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Sao Paulo, 25 de junho de 2026.
CIRCULAR N° 17/2026

Prezado Cliente,

REF.: Reforma Tributaria - Operacoes com imoveis realizadas
por pessoas fisicas

Com a aprovacgao da Reforma Tributaria, as empresas que realizam operagdes com bens
iméveis (alienagdo, incorporagdo imobilidria, loteamento, locagdo, cessdo onerosa e
arrendamento, servicos de administracdo e intermediagdo e servigcos de construgao civil)
estarao sujeitas ao pagamento da CBS (Contribuicdo Social sobre Bens e Servigos), a partir
de janeiro de 2027, e do IBS (Imposto sobre Bens e Servigos), a partir de 2029, conforme
informado em nossos diversas Circulares sobre assunto.

Uma das principais novidades diz respeito as pessoas fisicas, que poderao ser
consideradas contribuintes da CBS e do IBS.

Pessoas fisicas proprietarias de mais de 3 (trés) imdveis distintos e que recebam aluguéis
acima de R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil Reais) por ano serdo oneradas pelos novos
tributos.

Ja, nas operacgbes de alienagcdo ou cessao de direitos reais sobre bens imoveis, as
pessoas fisicas que tenham por objeto mais de 3 (trés) imdveis distintos ou mais de um imével
construido pelo proprio alienante também seréo alcangadas pela tributacio.

Consideram-se bens imdveis distintos cada unidade imobiliaria autbnoma, edificada ou
nao, que permita a ocupacao ou utilizagao privativa, com localizagao cartografica propria, com
ou sem designag¢ao numeérica ou alfabética para efeitos de identificagao e discriminacao, ainda
que néo registrada em cartério de registro de imoveis.

Tributagao sobre locagao de iméveis

Os tributos incidirdo sobre o montante dos alugueis recebidos, podendo ser deduzido o
valor dos tributos e dos emolumentos incidentes sobre o bem imovel, bem como as despesas
de condominio, se houver, desde que o 6nus tenha sido do locador.

Sobre o valor do aluguel, sera permitido o abatimento do “Redutor Social’ de R$ 600,00
(seiscentos Reais) para cada imével residencial alugado.
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As aliquotas da CBS e do IBS ainda nao foram definidas, mas havera um desconto de
70% (setenta por cento) sobre os percentuais a serem aplicados.

Locacdes temporarias

Por forga do artigo 253 da Lei Complementar n°® 214/2025, a locag¢ao, cesséo onerosa ou
arrendamento de bem imovel residencial por contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da
CBS, com periodo nao superior a 90 (noventa) dias ininterruptos serao tributados de acordo
com as mesmas regras aplicaveis aos servigos de hotelaria. Isso vale dizer que, ao invés de
um desconto na aliquota padréo de 70% (setenta por cento), sera aplicado um redutor de 40%
(quarenta por cento) previsto para atividade hoteleira.

Tributagao sobre venda de iméveis

Na venda de imodveis rurais e urbanos, para fins de incidéncia do IBS e da CBS, podera
ser deduzido o “Redutor de Ajuste”, que correspondera ao custo de aquisicdo do imével
atualizado pelo IPCA ou, por opg¢ao, para imoveis adquiridos até 31/12/2026, podera ser
utilizado o valor de mercado do imével (valor de referéncia), que sera disponibilizado pelo fisco
por meio do CIB — Cadastro Imobiliario Brasileiro.

Os novos tributos serdo devidos no momento do ato da alienagao, e os valores de juros
e de atualizagdo monetaria comporao suas bases de calculo.

Além do redutor de ajuste, sera permitida a deducgéo do “Redutor Social”, exclusivamente
nas vendas de imoveis residenciais novos, correspondente a R$ 100.000,00 (cem mil Reais)
para cada imdvel residencial, e nas vendas de lotes residenciais, no valor de R$ 30.000.00
(trinta mil Reais).

Na incorporacao imobiliaria e no parcelamento de solo, o IBS e a CBS serao devidos em
cada pagamento, e o redutor social sera aproveitado de forma proporcional relativo a cada
parcela recebida.

Ademais, sera aplicado um desconto de 50% (cinquenta por cento) nas aliquotas do IBS
e da CBS, no caso de alienagao de imdveis.

Documento Fiscal Eletronico

Com o advento da Reforma Tributaria, todos os contribuintes do IBS e da CBS estarao
sujeitos a emissdo de Documento Fiscal Eletronico, inclusive as pessoas fisicas
consideradas contribuintes.

Embora as empresas em geral devam, a partir de 1°.08.2026, destacar os novos tributos
na emissdo de suas Notas Fiscais Eletrénicas, com exceg¢do do Simples Nacional, cuja
obrigatoriedade passa a valer a partir de 1°.01.2027, em relagdo aos contribuintes que tem
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como receita aluguel e venda de iméveis, até a presente data, ndo foi definida a data de inicio
de obrigatoriedade da emissdo do Documento Fiscal Eletronico.

Estamos acompanhando o assunto de perto e, qualquer novidade a respeito, os
manteremos informados.

Cadastro no CNPJ

Com a Reforma Tributaria, as pessoas fisicas que se enquadrarem como contribuintes
do IBS e da CBS também estarédo obrigadas a se inscreverem no CNPJ, a partir de julho de
2026.

A solicitacdo do CNPJ para pessoa fisica devera ser realizada somente apds a
disponibilizagao da nova versao do Portal de Negdcios da REDESIM, prevista para julho de
2026.

Estamos acompanhando o assunto de perto e, qualquer novidade a respeito, os
manteremos informados.

Tributagao atual das pessoas fisicas

Atualmente, as pessoas fisicas que auferem rendimentos de aluguéis estdo sujeitas ao
pagamento do Imposto de Renda Pessoa Fisica, com base na tabela progressiva, cuja
percentual maximo corresponde a 27,5% sobre os valores recebidos.

Portanto, além do IR, as pessoas fisicas que se enquadrarem como contribuintes da CBS
e do IBS terdo o 6nus adicional dos novos tributos.

J4a, as holdings patrimoniais constituidas na forma de pessoa juridica tendem a ter uma
carga tributaria menor, se comparada com a pessoa fisica, devendo cada caso ser analisado
com critério e de forma individual.

Para tanto, nossa equipe de especialistas se coloca a vossa disposicado para melhor
analise do caso concreto.

Sem mais, colocamo-nos ao inteiro dispor dos nossos clientes para quaisquer
esclarecimentos que se fagam necessarios.

Atenciosamente.
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