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TUDO QUE VOCE SEMPRE QUIS SABER SOBRE A
COMPRA DE IMOVEIS NOS EUA EM 10 PERGUNTAS

Por que um estrangeiro nao-resi-

dente (“NRA”) ndo deve comprar

iméveis em seu proprio nome nos
USA?
a. Estate Tax e Gift Tax - Nos USA, a
aliquota do imposto de transmisséao
(“estate tax”) e, quando aplicavel, do
imposto sobre doacbes (“gift tax”), é de
40%, quando os ativos sao superiores a
$450,000. Espolios de NRAs t&ém uma
isengdo de apenas $60,000. Assim,
comprar um imével em nome de pes-
soa fisica NRA é estar exposto a uma
potencial tributacdo de 40% em caso de
morte. No mesmo sentido, doacdo de
bens situados nos USA por NRAs estao
sujeitos a mesma aliquota de 40%.
b. Retencdo de 30% na fonte em caso
de aluguel — Caso um imovel residencial
esteja em nome de um NRA, pessoa
fisica ou juridica, os aluguéis eventual-
mente recebidos estao sujeitos a uma
retencdo obrigatéria na fonte de 30%
do valor dos aluguéis.
¢. FIRPTA na venda - Venda de imoveis
em nome de NRAs, pessoas fisicas ou
juridicas, estao sujeitas a uma retencao
obrigatéria de 10% sobre o valor da ven-
da do imoével. Nao se trata de retencéo
sobre o lucro, mas sim sobre o valor
bruto da venda, mesmo que a transacéao
nao tenha sido lucrativa. Tal retencédo é
restitufvel, sujeita @ um processo admi-
nistrativo fiscal, que inclui declaracéo
para fins de imposto de renda, e pode
demorar até 14 meses, dependendo da
época do ano em que foi feita a venda.
d. Responsabilidade civil = Imoveis em
nomes de pessoa fisica NRAs estéa po-
tencialmente exposto a apreensao de
credores, em caso de litigios nos EUA.
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Qual a melhor estrutura para um
2 estrangeiro comprar imoveis nos
USA?
Afim de se proteger das conseqiiéncias
adversas de retencado na fonte de 30%
em caso de aluguel, FIRPTA na venda
e responsabilidade civil, o NRA deve
formar uma empresa americana, geral-
mente na jurisdicado onde se encontra o
imovel (mas nao necessariamente). O
tipo de empresa, corporation ou LLC (li-
mited liability company) tributada como
partnership, dependeré do valor, finali-
dade (lazer ou locacao) e quanto tem-
po o comprador pensa em ficar com o
imovel.
Cada modelo possui vantagens e des-
vantagens e a tributacao que incide so-
bre o lucro na venda do imével sao bem
distintas em cada um deles. Todavia, a
empresa americana, por si s6, nao ofe-
rece protecdo absoluta contra o estate
e o gift tax.
Corporations protegem contra o gift tax,
mas LLCs tributadas como partnerships
nao protegem contra nenhum dos dois
(estate e gift tax). Para obter protecao
completa contra estate e gift tax, é re-
comendavel formar uma companhia
offshore ou um certo tipo de trust. Em
outras palavras, ndo ha uma férmula uni-
versal, pelo que a definicao da estrutura
deve ser sempre decidida caso a caso.

E complicado obter um financia-

3 mento para comprar um imovel nos
USA?

E relativamente facil para um NRA obter

financiamento para comprar um imoével

nos EUA. Embora os maiores bancos

comerciais americanos (Bank of Ame-

rica, Chase, Citibank, Wells Fargo) nao
tenham linha de crédito para estrangei-
ros, inUmeros bancos regionais ou es-
trangeiros tém.

Via de regra, uma entrada entre 30% e
35% do valor do imovel, e documentos
comprobatérios de uma fonte regular
de renda no Brasil é suficiente. Todavia,
especialmente em Miami e Broward, a
maioria dos novos empreendimentos
exige que 0s compradores paguem até
50% do valor do imével ao longo da
construcao.

Além de dar maior solidez aos siste-
mas imobilidrio e financeiro, entradas
maiores facilitam a obtencao de finan-
ciamento.

Como é tributada a renda de alu-

guéis nos USA?

Se o imével estd em nome de

uma corporacdo americana, a tributa-
cao é anual. A aliquota varia de acordo
com o rendimento liquido dos aluguéis
(entre 15% e 39%). Se o imovel esté
em nome de uma partnership, deve
ser feito um recolhimento trimestral,
antecipado e estimado. Embora a alf-
quota nominal varie entre 10% e 39.6%
(quando o rendimento liquido é acima
de $439,000 por ano), a aliquota real
para valores mais elevados é de aproxi-
madamente 30%.
Todas as despesas incorridas na ma-
nutencao do imével podem ser utiliza-
das para abater dos aluguéis recebidos
(condominio, IPTU, despesas gerais de
manutencdo, juros de financiamento
e depreciagcdo, cujo calculo varia, se o
imovel é comercial ou residencial, des-
pesas com advogado, contador etc.).
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Em caso de venda do imovel, como
5 é tributado o lucro?

