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O que vocé vai encontrar

Um guia para entender os efeitos da reforma tributaria do consumo sobre iméveis e tomar decisées com
informacao.
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Em um minuto

IBS e CBS podem alcancar aluguéis e vendas, mas a pessoa fisica tem critérios proprios de

enquadramento. O Imposto de Renda continua existindo. As reducées de aliquota nao significam
isencao. A transicao exige atengao aos contratos e aos documentos fiscais.

Como usar: comece pelas paginas 3 e 4. Depois, leia o capitulo do seu perfil e o da operacao que realiza.
As referéncias no rodapé indicam a base juridica. Veja também os complementos das paginas 27 a 29.

Regra vigente ¢ a sintese da legislacdo. Exemplo é uma situacao ilustrativa, com premissas expressas.
Providéncia pratica ¢ uma recomendacao de organizacao, sem substituir a analise de cada contrato.

Base e referéncias: Data de corte da pesquisa: 4 de novembro de 2026. Valores legais nominais sujeitos a atualizagao indicada no texto.
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m O que muda para o setor

A reforma reorganiza os tributos sobre consumo. No mercado imobiliario, cria uma nova légica para
tributar operagdes, com regras especificas e implantagao gradual.

TRIBUTO O QUE VOCE PRECISA SABER

CBS Contribuicdo federal. Substitui PIS e Cofins a partir de 2027, com regras de transi¢ao.
IBS Imposto de estados e municipios. Substitui gradualmente ICMS e ISS, até 2033.

IRPF, IRPJ e CSLL Continuam com regras proprias. IBS e CBS nao substituem a tributagéo da renda ou do

lucro.
ITBI, IPTU, ITR e Nao sao substituidos por IBS e CBS. Exigéncia e eventuais mudangas devem ser
ITCMD verificadas na legislagéo propria.

Quais operagoes entram no radar

Venda de imoveis, incorporacao e loteamento; cessoes onerosas de direitos; aluguel, cessao de uso e
arrendamento; construcao civil; administracao e intermediacao imobiliaria. A incidéncia depende de
quem realiza a operacao e do regime aplicavel.

O ponto de partida é o enquadramento

Antes de calcular qualquer imposto, verifique se o fornecedor € contribuinte, qual é a operacao e em que
ano ela ocorre. Uma venda ocasional por pessoa fisica ndo recebe automaticamente o mesmo tratamento
de uma venda feita por incorporadora.

O que nao se pode concluir de forma automatica

Nao existe uma tinica carga final para todo imovel. Créditos, redutores, regime, localizacao e ano da
operacao influenciam o resultado. A reforma, isoladamente, nao garante aumento nem reducao do preco
de cada aluguel ou imovel.

Base e referéncias: EC 132/2023; LC 214/2025, arts. 1°, 4° e 251 a 270, com alteragdes da LC 227/2026.
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Quando cada etapa acontece

A mudanga comega em 2026, ganha efeitos financeiros mais amplos em 2027 e se completa, para IBS e
substituicao de ICMS e ISS, em 2033.

PERIODO COMO FUNCIONA

Ano de teste: CBS de 0,9% e IBS de 0,1%, observadas as regras de cada operagéo. Ha
2026 dispensa de recolhimento para quem cumpre as obrigacbes acessorias ou esta
desobrigado.

PIS e Cofins sdo extintos. CBS passa ao novo modelo, com redugéo de 0,1 ponto
2027 e 2028 percentual na aliquota de referéncia. IBS permanece em 0,1%. Aplicam-se os tratamentos
setoriais.

Inicia a substituicdo gradual de ICMS e ISS: IBS com 10% da referéncia e ICMS/ISS com

2029 90% das respectivas aliquotas.

2030 IBS: 20% da referéncia. ICMS/ISS: 80%.

2031 IBS: 30% da referéncia. ICMS/ISS: 70%.

2032 IBS: 40% da referéncia. ICMS/ISS: 60%.

2033 IBS integral e extingéo de ICMS e ISS. CBS e IBS operam no novo modelo, sem eliminar os

demais tributos sobre renda e patriménio.

Percentual de transi¢ao nao é a aliquota do aluguel

0Os 10%, 20%, 30% e 40% descrevem a implantacao do IBS em relacao a aliquota de referéncia. Nao
significam que o aluguel sera tributado nessas aliquotas.

Providéncia pratica: simule o fluxo de caixa ano a ano. Na prestacao de servicos, podem coexistir
tributos antigos e novos durante a transicao. Na locacao pura de imoveis, nao se deve pressupor que
existia ISS a substituir.

Em 2027 também se prevé o inicio do Imposto Seletivo e a reducao a zero do IPI, com a ressalva
constitucional ligada a Zona Franca de Manaus. O efeito nos imdveis € indireto, especialmente nos
insumos. A dispensa de recolhimento em 2026 nao elimina obrigacoes exigiveis; veja a pagina 17.

Base e referéncias: EC 132/2023; ADCT, art. 126; LC 214/2025, arts. 343 a 348; regulamentos de 2026; RFB, Entenda a Reforma.
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KB Pessoa fisica que recebe aluguel

Nao basta ser proprietario ou receber aluguel para entrar no regime regular de IBS e CBS. A lei combina
receita e quantidade de imoveis.

Regra do ano anterior

A pessoa fisica entra no regime quando, no ano-calendério anterior, a receita total de locacao, cessao

onerosa e arrendamento exceder o limite legal e as operacoes envolverem mais de trés imoéveis distintos.

Os dois requisitos devem estar presentes.

O limite nominal é R$ 240 mil anuais, com atualizacao mensal pelo IPCA desde janeiro de 2025. A
divulgacao do valor cabe a ato conjunto da RFB e do CGIBS. Na relacao oficial consultada em
04/11/2026, nao localizamos ato com esse valor. L representa o limite atualizado; R$ 240 mil nao é teto

permanente.
2 imoveis e receita superiora L Nao preenche o requisito de quantidade.
4 imoveis e receita inferior ou igual a L N&o preenche o requisito de receita.
4 imoveis e receita superiora L Preenche os dois requisitos para o ano seguinte.

Também existe enquadramento no préprio ano

Se a receita do proprio ano exceder em 20% o limite atualizado, h4 enquadramento nesse ano, observada
também a quantidade de mais de trés imoveis distintos. Em formula: receita > 1,20 x L. R$ 288 mil é
apenas o resultado sobre o valor nominal original, antes da atualizacao.

Controle o acumulado e a data do excesso. Os dispositivos consultados nao explicitam o alcance temporal
da incidéncia no ano do excesso. Nao presuma retroacao a janeiro nem incidéncia apenas sobre o valor
excedente; confira a orientacao oficial aplicavel antes da apuracao.

O que somar

Considere as locacgoes, cessOes onerosas e arrendamentos, inclusive as operagdes residenciais de até 9o
dias. A quantidade considerada é a de imoéveis, e nao a de contratos, antncios ou reservas.

Base e referéncias: LC 214/2025, art. 251, §§ 1°, |, 2°, I, e 5°; art. 253; Decreto 12.955/2026 e Res. CGIBS 6/2026, art. 382; relagao de atos
conjuntos do CGIBS consultada em 04/11/2026.
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m Pessoa fisica que vende imoveis

A venda eventual do patriménio familiar exige uma analise diferente da atividade de comprar, construir
ou vender com recorréncia.

HIPOTESE CRITERIO LEGAL

Mais de trés imdveis distintos no ano anterior, considerando os imdveis

Venda ou cessao de imoveis . A .
mantidos no patrimdnio por menos de cinco anos.

