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I GUIA PRATICO PARA PROPRIETARIOS DE IMOVEIS

Como a Reforma Tributaria vai impactar quem vive de
aluguel a partir de 2026

® APRESENTACAO

A Reforma Tributaria aprovada no Brasil muda profundamente a forma como aluguéis de
iméveis serdo tributados.

Se vocé é proprietario, investidor imobiliario ou vive de renda de aluguel, este guia foi criado
para responder, de forma direta:

e \ou pagar mais impostos?

e Preciso abrir empresa?

e Posso repassar o imposto para o inquilino?
e Meus contratos atuais mudam?

e O que devo fazer agora para me proteger?

Este guia responde tudo isso, sem juridiqués.
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“l O QUE MUDA COM A REFORMA TRIBUTARIA?

A partir de 2026, o Brasil comega a implantar um novo modelo de tributagdo sobre consumo,
chamado IVA Dual, formado por dois tributos:

e IBS — Imposto sobre Bens e Servigos

e CBS - Contribuicdo sobre Bens e Servigos

O aluguel de imoéveis passa a ser considerado uma prestagao de servigo, podendo
sofrer a incidéncia desses novos tributos.

# Antes:

e Pessoa fisica — pagava apenas Imposto de Renda (Carné-Leao)
# Agora:

e Em algumas situacgdes, além do IR, havera IBS e CBS



Jy
ContabillizaRIO

] TODO PROPRIETARIO VAI PAGAR NOVOS
IMPOSTOS?

¥ Nao.
A reforma criou critérios objetivos para proteger pequenos proprietarios.

{2 Vocé NAO sera tributado pelo IBS/CBS se:

e Tiver até 3 iméveis alugados, E

e Receber até R$ 240 mil por ano com aluguéis (= R$ 20 mil/més)

Nesse caso, nada muda:
Vocé continua pagando apenas o Imposto de Renda normalmente.

A, Vocé PASSA a ser tributado pelo IBS/CBS se:

e Tiver mais de 3 imdveis alugados, OU

e Receber mais de R$ 240 mil por ano com aluguéis

# Se a receita ultrapassar esse limite em 20% ou mais, a tributacdo passa a valer no mesmo
ano.
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=] COMO FUNCIONA O NOVO IMPOSTO SOBRE O
ALUGUEL?

Esse € o ponto mais importante do guia.
«# Base de calculo
e O imposto incide sobre a receita bruta do aluguel
e Nao importa se vocé teve gastos com:
o condominio
o IPTU
o manutengéo

o vacancia

. Ou seja: nao é sobre o lucro, é sobre o valor recebido.

# Aliquota real (na pratica)

Para evitar um impacto exagerado, a lei criou um redutor de 70% na base de calculo.
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12l Exemplo pratico:
e Aluguel mensal: R$ 5.000
e Aluguel anual: R$ 60.000
e Base tributavel apés redutor: 30% do valor

e Aliquota estimada efetiva: = 8% a 9%

Resultado:
Vocé pode pagar algo proximo de R$ 400 a R$ 450 por més em IBS/CBS, além do IR.

] CONTRATOS DE ALUGUEL JA EXISTENTES

»} Boa noticia para quem ja tem contrato assinado
Se o contrato:

e Foifirmado antes de janeiro de 2026

e Esta formalizado

O proprietario podera optar por uma regra de transicao:

(=] Regra de Transigao
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e Tributagéo fixa de 3,65% sobre o aluguel

e Mantida até o fim do contrato

# Isso evita:

e aumento abrupto de impostos

e quebra do equilibrio financeiro do contrato

A, Importante: contratos novos nao entram nessa regra.

=1 POSSO REPASSAR O IMPOSTO PARA O INQUILINO?

Depende do contrato e do mercado.
O que a lei diz:
e O imposto é responsabilidade do proprietario

e Nao é automatico o repasse

O que acontece na pratica:
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e Em regides com alta demanda, o custo tende a ser embutido no valor do aluguel

e Em mercados competitivos, o proprietario pode ter que absorver parte do imposto

# Recomendagcio pratica:
Contratos novos devem prever clausula especifica sobre:

e tributos novos

e reequilibrio econémico do contrato

] VALE A PENA ABRIR UMA EMPRESA PARA ALUGAR
IMOVEIS?

