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Vantagens dos Fundos Exclusivos

Todo fundo de investimento é registrado na CVM com 

um CNPJ próprio – operando, dessa forma, como na 

holding em separado. 

Ao formar um fundo exclusivo, o investidor deixa de ser 

visto como uma pessoa física, passando toda as 

responsabilidades e obrigações do seus investimentos 

para a pessoa jurídica do fundo.

Devido a separação entre pessoa física e jurídica, 

é possível reduzir e simplificar a tributação sobre 

o capital investido. 

O investidor deixa de pagar impostos ao 

movimentar os ativos dentro do fundo, por 

exemplo, passando a ser tributado somente 

quando for feito o resgate para a Pessoa Física.

Separação Jurídica Vantagens Tributárias
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Vantagens dos Fundos Exclusivos

Fundos exclusivos possuem uma gestão profissional feita sob 

medida para as necessidades do seu único cotista. 

Ou seja, ao contrário dos fundos tradicionais, o cotista 

exclusivo possui total controle e transparência quanto a 

operação do fundo. 

Sendo assim, a alocação de capital e o rendimento do fundo 

ficam totalmente alinhados aos interesses do investidor.

Por desvincular o patrimônio do investidor de sua pessoa 

física, os fundos exclusivos também servem como uma 

excelente estratégia de proteção patrimonial. 

Proporciona maior proteção dos bens mobiliários e/ou 

imobiliários caso venha a enfrentar problemas 

Financeiros ou Legais.

Gestão Personalizada e Flexível Proteção Patrimonial e Discrição
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CONFIDENCIAL

Gestora de Recursos

Equipe de profissionais responsável pelas 

decisões de alocação dos recursos do 

fundo, de acordo com o seu Regulamento, 

juntamente com o seu cotista.

Administrador

Instituição Financeira que detém a posse 

fiduciária dos ativos do fundo, e 

responde legalmente pelo fundo 

perante terceiros e órgãos regulatórios.

Custodiante

Responsável por registrar, guardar e 

garantir a segurança dos ativos 

investidos pelo fundo.

Auditor Independente

Faz a auditoria obrigatória das 

operações do fundo, como valores, 

custos e taxas e movimentações 

contábeis relativas ao fundo.

Assessor Legal

Equipe Jurídica especializada em 

mercado de capitais para assegurar 

que a estruturação siga os padrões 

legais e regulatórios.

Participantes de um Fundo Exclusivo



Estrutura Proposta



Estrutura

Sócios PF

Holding/SPE

Ativo Imobiliário

FIM 

FII

Sócios PF

FIM = Fundo de Investimento Multimercado
FII – Fundo de Investimento Imobiliário

Ativo Imobiliário

Holding Fundos Exclusivos
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FII

FIM

FII

SPE / Holding

Ativo Financeiro
Renda Mensal

1. Imóveis são integralizados no fundo, 
ou SPE é integralizada no fundo e 

depois extinta.

2. A renda proveniente dos Imóveis fica no 
FII e pode ser destinada para 

reeinvestimentos em novos ativos
imobiliários. 

3. A renda proveniente dos Imóveis é 
destinada ao FIM e pode ser destinada

para Investimentos no mercado financeiro.

Ambos sem tributação; 
Que somente incide na distribuição para 

a Pessoa Física.

FIM = Fundo de Investimento Multimercado
FII = Fundo de Investimento Imobiliário

Sócio(s) PF

Fundo Exclusivo

CONFIDENCIAL

Sócio(s) PF

FIM

Ativo Imobiliário

FII



TRIBUTAÇÃO FUNDOS - FII e FIM HOLDING

Veículo de Investimentos 

PIS/ COFINS 0 3,65% sobre a Receita

IR 0 4,8% sobre o Lucro Tributável* 10%

CSLL 0 2,88% sobre o Lucro Tributável

Ativos financeiros imobiliários 

(CRI,LCI,FII)
0 15% a 22,5% sobre ganho de capital 

Outros instrumentos Financeiros (Renda 

Fixa)
22,5% a 15% no FII, 0% no FIM 6,53% Circulante 

Vende de Ativos Imobiliários 0%  sobre ganho de capital 
34%  sobre ganho de capital  quando 

do Propriedade de Invest. 