Iméveis construidos pelo Mais de um imovel distinto vendido ou cedido no ano anterior, construido
vendedor pelo préprio alienante nos cinco anos anteriores a venda.

O regulamento prevé enquadramento na quarta operagéo e posteriores da
Limite superado no préprio ano primeira hipétese; ou na segunda e posteriores da hipotese de construgéo
prépria. As condigdes sao verificadas separadamente.

O prazo de cinco anos tem fungoes diferentes

Na primeira hipotese, verifica-se ha quanto tempo o imovel integra o patriménio do vendedor. Na
segunda, verifica-se quando foi construido pelo proprio alienante. Nao se deve transformar essas regras
em uma isencao geral para qualquer venda de imdvel antigo.

Na aquisicao por meacao, doacao ou heranca, a contagem da permanéncia patrimonial considera a
aquisicao pelo conjuge ou companheiro meeiro, pelo falecido ou pelo doador, conforme a regra aplicavel.
A construcao em parceria ou de apenas parte da edificacao também pode ser relevante.

Exemplo de leitura

Uma pessoa vende o Gnico apartamento em que morava. Essa venda, isoladamente, ndo preenche os
gatilhos quantitativos acima. Ainda assim, deve verificar eventual Imposto de Renda sobre ganho de
capital e as regras de transmissao e registro.

Providéncia pratica: mantenha uma linha do tempo de aquisicao, construcao e alienacao de cada
unidade. Nos limites quantitativos, conta-se a quantidade de imoveis, independentemente do nimero de
instrumentos celebrados.

Base e referéncias: LC 214/2025, art. 251, §§ 1°, Il e lll, 2° a 4°; regulamentos da CBS e do IBS, art. 382, §§ 1°a 7°.
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m Como contar os imoveis

A contagem n&o depende apenas de quantas matriculas ou escrituras existem. A regulamentagao
considera a autonomia da unidade e o uso efetivo.

A unidade autonoma é o critério central

E imével distinto cada unidade imobili4ria auténoma, edificada ou ndo, que permita ocupacio ou
utilizacao privativa e tenha localizacao cartografica propria, ainda que nao esteja registrada em cartorio.
Uma unidade pode ter mais de uma matricula quando os imoveis forem ocupados ou utilizados em
conjunto.

Apartamento e garagem

Ter duas matriculas nao encerra a analise. E necessério verificar se existe uma tinica unidade utilizada
em conjunto ou unidades auténomas. A classificaciao deve ser coerente com a realidade, os cadastros e a
documentacgao.

Copropriedade e heranca

A fracao ideal de bem comum ou em condominio é considerada imovel distinto para o teste de
enquadramento. O valor da operacao é proporcional a fracao. A incidéncia de IBS e CBS alcanca
proporcionalmente a parte do coproprietario que for contribuinte.

EXEMPLO COMO ANALISAR

A participagdo em cada apartamento entra na contagem; n&o se converte
50% de quatro apartamentos automaticamente em apenas dois imodveis. A receita atribuida ao titular
acompanha suas fragdes.

Um apartamento com varias Vinte reservas no mesmo ano nao transformam, por si s6, uma unidade em
reservas vinte imoveis.
Varias unidades sem matriculas Podem ser imdveis distintos se tiverem autonomia e atenderem a defini¢céo
separadas regulamentar.

Providéncia pratica: monte uma ficha por unidade com endereco, CIB quando disponivel, matricula,
percentual de titularidade, uso, receitas e contratos. Em copropriedade, a analise do enquadramento
deve ser feita por titular, com identificacao da parcela de cada um.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 251, § 6°, e 263, §§ 2° e 3°; regulamentos, arts. 381 a 383.
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m Empresas e regimes tributarios

Os limites especiais de receita e de numero de imdveis da pessoa fisica ndo sdao uma franquia geral
para empresas imobiliarias.

PERFIL EFEITO PRATICO

E um regime de IRPJ e CSLL. N3o afasta, por si s6, o regime regular de IBS e CBS

Lucro presumido L
nem suas obrigacdes.

A apuracao do lucro continua propria. Créditos de IBS e CBS seguem a legislagéo

L | e
ucrorea desses tributos, e ndo apenas a classificagdo de uma despesa para IRPJ.
E preservado, com regras préprias de IBS e CBS e possibilidade legal de opgéo
Simples Nacional pelo regime regular desses tributos. Exige comparar créditos, clientes e atividade

permitida.

O nome da sociedade nao cria isenc¢do. Locagao, venda e uso pessoal de bens da
empresa precisam ser examinados separadamente.

Holding patrimonial
Atencgao ao Simples

Alocacao de imoveis proprios € vedada ao Simples. O art. 17, XV, da LC 123/2006, alterado pelo art. 516
da LC 214/2025, suprimiu a antiga ressalva ligada ao ISS, com producao de efeitos indicada em
01/01/2025 pelo art. 544, II. Administracao de imoveis de terceiros e corretagem tém enquadramento
proprio; nao se confundem com locacao de patrimoénio proprio.

Crédito exige fundamento e documento

No regime regular, aquisi¢oes vinculadas a atividade podem gerar créditos, observados documento fiscal
idoneo, condigoes de extingao do débito do fornecedor, vedacoes e regras especificas. Nao é correto
abater qualquer gasto do valor do aluguel.

Comparagao completa

Para escolher uma estrutura, some IBS/CBS, IRPJ/CSLL ou IRPF, custos contabeis, custos de
transferéncia, eventual ITBI e efeitos sucessorios. Criar uma holding nao assegura economia tributéria.

Providéncia pratica: compare os regimes com projecoes anuais e com o perfil dos clientes. Um
consumidor final e uma empresa que aproveita créditos podem negociar precos de maneiras diferentes.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 41, 47 a 57, 251, 516 e 544, |l; LC 123/2006, arts. 17, XV, 13 e 23, nas redagdes vigentes.
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UF@ Aluguel residencial e comercial

Para o contribuinte no regime regular, a locacao tradicional tem reducao de 70% nas aliquotas de IBS e
CBS. O aluguel residencial pode ter também um redutor na base.

PONTO REGRA GERAL

Aplica-se 30% da aliquota padréo correspondente, pois a redugéo € de 70%. Nao &

Aliquota uma aliquota de 70%.

Pode deduzir o redutor social mensal por imével: R$ 600 no valor nominal da lei,

Aluguel residencial R A e
uguel residencia sujeito a atualizagéo pelo IPCA. A dedugéo fica limitada a base.

Tem a redugao de aliquota de 70%, mas ndo o redutor social destinado ao uso

Aluguel comercial . .
residencial.

Despesas de condominio e tributos e emolumentos incidentes sobre o imével nao

Condominio e encargos . ~ .
integram o valor da locagéo para essa base, conforme a lei.

Na locagao, cessdo onerosa e arrendamento de imdvel, o fato gerador ocorre no
Momento da incidéncia pagamento e os tributos sdo devidos em cada pagamento. A venda segue regra
distinta; veja a pagina 11.

Como pensar o calculo

Base do aluguel = valor tributavel da locacao, feitas as exclusoes legais e, no uso residencial elegivel, o
redutor social atualizado. Débito = base x aliquotas de IBS e CBS com a reducao de 70%. Créditos
admitidos sao tratados na apuracao, sem confundir crédito com exclusao da base.

R$ 600 nao é uma isengao pessoal

E o valor nominal de uma deducio mensal da base por imével residencial, para o contribuinte elegivel.
Nao significa que todo aluguel de até R$ 600 esteja livre de todos os tributos, especialmente do Imposto
de Renda.

