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CONTEUDO DO CURSO

INTRODUCAO AS OPERACOES COM BENS IMOVEIS

TEMPO
AULA| DE CONTEUDO DA AULA
AULA

Aula 01 - Introducio as Operagdes com Bens Imoveis em Sociedades

Holdings e Impactos da Reforma Tributaria
Este aula aborda de forma abrangente os impactos societarios, contabeis e
tributarios das operacdes com bens imdveis realizadas por sociedades holdings,
01h, especialmente diante das mudangas trazidas pela Reforma Tributaria (Emenda
01 20min e | Constitucional 132/2023 e Lei Complementar 214/2025). Sdo detalhadas as
12seg principais formas de ingresso de imdveis no patrimonio de pessoas juridicas

(integralizagdo de capital social, compra direta, doacdo, reorganizagdes
societarias), os efeitos tributarios dessas operacdes (IBS, CBS, ITBI, ITCMD,
IRPJ, contribui¢do social), as exigéncias legais e praticas para registro, e as
estratégias para aproveitamento de créditos fiscais e mitigacao de riscos.

MODULO I

SOCIETARIO E REGISTRO

TEMPO
AULA DE CONTEUDO DA AULA
AULA
Aula 01 - Capital Social e Imdveis em Holdings: Aspectos Praticos e Legais
da Integralizacao
Amin e A aula aprofunda a formac¢do e o aumento de capital social em sociedades
01 S6seg holding patrimoniais, destacando a integralizagdo de bens imodveis. Explora
requisitos societarios, contabeis, registrais e tributarios, além de cuidados
praticos como necessidade de capital inicial, riscos de misturar bens moveis e
a natureza juridica das cotas.
Aula 02 - Integralizacio de Capital Social e Procedimentos Pds-Junta
Comercial em Sociedades Holdings
Esta aula, parte de um curso sobre operacdes com bens iméveis em sociedades
holding, detalha o processo de formacdo do capital social, abordando os
0 44min e | estagios de emissdo, subscricdo e integralizagdao. Explica como os bens dos
52seg socios sao transferidos para a pessoa juridica em troca de cotas, enfatizando a

distingdo legal e patrimonial entre sécio e empresa (conforme Art. 49A do
Cadigo Civil). A aula discute as implicagdes praticas e fiscais dessa operacao,
incluindo a necessidade de registrar as transferéncias de diversos tipos de ativos
(imoveis, veiculos, cotas/agdes, marcas e patentes) nos 0rgaos competentes e
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as obrigacdes fiscais decorrentes, como a declaracdo das cotas no Imposto de
Renda. Também sao feitas consideragdes cruciais sobre a holding patrimonial
no contexto da reforma tributaria (Emenda Constitucional 132 e Lei
Complementar 214), alertando para a incidéncia de IBS/CBS em certas
operacgoes.

Aula 03 - Procedimentos Registrais, Anuéncia e Tributacio na
Integraliza¢do de Bens Imoveis

Esta aula aborda as complexidades e os desafios da integralizacdo de bens
imoéveis no capital social de sociedades, especialmente holdings, no Brasil. O
foco esta nas implicagdes legais e tributarias, incluindo a validade da
propriedade, a dispensa da escritura publica em certos casos, a incidéncia ¢ a
imunidade do ITBI, o tratamento do ganho de capital, a necessidade de
anuéncia do conjuge conforme os regimes de bens, e as formalidades registrais.
O objetivo ¢ fornecer orientagdes praticas para profissionais, visando evitar
problemas e retrabalho na estruturagao societaria envolvendo iméveis.

Aula 04 - Integralizacio de Capital Social com Imoveis: Aspectos
Societarios e Registro na Junta Comercial

Esta aula aborda a elaboragdo e os aspectos formais da clausula de
integralizacdo do capital social com bens imdveis, aplicavel tanto em contratos
sociais de constitui¢do quanto em atos de alteracdo contratual. Destaca os
procedimentos contratuais, as exigéncias do registro na Junta Comercial e em
cartorios de imdveis, bem como as implicagcdes da anuéncia do conjuge e dos
regimes de bens para operagdes societdrias, incluindo a qualificagdo de
signatarios e a possibilidade de ajustes contratuais.

