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Sao Paulo, 28 de setembro de 2020

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING
Av. Chedid Jafet, 222 — Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia
S&o Paulo/SP — 04551-065

At.: Sras. Eveline Carabeli e Vanessa Faleiros

Prezadas:

Conforme solicitado, segue relatério de constatacdo acerca do Termo de Verificacdo Fiscal n.
08.1.66.00-2019-00208-8 e dos Autos de Infragdo que acarretaram 0s processos de n. 16327-
720.191/2020-39 (IRPJ e CSLL) e n. 16327-720.192/2020-83 (PIS e COFINS).

Atenciosamente,

Ana Luiza Lourencgo Denis Gamba
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Breve relato do Auto de Infracéo

A empresa Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda (“Rio Bravo
DTVM”), na qualidade de Administradora, foi notificada quanto ao Termo de Verificagdo de
Procedimento Fiscal que tratou do procedimento de fiscalizacdo ao Fundo de Investimento Imobiliario
Grand Plaza Shopping — Fll Grand Plaza em que foram lavrados os Autos de Infracdo que culminaram
nos processos de n. 16327-720.191/2020-39 (IRPJ e CSLL), n. 16327-720.192/2020-83 (PIS e
COFINS) e n. 16327-720.193/2020-28 (Outras Multas Administradas pela Receita Federal do Brasil —
RFB) decorrentes, nas alegac¢des da Autoridade Fiscal, da apuragéo de falta de recolhimentos de IRPJ,
CSLL, PIS e COFINS e de falta de entrega das declarag6es ECD e ECF para os anos-calendarios de
01/2016 a 12/2018.

Conforme descri¢cdo dos fatos, o procedimento de fiscalizagdo do Fll — Grand Plaza tem origem em
oficio enviado a RFB pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) relatando a possivel violagdo ao
caput do artigo 2° da Lei ordinaria n. 9.779/99, baseado no fato da Cyrela Commercial Properties S.A.
(CCP) deter 61,41% das cotas do Fundo.

Baseado no entendimento apresentado no paragrafo anterior, a Autoridade lavrou os Auto de Infracéo,
decorrentes das apuragcbes dos tributos IRPJ, CSLL, PIS e COFINS, referentes aos periodos
compreendidos de 01/2016 a 12/2018, com base nas demonstracfes financeiras publicadas e
balancetes apresentados pela Rio Bravo DTVM durante a fiscalizacdo. Para fins de calculo foram

considerados as seguintes premissas:
() IRPJ e CSLL

As apuracdes dos valores devidos de IRPJ e CSLL foram realizadas com base no Regime de Apuracéo
pelo Lucro Real apurado trimestralmente, considerado pela Autoridade Fiscal a forma de tributacéo
mais benéfica para o Fll Grand Plaza, se enquadrado como Pessoa Juridica, em conformidade com o

contido no artigo 112 do Cédigo Tributario Nacional e no artigo 1° da Lei n° 9.430/96.
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Baseado nos critérios determinados pela Autoridade Fiscal, demonstramos a seguir os valores
apurados de IRPJ e CSLL apresentados no Auto de Infracdo n. 16327-720.191/2020-39:

IRPJ

P:riodo ge Vencimento Imposto Multa (%) Valor da Multa Juros (%) Valor dos Juros Total

puragéo
03/2016 29/04/2016 2.988.913,76 75,00 2.241.685,32 32,15 960.935,77 6.191.534,85
06/2016 20/07/2016 2901.727,70 75,00 2.176.295,77 28,77 834827 05 5.912.850,52
09/2016 31/10/2016 3.016.242,90 75,00 2.262.18217 25,39 765.824,07 6.044.249,14
12/2016 31/01/2017 3.899.511,05 75,00 2.924 633,28 2214 863.351,74 7.687 496,07
03/2017 28/04/2017 3.159.003,35 75,00 2.369.252,51 19,43 613.794,35 6.142.050,21
06/2017 31/07/2017 3.395.479,08 75,00 2 546.609,31 16,89 573.496 41 6.515.584,80
09/2017 31/10/2017 3.348.857,72 75,00 2.511.643,29 14,81 495.965,82 6.356.466,83
12/2017 31/01/2018 4.177.646,40 75,00 3.133.234,80 13,12 548.107,20 7.858.988,40
03/2018 30/04/2018 3.389.355,55 75,00 2542 016,66 11,60 393.165,24 6.324 537,45
06/2018 31/07/2018 3.301.149,62 75,00 2.475.862,21 10,02 330.775,19 6.107.787,02
09/2018 31/10/2018 359427263 75,00 2.695.704 47 8,44 303.356,60 6.593.333,70
12/2018 31/01/2019 4.186.882,60 75,00 3.140.161,95 6,92 289.732,27 7.616.776,82
Total 41.359.042,36 31.019.281,74 6.973.331,711 79.351.655,81

CSLL

P:gz?;;g: Vencimento Contribuigao Multa (%) Valor da Multa Juros (%) Valor dos Juros Total
03/2016 29/04/2016 1.078.168,95 75,00 808.626,71 32,15 346.631,31 2.233426,97
06/2016 29/07/2016 1.046.781,97 75,00 785.086,47 28,77 301.159,17 2.133.027,61
09/2016 31/10/2016 1.088.007,44 75,00 816.005,58 25,39 276.245,08 2.180.258,10
12/2016 31/01/2017 1.405.983,98 75,00 1.054 487,98 2214 311.284,85 2.771.756,81
03/2017 28/04/2017 1.139.401,21 75,00 854.550,90 19,43 221.385,65 2.215.337,76
06/2017 31/07/2017 1.224.532 47 75,00 918.399,35 16,89 206.823,53 2.349.755,35
09/2017 31/10/2017 1.207.748,78 75,00 905.811,58 14,81 178.867,59 2.292 427 95
12/2017 31/01/2018 1.506.112,70 75,00 1.129.584,52 13,12 197.601,98 2.833.299,20
03/2018 30/04/2018 122232799 75,00 916.745,99 11,60 141.790,04 2.280.864,02
06/2018 31/07/2018 1.190.573,86 75,00 892.930,39 10,02 119.295,50 2.202.799,75
09/2018 31/10/2018 1.296.098,15 75,00 972.073,61 8,44 109.390,68 2.377.562,44
12/2018 31/01/2019 1.500.437,74 75,00 1.132.078,30 6,92 104.453,09 2.745.969,13
Total 14.915.175,24 11.186.381,38 251492847 28.616.485,09

Os valores de IRPJ e CSLL devidos, apurados nos termos do processo de fiscalizacdo, totalizam R$
105.968.140,90.

(i) PIS e COFINS

As apurac6es das bases de célculos do PIS e da COFINS foram realizadas nos termos das Leis n.
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10.637/02 e 10.833/03, considerando, assim, o Regime Nao Cumulativo, por se tratar do regime geral
de tributacdo dessas Contribuicbes aplicado as pessoas juridicas.

Em que pese a aplicacdo do Regime N&o Cumulativo para apuracdo de PIS e COFINS, nado foram
calculados quaisquer valores correspondentes a possiveis créditos de PIS e COFINS sobre despesas

realizadas pelo Fll Grand Plaza que poderiam ser reduzir os valores devidos dessas Contribui¢cdes.

Baseados nos critérios determinados pela Autoridade Fiscal, demonstramos a seguir os valores
apurados de PIS e COFINS apresentados no Auto de Infracdo n. 16327-720.192/2020-83:

PIS

P:Ez?;;gg Vencimento Contribuicao Multa (%) Valor da Multa Juros (%) Valor dos Juros Total
01/2016 25/02/2016 84.802,11 75,00 63.601,58 34,37 29.146,48 177.550,17
02/2016 24/03/2016 81.621,13 75,00 61.215,84 33,21 27.108,37 169.943,34
03/2016 25/04/12016 85.940,47 75,00 64.455,35 32,15 27.629,86 178.025,68
04/2016 25/05/2016 79.187,53 75,00 59.390,64 31,04 24 579,80 163.157,97
05/2016 24/06/2016 89.814,59 75,00 67.360,94 29,88 26.836,59 184.012,12
06/2016 25/07/2016 83.174,94 75,00 62.381,20 2877 23.929,43 169.485,57
07/2016 25/08/2016 90.743,11 75,00 68.057,33 27,55 2499972 183.800,16
08/2016 23/09/2016 89.044,32 75,00 66.783,24 26,44 2354331 179.370,87
09/2016 25/10/2016 87.249,37 75,00 65.437,02 25,39 2215261 174.839,00
10/2016 25/11/2016 92.591,36 75,00 69.443 52 24,35 2254599 184.580,87
11/2016 23/12/12016 94.193,71 75,00 70.645,28 2323 2188119 186.720,18
12/2016 25/01/2017 153.952,67 75,00 115.464,50 22,14 34.085,12 303.502,29
01/2017 24/02/12017 93.998,34 75,00 70.498,75 21,27 19.993,44 184 490,53
02/2017 24/03/2017 85.955,01 75,00 64.466,25 20,22 17.380,10 167.801,36
03/2017 25/04/2017 95.623,58 75,00 71.717,68 19,43 18.579,66 185.920,92
04/2017 25/05/2017 96.582,19 75,00 72.436,64 18,50 17.867,70 186.886,53
05/2017 23/06/2017 97.032,91 75,00 72.774,68 17,69 17.165,12 186.972,71
Total 1.581.507,34 1.186.130,44 300422 49 3.167.060,27
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il 9e Vencimento Contribuigéo Multa (%) Valor da Multa Juros (%) Valor dos Juros Total
Apuracao
06/2017 25/07/2017 96.584,13 75,00 72 438,09 16,89 16.313,05 185.335,27
0772017 25/08/2017 100.238,84 75,00 7517913 16,09 16.128,42 191.546,39
08/2017 25/08/2017 92.905,01 75,00 69 678,75 15,45 14.353,82 176.937,58
09/2017 25/10/2017 93.717,93 75,00 70.288,44 14,81 13.879,62 177.885,99
10/2017 24/11/2017 95647 27 75,00 7173545 14,24 13.620,17 181.002,89
11/2017 221122017 99.267,75 75,00 74.450,81 13,70 13.599,68 187.318,24
12/2017 25/01/2018 155.723,95 75,00 116.792,96 13,12 20.430,98 292947 89
01/2018 23/02/2018 96.933,34 75,00 72.700,00 12,85 12.262,06 181.895,40
02/2018 23/03/2018 94 212,96 75,00 70.659,72 12,12 11.418,61 176.291,29
03/2018 25/04/2018 91.008,79 75,00 68.256,59 11,60 10.557,01 169.822,39
04/2018 25/05/2018 101.826,94 75,00 76.370,20 11,08 11.282,42 189 479,56
05/2018 25/06/2018 92.536,03 75,00 69.402,02 10,56 9.771,80 171.709,85
06/2018 25/07/2018 96.590,61 75,00 72 442 95 10,02 9678,37 178.711,93
07/2018 24/08/2018 102.083,89 75,00 76.562,91 9,45 9.646,92 188.293,72
08/2018 25/09/2018 106.697,14 75,00 80.022,85 8,98 9.581,40 196.301,39
09/2018 25/10/2018 99.388,14 75,00 74.541,10 8,44 8.388,35 182.317,59
10/2018 23/11/2018 72.683,72 75,00 54 512,79 7,95 5778,35 132.974 86
11/2018 21/12/2018 113.214,95 75,00 84 911,21 7,46 8.445 83 206.571,99
Total 3.382.768,73 2 537.076,41 614.550,35 6.534.404,49
COFINS