Se o imdével estd em nome
de uma partnership, o imposto sera
entre 15% e 20% (quando acima de
$400,000), desde que a venda néo
aconteca antes de 366 dias da compra.
Se estd em nome de uma corporation, a
tributacao varia de acordo o lucro liquido
(mesma tabela aplicavel no rendimento
de aluguéis). Para célculo do lucro liqui-
do, podem ser deduzidos todos 0s gas-
tos acumulados em até 15 anos, e além
das despesas relacionadas na pergunta
anterior, podem ser deduzidas as des-
pesas incorridas na venda (corretagem,
selos de transmissao etc.).

Como deve ser declarada no Brasil

a compra de imével nos USA?

No Brasil, o comprador devera
informar a aquisicdo na declaragdo do
imposto de renda, e na Declaracéo de
Capitais Brasileiros no Exterior para o
Banco Central (se o valor do imével é su-
perior a $100,000). O que seré declara-
do, dependera da estrutura utilizada para

a compra. Se 0 imovel foi comprado em
nome de uma empresa americana, € 0
investidor é sécio da mesma, devera ser
declarado o nimero de agdes ou cotas
da referida empresa, e seu valor de ca-
pitalizacdo (que deve ser igual ao valor
de aquisicdo do imdvel mais 0s custos
incidentes).

Se a empresa americana ¢ controlada
por uma companhia offshore, entao de-
vera ser declarado o nimero e o valor
das acoes desta Ultima.

E possivel vender um imével e
comprar um outro sem incorrer em
tributacao?

Apenas quando se trata de imdveis de
investimento. Em outras palavras, tal
nao é possivel se o imével é utilizado
apenas para lazer.

A rigor ndo ha uma isencao da tributa-
¢a0, mas um adiamento da mesma e
transferéncia para o novo imovel. Toda-
via, 0 imével a ser adquirido deve ser de
valor igual ou superior ao imével vendi-
do. Além disto, os prazos para identifi-
cacédo do imével a ser comprado (45 dias
a partir da data da venda) e efetivacéo
da compra (180 dias) sao extremamente
rigidos e improrrogaveis.

Existem outras regras e formalidades,
que deverao ser discutidas com seu ad-
vogado, caso vocé se veja na contingén-
cia de fazer a transacao.

Ser proprietario de um imével da o

direito de morar nos USA?

A compra de um imovel, qual-
quer que seja o valor, ndo da ao com-
prador o direito de morar nos USA.
Todavia, desde que observadas certas
regras sobre criagdo de empregos, em
alguns casos, é possivel estruturar in-
vestimentos em imdéveis e qualifica-los
junto ao servico de imigracao dos USA
("USCIS"), para receber investimentos
de estrangeiros. Neste caso, cada in-
vestidor pode obter um green card (re-
sidéncia permanente nos USA), através

do visto EB-5. O valor do investimento
deve ser $500,000 ou $1,000,000, de-
pendendo da localizacao do projeto.

0 que é escrow e como funciona?

O escrow é um depésito de di-

nheiro ou entrega de documen-
tos, feitos pelo vendedor (geralmente
dinheiro) ou comprador (documentos),
para um terceiro credenciado (o es-
crow agent) para ser entregue para a
outra parte do contrato (entrega de di-
nheiro para o vendedor ou entrega de
documentos para 0 comprador), desde
que certa condicao seja cumprida. As
partes envolvidas na transacéo imobili-
aria- vendedor, comprador, os brokers
(geralmente um de cada parte) e, nos
casos de financiamento, a instituicdo fi-
nanceira- enviam as informacoes neces-
sarias e instrucdes para 0 escrow agent,
que agirad de acordo com as mesmas. O
escrow da mais seguranca e celeridade
nas transacoes imobiliarias.

Por que preciso de um advogado

na compra ou venda de um imo-

vel nos USA?
Além da necessidade de adquirir o imé-
vel através da estrutura que ofereca o
maior custo-beneficio em termos de tri-
butos, é fundamental que o comprador
e 0 vendedor sejam assistidos por um
advogado.
Uma transacao imobilidria tem vérias
partes essenciais, além do comprador
e 0 vendedor: 0s corretores que pos-
sibilitam que as partes se encontrem,
0 escrow, o0 avaliador, o title agent, e
eventualmente um banco, nos casos de
financiamento.
A transacdo normalmente é feita em
prazos curtos (entre 30 e 45 dias), de-
zenas de documentos sdo produzidos,
alguns lateralmente (por exemplo, entre
comprador e 0 banco, ou entre este e 0
condominio etc.), e na maioria dos ca-
s0s, o titulo do imével tem excecdes ou
gravames.
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