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Aluguel de
iImovel sera
rastreado

Cadastro Nacional vai
substituir os “contratos
de gaveta” e dificultar a
sonegacao de impostos,
ja que a Receita Federal
tera acesso aos dados

Eliane Proscholdt

s tradicionais “contratos de
0 gaveta” para aluguel de img-
veis estio prestes a virar coi-
sa do passado. A partir do ano que
vem, para evitar a sonegacdo, a Re-
ceita Federal vai apertar o cerco
contra quem mantém aluguéis sem
declarar os valores recebidos,
Publicada ontem, uma Instru-
¢io Normativa autoriza o compar-
tilhamento de dados do recém-
criado Cadastro ITmobilidrio Brasi-
leiro (CIB), que reine informa-
¢oes de todos os imdveis do Pais,
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1 0 que muda na pratica?

» COM A IMPLEMENTACAD do Cadas-
tro Imobiliario Brasileiro (CIB) e sua
integracao com o Sistema Nacional
de Gestao de Informacdes Territo-
riais (Sinter), o Pais se prepara para
uma transformagao profundana for-
ma de fiscalizar o mercado imobilia-
rio.

» 0 CIB FUNCIONARA como um “CPF
dos imoveis™: cada propriedade, ur-
bana ou rural, passara a ter um co-
digo tinico de identificagio nacional,
reunindo informagdes como matri-
cula, localizagao e titularidade.

» JA O SINTER sera a plataforma gue
centralizae organizaasinformacoes,
conectando dados de cartorios, pre-
feituras e diversos érgdos plblicos.

* NAPRATICA, essa integracdo permi-
tira rastreamento detalhado de cada
imovel e de quem o possui, tornando
muito mais eficiente a fiscalizacdo e
o combate a sonegagao no setor.

2 Como sera o cruzamento de
dados?

» A RECEITA FEDERAL ird cruzar o en=
dereco de residéncia que uma pes-
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suas matriculas e titularidades.

Para juristas, isso representa um
marco definitivo — um ponto de
virada tecnologico que tornard a
sonegagio de rendimentos de alu-
guel praticamente impossivel para
investidores imobilidrios e pro-
prietarios que alugam imdveis,

O presidente da Comissio de
Direito Imobilidrio da Ordem dos
Advogados do Brasil - Seccional
Espirito Santo (OAB-ES), Luiz Al-
berto Musso Leal Neto, ressalta
que o CIB contemplard imoveis de

LUIZ Alberte: informagtes cruzadas

soa informa na sua declaragao de
imposto de renda (ou em qualquer
outro cadastro oficial) comabase de
dados do Sinter/CIB.

> 0 SISTEMA identificard imediata-
mente gquem & o proprietario legal
daquele imével, segundo artigo pu-
blicado no site jusbrasil e assinado
pelo jurista Thiago Condez.

> SE O PROPRIETARIO DO IMOVEL ndo
declarou rendimentos de aluguel,
mas outrapessoa (inquiling) declara
residirali, a Receita Federal presumi-
rd aexisténciade umalocagaoinfor-
mal ndo declarada.

> 1SS0 INVERTE completamente o
onus da prova: caberd ao proprieta-
rio comprovar a Receita por que ou-
tra pessoa reside em seu imovel sem
gerar renda tributavel (por exemplo,
em um contrato de comodato, que
também possui regras especificas).

» ASSIM, com a plena operacionaliza-
céo dosistema prevista para 2026, a
tltima brecha para a locagao total-
mente informal sera fechada.

3 Quem vai fiscalizar?

> A FISCALIZACAD ficara a cargo da

Acredito que

dificil ter contrato de
gaveta, sem
recolhimento do
imposto devido9
Diovano Rosetti, advogado

todos os valores.

Ele explica que a Receita passara
ater acessointegrado ao CIB —um
banco de dados abrangente, com
informagoes sobre imoveis urba-
nos e rurais em todo o Pais, suas lo-
calizagdes georreferenciadas, titu-
laridades e dados de matricula.

Com isso, 0 orgio poderd cruzar
informacdes com os dados declara-
dos pelos contribuintes, por exem-
plo, nas declaracoes do IR da Pes-
soa Fisica, sobre Operagées Imobi-

Receita Federal, com suporte técni-
co do Servico Federal de Processa-
mento de Dados (Serpra). que ge-
rencia o compartilhamento seguro
das informagoes, de acordo com o
presidente da Comissdo de Direito
Imobiliario da OAB-ES, Luiz Alberto
Musso Leal Neto.

