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DISCLAIMER

O conteudo deste encontro
possui cardater exclusivamente
informativo e estd baseado na
legislacdo atualmente
disponivel bem como nos
projetos de regulamentacdo ja
divulgados.

Diante da auséncia de normas
infralegais definitivas, atos
interpretativos e diretrizes
consolidadas, as conclusdes
apresentadas refletem apenas o
entendimento possivel no cendrio
normativo vigente

Destaca-se que os conceitos e
orientacoes expostos poderdo
sofrer alteracdes relevantes
conforme sejam editadas
regulamentacoes
complementares supervenientes.

Recomenda-se, portanto, que
qualquer decisdo empresarial ou
fiscal seja precedida de andlise
aftualizada, pois mudancas
interpretativas poderdo modificar
o0 enquadramento juridico e
tributdrio da atividade..
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> Advogado - Mestre em Direito Empresarial
> Professor de Planejamento Tributdrio em MBA
> Professor de P6s Graduacdo Direito Tributdrio

> Autor de diversos livros e matérias especializadas

> Instrutor de cursos e semindrios - AASP; CRC; OAB/SP
> Advogado de empresas com énfase na area consultive

> Ex-Gerente de Planejamento Tributdrio da KPMG Peat Marwick
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O maveo da sua
Independdncio

PARTE |

Temas Gerais relativos ao mercado de

locacao e incorporacao imobiliaria para os
anos-base de 2026 a 2028
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| -obrigatoriedade de
emissao de NFS-E

Pessoas Fisicas — Obrigatoriedade de emitir

NF se tiver recebido mais do que 240 mil
em mais de 3 matriculas em 2025 (com
correcao isso seria 251 mil em 2026);

Ou, quando receber mais do que 288 mil
durante o ano, independentemente do
numero de matriculas (com corregao
seriam 301 mil hoje).

Lei Complementar n® 214/2025

Decreto n° 12.955, de 29 de abril de 2026
(regulamenta a CBS)

Resolugdo CGIBS n° 6, de 30 de abril de 2026
(regulamenta o IBS)
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| -obrigatoriedade de
emissao de NFS-E

Momento de Emissao dos Novos Documentos
Fiscais:
® Erapara ser 1/1/2026
® O Ato Conjunto RFB/CGIBS n° 1/2025 previu que as
penalidades sO seriam aplicadas a partir do primeiro
dia do 4° més subsequente a publicacdo da parte
comum dos regulamentos do IBS e da CBS
® Com a publicacdo, em 30/04/2026, do Decreto n°
12.955/2026 (CBS) e da Resolugao CGIBS n° 6/2026
(IBS), o prazo esta definido: 1° de agosto de 2026
A partir dessa data, locadoras e incorporadoras
passam a estar obrigadas a emissao dos novos
documentos fiscais com IBS e CBS preenchidos




11 - Codigos e
emissao de nfs-e

® Cabd
OZIO

igos Criados (NT SE/CGNFS-e n° 007, de
2/2026)

99.03.01 — Locacao de Bens Imdveis

99.03.02 — Cessao Onerosa de Bens Imoveis

99.03.03 — Arrendamento de Bens Imoveis

99.03.04 — Servidao, Cessao de Uso ou de Espaco de
Bens Imdveis (quando nao tributavel por ISSQN)
99.03.05 — Permissao de Uso ou Direito de Passagem
de Bens Imoveis

99.04.01 — Locacao de Bens Moveis

Sem destaque de ISS — IBS/CBS no leiaute (grupo
IBSCBS)

Emissao exclusiva pela Sefin Nacional (APIl, web ou
app), independentemente da adesao do municipio
Regras de validagdo vigentes desde 09/02/2026;
obrigatoriedade plena dos campos IBS/CBS a partir de
1°/08/2026
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I TBI

|V - aspectos
relevantes

Status do julgamento no STF

Tema 1.348 discute a imunidade do ITBIl na
integralizacao de imoveis ao capital de empresas
com atividade preponderantemente imobiliaria
(holdings);

O placar estava em 4 a 1 favoravel aos
contribuintes (n&o incidéncia incondicionada);

Em 26/03/2026, pedido de destaque do Min.
Flavio Dino deslocou o julgamento para o
plenario fisico, zerando os votos — voltou a

estaca zero;
Sem data definida para a retomada; expectativa
de mercado de que possa se arrastar para 2027.