P::;z?;;gg Vencimento Contribuicéo Multa (%) Valor da Multa Juros (%)  Valor dos Juros Total
01/2016 25/02/2016 391.183,19 75,00 293.387,39 34,37 134.449,66 819.020,24
02/2016 24/03/2016 376.381,36 75,00 282.286,02 33,21 124.996,24 783.663,62
03/2016 25/04/2016 396.385,76 75,00 297.289,32 32,15 127.438,02 821.113,10
04/2016 25/05/2016 365.340,92 75,00 274.005,69 31,04 113.401,82 752.748,43
05/2016 24/06/2016 414 428 25 75,00 31082118 29,88 123.831,16 849 080,59
06/2016 25/07/2016 383.819,46 75,00 287.864,59 28,77 110.424,85 782.108,90
07/2016 25/08/2016 418.751,28 75,00 314 063,46 2755 115.365,97 848.180,71
08/2016 23/09/2016 411.110,63 75,00 308.332,97 26,44 108.697,65 828.141,25
09/2016 25/10/2016 402.699,01 75,00 30202425 25,39 10224527 806.968,53
10/2016 25/11/2016 426.992,94 75,00 320.244,70 2435 103.972,78 851.210,42
11/2016 23/12/2016 434.449 11 75,00 325.836,83 23,23 100.922 52 861.208,46
12/2016 25/01/2017 709.751,68 75,00 532.313,76 2214 157.139,02 1.399.204 46
01/2017 24/02/2017 433.716,74 75,00 325.287,55 21,27 92.251,55 851.255,84
0212017 24/03/2017 396.496,96 75,00 297 372,72 20,22 80.171,68 774.041,36
03/2017 25/04/2017 44123513 75,00 330.926,34 19,43 85.731,98 857.893 45
04/2017 25/05/2017 445 353,92 75,00 334 015,44 18,50 82.390,47 861.759,83
05/2017 23/06/2017 447 563,79 75,00 335.672,84 17,69 79.174,03 862.410,66
Total 7.295.660,13 5.471.745,05 1.842.604,67 14.610.009,85
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sy sy

FErs ge Vencimento Contribuicdo Multa (%) Valor da Multa Juros (%) Valor dos Juros Total
Apuracédo

06/2017 25/07/2017 445.465,32 75,00 334.098,99 16,89 75.239,09 854.803,40
07/2017 25/08/2017 462.058,09 75,00 346.543 56 16,09 74.345,14 882.946,79
08/2017 25/09/2017 428.208,25 75,00 321.156,18 15,45 66.158,17 815.522 60
09/2017 25/10/2017 431.903,98 75,00 323.927,98 14,81 63.964,97 819.796,93
10/2017 24/11/2017 440.806,73 75,00 330.605,04 14,24 62.770,87 834.182,64
11/2017 2201212017 457.479,45 75,00 343.109,58 13,70 62.674,68 863.263,71
12/2017 25/01/2018 717.496,95 75,00 538.122,71 13,12 94.135,59 1.349.75525
01/2018 23/02/2018 446.863,61 75,00 335.147,70 12,65 56.528,24 838.539,55
02/2018 23/03/2018 434.219,36 75,00 32566452 12,12 52.627,38 812.511,26
03/2018 25/04/2018 419.558,75 75,00 314.669,06 11,60 48.668,81 782.896,62
04/2018 25/05/2018 469.378,59 75,00 352.033,94 11,08 52.007,14 873.419,67
05/2018 25/06/2018 426.551,49 75,00 319.913,61 10,56 4504383 791.508,93
06/2018 25/07/2018 445,237 40 75,00 333.928,05 10,02 44.612,78 823.778,23
07/2018 24/08/2018 47054237 75,00 352.906,77 945 44 466,25 867.915,39
08/2018 25/09/2018 492.133,33 75,00 369.099,99 8,98 44.193,57 905.426,89
09/2018 25/10/2018 458.097,35 75,00 343.573,01 8,44 38.663,41 840.333,77
10/2018 23/11/2018 335.135,58 75,00 251.351,68 7,95 26.643,27 613.130,53
11/2018 21/12/2018 521.828,51 75,00 391.371,38 7,46 38.928,40 952.128,29
Total 15.598.625,24 11.698.968,80 2.834.276,26 30.131.870,30

Além dos Autos de Infracd@o correspondentes a IRPJ, CSLL, PIS e COFINS, foi também lavrado o Auto

\

de infragcdo correspondente a auséncia de entrega da Escrituragcdo Contabil Digital — ECD e a

Escrituracdo Contabil Fiscal — ECF para os anos-calendarios de 2016, 2017 e 2018, o que gerou 0s

débitos seguintes:

ECD e ECF - 2016

Data de Referéncia Multa Devida

31/05/2017 19.500,00

31/0772017 5.000.000,00
Total 5.019.500,00
ECD e ECF - 2017

Data de Referéncia Multa Devida

31/05/2018 727.136,89

31/07/2018 3.948.188,04
Total 4.675.324,93
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ECD e ECF - 2018

Data de Referéncia Mulita Devida
31/05/2019 747.702,30
31/07/2019 2.109.880,08
Total 2857582 38

Ocorre que a Administracao do Fll Grand Plaza entende que, além da estrutura operacional/societaria
do Fundo néo estar enquadrada nos termos do Art. 2° da Lei n. 9.779/99, os Autos de Infrag&o lavrados
ndo atendem ao disposto no Art. 112 do Codigo Tributério Nacional — CTN, que disp8e o seguinte:

“Art. 112. A lei tributaria que define infragBes, ou Ihe comina penalidades, interpreta-se da
maneira mais favoravel ao acusado, em caso de divida quanto:

| - & capitulagéo legal do fato;

Il - & natureza ou as circunstancias materiais do fato, ou a natureza ou extensao dos seus
efeitos;

Il - a autoria, imputabilidade ou punibilidade;

IV - & natureza da penalidade aplicavel, ou a sua graduagéo.”

Diante desse cenario fatico, fomos solicitados a avaliar os Autos de Infragéo lavrados a fim de verificar
se todos os beneficios aplicados as Pessoas Juridicas, caso o Fll Grand Plaza efetivamente seja
enquadrado no disposto do Art. 2° da Lei n. 9.779/99, foram considerados nos calculos realizados pela

Autoridade Fiscal, conforme serd demonstrado.
Nossos Comentarios
Conforme relatado anteriormente, denota-se que a insurgéncia da fiscalizagdo decorre do

entendimento pela Autoridade Fiscal pelo enquadramento do FIl Grand Plaza no que dispde o Art. 2°
da Lein. 9.779/99:
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‘Art. 20 Sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento
imobiliario de que trata a Lei no 8.668, de 1993, que aplicar recursos em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, quotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das
guotas do fundo.

Paragrafo Unico. Para efeito do disposto neste artigo, considera-se pessoa ligada ao quotista:
| - pessoa fisica:

a) 0s seus parentes até o segundo grau;

b) a empresa sob seu controle ou de qualguer de seus parentes até o segundo grau;

Il - pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos §§ 10 e 20 do art. 243 da Lei no 6.404, de 15 de dezembro de 1976.”

Considerando o exposto acima, o Fll, caso enquadrado nos termos desse dispositivo legal, estaria
sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas nos anos-calendarios de 2016, 2017 e 2018.

Nessas condic¢des, a Autoridade Fiscal realizou célculo os célculos para IRPJ e CSLL considerando o
Método de apuracao pelo Lucro Real trimestral e para PIS e COFINS considerando o Regime Nao
Cumulativo de apuragao.

Nos termos do Art. 112 do CTN, caberia, porém, a Autoridade Fiscal considerar para calculo dos
possiveis créditos tributarios aplicaveis ao Fll Grand Plaza, o calculo desses tributos pelo método de

apuracgdo mais benéfico ao contribuinte, como demonstraremos nos tdpicos seguintes.
1. Comentérios as apuracgdes de IRPJ e CSLL

1.1. Opcao pelo Método de Apuracédo — Lucro/Resultado Presumido

As pessoas juridicas sujeitas a apuracao de IRPJ e CSLL, nos termos dos Art. 27 e Art. 28 da
Instrucdo Normativa (IN) n. 1.700/17, a base de célculo do IRPJ é o lucro real, lucro presumido ou
lucro arbitrado, correspondente ao periodo de apuracéo e a base calculo da CSLL é o resultado

ajustado, resultado presumido ou resultado arbitrado, correspondente ao periodo de apuracao.
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As apuracdes pelo Lucro e Resultado Arbitrados, nos termos do Art. 226 da IN n. 1.700/17, ser&o

exigidos quando:

“Art. 226. O IRPJ devido sera exigido a cada trimestre, no decorrer do ano-calendario, com
base nos critérios do lucro arbitrado, quando:

| - o contribuinte, obrigado a tributagdo com base no lucro real, ndo mantiver escrituracéo na
forma das leis comerciais e fiscais ou deixar de elaborar as demonstracdes financeiras
exigidas pela legislacao fiscal;

Il - a escrituragdo a que estiver obrigado o contribuinte revelar evidentes indicios de fraude ou
contiver vicios, erros ou deficiéncias que a tornem imprestavel para:

a) identificar a efetiva movimentacgéao financeira, inclusive a bancaria; ou

b) determinar o lucro real;

Il - o contribuinte deixar de apresentar a autoridade tributaria os livros e documentos da
escrituracao comercial e fiscal, ou o livro Caixa, na hip6tese prevista no paragrafo tnico do
art. 225;

IV - o contribuinte optar indevidamente pela tributagdo com base no lucro presumido;

V - 0 comissario ou representante da pessoa juridica estrangeira deixar de cumprir o disposto
no 8 1° do art. 201;

VI - o contribuinte ndo mantiver, em boa ordem e segundo as normas contabeis
recomendadas, livro Razédo ou fichas utilizadas para resumir e totalizar, por conta ou
subconta, os langamentos efetuados no Diario;

VIl - o contribuinte ndo escriturar ou deixar de apresentar a autoridade tributaria as
informacgBes necessarias para gerar o FCONT por meio do Programa Validador e Assinador
da Entrada de Dados para o FCONT de que trata a Instrugcdo Normativa RFB n° 967, de 15 de
outubro de 2009, no caso de pessoas juridicas sujeitas ao RTT e tributadas com base no lucro
real; ou

VIII - o contribuinte ndo escriturar ou deixar de apresentar a autoridade tributaria a ECF.
Paragrafo Unico. A pessoa juridica que pagar o IRPJ com base no lucro arbitrado determinara
a base de calculo da CSLL com base no resultado arbitrado.”

Conforme disposto no inciso | do Art. 226, descrito acima, a apuragéo pelo Lucro Arbitrado/Resultado
Arbitrado se aplica as pessoas juridicas obrigadas a tributagcdo com base no Lucro Real que nédo

mantiver escrituragdo contabil na forma das leis comerciais e fiscais, além de outras hipéteses como

a falta de escrituracéo ou apresentacao da ECF as autoridades fiscais.
Dessa forma, a apuracéo pelo Lucro/Resultado Arbitrado seria uma das possibilidades de método a

ser aplicado ao Fll Grand Plaza, caso seja mais benéfico ao contribuinte, conforme determinado pelo
CTN.
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Contudo, antes é preciso avaliar a possivel aplicacdo do Método de apuracao pelo Lucro/resultado
Presumido pela entidade, de acordo com o disposto no Art. 214 da IN n. 1.700/17:

Fll Grand Plaza Shopping
28 de Setembro de 2020

“Art. 214. As pessoas juridicas ndo enquadradas nas disposi¢oes contidas no art. 59, cuja
receita total no ano-calendario anterior tenha sido igual ou inferior a R$ 78.000.000,00
(setenta e oito milhdes de reais) ou a R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil reais)
multiplicado pelo nimero de meses de atividade no ano-calendario anterior, quando for inferior
a 12 (doze) meses, poderao optar pelo regime de tributagdo com base no lucro presumido.”

