1990)
Ano de Aquisicdo ou Percentual de Ano de Aquisicdo Percentual de
Incorporacao Reducéo ou Incorporagao Reducéo

Até 1969 100 1979 50
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1970 95% 1980 45%
1971 90% 1981 40%
1972 85% 1982 35%
1973 80% 1983 30%
1974 75% 1984 25%
1975 70% 1985 20%
1976 65% 1986 15%
1977 60% 1987 10%
1978 55% 1988 5%

Dessa forma, considerando que o imdvel "Casa em Moema" foi adquirido no ano de
1968, havera uma reducdo de 100% do ganho de capital da pessoa fisica caso este imovel
venha a ser alienado na pessoa fisica.

A eventual conferéncia do referido imével ao capital social da “ES Administracdo de
Iméveis Ltda.” pelo valor de declaracdo implicaria a perda do percentual de redugédo do ganho
de capital previsto no artigo 18 da Lei n° 7.713/88.

No tocante aos imdveis: "Conjunto Comercial na Marginal Pinheiros" e "Apartamento em
Pinheiros", embora nao seja aplicavel a regra do artigo 18 da Lei n® 7.713/88, o artigo 40 da
Lei n°® 11.196/05 estabelece outras modalidades de fatores de redugdo que irdo diminuir a
base de céalculo do ganho de capital da pessoa fisica de acordo com o tempo em que o imével
permanece sob a propriedade do contribuinte, "in verbis":

"Art. 40. Para a apuracéo da base de calculo do imposto sobre a renda incidente sobre
0 ganho de capital por ocasido da alienagcdo, a qualquer titulo, de bens imbéveis
realizada por pessoa fisica residente no Pais, serdo aplicados fatores de reducao (FR1
e FR2) do ganho de capital apurado. (Vigéncia)

8 10 A base de calculo do imposto correspondera a multiplicacdo do ganho de capital
pelos fatores de reducao, que serdo determinados pelas seguintes férmulas:

| - FR1 = 1/1,0060m1, onde "ml1" corresponde ao nimero de meses-calendario ou
fracao decorridos entre a data de aquisi¢cdo do imoével e o més da publicacdo desta Lei,
inclusive na hipotese de a alienacao ocorrer no referido més;

Il - FR2 = 1/1,0035m2, onde "m2" corresponde ao nimero de meses-calendario ou
fracdo decorridos entre 0 més seguinte ao da publicacdo desta Lei ou 0 més da
aquisicao do imovel, se posterior, e 0 de sua alienacdo".

A partir da aplicacdo dos fatores de redugéo previstos no artigo 40 da Lei n® 11.196/05 e
considerando que a aliquota de imposto de renda sobre o ganho de capital sera de 15%, uma
vez que os ganhos de capital serdo menores do que R$ 5 milhdes.

No caso concreto, a tributacdo da venda de tais imoéveis na pessoa fisica sera menor do
que a tributacdo da venda de tais imOveis por uma pessoa juridica, ainda que o percentual
aplicavel ao Lucro Presumido de pessoa juridica, cujo objeto social preveja a venda de
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imoveis, seja 8% para o IRPJ e de 12% para a CSL, conforme os supramencionados artigos
15 e 20 da Lei n° 9.249/95.

Diante de todo o exposto, a conferéncia ao capital da “ES Administragdo de Imdveis
Ltda.” ndo configura a estrutura mais eficiente sob o ponto de vista tributario.

Como consequéncia, 0 ganho de capital oriundo da alienacao dos imoéveis (ja liquido do
imposto de renda da pessoa fisica) poderia ser subscrito e integralizado ao capital da “ES
Administracdo de Imdveis Ltda.” em um momento subsequente (quando da ocorréncia da
alienagdo dos referidos imoveis) e sem a incidéncia do Imposto de Transmissdo sobre Bens
Iméveis (“ITBI”), uma vez que nio se trata de integralizacdo com bens iméveis ao capital de
pessoa juridica, cujo objeto inclui locagéo e alienagédo de imoveis.

