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A reforma tributaria brasileira impacta profundamente o mercado imobiliario,
exigindo adaptacao e planejamento estratégico dos profissionais. O planejamento

adequado é crucial para minimizar impactos financeiros e identificar novas
oportunidades no setor.
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Aspectos Gerais da Reforma Tributaria

A reforma tributaria, com foco no setor industrial, impacta todos os segmentos da economia, incluindo o imobiliario.
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Substituigcdo Tributdria Regime Simples Mantido Foco Setorial
Implementacao de um IVA Dual Manutencao do Regime Simples Legislacao pautada no setor
(IBS + CBS), regulamentado pela Nacional. Contribuintes podem industrial para simplificar a
LC 214/2025. Criacao do Imposto optar pelo IBS/CBS, se mais tributacao, impactando todos os
Seletivo (IS) para bens vantajoso. setores econdmicos.

especificos.



Tributos Extintos e Novos

A reforma tributaria unifica a tributacao sobre consumo no Brasil, substituindo cinco tributos por um modelo mais simples.

Tributos Extintos

PIS - Programa de Integracao Social

COFINS - Contribuicao para Financiamento da
Seguridade Social

IPI - Imposto sobre Produtos Industrializados (exceto
Zona Franca de Manaus)

ICMS - Imposto sobre Circulacao de Mercadorias e
Servicos

ISS - Imposto sobre Servicos
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Novos Tributos

CBS - Contribuicao sobre Bens e Servicos (Federal)

IBS - Imposto sobre Bens e Servicos (Estadual e
Municipal)

IS - Imposto Seletivo (Federal, para produtos especificos)

IPI na ZFM (Mantido por incentivo)



CIB - Cadastro Imobiliario Brasileiro

O CPF dos Imoveis

O Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB) € uma
ferramenta para o governo organizar e monitorar
imdveis em todo o pais.

Objetivo Principadl

Centralizar informacdes cadastrais, fiscais e territoriais de imoveis para uma gestao
urbana e tributaria eficiente.

[J Potencial de Fiscalizagao

O CIB tem forte potencial de fiscalizacao, identificando situacoes de divisao
artificial de renda de aluguel para diminuir tributacao.

A ferramenta permitira ao fisco cruzar dados de propriedade, rendimentos e
transacoes imobiliarias com precisao. Isso exigira maior cuidado na estruturacao de
operagoes.



Incidencia de IBS e CBS

Artigo 4° da LC 214/2025

Art. 4° O IBS e a CBS incidem sobre operacoes onerosas com bens ou com servicos.

A lei define "operacao onerosa" de forma ampla, abrangendo transferéncias de bens ou servicos com contraprestacao.

Isso impacta diretamente nas operacoes imobiliarias.
§ 2° - Modalidades de Operagdes Onerosas

Operacoes onerosas com bens ou servicos incluem:

Compra e venda, troca, permuta, dacio em pagamento e outras alienacoes de propriedade imobiliaria.
Locacao e aluguel de imoveis.

Arrendamento, incluindo contratos de leasing de propriedades.



Quando o Locador Pessoa Fisica se Torna
Contribuinte?

A Reforma Tributaria estabelece critérios para pessoas fisicas serem consideradas contribuintes de IBS e CBS, especialmente

quando a locagao ou venda de imdveis se assemelha a atividade empresarial.

Receita e Imoveis
(Anual)

Sera contribuinte se, no ano anterior,
a receita de aluguéis superou R$ 240
mil e envolveu mais de 3 imoveis
distintos.

Nota: O conceito de "imovel distinto"
sera definido em lei.
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Limite Imediato (No
Ano)

Enquadramento imediato e
retroativo se, no ano em curso, a
receita acumulada de aluguéis
ultrapassar R$ 288 mil,
independentemente do niimero de

imoveis.
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Venda Recorrente
(Habitualidade)

Sera contribuinte se alienou:

e Mais de 3 imoveis distintos com posse
inferior a 5 anos.
e Ou, mais de um imével construido pelo

proprio vendedor nos 5 anos anteriores a
venda.



Nova Era Tributaria do Setor Imobiliario

Cronograma de Transi¢do

2026 - Fase de Teste 2027-2028 - CBS 2029-2032 - 2033 - Consolidagdo
Aliquotas reduzidas de IBS Plena Transi¢do Novo modelo plenamente
(0,1%) e CBS (0,9%) para CBS em vigor (8,7%), Eliminacao progressiva de consolidado, substituindo

calibracao e ajustes substituindo PIS e ICMS e ISS. Aumento tributos antigos por CBS e
iniciais. COFINS. IBS em transicao gradual do IBS até sua IBS.
com 0,1%. aliquota definitiva.