Conforme o paragrafo 1° do Art. 59 da IN n. 1.700/17, considera-se receita total o somatorio:

“l - da receita bruta mensal;

Il - dos ganhos liquidos obtidos em operacdes realizadas em bolsa de valores, de mercadorias
e futuros e em mercado de balcao organizado;

Il - dos rendimentos produzidos por aplicacdes financeiras de renda fixa e de renda variavel,
IV - das demais receitas e ganhos de capital;

V - das parcelas de receitas auferidas nas exportacfes as pessoas vinculadas ou aos paises
com tributacéo favorecida que excederem o valor ja apropriado na escrituracao da empresa,
na forma prevista na Instru¢do Normativa RFB n°® 1.312, de 28 de dezembro de 2012; e

VI - dos juros sobre o capital préprio que ndo tenham sido contabilizados como receita,

conforme disposto no paragrafo tnico do art. 76.”

Ao aplicarmos a regra para determinacédo do limite anual que Fll Grand Plaza deveria manter para

engquadramento na opcédo de apuracdo de IRPJ e CSLL com base no Lucro/Resultado Presumido,

identificamos os seguintes valores anuais:

Receitas 2015 2016 2017 2018
RS/a.a.
Receita de alugueis 54.915.538 57.792.108 61.771.184 63.290.484
Receita de alugueis - Outros 17.769 - - -
Receita de alugueis - estacionamento 6.689.099 7.143.652 9.211.189 12.419.812
(- ) Alugueis cancelados (96.012) - - -
Direitos de uso/res-sperata 658.765 694.386 1.014.627 915.862
Direitos de uso/res-sperata - Expansdo 2.141.790 2.141.790 1.520.952 -
Juros / Multas recebidos 1.308 310.594 191.599 228.143
Multas contratuais 239.012 597.605 95.353 290.707
Outras rendas OP Diversas 19 - - -
Receita de aplicacao financeira 309.169 761.518 530.750 440.840
Variagdes monetdrias ativas 18.943 23.904 7.874 -

Receita Total

64.895.401

69.465.557

74.343.528

77.585.848
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Desta forma, um vez que o limite anual estabelecido pelo norma, para adocao dos calculos de IRPJ e

CSLL com base no Lucro/Resultado Presumido, é a receita total de R$ 78.000.000,00, no méaximo,

entendemos que o Fll Grand Plaza poderia efetuar eventuais pagamentos de IRPJ e CSLL com base

de nos critérios aplicados a esse método de apuracéao.

Baseados nesse entendimento, efetuamos os céalculos pelo Método de apuracéo pelo

Lucro/Resultado Presumido aplicaveis ao Fll Grand Plaza e identificamos os seguintes valores de

IRPJ e CSLL:
IRPJ
Periodo de Apuragdo | Vencimento | IRPJ | Multa (%) | Valor da Multa | Juros (%)l Valor dos Juros | Total
mar¢o-16 29/06/2016] 1.297.485 75% 973.114| 32,15% 312.856,17 2.583.455,60
junho-16 29/07/2016f 1.339.941 75% 1.004.956 28,77% 289.125,80 2.634.022,82
setembro-16 31/10/2016] 1.394.858 75% 1.046.144 [ 25,39% 265.615,92 2.706.618,21
dezembro-16 31/01/2017| 1.788.875 75% 1.341.656 22,14% 297.042,70 3.427.574,05
margo-17 28/04/2107| 1.413.001 75% 1.059.750 19,43% 205.909,52 2.678.660,65
junho-17 31/07/2017| 1.467.837 75% 1.100.878 | 16,89% 185.938,23 2.754.652,70
setembro-17 31/10/2017| 1.428.745 75% 1.071.558 14,81% 158.697,81 2.659.000,87
dezembro-17 31/01/2018| 1.754.248 75% 1.315.686 | 13,12% 172.618,00 3.242.551,96
margo-18 30/04/2018| 1.427.546 75% 1.070.660 11,60% 124.196,52 2.622.402,45
junho-18 31/07/2018| 1.495.504 75% 1.121.628 | 10,02% 112.387,16 2.729.519,90
setembro-18 31/10/2018| 1.521.222 75% 1.140.916 8,44% 96.293,34 2.758.431,35
dezembro-18 31/01/2019{ 1.911.097 75% 1.433.323 6,92% 99.185,95 3.443.606,09

34.240.496,65

CSLL
Periodo de Apuragdo | Vencimento | IRPJ Multa (%) | Valor da Multa | Juros (%)l Valor dos Juros
margo-16 29/06/2016 469.255 75% 351.941 32,15% 113.149,05 934.344,85
junho-16 29/07/2016 484.539 75% 363.404 28,77% 104.551,36 952.494,29
setembro-16 31/10/2016 504.309 75% 378.232 25,39% 96.033,05 978.573,87
dezembro-16 31/01/2017 646.155 75% 484.616 22,14% 107.294,04 1.238.065,32
margo-17 28/04/2107 510.840 75% 383.130 19,43% 74.442,19 968.412,60
junho-17 31/07/2017 530.581 75% 397.936 16,89% 67.211,38 995.728,59
setembro-17 31/10/2017 516.508 75% 387.381 14,81% 57.371,13 961.260,23
dezembro-17 31/01/2018 633.689 75% 475.267 13,12% 62.355,02 1.171.311,25
margo-18 30/04/2018 516.077 75% 387.057 11,60% 44.898,67 948.032,80
junho-18 31/07/2018 540.542 75% 405.406 10,02% 40.621,70 986.569,49
setembro-18 31/10/2018 549.800 75% 412.350 8,44% 34.802,33 996.952,02
dezembro-18 31/01/2019 690.155 75% 517.616 6,92% 35.819,04 1.243.590,30
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1.2. Deducgdes nas bases de IRPJ e CSLL — Opc¢éo pelo Lucro Real/Resultado Ajustado

Conforme disposto acima, os valores de receita total apurados pela entidade anos de 2015 a 2017,
periodos anteriores aos periodos de apuracédo calculados, foram suficientes para manter a entidade
dentro do limite legalmente estabelecido para adotar a op¢éo pelos calculos de IRPJ e CSLL com
base nos métodos de apuracdo do Lucro/Resultado Presumido durante os anos-calendarios de 2016
a 2018.

Contudo, fomos solicitados a verificar se, ainda que fosse optado pela entidade a apurar as bases de
célculos de IRPJ e CSLL pelo Método de Lucro Real/Resultado Ajustado, foram consideradas todas
as deducdes possiveis para determinar os valores dos tributos devidos pela Autoridade Fiscal, o que

passamos a demonstrar.

1.2.1. Depreciagdo dos Imoéveis

Nos termos do Pronunciamento Técnico CPC n. 28 que trata da classificagdo contabil das
propriedades para investimento, “ propriedade para investimento é a propriedade (terreno ou edificio
— ou parte de edificio — ou ambos) mantida (pelo proprietario ou pelo arrendatario como ativo de
direito de uso) para auferir aluguel ou para valorizagc&o do capital ou para ambas e, ndo, para: (a) uso
na producao ou fornecimento de bens ou servigos ou para finalidades administrativas; ou (b) venda

no curso ordinério do negécio.”

Como disposto no referido Pronunciamento, as propriedades para investimento sdo aquelas mantidas
para obter rendas, para valorizacdo do capital ou para ambas e, por isso, devem ser classificadas no

subgrupo Investimentos, dentro do Ativo N&o Circulante.

Essa determinacéo decorre do fato da propriedade para investimento gerar fluxos de caixa
independentes dos demais ativos da entidade. E essa independéncia que determina a classificacdo
de um ativo como propriedade para investimento e ndo como propriedade ocupada pelos

proprietérios, tratada, por sua vez, no Pronunciamento Técnico CPC 27.
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A propriedade, ocupada pelos proprietarios, classificada como Ativo Imobilizado (Pronunciamento
Técnico CP 27) é relacionada a producdo ou ao fornecimento de bens ou servigcos — como o uso de
propriedades para finalidades administrativas — e gera fluxos de caixa atribuiveis a outros ativos
usados no processo de producdo ou prestacao de servicos e ndo apenas diretamente as

propriedades.

Desta forma, a classificagcdo, no Ativo N&o Circulante, no subgrupo Investimentos ou no subgrupo
Imobilizado depende da finalidade para a qual sera utilizado o bem, podendo, inclusive, haver a
segregacao contébil nos 2 grupos, caso suas finalidades sejam distintas e essa divisdo refira-se a
propriedades que possam ser alienadas separadamente, conforme é demonstrado no item 10 do

Pronunciamento CPC 28:

“Algumas propriedades compreendem uma parte que é mantida para obter rendimentos ou
para valorizacdo de capital e outra parte que € mantida para uso na producgédo ou fornecimento
de bens ou servigos ou para finalidades administrativas. Se essas partes puderem ser
vendidas separadamente (ou arrendadas separadamente sob arrendamento financeiro), a
entidade contabiliza as partes separadamente. Se as partes ndo puderem ser vendidas
separadamente, a propriedade s é propriedade para investimento se uma parte insignificante
for mantida para uso na produc¢éo ou fornecimento de bens ou servi¢os ou para finalidades
administrativas.”

O item 13 desse referido Pronunciamento CPC, também, deixa claro que determinar se 0s servigcos

de apoio prestados pelos proprietarios, para definicdo da classificacdo da propriedade como

investimento ou imobilizado, ndo é tarefa simples e depende de necessario julgamento para essa

qualificacéo.

E importante ressaltar que no contexto normativo em que o FIl Grand Plaza esta inserido, resta ainda
mais restrita a eventual possibilidade quanto a classificacéo de seu ativo que ndo seja como

propriedade para investimento, considerando o descrito na Instrugcdo CVM n. 516/11, em seu Art. 5°:

“Art. 5° O imével adquirido ou construido para renda ou para apreciacao de capital no longo
prazo deve ser classificado como propriedade para investimento, dentro do subgrupo
investimento do ativo n&o circulante.”
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Diante disso e considerando que os impactos decorrentes da classificacdo contabil como propriedade
para investimento trazem um efeito fiscal diverso de sua classificacdo como ativo imobilizado, fomos
solicitados a apresentar nossas consideracdes a acerca dos efeitos fiscais relacionados a possivel
depreciacao dos prédios classificados no Ativo Nao Circulante do FIl Grand Plaza, as quais dispomos

abaixo:

. Efeitos Fiscais dos Ativos Imobilizados

Primeiramente, ressaltamos que em relag&o aos efeitos decorrentes da classificacdo contébil do
imoével do FIl Grand Plaza como um ativo imobilizado, consideramos que, como pessoa juridica, o
Fundo néo estaria sujeito as regras normativas da CVM e, por consequéncia, ao disposto ha
Instrugdo CVM n. 516/11.

De acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 27, “o custo de um item de ativo imobilizado deve ser
reconhecido como ativo se, e apenas se: (a) for provavel que futuros beneficios econdmicos
associados ao item fluirdo para a entidade; e (b) o custo do item puder ser mensurado

confiavelmente.”