3 1h, 06min
e 3lseg
4 40min e
Sseg
5 1h, 17min
e 35seg

Aula 05 - Registro de Sociedades Holdings: Aspectos Legais e Imobiliarios
Esta aula apresenta um guia completo sobre os procedimentos legais e registrais
para a constituicdo de sociedades no Brasil, com um foco aprofundado em
holdings patrimoniais. A explanagdo abrange desde as etapas iniciais de
planejamento e viabilidade, passando pela escolha da forma societaria —
comparando as formalidades de uma Sociedade Limitada (Ltda.) com a maior
complexidade de uma Sociedade Andnima (S.A.) — até o processo de registro
integrado na Junta Comercial via REDESIM. Detalha-se o crucial processo de
integralizacao de capital com bens iméveis, abordando a documentagao exigida
no Cartorio de Imodveis, as discussoes sobre a imunidade do ITBI, e casos
especiais como terrenos de marinha. Por fim, sdo discutidas as licengas e

alvaras necessarios e as futuras mudancas no processo de obtencdo do CNPJ.

MODULO II

CONTABIL

TEMPO
AULA DE
AULA

CONTEUDO DA AULA
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47min e
57seg

Aula 01 - Contabilizacdo de Bens Imoveis em Sociedades Holdings e
Implicacdes Tributarias

Este modulo aborda a contabilizagdo de bens imodveis em holdings
patrimoniais, detalhando como a finalidade do imovel dentro da pessoa juridica
determina sua classificagao contabil (estoque, imobilizado ou propriedade para
investimento). Sao discutidas as implicacdes tributarias dessas classificagoes,
as normas brasileiras de contabilidade aplicdveis e exemplos praticos,
incluindo decisdes relevantes da Receita Federal e do CARF.

AULA

41min e
29seg

TEMPO
DE
AULA

Aula 02 - Operacoes Contabeis e Tributarias em Sociedades Holdings
Imobiliarias

Esta aula detalha o tratamento contabil de operagdes com bens imdveis em
sociedades holdings, especialmente quando os imoveis sao integralizados no
capital social. Sao discutidos conceitos de depreciacdo, reavaliacdo, reservas
de capital e lucros, além das implicagdes tributdrias e normativas, destacando
a intangibilidade do capital social em contraste com a dinamicidade do
patrimoénio liquido.

MODULO III

TRIBUTARIO

CONTEUDO DA AULA

01h,
Ilmine
19seg

Aula 01 - Imunidade e Incidéncia do ITBI na Integralizacao de Capital
Social com Bens Imdveis

A aula explora os desdobramentos juridicos envolvendo a integralizagdo do
capital social com bens iméveis e a incidéncia do ITBI em operagdes de
transmissdo onerosa. Sao discutidos os conceitos de imunidade e isencado
tributaria, destacando que a imunidade constitucional se aplica exclusivamente
aos valores efetivamente utilizados para a formagdo do capital social, ndo
alcancando os valores excedentes destinados as reservas de capital.

Além disso, o Tema 796 do STF foi abordado, definindo que a imunidade se
restringe a parte do valor que integra o capital social e colocando em evidéncia
as divergéncias quanto a reavaliagdo dos imdveis por parte dos municipios.
Essas divergéncias, mostradas através dos entendimentos dos ministros
Alexandre de Moraes, Flavio Dino e Gilmar Mendes, indicam riscos ¢
incertezas na aplicagdo do ITBI, especialmente quando ha diferenga entre o
valor declarado para integralizacio e o valor de mercado atribuido pelo
municipio.