Em muitos casos, sim — mas depende do perfil.
Pode ser vantajoso se:

e \océ tem varios imoveis

e Suarenda mensal é alta

e Deseja organizacao patrimonial e sucessoria
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Possiveis beneficios:

e Planejamento tributario mais eficiente
e Separacio entre patrimbnio pessoal e renda

e Melhor controle financeiro

.1, Nao faga isso sem analise contabil, pois:

e A empresa também sera tributada pelo IBS/CBS

e O regime tributario precisa ser bem escolhido

4 O QUE O PROPRIETARIO DEVE FAZER AGORA?

.1 Checklist pratico:

v Levantar quantos imdéveis possui

v Calcular renda anual de aluguel

v Revisar contratos atuais

v Planejar contratos futuros

v Avaliar impacto financeiro real

v Conversar com contador especializado

# Quem se antecipa, paga menos e evita erros.
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7] ERROS QUE O PROPRIETARIO DEVE EVITAR

© Ignorar a reforma

© Achar que “isso néo vai me afetar”
© Néo formalizar contratos

© Néo prever clausulas tributarias
© Tomar deciséo sem planejamento

¢ CONCLUSAO

A Reforma Tributaria nao é o fim da renda de aluguel, mas muda o jogo para quem tem
patriménio imobiliario relevante.

/7 O segredo esta em:

e informagao

planejamento

contratos bem feitos

apoio contabil especializado
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Quem se organiza agora:

v protege sua rentabilidade
v evita surpresas

v mantém seguranca juridica

Contabiliza Rio

A Reforma Tributaria ndo € apenas uma mudanca na lei.
Ela muda quanto vocé vai pagar de imposto, como seus contratos funcionam e quanto
da sua renda de aluguel vocé realmente vai manter a partir de 2026.

Se vocé é proprietario de imoveis, a pior decisdo agora é:
> esperar para ver o que acontece.

Cada imdével, cada contrato e cada perfil de renda exigem analise individualizada.
Um detalhe mal interpretado pode significar pagar imposto a mais todos os meses, perder
rentabilidade ou criar riscos fiscais desnecessarios.

E exatamente aqui que entra a Contabiliza Rio.

{.l Por que contratar a Contabiliza Rio?

Somos uma contabilidade consultiva, especializada e estratégica, com 17 anos de
experiéncia, preparada para orientar proprietarios de imoveis diante da nova realidade
tributaria.
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Na nossa Consultoria Tributaria Especializada em Tributacao de Aluguéis, vocé tera:

v Andlise completa da sua renda imobiliaria

v Enquadramento correto: pessoa fisica ou pessoa juridica
v Simulacao real do impacto do IBS e CBS

v Avaliacdo dos seus contratos atuais e futuros

v Estratégias legais para reduzir carga tributaria

v Seguranga fiscal e tranquilidade para o futuro

Tudo isso com linguagem clara, sem juridiqués, e foco total na prote¢ao do seu patrimonio.

., Atencao: quem se antecipa paga menos

A Reforma Tributaria tera fase de transigdo, mas as decisdes que vocé tomar agora vao
refletir por muitos anos.

Proprietarios que:
e se organizam antes,

e ajustam contratos corretamente,

e ¢ fazem planejamento tributario,

mantém a rentabilidade e evitam surpresas desagradaveis.
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t. Fale agora com a Contabiliza Rio
Se vocé tem imdveis alugados e quer:

e entender se sera impactado pela reforma,
e saber quanto realmente vai pagar de imposto,

e ou estruturar sua renda de aluguel da forma mais eficiente,

‘# Entre em contato agora com a Contabiliza Rio

Nossa equipe esta pronta para analisar o seu caso e apresentar a melhor solucao tributaria
para voceé.

¢ Contabiliza Rio — Contabilidade Consultiva e Tributaria Especializada
¢ 17 anos de experiéncia cuidando do patriménio dos nossos clientes
¢ Planejamento, seguranca e tranquilidade para quem vive de renda imobiliaria