Se houver uso residencial e nao residencial no mesmo imdvel, a regulamentacao determina aplicacao
proporcional do redutor a area residencial. Contratos antigos elegiveis podem seguir opc¢ao de transicao
distinta; veja a pagina 15.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 254, 255, § 2°, 260 e 261; regulamentos, arts. 376 a 379.
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m Locacao por temporada

O prazo de até 90 dias ininterruptos faz diferenga tributaria quando a locagao residencial é realizada por
contribuinte do regime regular.

Primeiro o contribuinte depois o prazo

A equiparacao a hotelaria nao transforma automaticamente qualquer anfitrido em contribuinte. Para
pessoa fisica, devem ser examinados os requisitos de locacao do art. 251, inclusive receitas e nimero de
imoveis. As receitas de temporada entram nessa verificacao.

Quando a regra de hotelaria se aplica
Alocacao, cessao onerosa ou arrendamento residencial por periodo nao superior a 9o dias ininterruptos,

realizada por contribuinte regular, segue as regras de hotelaria. Nesse regime, as aliquotas sao reduzidas
em 40%, de modo que se aplica 60% da aliquota padrao correspondente.

SITUAGAO TRATAMENTO A EXAMINAR

Anunciar em plataforma, por si s6, ndo gera o enquadramento. O

Pessoa fisica fora dos gatilhos de locagao L o . o
IR e outras obrigac¢des préprias continuam a ser verificados.

Contribuinte e estadia residencial de 30 - - .
A operacao fica sujeita ao tratamento de hotelaria.

dias
Contribuinte e locagao residencial de 120 A regra especifica de até 90 dias n&o se aplica apenas pelo prazo;
dias confira a natureza real do contrato.

O anuncio nao decide sozinho

A plataforma é o meio de contratacao. Verifique quem fornece a acomodacao, duragao ininterrupta,
servicos incluidos, preco cobrado e comissao da plataforma. Servigos e comissdes podem ter tratamento
proprio.

Nao aplique automaticamente ao regime de hotelaria a reducao de 70% e o redutor social da locacao
residencial tradicional. Créditos e efeitos para o adquirente também seguem as regras especificas de
hotelaria.

Providéncia pratica: concilie reservas, estadias e valores brutos. O depésito liquido da plataforma nao
deve ser adotado automaticamente como base tributavel.

Base e referéncias: LC 214/2025, art. 253, com LC 227/2026; arts. 277 a 283; regulamentos, art. 410.
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m Compra e venda de imoveis

Para o vendedor contribuinte regular, a tributacdo ndo se resume a aplicar uma aliquota sobre o preco
total. Os redutores podem mudar a base.

Reducao de aliquota de 50%

As operacoes do regime imobiliério, inclusive alienacao, recebem reducao de 50% nas aliquotas de IBS e
CBS, ressalvadas as regras especificas. A reducao nao dispensa o calculo da base e nao elimina IR, ITBI
ou custos de registro.

Redutor de ajuste

A partir de 2027, vincula-se ao imdvel um valor utilizado exclusivamente para reduzir a base das
alienacoes. Para imoéveis do contribuinte regular em 31/12/2026, prevé-se custo de aquisicao atualizado
ou, por opcao, valor de referéncia. Em construcao, somam-se o valor do imével e custos ou despesas
elegiveis de bens e servicos adquiridos antes de 01/01/2027, comprovados por documentos fiscais
idoneos.

Na aquisicao de nao contribuinte a partir de 2027, o preco pode constituir o redutor, sujeito as condicoes
legais. Na aquisicao de contribuinte regular, preserva-se o redutor preexistente, sem prejuizo do crédito
admitido. O novo preco nao substitui automaticamente o saldo. ITBI, laudémio e contrapartidas elegiveis
podem integrar o redutor, sem duplicidade. Veja os controles e a limitacao especifica do art. 258, § 5°, na
pagina 29.

Redutor social na venda

Depois do redutor de ajuste, imével residencial novo pode ter deducao nominal de R$ 100 mil; lote
residencial, de R$ 30 mil. Sao valores atualizados mensalmente pelo IPCA, limitados a base
remanescente e utilizaveis uma tnica vez por imovel, nas condicoes legais.

Venda usada nao é venda nova

O redutor social de R$ 100 mil néo se aplica indistintamente a qualquer residéncia revendida. A lei
define imo6vel novo como aquele nao ocupado ou utilizado, conforme o regulamento.

O fato gerador da alienacao pode ocorrer no contrato ou compromisso, sem esperar a escritura definitiva.
Em incorporacao e parcelamento de solo, a exigéncia acompanha cada pagamento. Nao estenda essa
regra de recebimento a toda venda comum sem verificar a hipotese.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 254 e 257 a 262; alteragdes da LC 227/2026; regulamentos, arts. 369 a 380.
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m Exemplos do regime pleno

Os numeros abaixo ensinam a légica. Nao representam uma aliquota oficial, o limite atualizado nem a
carga total de qualquer contribuinte.

Premissas das simulagées

Adota-se soma hipotética de IBS e CBS de 28% para ilustrar o regime pleno a partir de 2033. Nao é
previsao da aliquota futura nem carga de 2027. Bases sem IBS/CBS e redutores hipotéticos, sem

correcao pelo IPCA. Nao se consideram créditos, IR ou ITBI. Para 2027, veja a pagina 27.

EXEMPLO CALCULO DO DEBITO

Aluguel tributavel: R$ 3.000. Redutor adotado: R$ 600. Base: R$ 2.400.

Aluguel residencial tradicional . 12 ilustrativa: 28% x 30% = 8,4%. Débito: R$ 201,60.

Base: R$ 3.000. Sem redutor social residencial. Aliquota ilustrativa: 8,4%.

Al | ial ici |
uguel comercial tradiciona Débito: RS 252.00.

Base hipotética: R$ 3.000. Sem aplicar os redutores da locagao tradicional.

T jeita a hotelari
emporada sujeita a hotelaria Aliquota ilustrativa: 28% x 60% = 16,8%. Débito: R$ 504,00.

Preco: R$ 800 mil. Redutor de ajuste admitido: R$ 500 mil. Redutor social
adotado: R$ 100 mil. Base: R$ 200 mil. Aliquota ilustrativa: 28% x 50% = 14%.
Débito: R$ 28 mil.

Venda residencial nova
elegivel

O que esses exemplos permitem comparar

Eles mostram como a reducao de aliquota e a deducao da base atuam em etapas diferentes. Nao
permitem afirmar que a locacdo residencial sera sempre tributada a 8,4%, nem que vender um imével
custara sempre 14% do preco.

Na conta real: use as aliquotas validas para o ano e o local, os redutores atualizados e documentados e
os créditos legalmente admitidos. Se o preco contratual incluir tributos, faca a decomposicao correta
antes de aplicar a formula.

Para comparar propostas, mantenha as mesmas premissas de preco, prazo, créditos e encargos. Um
débito calculado na nota nao é necessariamente o saldo final a recolher na apuracao.

Base e referéncias: Exemplos didaticos proprios. Fundamentos: LC 214/2025, arts. 253, 257 a 261 e 281. Aliquota padrao de 28%
meramente hipotética.
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m Construcao e incorporacao

Construtoras, incorporadoras e loteadores precisam identificar o regime de cada empreendimento, a
data dos atos e a documentacgao dos custos.

Incorporacao e parcelamento de solo

No regime regular, IBS e CBS sobre a alienacao das unidades sdo devidos em cada pagamento. O redutor
de ajuste e, quando cabivel, o redutor social sao deduzidos proporcionalmente ao valor total do imo6vel
em cada parcela. A entrada e as parcelas exigem controles consistentes.