[J Aliquota Estimada e Ajustes

A soma de IBS e CBS ¢ estimada em 26,5%, mas pode ser ajustada. O setor imobiliario tera regras especiais e reducoes
significativas, minimizando o impacto real.



O Objetivo do "Redutor Social”

O "Redutor Social" na Reforma Tributaria visa promover um sistema mais justo e equitativo, protegendo os cidadaos de menor

renda e garantindo a estabilidade do mercado imobiliario.
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Protecdo a Pequenos Locadores Equidade Fiscal
Salvaguardar proprietarios com poucos Impedir que a reforma tribute
imodveis e investidores de baixa renda de desproporcionalmente pessoas fisicas
cargas tributarias excessivas. com portfélios imobiliarios limitados.
151 pE|

Justica Socidl Transicdo Suave
Alinhar a arrecadacao tributaria com Facilitar a adaptacao ao novo modelo
principios de justica social, evitando tributario, minimizando disrupgdes no

Impactos regressivos. processo.

(u]u]s)
(u]u]s)

Moradia Acessivel

Manter a estabilidade do mercado de
aluguéis e o acesso facilitado a moradia
para a populacao.



Beneficios e Tratamento Especial para o
Mercado Imobiliario

A Reforma Tributaria oferece condi¢coes mais vantajosas ao setor imobiliario, com dois mecanismos de beneficio para locadores e
investidores.

1. Aliquotas Reduzidas para Operagdes Imobiliarias

Locagdo e Arrendamento Venda de Imoveis

Reducao de 70% nas aliquotas de IBS e CBS para locacao e Reducao de 50% da aliquota padrdo para venda de imoveis.

507%

Calculo: 26,5% x 50% = 13,25%

arrendamento de imoveis.

70%

Calculo: 26,5% x 30% = 7,95% Aliquota efetiva: 13%.

Aliquota efetiva: 8%.



Aplicacdo do Redutor Social

O "Redutor Social" da Reforma Tributaria oferece deducdes na base de calculo do IBS e CBS, funcionando como uma isencao parcial para
reduzir a carga tributaria.

Locagdo Residencial

Locadores pessoa fisica terao deducao
mensal de R$ 600 na base de calculo
do IBS e CBS por imével locado.

Essa deducao atua como "faixa de
aliquota zero" para parte da receita,
aliviando a carga tributaria sobre a

moradia.

Ex: 4 imodveis geram deducao total de
R$ 2.400/més.

Venda de Imoveis Novos

A venda de imoveis residenciais novos
conta com deducao especifica de R$
100.000 na base de calculo dos
tributos.

Isso torna os imoéveis mais acessiveis,
reduzindo o valor tributavel para o

comprador.

Ex: um imoével de R$ 400.000 tera
tributacao calculada sobre R$ 300.000.

Lotes Residenciais

A comercializacao de lotes residenciais
se beneficia de deducado de R$ 30.000
na base de céalculo dos tributos.

Este incentivo fomenta o
desenvolvimento urbano e a oferta de
terrenos, tornando a aquisicao de lotes

mais acessivel.



Pessoa Fisica - Locagdo de Mais de 3 Imoveis

Comparativo: Tributagdo Atual vs. Reforma

Simulacao do impacto da Reforma Tributaria para locador pessoa fisica com multiplos imoéveis.

Cendario Analisado

Perfil: Pessoa fisica locadora de 4 imoveis residenciais
Rendimento mensal total: R$ 21.000,00
Rendimento anual: R$ 252.000,00

Atual

Com Reforma

U T T 1
$0.00 $2,500.00 $5,000.00 $7,500.00



Andlise Comparativa Detalhada - Pessoa Fisica

Tributacdo Atual Mensal (2024)

Rendimento Bruto Mensal
INSS

Base de Calculo IRPF
Imposto de Renda (27,5%)
Parcela a Deduzir

IRPF Devido

Custo Total (IRPF + INSS)
Aliquota Efetiva de Tributacao

Tributacao Efetiva Mensal

R$ 21.000,00

R$ 671,00

R$ 20.329,00

R$ 5.590,48

R$ 896,00

R$ 4.694,48

R$ 5.365,48

25,55%

R$ 4.879,00

Tributagdo apés a Reforma (2033)

Rendimento Bruto Mensal

Deducao "Redutor Social" (R$ 600 x 4)

Base de Calculo (IBS + CBS)

Aliquota Efetiva Reduzida (8%)

INSS

Base de Calculo IRPF

Imposto de Renda (27,5%)

Parcela a Deduzir

IRPF Devido

Custo Total (IBS + CBS + IRPF + INSS)

Aliquota Efetiva de Tributacao

Tributacao Efetiva Mensal

R$ 21.000,00

R$ 2.400,00

R$ 18.600,00

R$ 1.488,00

R$ 671,00

R$ 16.441,00

R$ 4.521,28

R$ 896,00

R$ 3.625,28

R$ 5.784,28

27,54%

R$ 6.367,00






Pessoa Juridica - Holding de Aluguéis

Comparativo Detalhado: Tributag¢do Atual vs. Reforma

Esta simulagao compara a carga tributaria para uma Holding Patrimonial (PJ) atualmente e pos-reforma, utilizando o mesmo cenario de
receitas de pessoa fisica.

