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O que todo empresdrio e investidor imobilidrio
precisa saber sobre a tributagdo da renda —

e como estruturar com inteligéncia juridica.
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O patrimoOnio que vocé construiu merece a
mesma atencao que a sua empresa.

A Reforma Tributaria ja comecou. E ela muda — de forma significativa — a
carga tributaria sobre quem recebe aluguéis, dividendos e administra

patrimonio em Pessoa Fisica.

H& mais de 20 anos, o André Elali Advogados orienta familias empresdrias e investidores
imobilidrios no planejamento estratégico de seu patrimodnio. Somos reconhecidos nas
principais publicacdes do setor juridico nacional e internacional — Andlise Advocacia 500, DNA
da Advocacia, M&A International e LIDE.

Este guia foi preparado a partir de situagdes reais: empresdrios com multiplos imoveis, socios
que recebem dividendos e familias que nunca pensaram em como o patrimoénio serd
transferido. O objetivo & oferecer clareza sobre o que muda, quanto representa de risco — e

qual caminho é possivel.

Ndo oferecemos solugdes de prateleira. Cada familia, cada patriménio e cada objetivo tém
um desenho proprio. Este material € o ponto de partida de uma conversa que pode

transformar a forma como vocé gerencia, protege e transfere o que construiu.

500 100%

Anos de mercado Andlise Advocacia Solugdes customizadas
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MODULO 01

O Problema que Vocé Ainda Nao

Viu

A Reforma Tributdria criou riscos reais — e muitas familias ainda ndo perceberam.

Tenho imoveis alugados no meu CPF. Estou
perdendo dinheiro?

Provavelmente, sim. Um empresdrio com 5 imdveis comerciais, recebendo
cerca de RS 240 mil por ano em aluguéis, sempre achou que ter tudo no CPF
era "mais simples". Quando os numeros reais do cenario pds-Reforma foram
apresentados, a reagdo foi de choque — nao pela economia posstvel, mas pela

conta que esta prestes a chegar.

A Reforma Tributéria ndo é uma promessa distante. Ela j& comegou. A CBS (Contribuigéo sobre
Bens e Servicos) entra em vigor em 2026. O IBS (Imposto sobre Bens e Servicos) comega em
2027. A transicdo completa vai até 2033. E a maioria das familias com patrimdnio imobiliario

ainda ndo percebeu que estd exposta a trés riscos concretos.

Os trés riscos que voce precisa conhecer

CARGA TRIBUTARIA EXPLOSIVA SOBRE ALUGUEIS

Hoje, quem recebe aluguel em Pessoa Fisica paga até 27,5% de IRPF. Com a Reforma Tributdria,
essa aliquota sobe para 35,9% — porque além do Imposto de Renda, passam a incidir CBS e IBS.
A locagdo de imodveis passou a ser interpretada também como “prestagdo de servigo” para fins
tributdrios.

andreelali.com.br 3



ANDRE ELALI
ADVOGADOS

Holding & Planejamento Tributdrio - 2026

VOCE PODE SER ENQUADRADO COMO "LOCADOR PROFISSIONAL"

A Reforma estabeleceu critérios cumulativos: ser proprietdrio de 4 ou mais imoéveis E ter renda
locaticia anual superior a R$ 240 mil (ou seja, mais de R$ 20 mil por més). E necessario
preencher ambos os critérios simultaneamente para que incidam IBS e CBS sobre os aluguéis.
Se vocé se enquadra nos dois, suad situagdo tributaria muda significativamente.

TRIBUTAGAO DE DIVIDENDOS ACIMA DE R$ 50.000/MES

Empresadrios que recebem dividendos acima desse limite passam a pagar 10% sobre o
excedente. Para quem recebe R$ 720.000/ano em dividendos, sdo R$ 72.000 de imposto que
antes iom direto ao bolso — agora véo para o Fisco.