Para fins de reconhecimento, a entidade deve avaliar 0s seus custos com ativos imobilizados no
momento em que eles séo incorridos. Esses custos incluem todos os valores incorridos inicialmente
para aquisicdo ou construcdo do ativo, bem como eventuais valores incorridos posteriormente para

renova-lo.

Por outro lado, em raz&o da utilizacdo desse ativo na producao e execucao das atividades da
entidade, deve ser feita a alocagéo sistemética do valor depreciavel desse ativo ao longo da sua vida
atil.

Conforme disposto na Instrugdo Normativa n. 1.700/17, em seu Art. 121, “podera ser computada
como custo ou encargo, em cada exercicio, a importancia correspondente a diminui¢cao do valor dos

bens do ativo néo circulante classificados como imobilizado resultante do desgaste pelo uso, acdo da
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natureza e obsolescéncia normal.” Ademais, determina também o Art. 121 da IN n. 1.700/17, seus
paragrafos 1° e 2° que “a depreciacao serd deduzida pelo contribuinte que suportar o encargo
econdmico do desgaste ou obsolescéncia, de acordo com as condicfes de propriedade, posse ou
uso do bem “ e “a quota de depreciacdo € dedutivel a partir da época em que o bem ¢ instalado,

posto em servico ou em condi¢cBes de produzir.”

Em relag&o ao Ativo detido pelo FIl Grand Plaza, estabelece o Art. 122 da mesma IN n. 1.700/17 que:
“Art. 122. Podem ser objeto de depreciacao todos os bens sujeitos a desgaste pelo uso ou por
causas naturais ou obsolescéncia normal, inclusive:

| - edificios e construgdes, observando-se que:
a) a quota de depreciacdo é dedutivel a partir da época da concluséo e inicio da utilizagéo;
”

Quanto a mensuragao do prazo para depreciagdo do bem, o Art. 124 da mesma IN determina que “a
taxa anual de depreciagéo sera fixada em fungéo do prazo durante o qual se possa esperar a
utilizacdo econdmica do bem pelo contribuinte, na produgéo dos seus rendimentos” e que “o prazo de
vida util admissivel € aquele estabelecido no Anexo Il desta Instrucdo Normativa, ficando assegurado
ao contribuinte o direito de computar a quota efetivamente adequada as condi¢des de depreciagédo

dos seus bens, desde que faga prova dessa adequacgéo quando adotar taxa diferente.”

Nesse sentido, uma vez que nao é possivel avaliarmos eventual aceleracdo do processo de
depreciacdo do Ativo do FIl Grand Plaza, em funcéo de sua real utilizacdo, para fins de nossos
calculos consideramos a taxa anual disposta no Anexo Ill da IN n. 1.700/17, conforme abaixo:

“Edificacées: Prazo de vida util (anos) — 10; e Taxa Anual de Depreciacdo — 4%.”

Assim, considerando as informac6es e documentos contabeis disponibilizados, verificamos que, em

janeiro de 2016, o saldo do Ativo registrado pelo FIl Grand Plaza era de:

Conta Contabil Descricdo Saldo (RS)
1.2.05.10.001.0001 |Prédios concluidos 68.021.901,60
1.2.05.10.001.0002 Prédios concluidos - Expansdo 113.141.284,49

181.163.186,09
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Com isso, baseado em todo o0 exposto acima e se aplicavel ao Ativo do Fll Grand Plaza a
classificacdo do imével como Ativo Imobilizado, para os anos-calendarios de 2016 a 2018, o que
determinaria sua depreciacdo a taxa determinada pelos critérios da RFB, poderiam ser deduzidos das
bases de IRPJ e CSLL, quando calculados com base no Regime de Apuracao pelo Lucro Real, como

despesas de depreciacdo os seguintes valores:

Taxa 4% a.a Efeito Fiscal - 34%

2016 Despesa de Depreciagdo 7.246.527,44 2.463.819,33
2017 Despesa de Depreciacdo 7.246.527,44 2.463.819,33
2018 Despesa de Depreciagao 7.246.527,44 2.463.819,33

14.493.054,89 7.391.457,99

1.2.2. Outras Deducdes
Verificamos que nas apuracgdes realizadas para os anos-calendarios de 2016, 2017 e 2018 pela
Autoridade Fiscal foram desconsideradas das bases de calculos de IRPJ e CSLL as seguintes
despesas:
e Ano-calendario 2016
Imposto de Renda ndo compensavel — R$ 53.219,97
e Ano-calendario 2017

Imposto de Renda ndo compenséavel — R$ 40.882,62
Proviséo p/perda c/ dep judicial CPMF — R$ 320.087,09

e Ano-calendario 2018

Imposto de Renda ndo compenséavel — R$ 22.483,19

Os valores classificados como “Imposto de Renda ndo compensavel” referem-se a Imposto de Renda
Retido na Fonte em decorréncia das aplicagcfes financeiras realizadas pelo Fll Grand Plaza, nos
termos do Art. 36 da IN n. 1.585/15, e que ndo puderam ser compensados em razéo da limitacao

proporcional no paragrafo 3° também do Art, 36 da mesma IN.

EY|16



Fll Grand Plaza Shopping

EY 28 de Setembro de 2020

Building a better
working world

Desta forma, em raz&o do enquadramento Fll Grand Plaza como pessoa juridica, os valores baixados
como despesas constituiriam Imposto a Compensar pelo Fll.

Em relacdo a despesa de Provisdo p/perda c/ dep judicial CPMF constituida em julho de 2017 e,
dessa forma, corretamente adicionada as bases de IRPJ e CSLL em 2017, verificamos que a

Proviséo foi revertida em face dos respectivos depésitos de CPMF existentes no Ativo da entidade
em abril de 2018.

Considerando que o valor constituiu, portanto, em abril de 2018 efetivo pagamento desses valores, 0
montante de R$ 320.087,09 deveria ter sido excluido das bases de IRPJ e CSLL calculadas pela
Autoridade Fiscal para o0 ano de 2018.

Incluimos abaixo a movimentagao contabil que corrobora esse entendimento:

Julho/2017

Constituicdo da Provisédo no Ativo:

1.2.01.50.002 Depésitos judiciais 339.679,46D 0,00 320.087,09 19.592,37D
1.2.01.50.002.0001 Depésitos judiciais - CPMF n® 4711971 12850 259.541,93D 0,00 0,00 259.541,93D
1.2.01.50.002.0002 Depésitos judiciais - CPMF n® 4711971 - JK 12851 60.545,16D 0,00 0,00 60.545,16D
1.2.01.50.002.0003 Depésitos judiciais - Loja HK Clothing 12852 19.592,37D 0,00 0,00 19.592,37D
1.2.01.50.002.0100 (-) Provisdo p/perda dep. judicial 12899 0,00 0,00 320.087,09 320.087,09C

Contrapartida da Proviséo no resultado (despesa):

3.2.10.01.015 Despesas tributarias 28.179,97D 320.087,09 0,00 348.267,06D

3.2.10.01.015.0003 Imposto de renda néo compensavel 35302 28.179,97D 0,00 0,00 28.179,97D

3.2.10.01.015.0006 Provisao p/perda c/dep judicial CPMF 35305 0,00 320.087,09 0,00 320.087,08D
Abril/2018

Baixa dos depdsitos contra a Provisédo constituida:

1.2.30.01.002 Depésitos judiciais 19.592,37 D 320.087,09 320.087,09 19.592,37 D
1.2.30.01.002.0001 12815 Depositos judiciais - CPMF n® 4711971 25954193D 0,00 259.541,93 0,00
1.2.30.01.002.0002 12816 Depositos judiciais - CPMF n° 4711971 JK 6054516 D 0.00 6054516 0.00
1.2.30.01.002.0003 12817 Depdsitos judiciais - Loja HK Clothing 19.592.37 D 0.00 0.00 19.592,37 D
1.2.30.01.002.0100 12829 (-} Provis&o p/perda deposito iudicial 320.08709C 320.087.09 0.00 0.00
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2. Comentérios as apuracdes de PIS e COFINS
2.1. Calculo baseado no Regime Cumulativo de PIS e COFINS

Conforme descrito anteriormente, o Fll Grand Plaza, em razdo de manter suas receitas dentro do
limite legal estabelecido, poderia realizar a op¢éo pelo Método de apuragéo de IRPJ e CSLL com
base no Lucro/Resultado Presumido.

Determinam as Leis n. 10.637/02 e n. 10.833/03, em seus Arts. 8° e 10, respectivamente, no inciso Il,

que:

Lei n. 10.637/02
“Art. 80 Permanecem sujeitas as normas da legislagado da contribuicdo para o PIS/Pasep,
vigentes anteriormente a esta Lei, ndo se lhes aplicando as disposi¢des dos arts. 10 a 6°:

Il — as pessoas juridicas tributadas pelo imposto de renda com base no lucro presumido ou
arbitrado;”

Lei n. 10.833/03
“Art. 10. Permanecem sujeitas as normas da legislacdo da COFINS, vigentes anteriormente a
esta Lei, ndo se lhes aplicando as disposi¢fes dos arts. 10 a 8o:

Il - as pessoas juridicas tributadas pelo imposto de renda com base no lucro presumido ou
arbitrado;”

Desta forma, caberia ao Fll Grand Plaza a apuragéo dos valores de PIS e COFINS com base no

Regime Cumulativo dessas Contribuigdes.

Considerando as informag6es/documentos contabeis disponibilizados pela entidade, calculamos os

seguintes valores devidos de PIS/COFINS de acordo com o Regime Cumulativo:
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PIS

Periodo de Apuragdo | Vencimento PIS | Multa (%) | Valor da Multal Juros (%) | Valor dos Jurosl Total
janeiro-16 25/02/2016 34.695 75% 26.021 | 34,37% 8.943,40 69.658,91
fevereiro-16 24/03/2016 32.861 75% 24.646 33,21% 8.184,90 65.691,96
margo-16 25/04/2016 33.938 75% 25.453 | 32,15% 8.183,26 67.574,50
abril-16 25/05/2016 31.922 75% 23.941 31,04% 7.431,37 63.294,36
maio-16 24/06/2016 34.294 75% 25.720 |  29,88% 7.685,23 67.699,31
junho-16 25/07/2016 33.267 75% 24.950 28,77% 7.178,16 65.395,23
julho-16 25/08/2016 35.505 75% 26.629 27,55% 7.336,15 69.469,33
agosto-16 23/09/2016 34.613 75% 25.960 | 26,44% 6.863,85 67.437,41
setembro-16 25/10/2016 34.963 75% 26.222 25,39% 6.657,87 67.843,48
outubro-16 25/11/2016 36.630 75% 27.472 | 24,35% 6.689,48 70.791,31
novembro-16 23/12/2016 36.131 75% 27.098 23,23% 6.294,94 69.524,39
dezembro-16 25/01/2017 61.700 75% 46.275 22,14% 10.245,21 118.219,42
janeiro-17 24/02/2017 37.791 75% 28.343 21,27% 6.028,61 72.162,83
fevereiro-17 24/03/2017 34.506 75% 25.879 20,22% 5.232,83 65.618,23
margo-17 25/04/2017 37.188 75% 27.891| 19,43% 5.419,29 70.499,10
abril-17 25/05/2017 37.085 75% 27.814 18,50% 5.145,53 70.044,17
maio-17 23/06/2017 38.601 75% 28.951| 17,69% 5.121,36 72.672,71
junho-17 25/07/2017 38.851 75% 29.138 16,89% 4.921,42 72.910,27
julho-17 25/08/2017 39.397 75% 29.547 16,09% 4.754,18 73.698,18
agosto-17 25/09/2017 37.611 75% 28.208 | 15,45% 4.358,20 70.177,90
setembro-17 25/10/2017 36.616 75% 27.462 14,81% 4.067,09 68.144,60
outubro-17 24/11/2017 38.052 75% 28.539 | 14,24% 4.063,94 70.654,66
novembro-17 22/12/2017 40.522 75% 30.392 13,70% 4.163,64 75.077,26
dezembro-17 25/01/2018 61.647 75% 46.236 13,12% 6.066,10 113.948,99
janeiro-18 23/02/2018 39.118 75% 29.338 | 12,65% 3.711,32 72.167,75
fevereiro-18 23/03/2018 35.679 75% 26.759 12,12% 3.243,24 65.681,78
margo-18 25/04/2018 37.058 75% 27.793 | 11,60% 3.224,04 68.075,44
abril-18 25/05/2018 39.803 75% 29.852 11,08% 3.307,62 72.962,59
maio-18 25/06/2018 37.674 75% 28.255 | 10,56% 2.983,74 68.912,40
junho-18 25/07/2018 38.959 75% 29.219 | 10,02% 2.927,76 71.105,88
julho-18 24/08/2018 40.013 75% 30.010 9,45% 2.835,91 72.858,34
agosto-18 25/09/2018 39.471 75% 29.603 8,98% 2.658,37 71.732,60
setembro-18 25/10/2018 39.765 75% 29.824 8,44% 2.517,11 72.105,36
outubro-18 23/11/2018 40.884 75% 30.663 7,95% 2.437,69 73.984,21
novembro-18 21/12/2018 43.941 75% 32.956 7,46% 2.458,50 79.355,13
dezembro-18 25/01/2019 65.706 75% 49.280 6,92% 3.410,17 118.396,52