Cendario Analisado

Estrutura: Holding Patrimonial (PJ) no Lucro Presumido
Rendimento: R$ 21.000,00 mensal / R$ 252.000,00 anual (4 iméveis residenciais).

Atual (PJ)

Com Reforma (PJ)

PF Com Reforma

I T T 1
$0.00 $2,500.00 $5,000.00 $7,500.00



Andlise Detalhada - Holding Patrimonial

Anadlise Detalhada dos Calculos

Tributacdo Atual Mensal (PJ - 2024) Tributagcdo na Reforma Mensal (PJ - 2033)
Rendimento Bruto Mensal R$ 21.000,00 Rendimento Bruto Mensal R$ 21.000,00
Receita Tributavel (IRPJ/CSLL - 32%) R$ 6.720,00 IBS + CBS (Aliquota Reduzida 8%) R$ 1.680,00
IRPJ (15% sobre R$ 6.720,00) R$ 1.008,00 Receita Tributavel (IRPJ/CSLL - 32%) R$ 6.720,00
Adicional IRPJ (10%) R$ 0,00 IRPJ (15% sobre R$ 6.720,00) R$ 1.008,00
CSLL (9% sobre R$ 6.720,00) R$ 604,80 Adicional IRPJ (10%) R$ 0,00
PIS (0,65%) R$ 136,50 CSLL (9% sobre R$ 6.720,00) R$ 604,80
COFINS (3%) R$ 630,00 Total Mensal R$ 3.292,80
Total Mensal R$ 2.379,30 Aliguota Efetiva 15,68%

Aliquota Efetiva 11,33%



Conclusdo Estratégica - Holding Patrimonial

[J Vantagens Tributarias da Holding: A simulacdo demonstra que, mesmo apds a Reforma, a Holding Patrimonial mantém uma

carga tributaria significativamente menor do que a pessoa fisica, gerando uma economia de mais de 51% em comparacao com o
cenario de pessoa fisica na reforma.

Recomendacao Estratégica: Para proprietarios de multiplos imoveis, a migracao para uma Holding Patrimonial € uma medida
estratégica essencial. Isso otimiza o planejamento sucessorio, protege o patrimdnio e, sobretudo, garante uma maior eficiéncia
fiscal. Recomenda-se buscar consultoria especializada para avaliar a melhor estrutura e implementa-la de forma adequada.

S51% R$ 39K 3.3%

Economia vs. Pessoa Fisica Economia Anual Projetada Aumento Controlado
A Holding Patrimonial proporciona uma economia A diferenca na carga tributaria pode resultar em uma O aumento da aliquota efetiva pos-reforma é de 3.3%,
significativa em comparagao com a tributacao da economia anual substancial para a holding. um ajuste gerenciavel frente aos beneficios.

pessoa fisica.



Impacto Estimado na Carga Tributaria -
Pessoa Fisica

Analise para locadores com mais de 3 imdveis.
Cenario: Locador com receita mensal de R$ 21.000.

23.23% 30.95%

Carga Atual Carga Pos-Reforma

Tributacao via IRPF. IRPF + IBS/CBS (com beneficios).
A carga efetiva aumentou de 23,23% para 30,95%.

Este impacto significativo pode justificar uma reestruturacao patrimonial.



Impacto na Carga Tributdria: Holding Patrimonial

Holding de Aluguéis com Estrutura Societaria

Cenario: A mesma carteira de imoveis em Holding Patrimonial.
1.33% 15.40%
Carga Atual Carga Pés-Reforma

Lucro Presumido. Lucro Presumido + IBS/CBS.

Aumento de 11,33% para 15,40% na carga efetiva.

A holding mantém uma carga inferior a pessoa fisica, mesmo com o aumento.

[J Vantagens da Holding Patrimonial Pés-Reforma

A Holding Patrimonial pode ser mais vantajosa para carteiras de imoveis maiores, onde a economia tributaria anual justifica os

custos de constituicao e manutencao.

E fundamental realizar uma analise individualizada com um contador especializado para a melhor estratégia tributaria.