3. Proposta de Planejamento Sucessoério

A partir de uma adaptacdo do planejamento sucessario solicitado pelo Sr. Eduardo Stark,
a nossa proposta inclui as seguintes etapas:

a. Criagcao de uma pessoa juridica “ES Administragcao de Iméveis Ltda.”, sob
a forma de sociedade limitada, cujo objeto social abrangesse a atividade
imobiliaria e cujos socios fossem o Sr. Eduardo Stark e seus filhos

Como primeira etapa do planejamento sucessorio, o Sr. Eduardo Stark e seus filhos
constituem pessoa juridica, sob a forma de sociedade limitada, cujo objeto social alcance a
atividade de locacéo e venda de imoveis.

Dessa forma, a “ES Administracao de Iméveis Ltda.” (“ESAI”) tera como seus sdcios: (i)
Eduardo Stark (“ES”); (ii) Roberto Stark (“RS1”); (iii) Jodo Stark (“JS”); (iv) Sansa Stark (“SS”);
(v) Aria Stark (“AS”); (vi) Brandon Stark (“BS”); e (vii) Ricardo Stark (“RS2”), conforme pode ser
observado abaixo:

ESAI
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b. Conferéncia dos bens imoveis do Sr. Eduardo Stark ao capital da “ES
Administracao de Iméveis Ltda.” pelo valor que eles constavam na DIRPF

Na segunda etapa do planejamento sucessorio, o Sr. Eduardo Stark ira conferir os bens
imoveis por ele detidos que sdo destinados a locacdo ao capital da “ES Administragéo de
Iméveis Ltda.”.

Conforme analisado em topico anterior, os bens iméveis destinados a venda néo serdo
subscritos e integralizados ao capital da “ES Administragdo de Iméveis Ltda.” para que ndo
haja perda dos fatores de reducéo do ganho de capital do imposto de renda da pessoa fisica,
gue nesse caso superam os beneficios tributarios se tais imdveis fossem conferidos ao capital
de uma pessoa juridica para depois serem alienados.

A transferéncia dos bens imdveis do Sr. Eduardo Stark ao capital social da “ES
Administragdo de Imoveis Ltda.” constitui fato gerador do ITBI (cuja aliquota no Municipio de
Sao Paulo é de 3%), uma vez que o0 objeto social da “ES Administragao de Imdveis Ltda.”
inclui locagéo e alienagéo de imoveis.

Como consequéncia da referida etapa, os imoéveis destinados a locagédo passardo a ser
propriedade da “ES Administracao de Iméveis Ltda.”, de modo que a estrutura apds a segunda
etapa sera a seguinte:

Patrimdnio
Imobiliario
destinado a
Venda

Patrimdnio
Imobilirio de ESAI

Locacdo

c. Transferéncia das quotas da “ES Administracao de Iméveis Ltda.”, detidas
pelo Sr. Eduardo Stark, aos seus herdeiros mediante doagéo

Na terceira etapa do planejamento sucessoério, as quotas da “ES Administracao de
Iméveis Ltda.” detidas pelo Sr. Eduardo Stark sdo transferidas aos seus herdeiros mediante
doacéo.

A doacdao constitui fato gerador do Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e Doacdes
de Quaisquer Bens ou Direitos (“ITCMD”), cuja aliquota no Estado de Sao Paulo é de 4%
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sobre o valor dos bens transferidos.

Apbs a transferéncia das quotas detidas pelo Sr. Eduardo Stark aos seus herdeiros, a
composicao societaria da “ES Administracdo de Iméveis Ltda.” sera a seguinte:

TRANSFERENCIA

16.66% 16.66% 16.66% 16.66%

Patrimonio
Imobilidrio de | ESAI

Locacdo

Permanecemos a disposi¢do para demais esclarecimentos porventura necessarios.
Atenciosamente,

Advogado



