SevVern VP

Reforma Tributaria e o Setor Imobiliario:
Principais Impactos e Novas Diretrizes

Com as inumeras mudancas previstas na Reforma Tributaria do
Consumo, a partir de 01/01/2026 o Documento Fiscal Eletronico
tera um papel essencial na transicao para o novo sistema de
tributos. Isso significa que o setor imobiliario também precisara se
adaptar a essas mudancas e as novas exigéncias eletronicas.

Os documentos fiscais eletronicos passarao a ser adotados para
todas as operacoes, incluindo a venda de imoveis e as locagoes. A
locacao de bens moveis e imoveis, por se tratar de fato gerador do
IBS/CBS (e ndo do ISSQN), sera autorizada, em ambito nacional, a
utilizar a emissao de Documento Fiscal Eletronico tanto por
emissores publicos — como o Portal de Gestao NFS-e -
Contribuinte — quanto por ERPs privados.

Além disso, foram instituidos novos codigos especificos para as
operacdes de locacao, cujo uso sera obrigatorio a partir de janeiro
de 2026:

* 99.03.01 — Locacoes de Bens Imadveis
* 99.04.01 — Locacoes de Bens Moveis
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Locacao de Imovei presas: O que Muda com a Reforma

A substituicao dos tributos PIS, Cofins, IPl, ICMS e ISS pelo novo
IVA Dual — composto pela CBS (Contribuicdo sobre Bens e
Servicos) e pelo IBS (Imposto sobre Bens e Servigos) — representa
uma mudanca estrutural relevante no sistema tributario nacional.
Essa transicao podera gerar um potencial aumento da carga
tributaria, cuja aliquota total estimada podera alcancar até 28%.

Em 2026, ocorrera o ano-teste da CBS e do IBS. As aliquotas de
0,90% (CBS) e 0,10% (IBS) serao compensaveis com o PIS e a
Cofins. Entretanto, o recolhimento dos novos tributos podera ser
dispensado caso o contribuinte cumpra integralmente as
obrigacoes acessdrias previstas para o periodo.

Durante esta fase de testes, as aliquotas poderao ser reduzidas, de acordo
com os tratamentos tributarios especificos aplicaveis, sempre respeitando
as respectivas bases de calculo. As operagoes imobiliarias estdao incluidas
entre as atividades sujeitas a esses regimes especiais, podendo ser
aplicadas redug¢oes de 50% ou 70%, conforme previsto na alinea “a” do
inciso lll do artigo 348 da referida Lei Complementar.

No que se refere a atividade de locacao de imoéveis proprios, a LC
214/2025 estabelece um redutor de 70% na aliquota do IVA, com
beneficio para empresas com receita anual de até R$ 120 mil. Na
tabela abaixo, apresentamos uma memoria de calculo comparando
a receita de locacao no sistema atual e a receita apo6s a reforma,
considerando o redutor de 70%.
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Operacao Situacao Atual Apos a Reforma Tributaria

Locacdo realizada por Pessoa Juridica (PJ) 11,33% 13,89% a 19,28%

Locacao realizada por PJ com faturamento

8,93% 13,68%
anual de até R$ 120 mil

Mesmo com o redutor, a carga tributaria deve aumentar em
relacdo ao regime atual. Por isso, € importante analisar estratégias
de reorganizacao tributaria e patrimonial de acordo com a nova
legislacao.

Locacao realizada por Pessoa Juridica (PJ) — Atualmente

Valor Locacéo: R$ 90.000,00
(+) IPTU RS 2.500,00
(+) Condominio RS 600,00
(-) Intermediacao 5% -R% 4.500,00
Valor Recebido: R$ 88.600,00
Tributos sobre a Operacao
PIS 0,65%
COFINS 3.00%
IRP) 4,80%
CSLL 2,88%
Total: 11,33%
Base de calculo: RS 90.000,00
Tribacao (Aliquota Efetiva) 11,33%
Valor a Recolher: R$ 10.197,00
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Locacdo realizada por Pessoa Juridica (PJ) — Pos Reforma

Comercial (ndao residencial): usado para atividade economica,
comercial ou profissional.
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Locacéo realizada por Pessoa Juridica (PJ) — Pos Reforma

Contrato Residencial: usado para moradia.
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Perguntas e Respostas — Setor Imobiliario na
Reforma Tributaria

1. Durante 2026, quais serao as aliquotas de IBS e de CBS no

Resposta:

Na fase de testes, ao longo de 2026, aplicam-se as aliquotas de
0,1% para IBS e 0,9% para CBS, conforme os artigos 343 e 346 da
Lei Complementar n° 214/2025.