Distribuições / Dividendos Pagos a 

Investidores

Pessoa Física 15% (FIM) , 20% (FII) 0

Fundo de Investimento Local 0 0

Investidor Estrangeiro 0 0

Ganho de Capital na venda de cotas 

pelos investidores

Pessoa Física 15% (FIM) , 20% (FII) Progressiva com mínimo de 15%

Fundo de Investimento Local 0 0

Investidor Estrangeiro 0 0

Tributação



Simulação Imóveis Renda
Holding x Fundos



Economia de 
R$ 391 mil ano

Premissa: R$ 500.000,00 de renda por mês

Simulação Holding Patrimonial 
(Lucro Presumido)

Meses 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 ACUMULADO / 
ANO

Receita de 
Aluguel/Arrendamento R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 6.000.000

Base de Cálculo dos Impostos.        
(Pis, Cofins,IPRJ e Csll) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 72.650) (R$ 871.800) 

Receita Liquida após Impostos R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 427.350 R$ 5.128.200

Simulação Fundo de 
Investimento Imobiliário (FII)

Meses 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 ACUMULADO / 
ANO

Receita de Aluguel R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 500.000 R$ 6.000.000

Base de Cálculo dos Impostos.       
(Pis, Cofins,IPRJ e Csll) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Custos Recorrentes do FII + FIM (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 40.000) (R$ 480.000) 

Receita Liquida após Impostos R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 460.000 R$ 5.520.000

Comparativo EMPRESA FUNDO

Impostos % 14,53% 0%
Aluguel Anual  R$ 6.000.000 R$ 6.000.000
Impostos (R$ 871.800) 0,00
Despesas Mensais FII + FIM - (R$ 480.000) 
Total Líquido FII + FIM R$ 5.128.200 R$ 5.520.000
Benefício Anual FII + FIM R$ 391.800

Simulação Holding x FII
01 ano
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Economia líquida de 
R$ 4,7 MM em 10 anos.

E R$ 7,9 MM reinvestindo
a “economia tributária” 

mensal a 10% a.a.

Ano 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Holding R$ 5.128.200 R$ 5.333.328 R$ 5.546.661 R$ 5.768.528 R$ 5.999.269 R$ 6.239.239 R$ 6.488.809 R$ 6.748.361 R$ 7.018.296 R$ 7.299.028

Fundo Imobiliário R$ 5.520.000 R$ 5.740.800 R$ 5.970.432 R$ 6.209.249 R$ 6.457.619 R$ 6.715.924 R$ 6.984.561 R$ 7.263.943 R$ 7.554.501 R$ 7.856.681

Economia Líquida com 
Fundos

R$ 391.800 R$ 407.472 R$ 423.771 R$ 440.722 R$ 458.351 R$ 476.685 R$ 495.752 R$ 515.582 R$ 536.205 R$ 557.654

Inflação (4%) 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 1,04 

Economia Líquida 
Acumulada

R$ 391.800 R$ 799.272 R$ 1.223.043 R$ 1.663.765 R$ 2.122.115 R$ 2.598.800 R$ 3.094.552 R$ 3.610.134 R$ 4.146.339 R$ 4.703.993

Visão Reinvestimento                
(DI Futuro 10 anos - 10% a.a.)

R$ 430.980 R$ 922.297 R$ 1.480.675 R$ 2.113.536 R$ 2.829.076 R$ 3.636.336 R$ 4.545.297 R$ 5.566.967 R$ 6.713.490 R$ 7.998.257

CONFIDENCIAL

Simulação Holding x FII
10 anos



No caso do cotista necessitar de parte da renda mensal 
para o consumo de gastos pessoais e familiares...

O gráfico ao lado mostra o nível máximo de consumo de renda 

em que o Fundo Exclusivo ainda gera benefício sobre a 
Holding. Considerando as premissas estudadas (renda mensal 

e custo de carrego do Fundo), a partir dos 45% de consumo 

mensal de renda, a estrutura de Fundo deixa de ser eficiente.

Essa diferença ocorre pois na Holding a tributação é 100% 

sobre a renda, não importando se essa renda será usada para 

consumo pessoal ou reinvestimento. No caso do Fundo, como 
não há tributação sobre a renda, o cotista pagará 15% de 
imposto apenas sobre o valor que ele retirar do fundo.

Simulação Holding x FII
Consumo parcial da renda

CONFIDENCIAL



Estruturação



Assinatura do 
Termo de 

Confidencialidade

Recebimento da 
documentação

Estudo
aprofundado da 

viabilidade
econômico -

financeira

Apresentação da 
Proposta
Comercial

Aprovação
Cliente

Auditoria e Due 
Diligence

Estruturação dos 
Fundos

Acompanhamento

CONFIDENCIAL

Passo a Passo da
Estruturação dos Fundos Exclusivos – FIM + FII
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