S/ )
&
Holding

I TBI

|V - aspectos
relevantes

Orientacao pratica

Constituicao da holding com registro na JUCESP,
sem averbacdo no Cartério de Registro de
Imoveis;

Avaliar mandado de seguranca preventivo,
especialmente diante do risco de modulacao de
efeitos pelo STF;

Com futuro julgamento favoravel, os pedidos
administrativos/judiciais podem ser feitos para
afastar a cobranca;

Em caso de reversao futura, o imposto podera
ser recolhido sem multa, ou desintegralizado;
Sem o Registro ja pode alugar em nome da
holding?



S/ )
&
Holding

ITCMD

V - 0 que vai mudar

Em SP, a base de calculo do ITCMD na doacao
de imoveis ainda é o valor venal/de referéncia;
Em holding com doacao de quotas, a base hoje
€ o patrimbénio liquido contabil (TJSP, Al
2312127-86.2025.8.26.0000);

A LC n°® 227/2026 (art. 154, Il) alterou a regra
geral: a base passa a ser o PL ajustado a valor
de mercado + fundo de comércio (goodwill);
Eficacia plena depende de lei estadual, sujeita
as anterioridades anual e nonagesimail;

Janela de oportunidade para constituicao de
holdings patrimoniais sob a regra atual;

Depois disso, “morrer ficara muito mais caro...”.
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HOLDINGS
Patrimoniais

VI - contabilizacao
dos imoveis

Ativo Imobilizado (CPC 27)

Imével destinado ao uso proprio da pessoa
juridica;

Na alienagcdo: ganho de capital tributado a
~34% sobre o ganho (IRPJ 15% + adicional
10% + CSLL 9%), ainda que a empresa esteja
no Lucro Presumido;

Classificagao inadequada (uso proprio para
imovel locado/destinado a venda) implica
risco de glosa pelo Fisco.
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HOLDINGS
Patrimoniais

VI - contabilizacao
dos imoveis

Propriedade para Investimento (CPC
28)

Imovel mantido para auferir renda de locagao
e/ou para valorizagao patrimonial;

Receita de locacdao no Lucro Presumido
tributada a ~14,5% sobre a receita (IRPJ +
CSLL + PIS/COFINS);

Acresce-se, a partir de 1°/08/2026, o impacto
de IBS/CBS sobre a locacao.
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HOLDINGS
Patrimoniais

VI - contabilizacao
dos imoveis

Estoque / Ativo Circulante (CPC 16)

Imdvel destinado a revenda no curso normal
das atividades imobiliarias:

Receita de venda no Lucro Presumido tributada
a ~6,73% sobre a receita bruta (IRPJ + CSLL
+ PIS/COFINS);

Atencao na constituicao de novas holdings:
a contabilizacdo correta no momento da
integralizacao € determinante para o regime
tributario aplicavel.




HOLDINGS
Patrimoniais

VIII - lucro
presumido
elevacao da base de
calculo em 10%

Base regulamentar: LC n°® 224/2025 + IN RFB 2.305/2025
e 2.306/2026;

Acréscimo de 10% sobre o percentual de presuncao:
locacéo 32% — 35,2%; venda de imdveis 8% — 8,8%;
Vigéncia: IRPJ desde 01/01/2026; CSLL desde
01/04/2026 (anterioridade nonagesimal);

Incide apenas sobre a parcela que exceder R$ 1,25 mi por
trimestre (limite anual de R$ 5 mi p/ IRPJ; R$ 3,75 mi p/
CSLL em 2026);

Folga de um trimestre compensa excesso nos seguintes;
ajuste anual (true-up) no 4° trimestre;

Multiplas atividades: excedente rateado
proporcionalmente entre as presungoes;

Ha discusséo judicial sobre a constitucionalidade —
liminares concedidas em TRFs.
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HOLDINGS
Patrimoniais

XI - Imovel destinado
a uso particular dos
SOCIOS ou
administradores

Caracterizacao e base legal

Uso de imével da PJ por socio/administrador sem
contraprestacdo € tratado como distribuicao
disfarcada de lucros (DL 1.598/77, art. 60;
RIR/2018, art. 528);

Aluguel minimo presumido: 10% do valor
venal/ano (Lei 4.506/1964, art. 23, e Parecer
Normativo CST 12/72);

Reflexos fiscais: IRRF de 35% sobre a vantagem
econbmica, mais IRPJ/CSLL na PJ, multa de 75%
(qualificada até 150% se houver dolo) e juros
pela Selic.
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HOLDINGS
Patrimoniais

XI - Imovel destinado
a uso particular dos
SOCIOS ou
administradores

Reforma tributaria, fiscalizacao e
planejamento

IBS e CBS: a LC 214/2025 (art. 261) nao incidem
na cessao a socio para uso pessoal (operacao nao
onerosa);

CIB (Cadastro Imobiliario Brasileiro) cruza
dados de propriedade e uso entre Uniao, Estados
e Municipios — torna a posse efetiva visivel para o
Fisco;

Planejamento: formalizar contrato de locagao a
valor de mercado e recolher o IR sobre o aluguel
evita autuacao e neutraliza o risco de DDL.