2.665.546,52
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COFINS

Periodo de Apuragdo | Vencimento| COFINS | Multa (%) | Valor da Multal Juros (%) | Valor dos Jurosl Total
janeiro-16 25/02/2016 160.129 75% 120.097 34,37% 41.277,21 321.502,67
fevereiro-16 24/03/2016 151.667 75% 113.750 33,21% 37.776,45 303.193,66
margo-16 25/04/2016 156.636 75% 117.477 | 32,15% 37.768,91 311.882,31
abril-16 25/05/2016 147.331 75% 110.498 31,04% 34.298,65 292.127,82
maio-16 24/06/2016 158.279 75% 118.709 [ 29,88% 35.470,30 312.458,34
junho-16 25/07/2016 153.540 75% 115.155 28,77% 33.129,99 301.824,13
julho-16 25/08/2016 163.868 75% 122.901 27,55% 33.859,17 320.627,68
agosto-16 23/09/2016 159.754 75% 119.816 26,44% 31.679,31 311.249,57
setembro-16 25/10/2016 161.369 75% 121.026 25,39% 30.728,62 313.123,74
outubro-16 25/11/2016 169.060 75% 126.795 [ 24,35% 30.874,54 326.729,11
novembro-16 23/12/2016 166.759 75% 125.069 23,23% 29.053,59 320.881,82
dezembro-16 25/01/2017 284.767 75% 213.575 22,14% 47.285,59 545.628,10
janeiro-17 24/02/2017 174.420 75% 130.815 21,27% 27.824,34 333.059,22
fevereiro-17 24/03/2017 159.258 75% 119.444 20,22% 24.151,51 302.853,39
margo-17 25/04/2017 171.639 75% 128.729 | 19,43% 25.012,10 325.380,46
abril-17 25/05/2017 171.161 75% 128.371 18,50% 23.748,62 323.280,80
maio-17 23/06/2017 178.157 75% 133.618 | 17,69% 23.637,03 335.412,49
junho-17 25/07/2017 179.311 75% 134.483 16,89% 22.714,25 336.508,92
julho-17 25/08/2017 181.830 75% 136.373 16,09% 21.942,37 340.145,44
agosto-17 25/09/2017 173.590 75% 130.193 [ 15,45% 20.114,79 323.898,00
setembro-17 25/10/2017 168.996 75% 126.747 14,81% 18.771,19 314.513,55
outubro-17 24/11/2017 175.624 75% 131.718 14,24% 18.756,63 326.098,44
novembro-17 22/12/2017 187.025 75% 140.269 13,70% 19.216,81 346.510,42
dezembro-17 25/01/2018 284.526 75% 213.395 13,12% 27.997,39 525.918,40
janeiro-18 23/02/2018 180.544 75% 135.408 [ 12,65% 17.129,15 333.081,92
fevereiro-18 23/03/2018 164.673 75% 123.505 12,12% 14.968,78 303.146,69
marg¢o-18 25/04/2018 171.037 75% 128.277 11,60% 14.880,19 314.194,34
abril-18 25/05/2018 183.705 75% 137.779 11,08% 15.265,92 336.750,41
maio-18 25/06/2018 173.878 75% 130.408 10,56% 13.771,12 318.057,25
junho-18 25/07/2018 179.810 75% 134.858 [ 10,02% 13.512,75 328.181,00
julho-18 24/08/2018 184.675 75% 138.506 9,45% 13.088,81 336.269,25
agosto-18 25/09/2018 182.174 75% 136.630 8,98% 12.269,40 331.073,53
setembro-18 25/10/2018 183.529 75% 137.647 8,44% 11.617,42 332.793,98
outubro-18 23/11/2018 188.694 75% 141.521 7,95% 11.250,89 341.465,60
novembro-18 21/12/2018 202.804 75% 152.103 7,46% 11.346,90 366.254,43
dezembro-18 25/01/2019 303.261 75% 227.446 6,92% 15.739,23 546.445,48

12.302.522,38
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2.2. Potenciais créditos sobre despesas incorridas como insumo

Conforme disposto acima, em razdo do Fll Grand Plaza estar enquadrado no Lucro/Resultado
Presumido também estaria sujeito ao Regime Cumulativo de apuracao de PIS e COFINS para os

anos-calendarios de 2016 a 2018.

Contudo, em razao dos célculos apresentados pela Autoridade Fiscal, fomos solicitados a verificar se,
ainda que fosse necessario apurar as bases de calculos de PIS e COFINS pelo Regime Nao
Cumulativo de PIS e COFINS, foram considerados todos os efeitos possiveis para calculo dessas

Contribui¢Bes pela Autoridade Fiscal, o que passamos a demonstrar.

Se considerado uma pessoa juridica sujeita a apuragao de IRPJ e CSLL com base no Lucro
Real/Resultado Ajustado, nos termos da legislacao vigente aplicavel, o Fll Grand Plaza estaria
engquadrado no Regime Nao Cumulativo de apuragéo de PIS e COFINS.

Além da tributagéo da totalidade de suas receitas (exceto as exclusdes previstas na legisla¢éo), bem
como a sujeicao de suas receitas financeiras a apuragéo de PIS e COFINS nos termos do Decreto n.
8.246/15, de acordo com o disposto no Art. 3° das Leis n. 10.637/2002 (PIS) e n. 10.833/2003
(COFINS), que determinam as regras de apuracao do Regime Ndo Cumulativo de PIS/COFINS, as
empresas sujeitas a esse regime podem apurar créditos de PIS/ICOFINS sobre algumas despesas.

Dentre essas despesas, conforme disposto no inciso Il do Art. 3° das Lei n. 10.637/02 e n. 10.833/03,
estio os valores dos “bens e servicos, utilizados como insumo na prestagao de servigos e na

producéo ou fabricagéo de bens ou produtos destinados a venda”.

A definicdo do conceito de Insumo e sua extensao, para tomada de créditos de PIS e COFINS, foi

objeto de discussé&o entre o Fisco e os contribuintes durante muito tempo.
Contudo, o Superior Tribunal de Justica — STJ decidiu sobre o tema ao pronunciar que “conceito de

insumo deve ser aferido a luz dos critérios da essencialidade ou relevancia, vale dizer, considerando-

se a imprescindibilidade ou a importancia de determinado item — bem ou servi¢o — para o
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desenvolvimento da atividade econémica desempenhada pelo contribuinte.” (RECURSO ESPECIAL
N° 1.221.170 - PR (2010/0209115-0)).

Tal definicdo hoje é pacifica como pode ser observado pelo Parecer Normativo N° 5/18, que
reconheceu que o conceito de insumo considera os “critérios de essencialidade, imprescindibilidade

e/ou relevancia do bem ou do servico presente na atividade do contribuinte.”

Sendo assim, pelo conceito de “insumo” estabelecido, todos os servicos tomados ou produtos
adquiridos que sejam essenciais e relevantes ao processo de geragéo de receitas, acerca de sua
atividade-fim, para as empresas sao passiveis de tomada de crédito de PIS/COFINS, mediante a

aplicacao das respectivas aliquotas, 1,65% para o PIS e 7,60% para a COFINS.

E importante ressaltar a definicdo dessa essencialidade dependera de comprovacao de utilidade do

servico ou bem na cadeia produtiva da empresa.

Diante desse cenario, fomos solicitados a apresentar a relacao de todas as despesas registradas pelo
FIl Grand Plaza que possam gerar potenciais créditos de PIS e COFINS para entidade.

Listamos a seguir as despesas identificadas nas informag¢des/documentos contabeis recebidas:
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Conta Descrigio 2016 | 2017 | 2018
3.1.01.02.001.0001 | Manutencao de bens locados 3.097.469 2.539.033 2.417.592
3.1.01.15.002.0001 | Auditoria interna 555.255 552.993 588.780
3.1.01.15.002.0002 | Comissdes sobre locagbes 950.504 1.156.867 1.319.280
3.1.01.15.002.0003 | Condominio de bens locados 1.673.784 1.552.494 1.876.665
3.1.01.15.002.0005 | Descontos concedidos 253.249 4.638 12.789
3.1.01.15.002.0009 | Fundo de promogao 437.667 463.424 351.504
3.1.01.15.002.0010 | Outros servigos de terceiros 484.089 582.532 16.077
3.1.01.15.002.0012 | Taxa de administra¢ao de alugueis 1.484.542 1.611.817 1.651.171
3.1.01.15.002.0016 | Mensalidades 91.108 86.617 95.133
3.1.01.15.002.0017 | Gratificagdes/bonificagdo 182.896 46.382 -
3.1.01.15.002.0018 | Outras despesas administrativas 43.196 306.696 181.895
3.1.01.15.002.0021 | Honorarios advocaticios 380.499 99.135 271.227
3.2.10.01.005.0001 | Taxa de administragcao 546.830 690.642 565.651
3.2.10.01.005.0002 | Honorarios contabilidade 47.892 588.619 51.336
3.2.10.01.005.0003 [ Taxa de escrituracdo de cotas 43.594 128.873 240.453
3.2.10.01.010.0002 | Honorarios auditoria 52.985 59.312 77.233
3.2.10.01.010.0008 | Taxa de fiscalizagdo da CVM 68.997 30.674 60.148
3.2.10.01.010.0010 | Taxa BOVESPA 7.945 8.761 9.165
3.2.10.01.010.0011 | Taxa ANBIMA 1.811 - 11.601

Deprecia¢ao de Imdveis* 7.246.527 7.246.527 7.246.527
Total 17.650.839 |  17.756.035 |  17.044.227

* Os valores referentes as despesas de depreciacédo de imovel refletem os impactos nas bases de PIS e COFINS, considerando o descrito
no item 1.2.1 desse relatorio.

