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S INTRODUCAD

A Grande mudanca chegou.
Como ela afeta o mercado imobiliario?

A Reforma Tributaria (PEC 45/2019) é uma
das maiores mudang¢as no sistema de
impostos do Brasil.

Mais do que simplificar, ela pode mudar a
forma como vocé obtém renda com seu
imovel, seja na locagao ou na venda.

Neste eBook, vamos explicar de maneira
clara:

e Como 0S tributos atuais serao

substituidos;

e O que muda para quem vende imdveis;

e O que muda para quem vive de aluguel;

e Por que a holding patrimonial pode ser a

chave para reduzir custos e proteger seu
patrimonio.
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CAPITULO 1: ADEUS, PIS, COFINS
EISS. OLA, IVA!

Hoje, o sistema tributario é complexo e cheio de
tributos diferentes, como:

e PIS

e Cofins

e ISS

e |PI

e |ICMS

- Com a Reforma, eles serao unificados no IVA

: (Imposto sobre Valor Agregado), que se divide em

. dois:

e CBS (Contribuicao sobre Bens e Servigos) -
ambito nacional

e |BS (Imposto sobre Bens e Servigos) - ambito
estadual e municipal

A expectativa é que a aliquota final fique
entre 25% e 27%, uma das mais altas do mundo.
y Porém, como havera crédito de imposto em todas

" as etapas, o calculo muda e a promessa é de mais
transparéncia e menos burocracia.
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CAPITULO 2:
CRIAGAO DO CIB (CADASTRD
IMOBILIARID BRASILEIRD)

O Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB) faz parte
do SINTER (Sistema Nacional de Gestao de
Informacoes Territoriais). Ele reune e integra
informacgoes de imdveis — urbanos e rurais — que
ja estao em diferentes cadastros (como o

" cadastro municipal, cadastros rurais etc.).

' Cada imovel recebera um cddigo identificador
~unico (CIB), que sera valido nacionalmente, para
| facilitar rastreamento, cruzamento de dados e

padronizacao.

O CIB nao substitui o registro de imodveis ou
matricula; estes continuam existindo com suas
atribuicdes normais. O CIB sera apenas mais um
identificador e base de dados compartilhada.
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FUNCAO DO CIB NA REFORMA TRIBUTARIA

O CIB tem papel estratégico na mudanga imposta
pela Reforma Tributaria, sendo fundamental para:

1. Base para novos tributos

Os novos tributos (IBS — Imposto sobre Bens e
Servicos — e CBS — Contribuicao sobre Bens e
Servigos) usarao dados sobre imdveis para
calcular, tributar ou fiscalizar operacdes com
bens imoveis.

2. Valor de referéncia

A reforma prevé que cada imovel tera um valor
de referéncia, estimado a partir de dados de
mercado, localizagao, caracteristicas fisicas, entre
outros, e esse valor ficara registrado no
SINTER/CIB.

Esse valor de referéncia servira como parametro
para fiscalizacao, controle e, em casos de
discordancia, podera haver impugnacao técnica
(isto é, o contribuinte podera contestar se julgar
que o valor atribuido esta incorreto).
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3. Integracao e compartilhamento

Cartérios, prefeituras, esferas estaduais e
federais deverao integrar seus sistemas ao
SINTER para envio eletrénico de documentos e
informacgoes relativas a imdveis.

Operacoes como compra e venda, locagoes,
cessOes, incorporagdes e construgées cCivis
deverao ter os dados compartilhados via
CIB/SINTER  para  permitir fiscalizacao e
| cruzamentos.

4. Prazos de implementacao

o« Até 1° de janeiro de 2026, 6rgaos federais,
cartorios, capitais deverao adequar seus sistemas
para usar o coédigo CIB.
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CAPITULO 3: VENDA DE IMOVEIS
-0 QUE MUDA NA PRATICA?

A compra e venda sera um dos pontos mais
impactados pela Reforma Tributaria.

Como é hoje (compra):

e |ITBI (imposto de transmissao de bens
imoveis) = 2 a 3% sobre o valor da escritura
ou valor venal de referéncia (o que for
maior) a depender da cidade.

\ e Custas cartorarias (escritura e registro) -
variam de acordo com a tabela de
emolumentos da ANOREG.
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Como é hoje (venda):
Paga-se imposto de renda (IR), sendo:

e Pessoa fisica: paga 15% sobre o ganho de
capital (lucro da venda)

7 e Pessoa juridica: No regime de lucro
presumido (caso da maioria das holdings),
paga-se em torno de 6% (+ adicional de 10%
em alguns casos) sobre o valor total da
venda caso o imdvel esteja em estoque e a
finalidade da holding seja para compra e
venda de imdveis ou em torno de 24% (+
adicional de 10% em alguns casos) sobre o
lucro no caso de imovel em ativo imobilizado
(caso a finalidade principal do imdvel seja
renda).
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/ Como deve ficar (compra):

‘4

e Além do pagamento do ITBI, que podera ser
afetado pela mudanca do valor venal de
referéncia que sera corrigido pelo valor de
mercado baseado no CIB, incindirda também o
IBS e CBS.

Como deve ficar (venda):

e Pessoa fisica: além dos 15% de IR sobre o
ganho de capital, existe a forte expectativa
de que também incidam IBS e CBS. Se isso se
confirmar, a tributacao total podera chegar a
até 29%.