E importante destacar que podem ser aplicadas reducdes de
aliquotas de 50% ou 70% sobre as operacdes imobiliarias
submetidas ao regime especifico, conforme a alinea "a" do inciso Il
do artigo 348 da mesma Lei Complementar.

2. Na locacao de imoveis, quais serao as aliquotas de IBS e CBS

Resposta:

Depende do regime adotado:

 Para contratos que atendam aos critérios do artigo 487 da Lei
Complementar n°® 214/2025, durante a vigéncia do contrato (ou
até 31/12/2028 para imoveis residenciais), a aliquota sera de 3,65%.

« Para os demais casos, no regime regular com tributacao especifica,
a aliquota padrao de IBS e CBS (ainda a ser definida) sera reduzida
em 70%, conforme o paragrafo Unico do artigo 261 da mesma lei.
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DarFa empresas que

3. Havera aumento da carga tributaria

Resposta:

Sim. Para pessoas juridicas (PJ) que realizam locacao de imoveis
proprios, mesmo considerando a reducao de 70% da aliquota do
IVA para empresas com receita anual de até R$ 120 mil, havera
aumento da tributacao.

4. Quais acoes devo tomar ainda em 2025 para aproveitar o
beneficio do IVA DUAL Simplifi

Resposta:

O regime simplificado permite que a receita bruta recebida seja
tributada pelo IBS e CBS com aliquota de 3,65%, seguindo
exclusivamente o artigo 487 da Lei Complementar n°® 214/2025 e
seus §§ 2°, 3° e 8°.

Critérios para reduzir a aliquota para 3,65%:
« Contratos nao residenciais registrados em cartério até
31/12/2025, pelo prazo original do contrato;

» Contratos residenciais firmados até 16/01/2025, com
comprovacao por firma reconhecida, assinatura eletronica ou
pagamento do aluguel, validos até 31/12/2028 ou até o fim do
contrato original.

&% www.artsevencontabilidade.com.br F3 @ artsevencontabilidade



SevVern VP

gime simplificado (aliquota de

3,65%)?
» Contratos comerciais (nao residenciais):
« Firmados até 16/01/2025;
« Comprovados por firma reconhecida ou assinatura eletronica;
» Registrados em cartério até 31/12/2025 ou enviados a Receita
Federal e ao Comité Gestor do IBS;
 Validos até o término do prazo original do contrato.

 Contratos residenciais:
« Firmados até 16/01/2025;
« Comprovados por firma reconhecida, assinatura eletronica ou
pagamento do aluguel;
« Validos até 31/12/2028 ou até o fim do prazo original do
contrato.

6. Como funciona a tributacao no regime simplifi

» Aliquota unica: 3,65% sobre a receita bruta recebida;

* Inclui: aluguel, receitas financeiras e variacbes monetarias ligadas ao
contrato;

« Pagamento definitivo: ndao ha restituicdo ou compensacao;

* Sem créditos: nao ha aproveitamento de créditos de IBS ou CBS.

ws
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Resposta:

Proprietarios pessoa fisica que:

« Recebem mais de R$ 240 mil por ano, e

* Possuem mais de trés imoveis alugados,

estardo sujeitos a incidéncia de IVA de 8,40%, alem da aliquota atual
de 27,50%.

« Valor de R$ 240 mil serd atualizado mensalmente pelo IPCA a
partir de janeiro de 2025

« Devem estar presentes dois requisitos para a equiparacao da
Pessoa Fisica a contribuinte do IBS/CBS:

(a) locacdo ou arrendamento acima de R$ 240 mil; e

(b) possuir 4 imoveis ou mats.

A Reforma permite que pessoas fisicas locadoras de imoveis
proprios se tornem contribuintes da CBS e do IBS. Assim, € essencial
avaliar alternativas de planejamento, como reorganizacao
patrimonial ou constituicao de pessoa juridica.
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8. Quando é possivel aplicar o redutor social de R$ 600,00 na base

Resposta:

O redutor de R$ 600,00 por imoével pode ser deduzido na locacao,
cessao onerosa ou arrendamento de imovel residencial, imitado a
base de calculo.

A Lei Complementar n°® 214/2025 define imdvel residencial como a
unidade urbana ou rural destinada e ocupada para moradia.

O valor do redutor sera atualizado mensalmente pelo IPCA.

para locacoes de curta temporada (como Airbnb)?

Resposta:

A tributacao sera maior, pois o redutor do IVA sera de apenas 40%.
*PJ: de 11,33%-14,53% passa para 24,56%—-26,76%

*PF: até 27,50% passa para até 44,30%

Observacao: despesas operacionais (limpeza, manutencao,
mobiliario, comissdes) podem ser aproveitadas como crédito no
regime nao cumulativo, reduzindo o impacto tributario.
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