Servigo de construgao civil

Construir para terceiro € operacgao distinta da venda de unidade propria. A reducao geral do regime
imobiliario é de 50% nas aliquotas. O fato gerador dos servicos de construgao segue o fornecimento e as
regras regulamentares de execucao continuada ou fracionada.

Materiais em obra para consumidor final

Quando o servicgo € prestado a ndo contribuinte regular e inclui materiais, o crédito relativo aos materiais
fica limitado ao débito da prestacdo de construcao civil. A lei traz excecao para a administragao ptablica
direta, autarquias e fundagoes publicas.

CONTROLE PARA QUE SERVE

Custos e documentos fiscais Demonstrar créditos ou composigéo de redutores nas hipéteses admitidas.
Terreno e contrapartidas Apurar o redutor de ajuste, sem duplicar valores ou beneficios.
Recebimentos por unidade Calcular a incidéncia e a apropriagédo proporcional de redutores.

Separar regime regular de opgdes de transi¢do e evitar mistura de receitas e

Regime por empreendimento .
9 P P créditos.

Providéncia pratica: antes de lancar um empreendimento, simule o ciclo inteiro da obra. Considere
aquisicao do terreno, contratacao, vendas, recebimentos, distratos, saldos de crédito e a opgao de
transicao, se disponivel.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 254, 255, §§ 5° e 6°, 258, 261 e 262; regulamentos, arts. 365 e 380.
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m Corretores e imobiliarias

A remuneracao pela intermediagao e pela administracdo € uma operagéao propria. Ela ndo se confunde
com o aluguel ou o preco do imovel do cliente.

OPERACAO O QUE E TRIBUTADO

A remuneragéo do intermediador contribuinte, no regime aplicavel a sua

Corretagem atividade.

O servico remunerado de gestao, distinguindo a taxa propria dos valores

Administragdo de imévei .
ministragao de Imovels recebidos por conta do locador.

A operacao do locador, com enquadramento e documento préprios, ainda

Al I C
uguel do proprietario que a imobiliaria faga a cobranca.

Reducao do regime imobiliario

Administracao e intermediacao estao incluidas no capitulo de bens imoveis e, no regime regular, tém
reducao de 50% nas aliquotas. O corretor pessoa fisica é avaliado pelas regras gerais de atividade
economica, nao pelos critérios de imdveis proprios do art. 251. O nanoempreendedor € a PF nao optante
pelo MEI com receita inferior a 50% do limite do MEI, observados os demais requisitos legais.

Quando mais de um corretor participa

A base de cada corretor é a parte da remuneracao ajustada com ele, excluidos os valores pagos
diretamente pelos contratantes aos outros intermediadores e os repasses entre corretores nos termos da
lei. Cada um responde pela tributacao da sua parcela.

Exemplo de comissdao compartilhada

Uma comissao total de R$ 20 mil é contratualmente dividida em R$ 12 mil para uma imobiliaria e R$ 8
mil para outro corretor. Os contratos, documentos fiscais e comprovantes devem demonstrar a
remuneracao de cada participante e os repasses, evitando duplicidade.

O Ato Conjunto 6/2026 dispensa o nanoempreendedor de CNPJ e documento fiscal de IBS/CBS até
31/12/2028, salvo opc¢ao pelo regime regular. Separe aluguel do cliente, encargos e comissoes,
preservando a identificacao de cada fornecedor. Isso ndo elimina outras obrigacoes legais.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 21 e 26, 252, IV, 254, 1V, 255, §§ 3° e 4°, e 261; Ato Conjunto RFB/CGIBS 6/2026; regras proprias
do Simples, quando aplicaveis.
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(KB Contratos antigos de aluguel

Alguns contratos por prazo determinado podem ter uma opc¢ao de transi¢do de IBS e CBS de 3,65%
sobre a receita bruta recebida. Nao € uma regra disponivel para todo aluguel.

TIPO DE CONTRATO REQUISITOS E DURAGAO

Firmado por prazo determinado até 16/01/2025, com data comprovada por firma
reconhecida ou assinatura eletronica. Deve atender ao registro até 31/12/2025 ou a
via de disponibilizacédo a RFB e ao CGIBS conforme o regulamento. Vale pelo prazo
original.

Nao residencial

Firmado por prazo determinado até 16/01/2025. Data comprovada por firma
reconhecida, assinatura eletrénica ou pagamento da locacao até o ultimo dia do més
subsequente ao primeiro més do contrato. Vale pelo prazo original ou até
31/12/2028, o que ocorrer primeiro.

Residencial

O que se ganha e o que se perde

A opgao aplica 3,65% a receita bruta recebida da operagao elegivel. Afasta outras formas de incidéncia de
IBS e CBS sobre essa operacao, mas impede créditos relacionados ao imoével e a utilizacao do redutor
social do aluguel. Exige escrituracao segregada e controle de custos e despesas indiretos.

A opcao exige comparagao

Receita de R$ 10 mil, na base propria desse regime, resulta em R$ 365 de IBS/CBS. Isso nao significa R$
365 de tributacio total: o Imposto de Renda continua sujeito a sua legislagdo. Compare com o regime
regular antes de escolher.

A via eletrénica também tem procedimento

O regulamento disciplina a manifestacdo da op¢ao por meio do primeiro documento fiscal com a
tributacao do regime, sua irretratabilidade e a guarda e apresentacao do contrato. Nao presuma que
perder o registro de 2025 elimina toda alternativa, nem que basta enviar um arquivo informalmente.

Providéncia pratica: confira assinatura, prazo original, finalidade, aditivos e provas da data. Contrato
por prazo indeterminado nao atende ao requisito. Renovacao ou prorrogacao nao amplia o prazo original
abrangido pelo beneficio. A op¢ao nao transforma pessoa nao contribuinte em contribuinte por simples
existéncia de contrato antigo.

Base e referéncias: LC 214/2025, art. 487; Decreto 12.955/2026 e Resolucdo CGIBS 6/2026, art. 463.
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m Transicao de empreendimentos

Além do calendario geral, a lei preserva opgdes para determinadas incorporacoes e loteamentos
iniciados dentro dos marcos legais.

HIPOTESE REGRA DE TRANSIGAO A CONFERIR

Pedido e efetivagao da opgéo pelo regime especial da Lei 10.931/2004 antes de
01/01/2029, nos termos do art. 485. Pode haver opg¢ao de IBS/CBS de 2,08% da
receita mensal recebida; para hipéteses sociais especificas, 0,53%.

Incorporagao com
patrimoénio de afetagao

Pedido de registro efetivado antes de 01/01/2029, nas condigbes do art. 486.

Parcel |
arcelamento do solo Opgao de IBS/CBS de 3,65% da receita bruta recebida.

O art. 488 prevé deducgao especifica da base do IBS por aquisigdes de 2027 a
2032 usadas na incorporagao, parcelamento e construgdo, com requisitos e
limitacoes.

Regime regular a partir de
2029

Percentuais nao representam toda a carga

As opcoes acima tratam de IBS e CBS. A tributacao de renda e lucro e as parcelas préprias do RET devem
ser verificadas separadamente. Nao use 2,08%, 0,53% ou 3,65% como aliquota total do
empreendimento.

Opcao e regime regular nao se misturam livremente

As opcgoes tém restricoes de créditos, de redutores e de aproveitamento de crédito pelo adquirente.
Exigem segregacao contabil e podem ser irretrataveis. A deducao do art. 488 nao se aplica ao
empreendimento que tenha seguido as opcoes dos arts. 485 ou 486.