“DOCUMENTOS e registros imobilia-
rios, como os provenientesdos carto-
rios e da Declaragdo sobre Opera-
cbes Imobiliarias (DOI), passama ser
maonitorados em conjunto com os ca-
dastros do CIB. Ja o cruzamento de
informacdes pode ocorrer de forma
centralizada, automatizada e basea-
da em dados oficiais atualizados”.
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4 0 que pode acontecer com
quem nao se adequar?

>0 ADVOGADOD patrimonialista Lucas
Judice lembraque, até entao, amen-
talidade era a de que a investigagao
da Receita Federal era manual e “por
amostragem”.

E.COM A AUSENCIA de um banco de
dados central que compartilhasse
guem morava ande e qual era a pro-
priedade de cada bem, a chance de
fiscalizagao era pequena.

“COM A AUTOMATIZACAD e o uso de
cruzamento de dados, a probabilida-
de de haver um alerta de sonegacao
éextremamente alta. Se aReceitavai
autuar a todos, ainda é um ponto de
interrogacao. Pode ser que decida
autuar os maiores aluguéis ou, alea-
toriamente, 10%, 15%, 20%, 30% das

declaragbes de imposto de renda”.

S Cohranca pode ser retroativa?
> 0 ADVOGADD patrimonialista Lucas
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lidrias ou de Informagdes sobre
Atividades Imobilidrias.

Luiz Alberto também apontou o
que pode acontecer com quem nio
se adequar. “A omissao de uma re-
ceita de aluguel pode acarretar a
autuagio do contribuinte pela Re-
ceita Federal por ocultagio de ren-
da, com aplicacio de penalidades,
consubstanciadas em multa, juros
e corre¢io monetiria do valor de-
vido. A depender do grau da con-
duta, a sonegacio fiscal pode confi-

Judice diz que a cobranga dos tribu-
tos pode serretroativaa 5 anos, com
multa, juros e corregdo monetaria

» ASSIM 0 ADVOGADO Thiago Condez
lembra que o que parece uma peque-
na economia mensal pode virar uma
divida gigantesca. Segundo ele. adi-
vida é corrigida pela Selic, aumen-
tando o montante final a ser pago.

» ALEM DISS0, Thiago Condez cita im-
plicagoes criminais. “A sonegagao
fiscal é crime (Lein®8.137/90). Uma
autuagao fiscal pode evoluir para um
processo criminal, colocando emris-
co aliberdade do proprietario”.

5 Quantos contratos devem ser

monitorados?

» ADVOGADO especialista em Direito
Imohiliario, Diovano Rosetti estima
que mais de 8 milhdes de contratos
delocagdo deimdveis, serdo monito-
rados em todo o Brasil.

> “NO ESTADO, com base em conver-
sas com corretores e administrado-
res de imoveis, estimo que cerca de
200 mil contratos devem ser moni-
torados pela Receita Federal”, disse.
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gurar inclusive um crime, gerando
consequéncias e efeitos penais”.

0 advogado patrimonialista Lu-
cas Judice também reforca que o
objetivo é cruzar dados para iden-
tificar quem estd omitindo infor-
magdes sobre locacio.

“As penalidades sio severas: lo-
catdrios que nio declararem alu-
guéis poderdo pagar multa de até
20%, enguanto locadores terio
multa de até 75% sobre o imposto
devido”.

‘ ‘ O cruzamento
de dados

comega a partir

de 2026, ja valendo

para contratos

de 202599

Lucas Judice, advogado

G 0 que Fazer Antes de 20267
> REGULARIZAR a situagao de seus
imoveis é fundamental para evitar
maiores prejuizos, porisso adotar al-
gumas medidas, como:
> FORMALIZE IMEDIATAMENTE: To-
dos 0s seus contratos delocagaode-
vem ser por escrito e refletir os valo-
res reais da transagao.
RECOLHA o Imposto Mensalmente
(Carné-Ledo): Para alugugis recebi-
dos de pessoa fisica, o recolhimento
do imposto via Carné-Ledo é obriga-
tario e deve ser feito no més seguinte
ao recebimento.
FACA UMA ANALISE PATRIMOMIAL:
Para investidores e proprietarios de
varios imoveis, este € o0 momento
ideal para avaliar a estruturade seus
ativos. A criagdo de uma Pessoa Ju-
ridica (Holding Patrimonial) para ad-
ministraros imoveis pode, em muitos
casos, levar a uma tributagao signi-
ficativamente menor que os 275%
da pessoa fisica, além de facilitar o
planejamento sucessorio. Essadeci-
sdo exige analise especializada para
garantir sua viabilidade.
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