S@
&
Holding

NIOPENIONC)

OPERACOES DE LOCACAO
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A CRITERIOS PARA EMISSAO DE
NOTA FISCAL EM 2026

PESSOA FiSICA PESSOA JURIDICA

GATILHO 1 OBRIGAGCAO INTEGRAL
Receita > R$ 240 mil/ano com 3 ou mais
imoveis Sempre obrigada a emitir nota fiscal,
independentemente de receita ou
IPCA 12m quantidade de iméveis.
4,39%

GATILHO 2 Destaqtle de IBS e CBS em todas as
operagoes
Receita > R$ 288 mil/ano (qualquer

quantidade de iméveis)

Sem limite minimo de receita
IPCA 12m

4,39%




nm  DOS ABATIMENTOS PERMITIDOS

O morco Jo suc
INSeponaéncia

Art. 255, Il da LC 214/2025 (regulamentado pelo Decreto 12.955/2026)

Nao integram a base de calculo do IBS/CBS na locagao, cessao onerosa ou arrendamento — desde
que cobrados separadamente:

/I— Tributos e emolumentos /II — Condominio

 IPTU » Despesas ordinarias de condominio
- |ITBI * Nao inclui despesas extraordinarias
* Laudémio * Devem constar discriminadas no
* Demais tributos e emolumentos do contrato/boleto

imovel

\ AN )




mam  CNPJ TECNICO PARA PESSOAS
FISICAS

Art. 21, §3° e §4° da LC 214/2025

Inscricdo da pessoa fisica locadora no CNPJ para fins exclusivamente tributarios — sem constituir
pessoa juridica.

/|_ O QUEE /II— OBJETIVO \ /III — QUEM DEVE

* Inscricdo da PF locadora * Emitir NF-e da locacao OBTER
no CNPJ pela Receita sem abrir empresa « PF com receita acima dos
Federal * Destacar IBS/CBS e limites (R$ 240/288 mil)
* Nao constitui PJ nem gerar crédito ao locatario  PF que opta por destacar
altera a locagéo PJ IBS/CBS (locatario PJ)
» Existe s6 para o IBS/CBS * Apurar e recolher tributos « Inscricdo é gratuita e feita
no novo sistema no e-CAC

. W\ /4 /




i FATO GERADOR E REGIME DE CAIXA

Art. 10 e Art. 36 da LC 214/2025

Possibilidade de optar pelo recolhimento do IBS/CBS pelo regime de caixa — se o locatario ndo
paga, nao ha tributo a recolher.

/| — FATO GERADO /u — OPGAO PELO ) /m — REQUISITOS

* Regra: ocorre no CAIXA « S6 em contratos por
fornecimento (vencimento . |IBS/CBS s6 com o prazo determinado
do aluguel) pagamento efetivo * Aplicavel a PF e PJ
« Tributa-se mesmo sem « Locatario atrasar = nada locadoras
recebimento a recolher « Opcao irretratavel por
* Inadimpléncia vira risco « Elimina o risco da contrato

do locador inadimpléncia
N AN / /




Do redutor

social
DELOCAQAO

Art. 260 da LC 214/2025 (regulamentado pelo
Decreto 12.955/2026)

Art. 260. Na operacado de locacédo, cessao onerosa ou
arrendamento de bem imoével para uso residencial
realizada por contribuinte sujeito ao regime regular do
IBS e da CBS, podera ser deduzido da base de calculo
do IBS e da CBS redutor social no valor de R$ 600,00
(seiscentos reais) por bem imdvel, até o limite do valor
da base de calculo.

Paragrafo unico. O valor do redutor social previsto no
caput deste artigo sera atualizado mensalmente a partir
da data de publicagdo desta Lei Complementar pelo
IPCA ou por outro indice que vier a substitui-lo.