No regime do art. 488, os valores também precisam atender as condicoes relativas a bens e servicos e a
documentacao fiscal. Nao basta incluir toda despesa da obra em uma planilha e deduzi-la.

Providéncia pratica: faca um parecer de enquadramento por empreendimento antes da opcao.
Compare o saldo a receber, os custos futuros, os créditos esperados, a situacao dos compradores e as
datas de registro e afetacao.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 485 a 488, com redacgao da LC 227/2026; regulamentos, arts. 461 a 463.
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m Notas fiscais e cadastro

As datas de emissao se aplicam aos fatos geradores ocorridos a partir de cada marco, respeitadas as
regras do fornecedor e do documento.

MARCO PROVIDENCIA

NFS-e de servigos sujeitos ao ISS, como administragéo e intermediagao, ressalvadas

Desde 01/10/2026 - : .
as excegoes e 0s regimes com cronograma proprio.

NF-e ABI nas alienagdes; NFS-e nas locagdes, cessdes e arrendamentos e na

1/12/202
01/12/2026 cobrancga de taxas e receitas de condominios edilicios, conforme o perfil do emissor.

O Decreto 13.075/2026 e a Resolugdo CGIBS 13/2026 estabeleceram a partir dessa
01/01/2027 para PF data os efeitos das obrigagdes de cadastro no CNPJ e emissdo de documentos para
pessoa fisica contribuinte ou responsavel.

NFS-e nacional para ME/EPP prestadoras de servigos: desde 01/11/2026.
Simples Nacional Documentos com IBS/CBS do Ato Conjunto 4/2026: 01/01/2027, conforme seu art. 1°,

§ 1°.

CNPJ da pessoa fisica nao é uma holding

A inscricao para IBS e CBS tem finalidade cadastral e tributaria. Nao constitui, por si s, uma sociedade
nem transfere o imo6vel para uma pessoa juridica. Cadastro nao é reorganizacao patrimonial.

CIB identifica o imével

O Cadastro Imobiliario Brasileiro integra informacoes dos imoveis urbanos e rurais. Nao substitui a
matricula nem cria um imposto por existir. Confira endereco, titularidade, fragoes ideais e
compatibilidade dos dados com os demais registros.

Antes de emitir

Confirme o modelo adequado, a data de obrigatoriedade, o regime, o responsavel, a identificacao do
imovel e os campos de IBS/CBS. Boleto, recibo, escritura e documento fiscal cuamprem funcoes
diferentes.

Nanoempreendedor: dispensa de CNPJ e documentos de IBS/CBS até 31/12/2028, salvo opcao pelo
regime regular (Ato Conjunto 6/2026). Para os prazos do CIB, veja a pagina 29. Confirme atos e leiautes;
emitir nota nao autoriza repasse fora do contrato.

Base e referéncias: Atos Conjuntos RFB/CGIBS 4 e 6/2026; Decreto 12.955/2026, arts. 104, 105 e 115, com Decreto 13.075/2026; Res.
CGIBS 13/2026; Res. CGSN 191/2026.
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m Quem compra e quem aluga

O contribuinte legal e a pessoa que suporta economicamente o preco podem ser diferentes. Essa
distingdo é essencial para negociar contratos.

Para o comprador

Na venda comum, o contribuinte do regime imobiliario é o alienante. O comprador deve verificar se o
vendedor esta no regime regular, como o preco foi formado, quais redutores foram usados e se existe
direito de crédito para a aquisicao vinculada a atividade. O consumidor final nao recebe crédito
empresarial apenas por comprar um imovel.

Adjudicacao, remicao e arrematacao em leilao judicial tém regra especifica de sujeicao do adquirente.
Antes de dar lance, examine o tratamento do imével e do redutor de ajuste, além de edital, débitos e
riscos registrais.

Para o locatario

O locador é o contribuinte da locacdo quando enquadrado. A condigao de inquilino ndo exige, por si s0,
emissao de nota sobre o aluguel pago. Uma empresa locataria deve examinar documentacao e requisitos
de crédito, sem presumir crédito de todo aluguel.

CLAUSULA OU DOCUMENTO O QUE CONFERIR

Se o valor é total ou prevé acréscimo; como a transi¢do sera tratada; e como

p .
rego e tributos evitar cobranga em duplicidade.

Separagéao de aluguel, condominio, tributos e emolumentos com documentagéo

Encargos ;
compativel.

Documento fiscal Quem emite, a quem entrega e como serao corrigidos erros ou cancelamentos.

Tratamento contratual do enquadramento do fornecedor, da opgao de transigéo e

Mudanca de regime o«
de eventual renegociagéo.

Repassar nao é automatico

O reequilibrio dos arts. 373 a 377 da LC 214/2025 trata de contratos administrativos; o art. 373, § 2°,
exclui os privados. Entre particulares, eventual repasse ou revisao depende do contrato, do Cédigo Civil e
da Lei 8.245/1991. A reforma ndo altera automaticamente o preco.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 47 a 57, 60, 263 e 373, § 2°; Cédigo Civil e Lei 8.245/1991, conforme a relagao contratual.
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(W8 Como decidir no seu caso

Use um roteiro curto antes de alterar preco, abrir empresa, transferir patriménio ou escolher um regime.

ETAPA PERGUNTA A RESPONDER

Quem vende, aluga ou presta o servigo: pessoa fisica, empresa,

1 Identifique o fornecedor o .
coproprietarios ou empreendimento?

Aluguel tradicional, temporada de até 90 dias, venda, construgao,

2 Classifique a operagéao . =
fHiqu perag corretagem ou administragéo?

Quais limites, datas, imoveis e receitas se aplicam? A operagéo pertence a

3 Verifique o enquadramento . .
9 9 atividade econdémica?

4 Escolha a regra cabivel Regime regular, Simples permitido ou opgéo de transigéo elegivel?
5 Calcule a operagao Base, exclusdes, redutores, aliquotas do ano e créditos admitidos.

Prego, responsabilidade, tributos, documentos e recebimentos estao

6 Confira o contrato
coerentes?

Trés situagoes para testar o roteiro

Proprietaria com quatro unidades: se a receita anterior superar L, havera enquadramento pela
regra geral. Se nao superar, acompanhe o gatilho de 1,20 x L no proprio ano. Depois, diferencie locacoes
tradicionais e temporada.

Empresa que aluga uma sala propria: o namero reduzido de iméveis nao da a franquia da pessoa
fisica. E preciso examinar o regime da empresa e a operacao.

Familia que cogita uma holding: compare o custo total e os objetivos patrimoniais. A transferéncia
tem efeitos proprios; a reducao aparente de um tributo nao resolve a analise.

O documento que deve sair dessa analise

Uma memoria de célculo com as premissas, as fontes, os dados do imdvel, o regime, o ano e o resultado.
Isso permite revisar a decisao quando a regulamentacao ou as aliquotas mudarem.

Base e referéncias: Roteiro pratico baseado na LC 214/2025 e nos regulamentos de 2026. L € o limite de receita atualizado da pessoa
fisica.
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m Plano de acao para se preparar

A prioridade é transformar contratos e registros dispersos em informacgdes confiaveis por imovel e por
titular.

Organize o patriménio e a receita

* Liste imoveis proprios, fracoes ideais, direitos cedidos e unidades em construcao.
* Registre aquisic@o, construcao, primeira ocupagao, vendas e recebimentos.
* Separe aluguel tradicional, temporada, cessao, arrendamento e servicos.

* Concilie receitas brutas, valores de plataformas, repasses e encargos.

