Jornal do Comércio - Porto Alegre

CONTAB

JC CONTABILIDADE

Quarta-feira,
18 de marco de 2026

©

ENTREVISTA  Nowas regras de tributagio passardo a incidir sobre o mercado imobilidrio ao longo do periodo de transigio previsto até 2033

Locacao de imoveis sera tributada com novas regras fiscais
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A reforma tributdria em
implementac¢do no Brasil deve
trazer mudangas relevantes
também para o mercado imo-
bilidrio, especialmente nas
operagdes de locacdo e venda
de iméveis. Com a criacao da
Contribuicdo sobre Bens e Ser-
vicos (CBS), que substituird o
PIS e a Cofins, e do Imposto so-
bre Bens e Servigos (IBS), que
substituird o ICMS e o ISS, no-
vas regras de tributagdo passa-
rao a incidir sobre essas ativi-
dades ao longo do periodo de
transicdo previsto até 2033.

Entre os principais pon-
tos estd a inclusdo das receitas
de locagao no campo de inci-
déncia do chamado IVA-Dual,
formado pela CBS e pelo IBS.
Atualmente, os valores recebi-
dos a titulo de aluguel ndo sao
tributados por ICMS ou ISS,
sendo submetidos principal-
mente ao Imposto de Renda
no caso de pessoas fisicas ou
a tributos federais especificos
quando a operagdo ocorre por
meio de pessoa juridica. Com a
reforma tributdria, essas recei-
tas passam a ser consideradas
operagdes econdmicas tribu-
taveis, ampliando a incidéncia
de tributos sobre o setor.

Segundo a advogada tribu-
tarista Cristina Camara, espe-
cialista em Direito Tributario
e consultora na 4rea de plane-
jamento fiscal para empresas
e investidores imobilidrios, a
legislacdo aprovada pelo Con-
gresso Nacional prevé meca-
nismos de transi¢do e redu-
tores de base de célculo para
diminuir o impacto inicial da
nova tributacdo. Entre as me-
didas estdo regimes especifi-
cos para contratos firmados
antes da Lei Complementar n°
214/2025 e redugdes na base de
calculo tanto para operagdes
de locagao quanto para a ven-
da de imoveis.

Outro ponto que exi-
ge atencdo envolve as novas
obrigacdes acessorias que
deverdo alcancar locadores
e empresas do setor imobi-
lidrio. A emissao de docu-
mentos fiscais eletronicos e a
adaptacdo aos novos proce-
dimentos contébeis e fiscais
devem ocorrer gradualmen-
te antes mesmo da cobranca
efetiva da CBS, prevista para
iniciar em 2027. A especialista
detalha um pouco mais o as-
sunto em entrevista ao Jornal
do Comércio.

JC Contabilidade - O que
muda na loca¢io de iméveis
com a reforma tributaria?

Cristina Camara - A re-
forma tributéaria ira, até 2033,
substituir o ISS e ICMS pelo
IBS e, ainda, o PIS e a COFINS
pela CBS. As aliquotas do cha-
mado IVA-Dual ainda nao
foram divulgadas, mas esti-
ma-se que a carga tributdria
sera de 28%. Em relagdo a lo-
cacao de imoéveis, haverd uma
grande alteracdo na tributa-
cdo. Isso porque, atualmente,
o montante recebido a titulo
de locacdo de imédvel somen-
te é tributado pelo Imposto
de Renda, nas pessoas fisicas,
ou pelo IRPJ/CSLL/PIS/CO-
FINS, pelas pessoas juridicas.
Mas, com a reforma tributéria,
o recebimento de aluguéis que
nao era tributado pelo ICMS
ou ISS passara a ser tributa-
do pelo IVA-Dual, salvo algu-
mas excegoes.

Contab - Quando comega
a cobranca da CBS e do IBS?

Cristina - A legislacdo da
reforma tributdria prevé um
calendério de implementagao
do IVA-Dual. A cobranca da
CBS tera inicio em 2027 e do
IBS comecara em 2029. A CBS
terd o mesmo fato gerador que
o IBS, qual seja, a locacdo, ces-
sdo onerosa ou arrendamen-
to de imdveis, que passa a ser
considerada operacdo econd-
mica tributdvel quando reali-
zada por contribuintes enqua-
drados no regime do IBS/CBS.

Contab - Ha mecanismos
para reduzir o impacto no se-
tor imobiliario?