SINTER (Sistema Nacional de Gestao de Informagoes
Territoriais) — IN RFB 2.275/2025 + LC 214/2025, art. 256

O “C f,, ® Plataforma da Receita Federal que integra dados cadastrais,
p dOS geoespaciais, fiscais e juridicos de todos os imdveis urbanos e rurais
. , . (cartérios + prefeituras + Incra + Estados);
Imoveis ® CIB — Cadastro Imobiliario Brasileiro: identificador Gnico nacional de
cada imoével (o "CPF do imével"), gerado pelo SINTER e sem custo;
Cartérios devem enviar imediatamente apdés o registro dados de
operacdes imobiliarias e mudangas no imovel;
CIB —_ ¢ Cronograma: vigéncia plena em 2026 nas capitais; CIB obrigatério
em todas as operagdes a partir de 01/01/2027 (registro, ITBI,
CadaStrO IPTU, alvara, locacao, venda);
® Impactos: subsidia o valor de referéncia do imével (art. 256 LC
|m0b||| ério 214/2025), reforga fiscalizacdo do ITBI/IPTU/IBS/CBS e dificulta
subavaliagbes em planejamento sucessorio;
braSIIeIro Descumprimento por cartérios é comunicado ao CNJ e sujeita a
sangdes (MP 2.158-35/2001).
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Hgldi(zg Art. 261 da LC 214/2025 — Reducao das aliquotas
do IBS e da CBS

Operagcoées com bens iméveis em geral
Alienacao, cessao de direitos reais, administracao e construcao
civil

Das aliquotas - 50%
aplicaveis

Locacao, cessao onerosa e arrendamento de bens
imoveis
Paragrafo unico — reducéao adicional aplicavel ao regime regular

- 70%




OPERACOES DE LOCACAO

NA PRATICA
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PARTE Il - LOCADOR
PESSOA JURIDICA
X
LOCATARIO PESSOA
JURIDICA

2027 | 2028 — Locador PJ x Locatario PJ

( SAl

PIS / Cofins

-3,65%

sobre a receita

\_

~

J

-

\_

ENTRA
CBS (30% x 6%)

+1,80%

¢/ créditos: ~1,25%

~

J

SALDO LiQUIDO

na carga do locador

-2,40%

(redugéo efetiva)

/E para o locatario (PJ)?

Recebe fatura menor em 3,65% (sem PIS/Cofins);
Paga +1,80% de CBS, que é creditado em sua apuragéo do IVA.

~

)




S/,\
\/
Holding Premissa: aluguel hipotético de R$ 10.000,00

étrica do

Célcu IO da CBS Tributo em vigor Em teste
PIS + COFINS CBS +IBS (1%)

(2027) em
Com pa ragéo Com DARF — valor total Efeito econbmico

o PIS e COFINS R$ 365,00 Nenhum
(2026)

NF de R$ 10.000 emitida em DEZ/2026 com PIS/COFINS por dentro. CBS
e IBS de 1% destacados apenas para fins de teste do sistema — sem
efeito econbémico no contribuinte.




Métrica do
Calculo da CBS
(2027) em

comparacao com
o PIS e COFINS
(2026)

A NOTA DE JANEIRO/2027 DEVERA:

Expurgar o PIS e COFINS do calculo por dentro (esses
tributos deixam de existir)

e Reapurar o valor liquido

e Deduzir o redutor social de R$ 600 (corrigido pelo IPCA)

Sobre a nova base, calcular 6% (hipotético) com reducao de
70% — 1,8%

G Seguir debitando 0,1% de IBS (em fase de teste)
G Acrescer o valor a NOTA "por fora"

a Deduzir os créditos para pagamento do débito
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Holds CALCULO DO VALOR LiQUIDO

Aluguel bruto R$ 10.000,00

= Passo 1 ;IS (-) PIS (0,65%) B0
Xpurgo do e (-) Cofins (3,00%) R$ 300,00

e
dentro)

O fator de gross-up correspondente € 1 + 0,9635 = 1,0379. Isto é: se
partissemos de um aluguel liquido pretendido de R$ 9.635,00 e
quiséssemos reconstituir o valor bruto com PIS/Cofins por dentro a
3,65%, bastaria dividir por 0,9635, retornando exatamente aos R$
10.000,00. A aliquota efetiva sobre o valor liquido €, portanto, 3,7882% (=
3,65% + 96,35%), e nao 3,65%.
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O marco Jo s
INFepenadnc