Concluséo

Diante de todo o exposto, conclui-se que:

1. FIl Grand Plaza atendeu aos limites estabelecidos para a adog&o dos calculos de IRPJ e

CSLL com base no método de apuracédo pelo Lucro/Resultado Presumidos;

2. Em razéo da adoc¢do do método de apuracao pelo Lucro/Resultado Presumidos, o Fll Grand

Plaza estaria sujeito ao Regime Cumulativo de apuracdo de PIS e COFINS; e
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3. Finalmente, ainda que os métodos e regimes de apurac¢des dos tributos aplicados pela
Autoridade Fiscal estejam corretos, ndo foram considerados todos os efeitos possiveis aos

célculos dos tributos, conforme exposto anteriormente.

Atenciosamente,

Ernst & Young Assessoria Empresarial Ltda.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE RETI-RATIFICA A DE

CONTRATO DE CONSTRUQ&Q DE EMPREENDIMENTO.

empreendimento: ABC PLAZA SHOPPING (Santo André)

Pelo presente instrumento particular & na melhor forma de direito, as

partes a seguir nomeadas,

de um lado, como PRIMEIRO OUTORGANTE e reciprocamente

outorgada, a seguilr nomeada apenas PRIMEIRO OUTORGANTE,

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABC
PLAZA SHOPPING, constituido nos termos da Lei 8668, de 25.06.93 e da

Instru¢io CYM n° 205, de 14.1.94, sob a forma de condominio fechado, inscrito no

CGC/MF sob n. 01.201.140/0001-90, neste ato representado por Seu

ADMINISTRADOR, BANCO FINANCEIRO E INDUSTRIAL DE
na Avenida Paulista n® 1000, 7°

INVESTIMENTO S/A, com sede nesta Capital,
andar, com seus atos constitutivos arquivados na JUCESP sob n. 662 063 em

16.09.76, inscrito no CGC/MF sob n. 48 103 014/0001-67, portador da Carta
Patente n. 3 301 205/76 do Banco Central do Brasil, neste ato representado por
seus bastantes procuradores GILBERTO DE SOUZA BIOJONE FILHO, JOSE
CARLOS MONTEMOR e AMILTON JOSE BARDELOTTI, brasileiros, casados,
portadores das cédulas de identidade expedidas pela SSP/SP sob ns. 3.941.517,
4.344.566 ¢ 6.366.180 ¢ dos CIC ns. 381.480.998-04, 061.758.438-87 ¢ 587.432.278-
T2 respectivamente, residentes € domiciliados nesta Capital, com escritorio no
_endereco supra,

_de outro lado, como SEGUNDA OUTORGANTE e reciprocamente outorgada,
ante nomeada apenas SEGUNDA OUTORGANTE, e assim 2 seguir
inada, CYRELA CONSTRUTORA LTDA., com sede nesta Capital, na

eler a o . .
han 218, 4° andar, inscrita no CGC/MF sob n° 66. 703. 554/0001-63, por seus
tantes legais a final

¥ :
vy




ue em 10.06.96 assinaram um INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO

DE CONSTRUCAO DE EMPREENDIMENTO, tendo por objeto a construgdo do
ABC PLAZA SHOPPING, em que © PRIMEIRO OUTORGANTE figurou como

CONTRATANTE ea SEGUNDA OUTORGANTE, como CONTRATADA,

a Clausula X da

e assim melhor lhes convém, RETIFICAR
sara a vigorar com @ seguinte redagao:

RESOLVEM, porqy
citada avenga, que pas

«X - DA REMUNERAQAO DA CONSTRUTORA.

X-1 Pelos servigos de execugdo da construciio pelo regime de simples

administra¢ao € pelos servicos de administracao geral ¢ financeira do
cabera a CONTRATADA receber do CONTRATANTE uma

taxa remuneratéria , a titulo de TAXA DE ADMINISTRACAO, no montante de
20% (vinte por cento) sobre © custo total da construcio ¢ de todas as despesas
comerciais, incluindo af todos os gastos com comissoes, propaganda e demais

despesas comerciais.

empreendimento,

Fica no entanto ressalvado que sobre o valor do terreno nao incidira

TRATADA, do citado percentual de 20%.

a cobranga, pela CON

X-2 A CONTRATADA fica autorizada 2a receber seus honorarios a cada
tuado para atendimento das obrigagdes do empreendimento, ainda
ou periodicamente, a seu critério, obrigando-se porém 2a
bimentos, pelo menos mensalmente.

pagamento efe
que diariamente,
apresentar relatorios de gastos e rece

X-3 As despesas de 1SS da CONTRATADA, quer sobre suas faturas de
de administragdo, ou locacdo de maquinas ¢

rerio unica € exclusivamente por conta do

mio de obra, quer sobre 2 taxa
equipamentos ¢/ou aparelhos, cor
empreendimento, pelo sistema de reembolso.

X-4 Realizada, no final do empreendimento, a apropriaqﬁo de seu custo
global, e uma vez paga 2 totalidade dos honorarios devidos a CONTRATADA,
bem .como os devidos a terceiros, € ainda, 2 totalidade dos custos da obra ¢ da
:ﬁiﬁ‘::&isd“; feSpesas e encargos relativos ao empreem_iimento, inclusive custos
realizacio ’o ’ as, emolumentos,.lmpostos e tudo o mais que S¢ resulte de' sua

’ emanescente, consigerado como retorno ou resultado de “caixa”,
retornari ao CONTRATANTE.”
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s em que, RATIFICADAS todas as demais clausulas e condigdes do

ficado, desde que ndo colidentes com as do presente, assinam as partes
forma, para um sé efeito, na presenca das

Termo

contrato ora reti
este instrumento, €M duas vias de igual teor €

testemunhas também a final assinadas.

02 0UT 199
&

/
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W
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INSTRUMENTO  PARTICULAR DE _ CONTRATO DE
CONSTRUCAQ DE_ EMPREENDIMENTO.

empreendimento: ABC PLLAZA SHOPPING (Santo André)

Pelo presente instrumento particular ¢ na melhor forma de direito, as
partes a seguir nomeadas,

de um lado, como CONTRATANTE e assim a seguir denominado,

FUNDO DE_INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABC

PLAZA SHOPPING, constituido nos termos da Lei 8668, de 25.06.93 e da
Instru¢do CVM n° 205, de 14.1.94, sob a forma de condeminio fechado, inscrito no
CGC/MF sob n. 01.201.140/0001-90, neste ato representado por seu
ADMINISTRADOR, BANCO FINANCEIRO E INDUSTRIAL DE
INVESTIMENTO S/A, com sede nesta Capital, na Avenida Paulista n° 1000, 7°
andar, com seus atos constitutivos arquivades na JUCESP sob n. 662 063 em
16.09.76, inscrito no CGC/MF sob n. 48 103 014/0001-67, portador da Carta
Patente n. 3 301 205/76 do Banco Central do Brasil, neste ato representado por
seus bastantes procuradores GILBERTO DE SOUZA BIOJONE FILHO, JOSE
CARLOS MONTEMOR e AMILTON JOSE BARDELOTT]I, brasileiros, casados,
portadores das cédulas de identidade expedidas pela SSP/SP sob ns. 3.941.517,
4.344.566 e 6.366.180 e dos CIC ns. 381.480.998-04, 061.758.438-87 e 587.432.278-
72 respectivamente, residentes e domiciliados nesta Capital, com escritério no
endereco supra,

de outro lado, como CONTRATADA e assim a seguir denominada, CYRELA

CONSTRUTORA LTDA., com sede nesta Capital, na Rua Helena n° 218, 4°
andar, inscrita no CGC/MF sob n° 66. 703. 554/0001-63, por seus representantes legais @ !
a final assinados, NS

tém entre si ajustado o que segue: ' P /




I- PRESSUPQSTOS.

I-1 O CONTRATANTE ¢ titular de uma érea total de 88.342,04 m2,
situados no Estado de Sdo Paulo, no Municipio e Comarca de Santo André, na Avenida
Industrial, ns. 286 e 600, objeto das matriculas 15.576, 43.403 e 43.404, todas do 1°
Cartério de Registro de Iméveis e Anexos de Santo André. :

DA DESTINACAO ESPECIFICA DOS IMOVEIS.

II-1 Objetivando o aproveitamento integral dos iméveis referidos no item
anterior, 0 CONTRATANTE pretende neles realizar um empreendimento imobiliario
de uso exclusivamente comercial, cujo projeto aprovado através do Alvarad expedido
pela Prefeitura Municipal de Santo André sob n. 1037, em 11.05.96, consiste em
02(dois) blocos, com 02 (dois) pavimentos cada um, sendo um pavimento térreo € um
pavimento superior, segundo as normas permissivas contidas no Cédigo de Edificagdes
do Municipio de Santo André e na legislagdo municipal vigente.

-2 A construgdo do empreendimento estd prevista para ser realizada em duas
etapas distintas, abrangendo a primeira delas a constru¢io do primeiro bloco, com é4rea
de 40.402,36 m2 aproximadamente e do segundo bloco, com area de 15.237,08 m2

aproximadamente.

111 - DO CONTRATO DE CONSTRUCAO DO
EMPREENDIMENTO PELO SISTEMA DE ADMINISTRACAO.

I -1 O CONTRATANTE, por este instrumento € na melhor forma de direito,
contrata a CONTRATADA, para que esta promova a construgao do empreendimento,
de acordo com o projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Santo André, mediante
plantas, memorial descritivo e documentos pertinentes, que serdo oportunamente
elaborados, e com as normas da presente contratagao.

11X -2 Em decorréncia, o CONTRATANTE obriga-se a participar do plano de
custeio da construgio do empreendimento, fornecendo o numMerario necessario ao
pagamento do custo integral, real e efetivo do mesmo.

HbI -3 ~ A CONTRATADA estara isenta de culpa se o prazo de execugdo da
obra sofrer interrupgdes ou prorrogagdes face a ocorréncia de motivos de forca maior

ouc 0yt : .
aso fortuito, tais como, exemplificativamente.:

ore i
por ele assumidas neste contrato; 4

i)

2) Inobservancia, pelo CONTRATANTE, ainda que temporariamente, das obrigagdes ‘53”’{@\

a
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b) falta de fornecimento de numerario suficiente, por parte do CONTRATANTE para a
aquisigdo de materiais e obtengdo dos servigos necessarios ou para pagamento dos
operarios em nNUmero suficiente para o bom andamento das obras.

¢) greves gerais ou parciais da industria da construgdo civil ou de alguma atividade que
a afete;

d) perturbagdes da ordem publica em geral;
e) chuvas prolongadas que retardem, direta ou indiretamente, a execucdo dos servi¢os;
f) suspensdo ou falta de transportes ¢ falta de combustivel;

g) eventuais demandas judiciais que resultem na paralisagdo das obras, ou sejam
impeditivas de sua execugdo na forma programada;

h) demora na execugio dos servigos que sdo proprios das entidades publicas ou
concessiondarias de servigos publicos;

i) exigéncias feitas pelo orgdo piblico competente € decorrentes de normas
adminitsrativas ou legais supervenientes a data do presente isntrumento;

j) necessidades técnicas decorrentes de condigdes geologicas que obriguem a adogdo e
utiliza¢do de outros métodos para execugdo das fundagdes que ndo 0s inicialmente

previstos;

1) condigbes de constituigio do solo, ndo reveladas na sondagem prévia, que
impossibilitem a execucdo das fundagdes € 0 escoramento dos prédios lindeiros;

m) falta de materiais, sem similares que 08 substituam, ou de méo de obra, especializada

ou ndo, na praca. A
IV - DAS OBRIGACOES DA CONTRATADA.
Iv-1 A CONTRATADA incumbird a responsabilidade técnica  pela

construcio, em todas as suas etapas, até a definitiva conclusio do edificio e, ainda, a
administracio e fiscalizagdo global da obra, bem como a coordenagdo de todas as
atividades de natureza técnica necessarias a consecugao dos objetivos pretendidos.