Locacdo através de Holdings Patrimoniais

Alternativa Estratégica para Reducdo Tributaria

Tributagdo Reduzida

Carga tributaria total entre 11% a 15% (holding) vs.
aproximadamente 30% (pessoa fisica).
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Custo Inicial: ITBI

A transferéncia de imoveis para holding implica custo inicial
de 3% de ITBI sobre o valor venal.

Ha discussao no STF (RE 1.495.108) sobre a nao incidéncia

de ITBI, com votos favoraveis aos contribuintes.

&

Substitui¢do Tributaria

Regime empresarial mais favoravel substitui IR + IBS/CBS
da Pessoa Fisica, com beneficios do setor imobiliario.

O
[
Analise Individualizada Essencial

Um contador qualificado é crucial para analisar a viabilidade

e o ganho tributario.

A decisao exige analise técnica detalhada, considerando
valor dos imdveis, receita de locacgao e perfil sucessorio.



Fatores de Decisao - Holding Patrimonial

Critérios de Viabilidade

Carteiras com 4+ imoveis
Receita mensal > R$ 20.000
Patrim6nio > R$ 2 milhdes
Planejamento sucessorio

Perspectiva de longo prazo



Organize Seus Contratos: Adaptacao Proativa

A preparacdo para as mudancas tributarias exige organizacao e revisdo proativa para garantir conformidade legal e aproveitar beneficios.

Avalie Carteira e Faturamento

Levante imdveis alugados e receita anual. Acima de R$ 240 mil, alerte o cliente
sobre a inclusao no regime IBS/CBS.

A antecipacdo permite planejamento estratégico, avaliando estruturas como

holdings antes da obrigatoriedade. Evite surpresas e garanta decisoes
informadas.

Revise Contratos de Locacgdo

Garanta que contratos (novos e renovados) contenham clausulas claras sobre:
* Reajustes anuais: Metodologia, indice e periodicidade.

e Encargos locaticios: Responsabilidade de IPTU, seguro, taxas.

¢ Tributos emergentes: Responsabilidade por novos tributos (IBS, CBS).

* Repasse de custos: Procedimentos para aumento tributario.

Contratos bem redigidos evitam litigios e asseguram seguranca juridica na

transicao tributaria.



Proximos Passos & Acoes Imediatas

Prepare-se para as mudancas com um guia pratico e objetivo, otimizando seus investimentos imobiliarios.

Cronograma Prioritario

Nos proximos 1-3 meses, realize um levantamento
detalhado de imdveis e receitas. Inclua uma
simulacao tributaria e agende uma consulta com um

especialista.

=

Organizagdo Documental

Colete e organize contratos de locagao, matriculas de
imodveis e declaracdes de IR. Digitalize documentos e
mantenha registros financeiros atualizados.



Acoes Estrategicas & Consultoria

o
Revisdo de Contratos Consultoria Especializada
Ajuste rotinas e reavalie contratos de locacao. A Consulte profissionais qualificados. A expertise
eficiéncia operacional é crucial para manter contabil e juridica é vital para garantir a melhor
conformidade e rentabilidade tributaria. estratégia tributaria.

O futuro é promissor para quem se adapta e inova. Mantenha-se informado e prepare-se para transformar desafios
em crescimento.



O Que Muda na Rotina da Imobiliaria

A Reforma Tributaria exige adaptagdes em processos operacionais e administrativos. Novos controles sao essenciais para garantir conformidade e qualidade no atendimento.

-
r:

Cadastro e Monitoramento

Mapeie a carteira por CPF/CNPJ (imoveis, uso, receita
anual) e alerte locadores proximos de R$ 240 mil/ano.

<
Comunicagdo com Locador

Forneca relatérios periddicos de receitas de aluguéis
(anuais) para acompanhamento e planejamento tributario
proativo.

(St
Acompanhamento Regulatério

Monitore normas complementares (estaduais/municipais
IBS e federais CBS) sobre procedimentos e obrigacdes do
setor imobiliario.

Documentacgdo de Despesas

Organize e arquive notas fiscais (IPTU, condominio,
seguros, manutencdes) por 5 anos para comprovar custos.

@

Planejamento Tributdrio

Avalie e apresente opcoes de pessoa fisica vs. holding
patrimonial, com simulagcoes comparativas para carteiras
maiores.

Rl

Atudlizagdo de Contratos

Revise modelos contratuais para incluir clausulas de
reajuste, repasse de encargos e tributos (IBS/CBS) e evitar
litigios.

Aplicagdo de Beneficios

Verifique reducdes de aliquota e redutor social em
locacoes residenciais. Distinga operagoes residenciais,
comerciais e temporada.