Passo 2 —
Calculo do CBS
por fora

CALCULO DO CBS POR FORA

Valor liquido (Passo 1) 9.635,00

(=) Redutor Social 600,00

Base de CBS 2027 9.035,00

Débito de CBS —
aliquota 1,8% 162,63

O Redutor Social de R$ 600,00 é abatido do valor liquido antes da
aplicagéo da aliquota de 1,8%, resultando em débito de CBS de R$
162,63.
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Passo 3 — Débito
menos Crédito e
saldo a pagar

APURAGAO DO SALDO A PAGAR

Nota Fiscal

R$ 10.000,00

PIS e COFINS

R$ 365,00

Ligquido ao locador

R$ 9.635,00

DEZ / 2026 JAN /2027

Nota Fiscal

R$ 9.797,63

CBS

R$ 162,63

Liquido ao locador

R$ 9.635,00

-

.

Em ambos os periodos o locador recebe o mesmo valor liquido (R$ 9.635).

Em 2027, o CBS é destacado por fora e recolhido pelo locatario.

\

J
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Passo 4 — O que

muda ?
Alguém arrisca?

DEZ / 2026 JAN /2027

Nota Fiscal Nota Fiscal

R$ 10.000,00 R$ 9.797,63

PIS e COFINS CBS

R$ 365,00 R$ 162,63

Liquido ao locador Liquido ao locador

R$ 9.635,00 R$ 9.635,00

4 )

O art. 156-A, §1°, e o art. 195, §16, da CF (com redagao dada pela EC
132/2023) preveem que IBS e CBS serdo informados pelo principio da
neutralidade. Isso significa que a tributagdo nao deve influenciar de forma
relevante as decisdes de consumo ou de organizagao da atividade
econdmica.

/
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© Marco do sua
Indepencncio

O que muda e o
CREDITO!!!

COM PARAQAO DA CARGA TRIBUTARIA

Débito de CBS (1,8%) R$ 162,63

(2—5)0/(03)rédito de CBS apropriado (est. RS 40,66

(=) Saldo a recolher CBS R$ 121,97

A neutralidade faz com que o preco seja
reduzido por uma questiao social, mas o que
MUDA é o CREDITO!
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LOCADOR
PESSOA A PE na , .
, . nao tera como apropriar o
JURIDICA crédito, mas ainda assim, o aluguel
X sera barateado (PIS e COFINS
LOCATARIO 3,65% x CBS (1,8%).

PESSOA FiSICA




LOCADOR
PESSOA
FISICA

X
LOCATARIO
PESSOA
JURIDICA

Art. 251. As operagdes com bens imoveis realizadas por contribuintes que
apurarem o IBS e a CBS no regime regular ficam sujeitas ao regime
especifico previsto neste Capitulo.

§ 1° As pessoas fisicas que realizarem operagdes com bens imdveis serao
consideradas contribuintes do regime regular do IBS e da CBS e sujeitas
ao regime de que trata este Capitulo, nos casos de:

| - Locacado, cessao onerosa e arrendamento de bem imovel, desde que, no
ano-calendario anterior:

a) a receita total com essas operagdes exceda R$ 240.000 (duzentos e
quarenta mil reais); e

b) tenham por objeto mais de 3 (trés) bens iméveis distintos;

§ 2° Também sera considerada contribuinte do regime regular do IBS e da
CBS no préprio ano calendario, a pessoa fisica de que trata o caput do §
1° deste artigo, em relagdo as seguintes operagdes:

Il - a locagéo, cessédo onerosa ou arrendamento de bem imével em valor que

exceda em 20% (vinte por cento) o limite previsto na alinea “a” do inciso
| do § 1° deste artigo.

§ 5° O valor previsto na alinea “a” do inciso | do § 1° sera atualizado
mensalmente a partir da data de publicacdo desta Lei Complementar
pelo IPCA ou por outro indice que vier a substitui-lo.



LOCADOR
PESSOA FiSICA

X
LOCATARIO
PESSOA FiSICA

Da Sonegacao de Aluguéis

® Em conjunto com a Reforma a Receita Federal fiscalizara, com o L
do Sinter o cruzamento de informacdes entre as Declaracdes
Imposto de Renda, IPTU com dados cartorarios e informagc

bancarias.

® Se nao houver declaracdo da locacao podera haver as seguin
punicoes:

¢ Locador:

— Multa de 75% do valor ndo declarado

— Possibilidade de caracterizag&o de crime tributario em casos graves.
¢ Locatario:

— Multa de até 20% sobre valores omitidos

— Perda de deducgdes ou restituicdes no Imposto de Renda.
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