Revise documentos e escolhas

* Separe contratos assinados até 16/01/2025 e as provas de data e registro.
" Confirme o limite de receita atualizado e monitore o acumulado anual.

* Organize os custos e documentos para o marco patrimonial de 31/12/2026, inclusive de obras em
andamento.

* Compare regime regular e transicao antes de manifestar uma opcao irretratavel.

Prepare a operagao

* Prepare a emissao de documentos para 01/12/2026 ou 01/01/2027, conforme seu perfil, além dos
marcos ja vigentes.

* Ajuste o sistema de cobranca e teste os campos fiscais obrigatorios.
* Combine com a imobilidria quem emite, informa, concilia e guarda os documentos.

* Simule 2027, 2029 e 2033 com aliquotas e premissas identificadas.

Leve a reunidao com contador e advogado

Relacao de iméveis e fracoes; receitas do ano anterior e do ano atual; contratos e aditivos; matriculas e
dados cadastrais; comprovantes de aquisicao e construcao; notas fiscais; regime atual e projecao de
recebimentos.

Rotina recomendada: revise mensalmente as receitas e os documentos e, antes de cada operagao
relevante, confirme se houve mudanca normativa que altere o enquadramento ou a opc¢ao disponivel.

Base e referéncias: Checklist de organizacédo e implementacéo. Datas e condigdes devem ser aplicadas conforme as normas indicadas nos
capitulos anteriores.
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m Perguntas frequentes

Respostas diretas para duvidas que costumam gerar decisdes precipitadas.

Todo aluguel passa a pagar IBS e CBS

Nao. Para pessoa fisica, € necessario verificar os gatilhos legais, incluindo receita e quantidade de
imoéveis. Para empresas, examinam-se o regime e a operacao. Estar fora de IBS/CBS nao significa estar
fora do Imposto de Renda.

Ter quatro imoéveis é suficiente

Na locacao por pessoa fisica, ndo. A regra do ano anterior exige também receita superior ao limite
atualizado. O enquadramento no proprio ano depende do gatilho de receita e da quantidade de imoéveis
definida no regulamento.

O limite é de R$ 20 mil por més

Nao é um limite mensal fixo. R$ 20 mil é apenas a divisdo do valor nominal original de R$ 240 mil por
doze. A regra usa receita anual e atualizacao pelo IPCA; também existe o gatilho de 20% de excesso no
proprio ano.

Posso abater qualquer reforma ou manutengao

Nao. Despesa, crédito tributario e redutor de base sao coisas diferentes. E necessario identificar a regra
que autoriza cada tratamento e reunir a documentacao. Uso pessoal e regimes opcionais tém restricoes.

A reforma acaba com o ganho de capital

Nao. A venda pode exigir analise tanto de IBS/CBS quanto de IR sobre ganho de capital, cada qual com
seus requisitos e eventuais beneficios. Isen¢ao em um tributo nao se estende automaticamente ao outro.

Comprar de pessoa fisica sempre é melhor

Nao existe essa conclusao geral. Compare preco, enquadramento real do vendedor, redutor, eventual
crédito do comprador, custos de transmissao e documentacao. O tipo de fornecedor é uma das variaveis,
nao a tnica.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 47 a 57 e 251 a 263; legislagéo prépria do Imposto de Renda.
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m Duvidas sobre situacoes especiais

A regra precisa acompanhar a natureza real do negécio. O nome usado no contrato ou no anuncio nao
resolve o enquadramento.

Permuta paga IBS e CBS

Na permuta entre bens imoveis, a lei prevé nao incidéncia, exceto sobre a torna, que € a parcela
complementar em dinheiro. A transferéncia e a preservacao dos redutores seguem condicoes especificas.
O tratamento do IR e do ITBI deve ser examinado a parte.

Doacao e heranga ficam livres de tributos

Nao. Nao se deve aplicar a regra de venda onerosa indiscriminadamente, mas operagoes nao onerosas
podem ser alcancadas por hipoteses legais de IBS/CBS, inclusive com bens que geraram créditos. ITCMD
e outras consequéncias permanecem sujeitos as regras proprias.

Arrendamento rural tem analise proépria

O arrendamento do imovel esta contemplado no regime imobiliario. Nao se deve confundir a receita de
disponibilizacao do imo6vel com a receita da producao rural nem aplicar automaticamente a primeira os
limites proprios do produtor rural.

Caucgado é sempre receita de aluguel

Uma garantia efetivamente restituivel nao deve ser confundida com aluguel recebido. Se for utilizada
para quitar aluguel, encargos ou indenizagoes, a natureza e o momento do reconhecimento exigem exame
do contrato e da destinacao do valor.

O valor de referéncia substitui sempre o preco

N32o. A lei permite seu uso como elemento de prova para arbitramento, em conjunto com as
caracteristicas da operacao, e prevé impugnacao. O valor de referéncia também tem funcao especifica no
redutor de ajuste, mediante opcao e condicoes legais.

O que precisa de conferéncia atualizada

Aliquotas do ano e do local; valores corrigidos pelo IPCA; atos e notas técnicas dos documentos fiscais;
opcoes e provas dos contratos antigos; implementacao de pagamentos e créditos. Veja a pagina 28 sobre
split payment, plataformas e estruturas especiais, e a pAgina 29 sobre cadastros e valor de referéncia.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 4° a 6°, 252, 256 a 258; regras proprias de renda, transmissao e contratos. Caugéo: orientagao de
analise contratual.
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m Heranca e planejamento patrimonial

A reforma também alcanca a tributagdo de herangas e doagdes. O ITCMD permanece separado de IBS
e CBS e exige atencéo as normas estaduais.

Aliquotas progressivas

A EC132/2023 e a LC 227/2026 determinam progressividade conforme o valor do quinhao, legado ou
doacao. Isso significa aplicar faixas de tributacao, nos termos legais. Nao ha uma tabela nacional tinica: é
necessario conferir a lei do estado ou do Distrito Federal e o teto fixado pelo Senado.

Valor do imoével e quotas de empresas

A base geral € o valor de mercado do bem ou direito transmitido. Para quotas ou ac6es sem negociacao
nas condicoes legais de mercado, a LC 227 exige metodologia idonea e valor minimo relacionado ao
patrimonio liquido ajustado a mercado, acrescido do fundo de comércio, conforme a legislacao
competente. Doar quotas de uma holding nao garante usar apenas o custo contabil dos imoveis.

SITUAGAO O QUE CONFERIR

Em regra, o ITCMD cabe ao estado ou ao Distrito Federal da localizagéo do

Imével situado no Brasil o, . .
imovel, mesmo com doador ou falecido no exterior.

Doagbées entre 0 mesmo doador e donatario podem ser somadas no periodo
Doagdes sucessivas definido pela legislagédo estadual, com recalculo e dedugao do que ja foi
recolhido.

Verifique publicacgao, inicio de efeitos e anterioridades constitucionais aplicaveis.

Mudancga de tabela estadual . . . . .
A norma geral federal ndo autoriza presumir uma nova cobranga local imediata.

Planejamento exige visdao conjunta

Antes de doar im6vel ou quotas, compare ITCMD, eventual IR, efeitos de créditos e hipoteses de
IBS/CBS, usufruto, governanca e custos de registro. A doacao nao deve ser decidida apenas para
antecipar uma suposta alta uniforme de imposto.

Providéncia pratica: identifique o bem transmitido, seu valor justificavel, o beneficiario, o estado
competente, as doacoes anteriores e a data do fato gerador. Mudancas estaduais de aliquota observam as
anterioridades aplicaveis (CF, art. 150, III, b e ¢); o calendario da pagina 4 é de IBS/CBS.