V-2 Providenciara ela, ainda, a tomada de pre¢os para aquisi¢do de materiais
r(;ecessanos, contratagio de méo de obra, servigos, firmas € profissionais especializados
e comprovada competéncia, objetivando 2 elaboragio dos calculos de concreto, 7

j 1 AN : ~ rat T . . L3
};rOJdetos arquitetdnicos, de instalagdes elétricas, hidraulicas, de ar condicionado, 3" -
u 0 i 4 . I “ 1A . Y

ndag¢des etc.}Indlcara e contratara ela, também, empresas idoneas e especializadas ng§:' V

st et \ C,\
Vil - s 00 ) S/ O




fornecimento de m#o de obra, maquinas e ferramentas para a construcdo, e bem assim
empresas corretoras para comercializacdo das unidades integrantes do shopping center,
consultoria de concepgdo do produto, assessoria de imprensa para viabilizar a
comercializagdo do empreendimento, € bem assim empresas que s€ encarreguem dos
contatos com as autarquias € empresas concessionarias de servigos publicos,
resposabilizando-se portanto pela contratagdo de todos 0s servicos necesarios a

concepgdo e melhor desenvolvimento do empreendimento.

Iv-3 Cabera 2 CONTRATADA, em cumprimento as suas obrigagdes, prestar
os seguintes servigos:

a) coordenar os estudos de natureza técnica, tais como projetos de execugao,
calculos de concretos, fundagdes, instalacdes elétricas e hidraulicas, paisagismo,
decoragdo etc. a serem efetuados por terceiros contratados, bem como a supervisdo de
sua execugao;

b) fiscalizar, permanente € vigilantemente todas as etapas das obras,
cuidando para que sejam 0S servicos executados sob 0s melhores padrdes técnicos, em
conformidade com as exigéncias dos poderes publicos, desde o inicio até sua efetiva
conclusio, acompanhando ininterruptamente a aplicagao dos materiais e verificando sua
adequacdo e funcionalidade as obras; '

c) tomar a seu cargo a diregdo exclusiva do canteiro de obras, observando
escrupulosamente as boas praticas de construgao, empregando 0s materiais constantes
das especificagdes técnicas € respeitando os projetos;

d) - verificar e controlar os servigos de todos os empreiteiros de mao de obra
para que cumpram fielmente todas as indicagdes técnicas, artisticas e prazos exigidos
nos respectivos contratos, ficando ainda sob seu encargo as medicdes dos servigos
prestados pelos empreiteiros € outros profissionais contratados;

€) conferir, visar € aprovar as faturas de materiais, as dos fornecedores de
mio de obra e as dos servigos empreitados;

f) preparar, promover € processar a necessaria concorréncia ou tomada de
pregos;

: ¢
g sempre que possivel, estipular multas por atraso nos contratos relativos /A

ao fornecimento de materiais e mao de obra;
_ \

e
&

L




h) elaborar previsdes de custos, cronogramas, programagdes técnico
financeiras e todos os demais documentos de natureza técnica em tal tipo de
empreendimento, que seréo encaminhados aos CONTRATANTES.

V- DAS DISPOSICOES GERAIS QUANTO AO _CUSTEIO
DAS OBRAS.

V-1 Sendo a obra realizada pelo regime de administragéo, sera de
responsabilidade do CONTRATANTE:

a) o custeio integral da construgdo € 0 pagamento pontual dos gastos a ela
necessarios ou dela decorrentes, ainda que anteriormente efetuados pela
CONTRATADA, estes devidamente atualizados, diariamente, de acordo com a
variacdo do CUB - SINDUSCON (Custo Unitério Basico), proporcionalmente aos dias

corridos;

b) as despesas com ligagoes devidas aos poderes publicos ou as empresas
concesisonarias de servigos publicos, inclusive as que incumbam a estas empresas ou
aqueles poderes, no ¢aso de ndo estarem obrigados a fazé-las e se recusarem a fazé-las,

mesmo alegando sua impossibilidade, bem como eventuais financiamentos que venham
a ser exigidos por citadas entidades para a ligag@o definitiva de luz ou outros serivgos;

c) todos e quaisquer encargos € dnus, mesmo que oriundos de imposi¢do da
Prefeitura Municipal de Santo André ou qualquer outro 6rgio publico, e que venham a
ser cobrados da CONTRATADA.

V-2 Assim, 0 CONTRATANTE assume todos e quaisquer gastos, encargos €
dnus, sejam de que natureza forem, que se facam em decorréncia da construgdo objeto
deste contrato, quer referentes a materiais, quer & méo de obra, inclusive a remunerago
mensal de engenharia de obra, ai compreendendo a remuneracio dos engenheiros da
obra, o planejamento da obra, o contréle e a coordenagdo de p?‘ojetos, cujo orgamento
nesta data prevé um gasto de R$ 22.000.000,00 (vinte e dois milhdes de reais) e ainda
os referentes a servigos contratados com terceiros, demoli¢des em geral, inclusive
fundacdes eventnalmente existentes, empreitadas € sub-empreitadas, com construgdo de
andaimes, tapumes, barracdes, ferramentas, servigos de sondagem no terreno,
terraplenagem, estudos preliminares, elaboragio pela empresa ou empresas indicadas
pela CONTRATADA para elaboragdo do projeto arquitetdnico completo, bem como
calculos e projetos estruturais, de instalagdo € execugdo, projetos especiafs, tais como

seguranga, paisagismo,. lazer e outros aqui ndo especificados, e mais as despesas
decorrentes da prestacio de servigos de auditoria técnica e contabil inerentes a
32?‘1?332:’ daluguéis de’ maquinas, motores e equipamentos, ligagdes provisérias e
reSPOnSabilidZdesgptP’ dgua, forca, luz, telc?fone,. seguros c}e acidentes ~pessoa}s, de
s dees e civil, contra fogo, de g.ar.antla de mcorporac;’ao.e construgdo, quaisquer
o dorrentes de garanUas exigidas por Poder P%lbhc’o. competente para a

empreendimento, € outros Seguros obrigatérios com © mESMO

elacionad N . . -
; 0s, custos de execugdo e aprovagéo do eto legal, alvara da obra, copias




heliograficas e fotostaticas, xerox, material de escritorio utilizado na obra, aparelhos de
iluminagdo das &reas comuns, equipamentos de telefonia e outros aqui ndo
especificados, execucdo de jardins € dos “halls”de entrada do empreendimento,
emolumentos e despesas decorrentes da averbagdo da construgdo e outras afins,
encargos e Onus fiscais de qualquer natureza sobre a construcdo, e ainda as taxas,
emolumentos, diferengas ou impostos que venham a ser cobrados pelos poderes
publicos, inclusive impostos diretos € taxas que eventualmente incidam ou venham a
incidir sobre a administragdo ou sobre o terreno no qual sera erigido o empreendimento
objeto deste contrato, ou sobre 0s servigos contratados com terceiros, sobre o aluguel de
maquinas e mdo de obra, especialmente o Imposto sobre Prestacdo de Servigos, que serd
acrescido a cada faturamento, € mais as decorréncias do servigo de agéncias de despacho
para fins de aprovagdo do projeto € outras despesas decorrentes do empreendimento e
necessarias a sua regularizagdo, € enfim quaisquer outras despesas ainda aqui n@o
especificadas, seja de que natureza forem, desde que se fagam em razao da construgio.

V-3 Todas as faturas, duplicatas, recibos ¢ quaisquer documentos referentes
as operag0es, aquisi¢des ou servicos para a construgio aqui contratada serdo emitidos
em nome € sob a responsabilidade do empreendimento.

V-4 Apbs a entrega da obra, considerando-se como tal a data da expedigdo do
respectivo “habite-se”, ou quando julgado conveniente ou necessario pelo
CONTRATANTE, devera ser feito o levantamento completo das despesas ocorridas,
inclusive aquelas realizadas com revisio e reparos, e entdo serdo liquidadas as contas
com o pagamento devido 4 CONTRATADA dos honorarios que lhes forem ainda
devidos

V-5 Uma vez encerradas as contas, ficara exonerada a CONTRATADA da
obrigacio de providenciar execucdo ou refazer quaisquer servigos que ndo tenham sido
realizados por conveniéncia do CONTRATANTE ou por motivos alheios a vontade
dela, CONTRATADA, néo podendo ser a ela atribuida também qualquer

responsabilidade relativa & ndo execucio de tais servigos ou obras.

VI- DA MAO DE OBRA GERAL.

VI-1 A mio de obra para 0s servicos de construcdo, tais como mestre,
encarregados, apontadores, conferentes, oficiais e auxiliares, operarios em geral e mais
os servigos nfio incluidos entre aqueles que, a critério da CONTRATADA, forem
‘kcontratadf)s com terceiros, bem como OS engenhelros para acompanhamento da
_construgdo, serdo fornecidos pela empresa Ou  €mMpresas indicadas pela

Tc::ONTRATADA, sempre observadas as condigoes seguintes:

a(s) firma(s) que fornecer(em) méo de obra serd(&o) responsével(eis) pelo pagamento

salari i 1 a
s os e de toda as demais verbas que integram a remuneragao de todos os seus
empregados que trabalham na obra;




b) serd também de responsabilidade da(s) firma(s) fornecedora(s) de mdo de obra a
responsabilidade pelo recolhimento e pagamento dos encargos da.legislagdo social_e
trabalhista; '

c) semanalmente, ou como convier as partes, €ssa(s) firma(s) serd(80) reembolsada(s)
no montante da folha de pagamento dos operérios empregados na obra, incluidos os
beneficios concedidos por convengdo, durante a semana anterior, incluindo-se na folha
relativa a ultima semana de cada més a remuneragio dos mensalistas e do(s)
engenheiro(s) da obra;

d) juntamente com O reembolso de que fala a alinea “c”anterior, a(s) firma(s)
fornecedora(s) de mio de obra sera(do) também reembolsada(s) das despesas relativas
aos encargos da legislagdo social e trabalhista, representadas por porcentagem incidente
sobre o total bruto da remuneragdo constante da folha, compreendendo-se também,
como remuneracio as verbas pagas aos operérios a titulo de indenizagdo e outras que
tenham conotacio salarial, por imposi¢do de lei, percentagem essa convencionada,
desde ja, em 107,7%, e mais a taxa suficiente para atender aos pagamentos dos
impostos, taxas € contribuicdes que incidem ou venham a incidir sobre o fornecimento
de mido de obra, principalmente 0 Imposto sobre prestacdo de servigos., Na hipdtese de
majoragdo dos encargos da legislagdo social e trabalhista, por imposi¢do legal ou
regulamentar superveniente a data deste contrato, o percentual acima estabelecido sera
alterado proporcionalmente a incidéncia de tais majoragdes nos respectivos encargos.

VII - DO ALUGUEL OU COMPRA DE MAQUINAS.

