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Reforma Tributaria: Aluguel de Imoveis

Srs. Clientes,

Com a Reforma Tributaria, regulamentada pela Lei Complementar 214/2025, foram criados trés tributos, o
Imposto sobre Bens e Servigos (IBS), a Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS) e o Imposto Seletivo (IS), sendo
gue os dois primeiros substituirdo outros cinco ja existentes.

e |BS => substituira o ISS (Municipal) e o ICMS (Estadual) => periodo de transicdo entre 2029 e 2032;

e (CBS => substituira os tributos federais PIS, COFINS e IPl => estard em vigor a partir de 2027, com a
extingdo do PIS e COFINS e reducdo a zero da aliquota do IPI;

e |S=>o0imposto seletivo, também conhecido como “imposto do pecado”, incidira sobre bens e servicos
prejudiciais a saude ou ao meio ambiente. Entrara em vigor em 2027.

Observe que a cobranga pra valer dos novos impostos ocorrera somente em 2027. Mas, ja em janeiro de 2026
sera iniciado o periodo de testes, com aliquota de 1%, resultante da soma do IBS (0,1%) e da CBS (0,9%), com
possivel compensacdo com PIS/COFINS, ou com outros tributos federais ou com pedido de restituicdo. Os
contribuintes que cumprirem corretamente com as obrigacGes acessorias, adaptando os seus sistemas para a
emissdo correta dos documentos fiscais, de acordo com a Nota Técnica n2? 02/2025, estardo dispensados do
recolhimento (§ 12 do Art. 348). Outras obrigacdes acessodrias, a exemplo da DeRE (Declaragdes do Regime
Especifico), estdo sendo preparadas e serdo apresentadas em breve, conforme nota publicada pela Receita
Federal.



ALUGUEL DE IMOVEIS

Sobre os aluguéis de imdveis, as modificacdes envolvem regras especificas para essa atividade econdmica. Veja
a seguir os pontos mais importantes a serem observados.

No formato atual (antes da reforma), os aluguéis de iméveis préprios sdo tributados da seguinte forma:

e Na Pessoa Juridica => Opcao pelo lucro presumido ou lucro real, ja que essa atividade é impedida de
optar pelo Simples Nacional; incidéncia dos tributos federais IRPJ, CSLL, PIS e COFINS; ndo incidéncia do
imposto municipal (ISS) e do imposto estadual (ICMS);

e Na Pessoa Fisica => Tributado unicamente pelo Imposto de Renda, por meio da tabela progressiva,
sendo necessario utilizar o Carné Ledo Web (programa disponibilizado pela Receita Federal).

Com a Reforma Tributaria, serdo implementadas as seguintes mudancas:

1. A Pessoa Fisica sera considerada contribuinte do IBS e da CBS se, no ano-calendario anterior, for
atendido simultaneamente a dois critérios:

= Receita anual superior a RS 240 mil provenientes de locac¢des, cessdes onerosas ou
arrendamento de imoveis;
=  Operagdo com mais de trés imdveis distintos durante o ano-calenddrio anterior.

Essas condicdes sdao cumulativas, ou seja, apenas quem se enquadrar em ambos os requisitos estara
sujeito aos novos tributos.

No caso em que a pessoa fisica ultrapasse o limite de RS 240 mil em mais de 20% (mais de RS 288 mil)
estara sujeito ao IBS e CBS no proprio ano-calendario, independente do n2 de imdveis envolvidos.
Portanto, acima desses limites informados, além do Imposto de Renda, que sempre foi devido, serdo
acrescentados o IBS e a CBS.

Esses valores limites (RS 240 mil e RS 288 mil) serdo corrigidos mensalmente pelo IPCA, a partir da data
de publicacdo da Lei Complementar 214/2025 (16.01.2025);

2. A partir de janeiro de 2027, quando o IBS e a CBS passam a ser cobrados normalmente, com aliquotas
ainda ndo definidas, mas que se estima em 28% na soma, os aluguéis de bens imdveis terdo reducdo de
70%. Ou seja, com os 28% reduzidos em 70%, a aliquota efetiva a ser aplicada sobre as receitas sera de
8,4%.

Observe que o PIS e a COFINS serdo extintos em 2027, sendo substituidos pela CBS, e que aluguel de
imovel nunca foi tributado pelo ISS ou pelo ICMS, ja que ndo se enquadra como “prestagao de servigos”



ou “operagao mercantil”. No entanto, a receita de aluguel passa a ser tributada normalmente pelo IBS
em 2027, mesmo com a previsdo de que o IBS substituira o ISS e o ICMS somente a partir de 2029.