A Reforma Tributdria também ampliou os mecanismos de controle fiscal. O CIB (Cadastro

Imobiliério Brasileiro) atribuird numeragéo Unica a cada imbvel, reconhecida por cartérios,

INCRA, prefeituras e Unido. Plataformas como Airbnb e QuintoAndar serdo obrigadas a
reportar todas as operagées ao governo. A informalidade vai acabar — e quem ndo se
preparou pagard com juros e multa.
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MODULO 02

A Solucao que Muitos Subestimam

Holding patrimonial: o que &, o que ndo € — e por que faz diferenca.

Holding nao € um produto. E uma decisao
estratégica com proposito.

Holding patrimonial ndo ¢ sobre "pagar menos imposto". E sobre trés pilares
fundamentais: eficiencia tributaria, planejamento sucessorio e protecao

patrimonial — implementados com sequranca juridica e personalizacdo real.

Holding € uma pessoa juridica criada para administrar bens, participagdes ou patrimoénio
familiar. NGo &€ um produto de prateleira, nem uma solugdo magica. E uma estrutura
societdria com propodsito — e o resultado depende de como é desenhada, do regime

tributdrio escolhido, da contabilidade ativa e da revisdo periddica.

O QUE A HOLDING E O QUE A HOLDING NAO E

Sociedade que detém bens, imoveis ou Escudo absoluto contra qualquer divida
participagoes. Instrumento de ou execucgdo. Ndo elimina impostos —
governanga e organizagdo do patrimonio reorganiza a tributagdo. Solugdo
familiar. Veiculo legitimo de eficiéncia vantajosa para todo mundo, em todo
tributdria. Ferramenta de planejamento cendrio. Substituto da contabilidade e
sucessorio realizado em vida. Estrutura gestdo profissional. Solugdo estdtica:

customizada caso a caso. precisa ser viva, gerida e operada.

Para quem faz sentido?

Holding patrimonial ndo é para todo mundo. Mas determinados perfis colhem ganhos

relevantes:
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4+ iméveis de locagdo com renda acima de R$ 20 mil/més Portfolio que preenche os dois critérios

cumulativos da Reforma Tributdria para incidéncia de IBS e CBS.

Renda mensal acima de R$ 20 mil em aluguéis Quando o IR de Pessoa Fisica corréi a rentabilidade

liquida de forma crescente.

Patriménio total acima de R$ 2 milhées Onde o custo do planejamento é superado com folga pelos

ganhos tributdrios e sucessorios.

Preocupacdo com sucessdo e protegdio Casais, herdeiros e familias que querem evitar inventario
moroso e disputa familiar.

Se vocé tem 1 ou mais desses critérios, &€ hora de fazer as contas.
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MODULO 03

Os Numeros que Importam

Eficiéncia tributdria na pratica — antes e depois da Reforma.

Pessoa Fisica vs. Holding Imobiliaria: a diferenca
em reais.

Mesmo apos a Reforma Tributaria, a holding tende a ser mais eficiente. Os
valores a sequir sdo estimativas ilustrativas para um cendrio de RS 240
mil/ano em aluguéis. As aliquotas finais do IBS e CBS ainda estdo em

requlamentacdo — cada caso exige analise individualizada.

CENARIO BASE: R$ 20.000/MES EM ALUGUEIS (R$ 240.000/ANO)

Modalidade Imposto Est. Mensal Imposto Est. Anual
Pessoa Fisica - até 27,5% IRPF ~R$ 5.500 ~R$ 66.000
Holding Imobilidria - Lucro Presumido ~R$ 2.266 ~R$ 27192
Economia estimada com a Holding ~R$ 3.234/més ~R$ 38.808 (~58%)

O que muda com a Reforma Tributaria

A Reforma incluiu a locacdo de imoveis na base de incidéncia do CBS e do IBS. Para Pessod
Fisica, isso eleva a carga efetiva de 27,5% para até 359%. A holding, operando no Lucro
Presumido, absorve parte desse impacto — mantendo carga estimada em torno de 22% sobre
a receita bruta.