VII-1 A obra serd provida das maquinas, motores € micro computadores
necessarios ao seu andamento normal, nas quantidas exigidas pelo regime ordinario de
trabalho, pela empresa ou empresas indicadas pela CONTRATADA, a saber: bombas
de recalque para uso provisorio, bombas para esgotamento de 4gua; serras de pancada;
serras circulares; motor para vibradores; mangote; vibradores; betoneiras e guinchos
“velox”; armérios metalicos”, balancas para afericdio; bebedouros, relogios de ponto,
relégios de vigia, aparelhos de interfones, mestras metalicos, cones metalicos, bandejas
metalicas, andaimes metalicos, que deverdo ser adquiridos ou locados em nome do
empreendimento, por conta do qual correrdo as despesas com a instalagio das maquinas

nos locais devidos e asubstituigdo dos acessorios danificados no decurso da obra.

VIiI-2 Correrdo por conta da empresa ou empresas indicadas pela
CONTRATADA as despesas de instrugdes aos 0pe arios.

/! A
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VII-3 Pela locacdo de maquinas enunciada no item VII - 1 ¢ respectivos
motores serd pago A empresa Ou  Cmpresas indicadas pela CONTRATADA,
mensalmente, o aluguel devido, estabelecido segundo valor de mercado por ocasido da
construgdo, além do Imposto sobre Servigos (ISS) correspondente, que sera acrescido a
cada faturamento, desde o inicio das obras até a data de sua conclusio total, importancia
essa que sera englobada entre 0s gastos efetuados com a obra, para todos os efeitos.

VII-4 Ficara a cargo da empresa ou empresas indicadas pela CONTRATADA,
caso seja necessario para o bom andamento das obras, € a critério desta, prover a obra de
guidaste tipo GRUA, TORQUE ou equivalente, cabendo para tanto ao
CONTRATANTE, em nome do empreendimento, durante o prazo de sua utilizagéo,
pagar o aluguel correspondente de acordo com o valor de mercado a época da
contratagdo, sobre cada guindaste, além do Imposto Sobre Servigos (ISS), que serd

acrescido a cada faturamento assim como as despesas de sua manutencio, reposicdo de

pecas danificadas durante seu uso na obra, montagem e desmontagemn, salarios e demais

obrigacBes trabalhistas € previdenciarias causadas e acidentes porventura ocorridos na

obra, com a maquina e Seus pertences.

VIII- DA RESPONSABILIDADE PELA YOBRA.

VIII-1 A CONTRATADA respondera perante o CONTRATANTE durante 0
prazo de 05(cinco) anos, a contar da data de expedigdo do “habite-se” ou Auto de
Conclusdo, pela solidez e seguranga da obra, nos termos doa 1t. 1245 do Cédigo Civil

Brasileiro.

VIII -2 Considerando que a obra sera executada pelo regime de

administragdo, também chamada “a prego de custo”, cabendo tdo apenas a
CONTRATADA a diredo, programagdo e administragio dos servigos técnicos da
construcdo, fica estabelecido desde ja, para o fim de prevenir responsabilidades, prover

a conservacio e ressalva de direitos das partes contratantes, que a responsabilidade pela

reparag@o de eventuais defeitos porventura surgidos no edificio apos a concessdo do

“habite-se”, quer originadas pela imperfeigdo dos servigos executados, quer motivados

por defeitos de fabricagdo dos materiais utilizados, sera atribuida ao(s) empreiteiro(s)

contratado(s) e aos fornecedores dos materiais utilizados, responsabilizand;)-se a
a execugdo

CONTRATADA no caso de comprovada culpa grave na administragao d
dos servigos da construgio.

IX - DA CESSAO DOS DIREITOS E OBRIGACOES DECORRENTES \

DESTE CONTRATO. .

A
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r tempo e desde que a empresas de

IX-1 A CONTRATADA podera, a qualque
gagBes decorrentes deste contrato,

sferir oS seus direitos e obri
ncia do CONTRATANTE.

seu grupo, ceder € tran
independentemente da anué

X - DA REMHNERAQAQ DA CONSTRUTORA!

X-1 Pelos servigos de execucdo da construcdo pelo regime de simples
pelos servicos de administragdo geral € financeira do empreendimento,

administragéo €

cabera a CONTRATADA receber do CONTRATANTE uma taxa remuneratoria , a

titulo de TAXA DE ADMINISTRACAO, no montante de 10% (dez por cento) sobre
despesas comerciais, incluindo ai todos oS

o custo total da construcio e de todas as
gastos com comissoes, propaganda € demais despesas comerciais.

o valor do terreno ndo incidird a

Fica no entanto ressalvado que sobre
cobranga, pela CONTRATADA, do citado percentual de 10%.

X-2 A CONTRATADA fica autorizada a receber seus honorarios a cada
pagamento efetuado para atendimento das obrigagdes do empreendimento, ainda que
diariamente, Ou periodicamente, 2 seu critério, obrigando-se porém a apresentar

relatorios de gastos € recebimentos, pelo menos mensalmente.

S da CONTRATADA, quer sobre suas faturas de méo
de maquinas € equipamentos
dimento, pelo

X-3 As despesas de IS
de obra, quer sobre a taxa de administra¢@o, ou locagdo
e/ou aparelhos, correrdo unica € exclusivamente por conta do empreen

sistema de reembolso.

X-4 Realizada, no final do empreendimento, apropriagdo de seu custo

global, e uma vez paga 2 totalidade dos honorarios devidos 3 CONTRATADA, bem

como os devidos a terceiros, e ainda, a totalidade dos custos da obra e da totalidade das
financeiros, taxas,

despesas e encargos relativos ao empr
emol'umentos, impostos € tudo o mais qu
considerado como retorno ou resultado de

eendimento, inclusive custos
e se resulte de sua realizagdo, O remanescente,
“caixa”, retornara ao CONTRATANTE.

E DA

XI- DA IRRETRATABILIDADE

RREVOGABILIDADE.

e sua irretratabilidade €

XI-1
O presente contrato € celebrado sob a condigdo d
sua rescisdo, por

o ey ~
vogabilidadé, razio pela qual a parte que der causa a

adimplemen . ) .
fiese to, serd obrigada a compor perdas € danos sofridos pela outra, obrigando
‘ us sucessores, a qualquer titulo, naformg lei.. cO
4 b ‘ . 0‘\'

\ .
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X1I - DA ELEICAO DE FORO.

XII -1 A’ partes desde ja elegem o Forum da Comarca de Santo André, por uma
de suas Varas, como o competente para dirimir qualsquer dividas oriundas deste
contrato, com expressa rentncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou
possa Vir a ser.

Assim avengadas, assinam as partes este instrumento em duas vias de
igual teor e forma, para um so efeito, na presenga das testemunhas também a final
assinadas

3

Sdo Paulo, 10 de junho de 1996. P
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Sandoval Velose da Silva

Escrevents Autorizado
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E.M. ® 834-a/MF

3rasilia, 29 de dezembro de 1998.

Excelentissimo Senhor Presidente da Republica

Tenho a honra de submeter & apreciagio de Vossa Exceléncia o anexo
Prajeta de Medida Provisoria, que altera a legisiacdo do Imposto sobre a Renda, relativamene a
tributagdo dos Fundos de Investimento Imobilidro e des rendimentos auferidos em aplicacdo ou
operagdo financeira de renda fixa ou variavel, ao Sistema Integrado de Pagamento de Impostos e
Contribuigdes das Microempresas e das [Empresas de Pequeno Porte -* SIMPLES. 2 incidéncia
sobre rendimentos de beneficiarios no exterior, 4 dedutibilidade dos juros correspondentes a
empréstimos e financiamentos obtidos no exterior, bem assim a legislagio do Imposto sobre
Produtos Industrializados - IP], relativamente ao aproveitamento de créditos e 3 equiparagdo de
atacadista a estabelecimento industrial, do Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cainbio e Seguros
ou Relativas a Titulos e Valores Mobilidrios - IOF. relativamente as operagdes de muo. e da

Contribuigdo Saocial sobre o Lucro Liquido, relativamente as despesas financeiras. ¢ da outras

providéncias.

Pelo art. 12 do Projeto, sdo alterados os aits. 10 e 16 a 19 da Lei n 8.668,
de 25 de junho de 1993, que tratam dos Fundos de Investimento Imobilidrio, para wncluir a
obrigatoriedade de distribui¢do de, no minimo, noventa e cinco por centa dos [ucros apurados em

cada semestre, ¢ as respectivas normas de tributagdo

Saliente-se, todavia, que esse procedimenzo em nada comprometera a
ligudez daqueles fundos. uma vez gue o regime adotado € o de caixa, ou seja, somente serdo
alcancados pela nova norma os valores recebidos em cada periodo semestral. Nesse mesmo
sentido, o Projeto ndo obsta que os valores distribuidos permanegam aplicados, pelo beneficiano,

no propro fundo.

No caso de rendimentos de aplicagdes efetuadas pelo fundo imobiliario, no

mercado financeiro, o Projeto determina a tributagio segundo as mesmas regras previstas para a,s
pessoas juridicas sujeitas 4 incidéncia do imposto de renda fonte, a0 mesmo tempo em que revoga

a isengdo ora vigente.

Para evitar concorréncia predatoria dos referidos fundos com as pessoas
juridicas que exploram as mesmas atividades, o art. 22 do Projeto determina sejam os regdimentos
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do fundo tributados segundo as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, nas hipoteses em
que este permitir participagdo superior ao limite de vinte e cinco por cento a0 incorporador,

construtor ou socio do empreendimento objeto do fundo.

.0 art. 32 do Projeto permite que os lucros acumulados pelos Fundos de
Investimento Imobilidrio, até 31 de dezembro de 1998, sejam tributados pelo imposto de renda,
incidente na fonte, a aliquota de vinte por cento, se distribuidos até 31 de janeiro de 1999, ou &

aliquota de vinte e cinco por cento, se distribuidos apos essa data.

O art. 42 estabelece como responsdvel pelo cumprimento das obrigagdes
tributdrias, inclusive acessorias, dos Fundos de Investimento Imobiliario, a instituigdo

administradora.
As novas normas tém por objetivo evitar a postergagdo do pagamento do
imposta sobre os ganhos € rendimentos auferidos pelos referidos fundos. tendo em vista a previsdo

de distnbuigdo de lucros e a consequente incidéncia do imposto de renda na fonte. |

O art. 52 trata da incidéncia do imposto de renda na fonte sobre os
rendimentos auferidos em aplicagGes ou operagdes financeiras de renda fixa ou variavel, incluindo,
nessa forma de tributagdo, as de hedge, realizadas por meio de swap, como forma de equalizagio
com as demais operagdes realizadas no mercado financeiro, mantida, no entanto. a possibilidade de
se reconhecer, integralmente, nos balangos da empresa, eventuais perdas incorridas nessas

operagoes.

Pelo"art. 6° do Projeto, altera-sé o art. 92 da Lei n® 9317, de 5 de
dezembro de 1996, para elevar o limite de impedimento & opgdo pelo SIMPLES, no caso de
empresa de pequeno porte.'de RS 720.000,00 (setecentos e vinte mil reais) para R3 1.200.000,00

(um milhZo e duzentos mil reais).

Pelo art. 72, aumenta-se dos atugisi quinze por cento para vinte e cinco por
cento as aliquotas do imposto de renda incidente na fonte sobre rendimentos do trabalho, com ou
sem vinculo empregaticio, ¢ da prestacio de servigos, atribuidos a residentes ou domiciliados no -
exterior, uniformizando o tratamento dos ndo residentes ao aplicavel aos residentes no Brasil.

O art. 82 determina a cobranga do imposto de renda i aliquota de vinte e
cinco relativamente a rendimentos remetidos para beneficiarios residentes ou domiciliados em
paises considerados “Paraisos Fiscais”, restringindo-se, quanto a esses destinatirios, as hipéteses

de aplicagio do beneficio da aliquota zero.
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