Base e referéncias: EC 132/2023; LC 227/2026, arts. 152, 154 a 158; Constituicao, art. 150, Ill. Conferir a legislagéo estadual aplicavel.
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E Glossario sem juridiqués

Termos que aparecem nas normas e ajudam a entender a conta.

TERMO SIGNIFICADO NESTE MANUAL

Aliquota Porcentagem aplicada a base para calcular o tributo.
Base de calculo Valor sobre o qual a aliquota é aplicada, apos os ajustes legais.
Contribuinte Pessoa a quem a lei atribui a obrigacgéo tributaria pela operacéo.

. Forma ordinaria de apuracéo de IBS e CBS, com as regras de débitos e creéditos e os

Regime regular . e A
regimes especificos aplicaveis.

Débito Tributo calculado sobre a operagao realizada pelo fornecedor.

Crédito Valor admitido pela lei para compensar débitos; ndo € qualquer despesa paga.

. Valor vinculado ao imével que pode reduzir a base das alienagdes nas condigbes
Redutor de ajuste

legais.
Redutor social Deducao da base prevista para certas vendas residenciais e locacdes residenciais.
Fato gerador Situagdo e momento definidos pela lei que fazem nascer a obrigagéao tributaria.
Torna Complemento em dinheiro pago em uma permuta.
Fragao ideal Participacdo de um titular em um bem comum ou em condominio.
Patriménio de afetagao Separacao patrimonial do empreendimento, conforme a legislacéo da incorporagéo.

RET Regime Especial de Tributacdo de determinadas incorporagdes; possui requisitos
préprios.
Dever de cadastrar, documentar, declarar ou informar, mesmo quando néo ha

Obrigacao acessoria .
ga¢ recolhimento.

Cadastro Imobiliario Brasileiro e Sistema Nacional de Gestédo de Informagdes

A0S Territoriais, disciplinados pelo Decreto 11.208/2022.

Segregacao e recolhimento do tributo na liquidagéo financeira, conforme implantacao

Split payment e regras aplicaveis.

Uma distinc¢ao atil: reduzir a base em R$ 600 é diferente de reduzir a aliquota em 70%. No primeiro
caso, diminui o valor tributavel; no segundo, diminui a porcentagem aplicada a esse valor.

Base e referéncias: Definicdes didaticas para leitura. A qualificagéo juridica de cada operagéao depende da legislagao aplicavel. CIB/Sinter:
Decreto 11.208/2022, arts. 1° e 2°.
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Fontes juridicas e conferéncia

A base principal € a legislacdo em vigor. Textos de divulgagado ajudam a compreender, mas nao
substituem a lei nem seus regulamentos.

Normas centrais

1. Emenda Constitucional 132/2023. Estrutura constitucional de IBS e CBS e regras de transicao.
Consultar a emenda no Planalto.

2. Lei Complementar 214/2025, com alteracoes. Arts. 251 a 270: imdveis; art. 253 e arts. 277 a
283: temporada e hotelaria; arts. 343 a 348: transicao inicial; arts. 485 a 488: opcoes e transicao
imobiliaria. Consultar o texto legal atualizado.

3. Lei Complementar 227/2026. Alteracoes sobre permuta, temporada, redutores e transicao, além
da disciplina do CGIBS e das normas gerais de ITCMD nos arts. 146 a 164. Consultar a lei complementar.

Regulamentacgao de 2026

4. Decreto 12.955/2026. Regulamento da CBS, consultado em versao atualizada na Camara dos
Deputados. Arts. 381 a 383 detalham enquadramento e imoveis distintos; art. 463 trata de contratos
antigos. O Decreto 13.075/2026 altera regras de cadastro e documentos, inclusive os arts. 105 e 115.
Consultar o regulamento atualizado.

5. Resolucao CGIBS 6/2026. Regulamento do IBS. Conferir especialmente o capitulo imobiliario e as
regras transitorias. Consultar o regulamento do IBS.

6. Resolucao CGIBS 13/2026. Ajusta a producao de efeitos do regulamento, inclusive cadastro e
emissao de documentos por pessoas fisicas a partir de 2027. Consultar a resolucao.

Como conferir uma afirmacgéao

Use a referéncia do rodapé da pagina para localizar o artigo. Leia também os paragrafos, as alteracoes e a
producao de efeitos. Uma regra publicada pode ter data de aplicagio posterior a publicacao.

Base e referéncias: Fontes oficiais consultadas em 04/11/2026. Os links s&o clicaveis. Textos legais devem ser lidos com suas alteragdes.

Manual da reforma tributaria imobiliaria - Fabio Gimenes & Associados a
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Referéncias operacionais

Os procedimentos de cadastro, emissao e apuragao precisam ser conferidos junto com as regras
materiais de tributacdo.

7. Ato Conjunto RFB/CGIBS 4/2026. Datas de emissao de documentos fiscais. Consultar o ato

oficial.

8. Resoluciao CGSN 191/2026. NFS-e nacional para ME/EPP do Simples. Consultar a orientacao da
Receita Federal.

9. Receita Federal. Cronologia da transi¢ao de IBS/CBS. Consultar a explicacao oficial.

10. LC 123/2006. Simples Nacional, vedacoes e créditos. Consultar o texto legal.

11. Ato Conjunto RFB/CGIBS 6/2026. Dispensa temporaria de CNPJ e documentos de IBS/CBS ao
nanoempreendedor, ressalvada op¢ao pelo regime regular. Consultar o ato publicado pelo CGIBS.

12. TCU, TC 006.529/2026-7. Calculo da referéncia da CBS para 2027, deliberado em 28/10/2026:
11,3468%, arredondados a 11,3%. Consultar o relatério e os dados do TCU.

13. Decreto 11.208/2022. Sinter, CIB e compartilhamento de dados. Consultar o decreto na Camara

dos Deputados.

14. Legislacao complementar. Codigo Civil, Lei 8.245/1991, Lei 10.931/2004 e normas de renda e
transmissao aplicaveis ao negocio.

Critério desta edig¢ao revisada

Fontes consultadas em 04/11/2026. As simulagdes distinguem 2027 do regime pleno. Valores nominais
de limites e redutores nao substituem a atualizacao legal. Confira normas, aliquotas e leiautes antes de
cada aplicacao.

O material é informativo. Os complementos das paginas 27 a 29 detalham a transicao, a operacao
financeira e os cuidados documentais. A situacao concreta exige examinar seus documentos e o ato
vigente.

Base e referéncias: Edigcao de 4 de novembro de 2026. Atualizagéo necessaria diante de alteragdes legais, regulamentares ou operacionais
posteriores.
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https://www.cgibs.gov.br/upload/arquivos/202607/31091735-20260730-16h30-ato-conjunto-rfb-cgibs-na-c2-ba-4-260731-090909.pdf
https://www.cgibs.gov.br/upload/arquivos/202607/31091735-20260730-16h30-ato-conjunto-rfb-cgibs-na-c2-ba-4-260731-090909.pdf
https://www.gov.br/receitafederal/pt-br/assuntos/noticias/2026/agosto/simples-nacional-nfs-e-nacional-sera-obrigatoria-para-me-e-epp-a-partir-de-1o-de-novembro-de-2026/
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https://www.gov.br/receitafederal/pt-br/acesso-a-informacao/acoes-e-programas/reforma-tributaria-do-consumo/entenda
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lcp/lcp123.htm
https://www.cgibs.gov.br/upload/arquivos/202608/28193542-ade-rfb-cgibs-n-6-28-8-2026-com-paragrafo-unico-assinado.pdf
https://sites.tcu.gov.br/reforma-tributaria/visao-cbs-2027.html
https://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/2022/decreto-11208-26-setembro-2022-793250-publicacaooriginal-166122-pe.html
https://www2.camara.leg.br/legin/fed/decret/2022/decreto-11208-26-setembro-2022-793250-publicacaooriginal-166122-pe.html
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Uma simulacao para 2027

A tributagao na transi¢cao nao deve ser confundida com a soma hipotética de 28% usada na pagina 12
para o regime pleno.