Sendo assim, nas operagGes com aluguéis de imoveis:

e antes dareforma, a carga tributaria para pessoa juridica optante pelo lucro presumido fica em
11,33%. Com a reforma, passara a 16,08%. Em ambos os casos, sem considerar o adicional do
Imposto de Renda;

e Na pessoa fisica, antes da reforma, aplicava-se apenas o Imposto de Renda pela tabela
progressiva. Depois da reforma, além do Imposto de Renda, sera acrescentado o IBS/CBS a 8,4%,
caso ultrapasse os limites informados no item 1 acima;

No valor da locacdo de imdveis, ndo serdao computados o valor do IPTU, entre outros tributos, nem os
emolumentos incidentes sobre bens imdveis, nem as despesas de condominio (§ 22, Art. 255);

Nas loca¢Ges de imdveis residenciais, o contribuinte poderd deduzir da base de calculo do IBS e da CBS
o redutor social no valor de R$ 600,00 por bem imdvel, até o limite do valor da base de célculo (Art.
260);

Como exemplo, considerando um aluguel de RS 4 mil, incluindo a taxa de condominio de RS 900,00, a
base de célculo antes do redutor serd de RS 3.100,00. Aplicando o redutor de RS 600,00, a base para
aplicacdo do IBS e da CBS serd de RS 2.500,00;

Opcao pela Aliquota de 3,65% => Os contratos de aluguéis firmados até a data da publicacdo da Lei
Complementar, 16.01.2025, desde que confirmados por meio de firma reconhecida ou assinatura
eletronica, poderdo optar pela aliquota conjunta e temporaria de 3,65%, valida até o final do contrato
original ou 31.12.2028, o que ocorrer primeiro.

= (Os contratos com finalidade n3do residencial devem ainda ser registrados em cartério até
31.12.2025;

= Quem fizer essa op¢do, estard beneficiado com reducdo de 8,4% para 3,65%, a partir de
janeiro de 2027, para os contratos que se enquadrem nos prazos informados acima, mas, nao
podera utilizar o redutor social de RS 600,00, e tera o 6nus do recolhimento dos 3,65% ja a
partir de janeiro de 2026, sem a possibilidade de compensagao ou pedido de restituicao;

= Entretanto, a Lei Complementar ndo definiu o modo como a opc¢do sera manifestada, razdo
pela qual é preciso aguardar regulamentacao;

Da Nao Cumulatividade => O Artigo 302 da Lei Complementar 214/2025 prevé a utilizagdo de créditos
do IBS e da CBS incidentes sobre as aquisi¢des de bens e servigos, desde que obedecida as regras
dispostas nos artigos 47 a 57 e observadas as vedagdes previstas no artigo 303;

Aluguéis de Curta Duragdo (até 90 dias ininterruptos) => o artigo 253 da LC 214/2025 estabelece a
equiparacdo desses aluguéis residéncias de curta duracao ao setor hoteleiro (Secdo Il do Capitulo VIl do



titulo V da LC 214/2025), para fins de tributagdo do IBS e da CBS, “buscando tributar servicos analogos
de forma similar e permitindo amplo direito a créditos do IBS/CBS nas aquisicdes de bens e servigos”,
conforme disposto no trecho que vai do artigo 47 ao 57. A redugdo das aliquotas do IBS e CBS, nesse
caso, fica em 40% (Art. 281);

9. A partir de julho de 2026, as pessoas fisicas que sejam contribuintes da CBS e do IBS, deverao se
inscrever no CNPJ. A inscrigao no CNPJ ndo transforma a pessoa fisica em juridica, servindo apenas para
facilitar a apuracao do IBS e da CBS, de acordo com a nota publicada pela RFB.

Fizemos uma sintese neste informe, buscando incluir todos os pontos relevantes e que precisam chegar ao
conhecimento dos nossos clientes que alugam imdveis, seja pessoa fisica ou juridica, mas, com certeza, nao
esgotamos todo o contetdo sobre o tema, contido na LC 214/2025. Por isso, recomendo a leitura atenta e a
busca de outras fontes de informagdes.

Estaremos a disposicdo para todos os esclarecimentos que forem necessarios.

Fontes: RFB GOV.BR, Econet Editora e LC 214/2025.
Atenciosamente,
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