APOS A REFORMA TRIBUTARIA — MESMA BASE
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Modalidade Imposto Est. Mensal Imposto Est. Anual

Pessoa Fisica pés-Reforma - est.

~R$ 7180 ~R$ 86.160
35,9%
Holding Imobiliaria pés-Reforma - est.
~R$ 4.400 ~R$ 52.800
~22%
Economia estimada com a Holding ~R$ 2.780/més ~R$ 33.360 (~39%)

A diferenga tributdria projetada entre Pessoa Fisica e Holding Patrimonial representa uma
economia que se multiplica ao longo dos anos. Quando somada aos beneficios de

protecdo patrimonial e planejamento sucessorio, a holding emerge como a estrutura mais

adequada para guem busca perenidade e eficiéncia na gestdo do patrimoénio imobilidrio.
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MODULO 04

Além do Imposto

O que a holding realmente protege — e o custo real de ndo planejar.

Protecao patrimonial, sucessao e eficiéncia —
um conjunto indivisivel.

O custo de ndo planejar é sempre mais alto. Patriménio de RS 2 milhdes em
inventario pode gerar até RS 260 mil em despesas — ITCMD de 3% a 6%,
honorarios de 10% e custas processuais de 3% — além de anos de bloqueio e

risco de disputas familiares.

EFICIENCIA TRIBUTARIA PLANEJAMENTO SUCESSORIO

Carga menor e Transferéncia do PROTEGAO PATRIMONIAL

economia legitima por patrimonio em vida, Blindagem contra riscos

pessodais (divércios,

meio de organizagdo com usufruto vitalicio.
societdria e regime Zero inventdrio, zero dividcxs), profissionais
tributdrio adequado — blogueio de bens, zero (processos) e credores

mesmo apos a Reforma. disputa judicial. futuros.

Inventario tradicional vs. Holding

Critério Inventario Tradicional Com Holding

Imediato — em vida ou no

Tempo médio 1a 5 anos (ou mais) )
falecimento
ITCMD 3-6% + 10% honordrios + 3% ITCMD pago em vida, com
Custo total . .
custas economia possivel
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Acesso ao patriménio Blogueado até a partilha Operagdo continua na holding

Acordo de socios e cldusulas de

Conflito familiar Alto risco de disputas _
protegdo

As clausulas que mudam o jogo

No contrato social da holding, € possivel inserir cldusulas protetivas com validade juridica

plena — implementadas em vida, sem espera, sem blogueio:

O 1 INCOMUNICABILIDADE

Os bens e quotas ndo se comunicam ao conjuge do herdeiro — protegendo o patriménio em
caso de divorcio de um filho ou filha.

IMPENHORABILIDADE
O 2 Bens e quotas ficam fora do alcance de penhora por dividas pessoais dos herdeiros —
separando risco pessoal do patrimoénio familiar.

INALIENABILIDADE
O 3 As quotas ndo podem ser vendidas sem anuéncia da familia ou da holding — preservando a
unidade patrimonial.

REVERSAO
04 Em caso de morte do herdeiro antes do doador, o bem retorna ao patrimonio original —
evitando que saia do ntcleo familiar.

USUFRUTO VITALICIO
O 5 Os pais transferem a propriedade das quotas aos filhos em vida, mantendo o controle da
administragdo e o recebimento das rendas enquanto vivem.
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MODULO 05

O Momento de Agir

A janela de oportunidade estd aberta — mas tem data de validade.

Cada mes de atraso € economia perdida.

O erro mais comum: esperar o "momento certo” para estruturar. Mas o
momento certo era ontem. A CBS entra em vigor em 2026. O IBS comega em
2027. E 2026 é um ano-limite para antecipar a sucessao de quotas antes de

mudangas mais rigidas no ITCMD.

A partir de 2026, a doagdo de quotas de uma empresa patrimonial passa a ter base de
cdlculo no valor de mercado dos bens — e ndo mais no valor contdbil. Para quem tem imoveis

valorizados, isso representa uma diferenga tributdria imediata e significativa.