38min e
53seg

Aula 02 - Imunidade Tributaria no ITBI: Desafios e Aplicacdes na
Integralizaciao de Capital Social

Esta aula, parte do médulo tributario de um curso sobre holding e operagdes
com bens imoveis, tem como objetivo principal refor¢ar o conceito de
imunidade tributiria do ITBI na integralizagcdo de capital social. Aborda a
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distincdo fundamental entre imunidade e isen¢do, detalha as etapas da
incidéncia tributéria e critica a interpretacdo equivocada dos fiscos municipais

que tentam tributar o excedente do valor venal em operagdes imunes. Prepara
também para a discussdo da imunidade incondicional.

Aula 03 - Imunidade Condicional e Incondicional do I'TBI em Operacoes
Societarias

Esta palestra aborda a incidéncia e imunidade do ITBI em operagdes
S min e societarias, detalhando os critérios para imunidade condicional e incondicional,

3 47 o periodo de quarentena, a classificacdo das receitas empresariais e a
seg

importancia do objeto social. S3o discutidas interpretagdes constitucionais,
exemplos praticos e clausulas contratuais para discussdo judicial. A proxima
aula abordard os impactos da nova sistematica tributaria (IVA Dual, IBS e
CBS) nas operagdes imobilidrias.

Aula 04 - Imunidade e ITBI: Integralizacdo e Desincorporacio de Bens
Imdveis
Nesta aula, abordaremos a imunidade tributaria no contexto do Imposto sobre
Transmissao de Bens Iméveis (ITBI), com foco nas operagdes de integralizacao
e desincorporacdo de bens imdveis em empresas. Exploraremos as regras e
37min e | condi¢des para a aplicacdo da imunidade, destacando a importancia do registro
43seg no cartdrio de imoveis e o inicio da contagem do periodo de quarentena. Além
disso, discutiremos as estratégias para lidar com as diferentes interpretagdes
municipais e as implicagdes de manter empresas inativas durante esse periodo.
Esta introdugdo visa preparar os participantes para entender as complexidades
legais e fiscais envolvidas, garantindo uma abordagem eficaz e conforme as
exigéncias tributarias.

MODULO IV

IMPACTOS DA REFORMA TRIBUTARIA - IBS E CBS

TEMPO
AULA DE CONTEUDO DA AULA
AULA

Aula 01 - Impactos da Reforma Tributaria: Entendendo o IVA Dual e suas

Implicacdes para Sociedades Holdings
Esta palestra aborda o novo modelo tributario conhecido como IVA Dual, a
01h, Reforma Tributaria iniciada pela Emenda Constitucional 132/2023 e suas fases
1 10min e | de implementagcdo com a introducao dos tributos CBS, IBS ¢ a transi¢do para o

29seg IVA Dual. Discute também os impactos em sociedades holding no setor
imobiliario, o calculo da tributagdo minima para pessoas fisicas com altos
rendimentos e as estratégias de prote¢do patrimonial, gestdo de ativos e
planejamento sucessorio.

Olhe Aula 02 - Regras de PIS e COFINS em Operacoes Imobiliarias de
03min | Holdings: Essencial para Entender a Nova Tributacio
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Vivemos um momento de grandes transformacgdes no sistema tributdrio
brasileiro, e poucas areas sentirdo tanto esse impacto quanto o mercado
imobiliario. As holdings imobilidrias — utilizadas para organizar patriménios,
planejar sucessdes e estruturar operacdes de venda e locagdo de imdveis —
estdo no centro dessas mudangas. Nesta aula, vamos compreender como
funciona hoje a tributagdo dessas operacgdes, analisando o tratamento dado a
pessoa fisica e a pessoa juridica, além de destrinchar os regimes mais utilizados,
como o lucro presumido. Em seguida, projetaremos os efeitos da reforma
tributaria, com a substitui¢do do PIS e da COFINS pela CBS a partir de 2027 e
a incidéncia gradual do IBS sobre operagdes de venda e locagdo até 2033. O
objetivo ¢ oferecer nao apenas a visdo normativa, mas também exemplos
praticos e comparativos, para que vocé consiga avaliar o impacto real sobre os
negocios e orientar de forma estratégica clientes e empresas diante desse novo
cenario tributario.