Cristina - Sim. Nos casos
de contribuintes que realiza-
rem locacdo, cessao onerosa ou
arrendamento de bem imével
decorrente de contratos firma-
dos por prazo determinado,
assinados até a data da publi-
cacdo da Lei Complementar
214, em 16 de janeiro de 2025,
podera se optar pelo recolhi-
mento de IBS e CBS com base
na receita bruta recebida, sob a
aliquota de 3,65%. Trata-se de
um regime transitorio especi-
fico para contratos firmados
antes da lei, com diversas con-
dicoes. Além disso, a legislagao
definiu redutor de 70% na base
de célculo do IVA-Dual inci-
dente na locacio e um redutor
social para cada imével desti-
nado a locagdo residencial.

Contab - O que muda na
venda de imoveis?

Cristina - Assim como a
locacdo, a venda de imoveis
também passara a ser tribu-

Atributarista Cristina Camara destaca que a legisl

tada pelo IVA-Dual e, nessas
operagdes, a legislacdo definiu
a aplicacdo de redutor de 50%
da tributacdo pelo IBS e CBS.
Nos casos de pessoas fisicas,
serdo contribuintes quando
houver venda de mais de trés
iméveis distintos no ano-ca-
lendério anterior.

Contab - Como ficam
as pessoas fisicas que rece-
bem aluguel?

Cristina - Nos casos das
locagdes realizadas por pes-
soas fisicas, somente havera
tributagdo quando, no ano-
-calendério anterior, a recei-
ta total com essas operacdes
exceder R$ 240 mil e tiver por
objeto mais de trés bens imé-
veis distintos.

Contab - Pode haver au-
mento da carga tributaria
para locadores?

Cristina - Sim, especial-
mente Nos casos em que a
pessoa fisica seja considerada
contribuinte para fins da tribu-

tacao do IVA-Dual.

Contab - Como ficam
as empresas de locacao
de imoéveis?

Cristina - Em especial as
empresas que atualmente nao
sdo contribuintes do ISS ou do
ICMS precisardo adotar medi-
das de adequagao operacional
e fiscal para atendimento da
reforma tributdria, como a ob-
servacdo de novas obrigacoes

r

acessorias e a emissdo de do-
cumentos fiscais eletronicos.

Contab - Serd obrigato-
ria a emissdo de nota fiscal
para aluguel?

Cristina - Sim. A emissao
de notas fiscais serd obrigato-
ria para pessoas fisicas e juri-
dicas que se enquadrarem no
conceito de contribuinte nos
termos da legislagao vigente.

Contab - Quando co-
mecam as novas obriga-
¢oes fiscais?

Cristina - A partir de
2026, locadores pessoas fisicas
e juridicas passardo a cum-
prir novas obrigacdes acesso-
rias, como a emissdo de notas
fiscais de servigos conforme o
novo modelo do IBS e da CBS
e o registro contabil das opera-
¢Oes, preparando o setor para
o recolhimento efetivo dos no-
vos tributos, previsto para co-
mecar em 2027.

Contab - A Receita Fe-
deral esta preparada para
a mudanca?

Cristina - Apesar de
anunciar em seu site que esta
comprometida em conduzir
a implementacdo da reforma
tributdria do consumo com
exceléncia e transparéncia, na
pratica a Receita Federal vem
enfrentando desafios criticos.
O maior deles é a regulamen-
tacdo do IBS e da CBS em con-
junto com o Comité Gestor,

acdo prevé redutores de base de calculo para diminuir o impacto inicial

que até hoje ndo foi editada.

Contab - O que proprie-
tarios e empresas devem fa-
zer agora?

Cristina - Inicialmente é
fundamental revisitar os ter-
mos dos contratos celebrados.
Também é necessaria a ava-
liagdo dos impactos tributé-
rios e do controle dos créditos
que poderao ser apresentados.
Além disso, os contribuintes
devem se preparar para o pe-
riodo de transigao, para pos-
sivel aumento da carga tri-
butdria e para mudangas na
apuragao do tributo devido.
No caso das pessoas fisicas, de-
ve-se verificar se estdo ou nao
enquadradas no conceito de
contribuinte do IVA-Dual.

Contab - Qual a principal
orientagdo aos contribuintes?

Cristina - Estamos viven-
do a maior mudanca do Siste-
ma Tributdrio Nacional desde
a instituicao do Estado Demo-
crético de Direito. A principal
orientacdo é manter todas as
informacoes e documentos re-
lacionados as operagdes em or-
dem e observar atentamente o
cronograma das modificacdes
das obrigacdes acessérias, es-
pecialmente ao longo de 2026.
Em todos os casos, a busca por
um especialista pode ofere-
cer maior seguranga as opera-
cOes e ajudar a mitigar even-
tuais riscos.