No caso de venda atraveés de pessoa juridica,
ainda ha discussao que vai depender da
regulamentacao de lei complementar, mas o que
se espera por enquanto é:
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/ e Pessoa juridica: IRPJ + CSLL continuam igual,

' ou seja, somados representam em torno de

‘ 2,28% do valor da venda, ja o PIS/COFINS que

1 representam 3,65% do valor da venda sera
substituido pelo IVA (CBS + IBS), cuja aliquota
gira em torno de 25%, mas tera fator de
reducao previsto de 50% para o mercado
imobiliario, caindo para algo entre 12% e
13%.

A vantagem no caso da pessoa juridica, € que o
IBS/CBS pago na aquisi¢cao do bem servira como
crédito para o pagamento de IBS/CBS a ser pago
sobre as locagdes dos imoveis da holding.
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CAPITULO 4: A LOCACAO DE
IMOVEIS NO NOVO CENARIO

mudancas.
Como é hoje
e Pessoa fisica: paga-se imposto proporcional

a renda total aferida no més-base, de acordo
com as aliquotas da tabela abaixo.

Tabela atualizada do Imposto de Renda

Rendimento mensal (RS) Base de calculo (R$) Aliquota do IR (%) Parcela a deduzir (RS)
Até 3036 Até 2.428.80 o 4]

De 3036 a 3533.31 De 2.428 81 ate 282665 75 18216 I
De 353331 a 468885 De 2.826.66 até 375105 15 394,16

De 468885 a 5830.85 De 3.751.06 ate 4.6564.68 225 67549

Acima de 5830.85 Acima de 4.664.68 275 90873 I

‘Mowos valores passam a valer em maio, mas a mudanga afeta apenas as declaragdes que serdo feitas em 2026.
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11,33% (+adicional de 10% em alguns casos)
de imposto sobre o valor total da locagao,
independentemente da faixa de valor.

Como deve ficar

e Pessoa fisica: Quem tiver mais de 3 imdveis
e receita anual acima de R$ 240 em aluguéis
pagara além do IRPF, também IBS e CBS.

Isso pode elevar a carga para até 35,9%.

Resumo: pequenos proprietarios nao serao
afetados, mas quem vive de renda de aluguel
precisara rever sua estratégia.

e Pessoa Juridica: Pagara em torno de 16%
para renda de até 240 mil reais ao ano e em
torno de 19% para renda anual acima desse
valor.
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CAPITULO 5: E NO CASO DE
FALECIMENTO, COMO FICA?

Ao se abrir um inventario para acesso aos bens
deixados pelo falecido, ha a incidéncia do
ITCMD (Imposto de Transmissao Causa Mortis e
Doacao) que hoje possui aliquota de 4% no
estado de Sao Paulo, e como base de calculo o
valor historico declarado ou o valor de mercado,
sendo praticado na maioria das vezes sobre o
valor histérico que costuma ser
significativamente menor que o valor de
mercado.

A partir de 2026, com o advento do CIB, os
impostos que utilizam como base de calculo o
valor do imdvel passarao a ser cobrados
invariavelmente em cima do valor de mercado, o
que aumentara significativamente o valor a ser
pago. Por isso, a abertura de uma holding ainda
em 2025 permitira que a integralizacao dos bens
se faca ainda pelo valor historico, evitando
assim o ganho de capital e pagamento maior de
ITCMD.
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Fala-se também que as locagdes passarao a ser
"vigiadas" pela Receita Federal, uma vez que
terao informagdes sobre o valor esperado de
locacao dos imoveis, bem como se estao sendo
utilizados por outra pessoa, que nao o
proprietario ou seus filhos (unica excecao),
neste caso passando a ser obrigatoria a
declaragao do pagamento do aluguel tanto para
o locatario quanto para o locador, ja se falando
em multa de 20% para o locatario que nao
informar e de 75% para o locador que sonegar o
imposto de renda.
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CONCLUSAO
HOLDING - PRINCIPAIS VANTAGENS

anteriormente;

- Blindagem patrimonial: a empresa serve como uma
protecao que evita que em caso de dividas dos
proprietarios dos imoveis, os bens sejam atingidos;

- Processo sucessério mais barato e pratico: no
falecimento do proprietario dos imdveis os
herdeiros além de pagarem menos ITCMD, se tornam
sécios da empresa, herdando portanto cotas da
empresa e nao os imoveis diretamente, o que evita
desavencas entre os herdeiros e respeita as
vontades do falecido constantes no contrato social
da empresa;

Mas atencao, a criacao da holding nao € solugao
para qualquer proprietario! E necessaria uma analise
patrimonial para avaliar se faz sentido a abertura da
empresa ou nao, a depender da quantidade de
imoveis e da movimentacao da empresa. Por isso,
recomenda-se que essa estruturacao seja feita por
profissional habilitado.
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Na Cinerama, nosso compromisso € ir além da
intermediacao de imdveis. Estamos aqui para
orientar vocé em cada etapa da sua jornada
patrimonial. Fale com nossa equipe e descubra
como se preparar para 0S novos tempos da
tributacao imobiliaria.

! Aviso Importante
Sempre busque aconselhamento profissional para
definir a melhor estrutura para o seu patrimonio.

Z
[
S

IMOVEIS

. CRECIJ-533
www.cineramaimoveis.com.br