43min e
44seg

Aula 03 - Nova Sistematica Tributaria: Calculo do IBS e CBS em
Operacoes de Venda de Bens Imoveis

Resumo da palestra sobre a nova sistematica tributéria brasileira, abordando a
implementagdo do IBS e CBS, diferengas em relagdo ao regime atual, impactos
na tributacdo de imdveis por pessoas fisicas e juridicas, regras de creditamento,
enquadramento de contribuintes e objetivos da constitui¢do de holdings. Inclui
exemplos praticos, analise de carga tributéria e orientacdes sobre planejamento
tributério legitimo.

43min e
20seg

Aula 04 - Tributacdo de Locacio de Bens Imoveis: Comparativo entre
Pessoa Fisica e Juridica

A aula aborda a tributagdo de locagdo de imodveis operada por meio de
sociedades holdings, utilizando o regime de lucro presumido. Inicialmente,
foca na regra tributéria atual de PIS e COFINS, para posterior entendimento da
nova regra tributaria do IBS e da CBS. Sdo apresentados exemplos de calculos
dos tributos IRPJ, Contribui¢ao Social, PIS ¢ COFINS, com detalhamento da
base de calculo e aliquotas aplicadas. A discussao inclui também a comparagao
entre a tributacdo para pessoa fisica e pessoa juridica e as implicagdes
estratégicas para o planejamento tributario.

41min e
38seg

Aula 05 - Tributaciao do IBS e CBS na Locaciao de Bens Imoveis: Analise
e Comparativos

Esta aula aborda a analise detalhada da tributagcdo da locacdo de bens imoveis
sob 0 novo regime do Imposto sobre Bens e Servigos (IBS) e da Contribui¢ao
sobre Bens e Servicos (CBS), incluindo a transi¢do do regime atual, calculos
para pessoa juridica (holding) e pessoa fisica, e comparativos de carga
tributaria.

30min e
53seg

Aula 06 - Redutor Social na Tributacio de IBS e CBS: Aplicacdes e
Calculos

A palestra aborda a aplicagdo do redutor social na tributagdo de imoéveis
residenciais, detalhando dedugdes especificas para operacdes de alienacdo e
locagdo. Sao apresentados exemplos praticos para célculos de IBS, CBS e
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IRPF, além de uma comparacdo entre a tributagdo de pessoa fisica e juridica,
destacando a utiliza¢do de holdings para otimizagdo fiscal e patrimonial.

54min e
29seg

Aula 07 - Redutor de Ajuste e Tributagao de IBS/CBS em Operagdes com Bens
Imodveis em Sociedades Holdings

Esta palestra, parte de um curso sobre operacdes com bens imoveis em
sociedades holdings, aborda o mecanismo do redutor de ajuste na base de
calculo do IBS e CBS em operagdes de alienagdo de bens imoéveis. Sao
discutidas as diferencas entre redutor social e de ajuste, exemplos praticos de
calculo, impactos tributérios, a integralizagcdo de imdveis em holdings, as regras
legais (especialmente os artigos 257, 258, 259, 5° e 6° da Lei Complementar
214), e o papel do Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB). O contetdo destaca
estratégias para otimizar a tributa¢ao na venda de imdveis e esclarece situagdes
especiais envolvendo a devolugdo de capital social e o uso pessoal de bens por
socios, além de mencionar a locagao por curta temporada.

01h,
24min e
15seg

Aula 08 - Tributacido de Bens Residenciais em Sociedades Holdings:
Desafios e Estratégias na Reforma Tributaria

A ultima aula do mini curso trata da tributagdo de bens residenciais de socios
em sociedades holdings, no contexto da reforma tributaria. Discute-se a
incidéncia de tributos como o IBS e CBS sobre o uso ndo oneroso de imoveis
da holding por socios. A aula aborda os riscos legais de confusdo patrimonial
e estratégias para minimizar a carga tributaria, como a constituicao de usufruto.
Também se destaca o papel do Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB) na
fiscalizagdo dessas operagoes.
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