Proximos Passos

FAGA UM DIAGNOSTICO REAL

N&o um "acho que” — ndmeros reais. Quanto vocé paga hoje vs. quanto pagaria estruturado.
Cendrio atual vs. cendrio pos-reforma. Projegcéo de 5 e 10 anos. £ a Gnica forma de tomar uma

decisdo informada.

ENTENDA SUA ESTRUTURA IDEAL
Holding imobiliaria? Holding familiar? Mista? Lucro Presumido ou Lucro Real? Cada caso é Unico.
A escolha errada do regime tributdrio pode neutralizar os ganhos — ou criar NOVos riscos.

PLANEJE A SUCESSAO
Clausulas de protegdo, usufruto vitalicio, governanga familiar. Isso vai muito além de "abrir uma

empresa’. E sobre perpetuidade, ordem e paz familiar.
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A constituicdo de uma holding patrimonial deve ser vista ndo como um custo, mas como
um investimento na protec¢do, organizagdo e perpetuacdo do patrimonio familiar

construido ao longo de geracdes. As familias e empresdarios que postergarem essa

decisdo enfrentardo custos maiores de adequagdo e perderdo oportunidades de

economia tributdria significativa.

Nosso trabalho nao ¢ apenas juridico

H& 20+ anos, o André Elali Advogados orienta familias empresdrias no planejamento
patrimonial e sucessério — com atuagdo no Rio Grande do Norte e em todo o Brasil. J&
estruturamos dezenas de holdings para clientes com patriménio de R$ 2 milhdes a R$ 50

milhées.

Nosso trabalho & entender o cendrio tributdrio atual e futuro, as preocupagdes familiares, os
objetivos de longo prazo, os riscos trabalhistas e empresariais, e a protegcdo contra credores —

e desenhar uma estrutura sob medida que faz sentido para cada cliente.
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—— DIAGNOSTICO PERSONALIZADO

Vamos conversar sobre
0 seu patrimonio.

Oferecemos um diagnostico personalizado de 60 minutos:

— Cadlculo tributdario comparado — PF vs. Holding vs. pés-Reforma
— Andlise de riscos sucessorios

— Desenho preliminar da estrutura ideal para o seu caso

— Cronograma de implementag¢do

«ul R, |

Dra. Georghia Costa
Sécia - Societdrio e Sucessdes - André Elali Advogados
[\ il ’ l" Graduada pela UFRN - Especialista e Mestranda em Direito dos Negocios pela FGV-SP
:’ l - Socia responsavel pela elaboragdo deste informativo

————

. |

(84) 99442-3725 georghiacosta@andreelali.com.br andreelali.com.br
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Nota sobre este material

Este e-book tem cardter exclusivamente informativo e educacional. As informagdes aqui apresentadas refletem o cendrio
juridico e tributario vigente na data de publicagdo (maio/2026) e ndo constituem, em nenhuma hipotese, aconselhamento
juridico, tributario ou financeiro individualizado.

Os cdlculos, valores e aliquotas apresentados neste material sGo meramente exemplificativos e ilustrativos, destinados &
compreensdo didatica do tema. Ndo representam compromisso de resultado. E indispensavel analisar cada caso

individualmente para obter respostas claras e especificas a sua situagdo.

Ressalta-se que a base de incidéncia de alguns tributos previstos na Reforma Tributdria, bem como suas respectivas
aliquotas, ainda estd em processo de regulamentagdo e pode estar sujeita a alteragdes. As informagdes aqui apresentadas
refletem o entendimento vigente no momento da publicagdo.

A andlise de cada caso concreto requer a consideragdo de circunsténcias especificas do cliente, que somente podem ser

avaliadas mediante relagdo profissional formalmente estabelecida com o escritorio.

Dra. Georghia Costa
Sécia - Societdrio e Sucessdes
André Elali Advogados

Graduada pela UFRN. Especialista e Mestranda em Direito dos Negocios pela FGV-SP.

Sécia responsavel pela elaboragdo deste informativo.
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