Referéncia calculada nao é aliquota definitiva

Em 28/10/2026, 0 TCU calculou a referéncia da CBS de 2027 em 11,3468%, arredondada a 11,3%. Em
04/11/2026, a definicao ainda estava em discussao no Senado. A simulacao abaixo pressupoe que a
aliquota padrao aplicavel seja 11,3%, antes do ajuste de transicao.

Primeiro aplique a transicao depois a redugao setorial

Para 2027: CBS padrao hipotética de 11,3% menos 0,1 ponto percentual = 11,2%. IBS: 0,1%, sendo
0,05% estadual e 0,05% municipal. Aplique a cada tributo a redugao setorial: 70% no aluguel tradicional,
40% na temporada equiparada a hotelaria e 50% na venda elegivel.

OPERAGAO E BASE DO EXERCICIO CBS + IBS NO CENARIO

Aluguel residencial: R$ 3.000 menos redutor adotado de R$ 600 = R$ CBS 3,36% + IBS 0,03% = 3,39%. Débito:
2.400 R$ 81,36.

Aluguel comercial: R$ 3.000 3,39%. Débito: R$ 101,70.

CBS 6,72% + IBS 0,06% = 6,78%. Débito:

Temporada sujeita a hotelaria: R$ 3.000 RS 203.40.

Venda nova: R$ 800 mil menos ajuste de R$ 500 mil e social adotado CBS 5,60% + IBS 0,05% = 5,65%. Débito:
de R$ 100 mil = R$ 200 mil R$ 11.300,00.

Premissas: operacao de contribuinte no regime regular, sem opcao especial; valores sem IBS/CBS, sem
créditos, IR ou ITBI. Redutores hipotéticos de R$ 600 e R$ 100 mil, sem correcao pelo IPCA. O redutor
de ajuste de R$ 500 mil pressupoe valor admitido e documentado.

Esses numeros sao condicionais e ndo autorizam cobrar essas taxas do cliente. Use os valores e a aliquota
efetivamente validos para o periodo. O exercicio de 2027 também nao fixa os nimeros de 2028 ou de

2033.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 253, 257 a 261, 281, 344, 347 e 349; TCU, TC 006.529/2026-7; Senado, noticias de 04/11/2026.
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Caixa e estruturas especiais

Além do calculo, algumas regras mudam o recebimento, o repasse de valores e a identificagdo de quem
deve apurar o tributo.

Split payment e fluxo de caixa

No recolhimento na liquidacao financeira, a parcela tributaria pode ser segregada no pagamento,
conforme implantacao e regras operacionais. Ha procedimentos padrao e simplificado; o simplificado é
opcional, com condigoes proprias. Isso altera quanto fica disponivel para repasse ao proprietario e para a
gestao do caixa.

Rotina para a imobiliaria

Concilie o valor bruto pago, o tributo segregado, a comissao, os encargos e o liquido do locador. Vincule
cada parcela ao fornecedor correto. Um valor ja recolhido nao deve ser cobrado novamente apenas
porque o extrato bancario mostra um recebimento liquido.

Plataformas digitais

O art. 22 define hipoteses de responsabilidade das plataformas por IBS/CBS, além de deveres de
informacao e procedimentos de pagamento e emissao. Isso nao significa que toda plataforma sempre
recolhe tudo, nem que o aniincio transforma automaticamente o anfitrido em contribuinte. Confira a
condicao do locador e a operacao intermediada.

Fundos e sociedades em conta de participagao

FII e Fiagro podem ser nao contribuintes quando atendem as condicoes do art. 26, § 5°-A. Ha hipoteses
de enquadramento regular e de opcao, inclusive conforme composicao de cotistas e operagoes. Nao ha
isencao geral de toda estrutura chamada fundo. Na SCP imobiliaria, o socio ostensivo deve recolher, sem
excluir valores devidos aos participantes, conforme os arts. 26 e 264.

Copropriedade e condominio edilicio

Na copropriedade pro indiviso, o art. 263, § 2°, prevé opcao de recolhimento unificado em CNPJ tnico,
nos termos regulamentares. Confirme sua operacionalizacao; documento inico nao equivale
automaticamente a unificacao da apuracao. Condominio edilicio tem disciplina prépria no art. 26,
inclusive opcao e receitas de terceiros.

Providéncia pratica: documente o responsavel por cadastrar, emitir, informar, recolher e conciliar.
N3ao confunda obrigacao de emissao de nota com incidéncia material sobre toda receita condominial.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 22, 26, 31 a 35, 263 e 264; regulamentos, arts. 381 e 384; Ato Conjunto RFB/CGIBS 4/2026.
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Cadastro e prova dos valores

A formacéao de redutores e a consisténcia dos dados cadastrais dependem de documentos verificaveis,
vinculados a cada imovel.

DESTINATARIO DO PRAZO DO CIB PRAZO LEGAL

12 meses a partir de 01/01/2025: marco

Administracao federal, cartdrios, capitais e Distrito Federal em 01/01/2026.

24 meses a partir de 01/01/2025: marco

Administracao estadual e demais municipios em 01/01/2027.

Sao prazos de adequacao dos sistemas e integracao dos cadastros de origem previstos no art. 266. Nao
sao uma ordem genérica para todo proprietario abrir CNPJ nessas datas. O CIB integra o Sistema
Nacional de Gestao de Informacoes Territoriais (Sinter).

Como o valor de referéncia é formado e contestado

A estimativa combina dados do imovel, precos e transacoes de mercado e métodos estatisticos, conforme
metodologia propria. A divulgacao ocorre no Sinter, com edital. Cabe impugnacao fundamentada,
acompanhada de provas técnicas, em procedimento eletronico disciplinado por ato conjunto. Confira o
prazo do procedimento aplicavel; ndo presuma prazo genérico.

Redutor de ajuste e marco de 31 de dezembro de 2026

Para imével em construcao, organize o valor de aquisicao e os bens e servicos elegiveis adquiridos antes
de 01/01/2027, com documentos fiscais idoneos. ITBI e laudémio da aquisi¢ao e contrapartidas
urbanisticas ou ambientais elegiveis podem integrar o redutor no momento legal. Evite contar duas vezes
um valor ou cumular beneficio vedado.

Limitagdo na cadeia de revenda

No art. 258, III, o § 5° limita o redutor ao custo atualizado do alienante se cumulativamente houver
revenda em menos de trés anos, aquisicao anterior de contribuinte regular e falta da prova dos
recolhimentos de IR e ITBI previstos no dispositivo. Venda rapida, isoladamente, nao basta.

Providéncia pratica: guarde aquisicoes, custos, tributos e contrapartidas. O marco de 31/12/2026
delimita patrimoénio e valores elegiveis; nao € prazo universal de entrega de documentos ao Fisco.

Base e referéncias: LC 214/2025, arts. 256 a 258, 265, 266 e 544, |I; requlamentos, arts. 366 a 368; Decreto 11.208/2022.
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Entenda a regra
antes de decidir

Uma boa decisao comeca pela identificacao do contribuinte, da operacao e do ano. Contratos,

documentos e memoria de calculo dao seguranca a aplicacao das regras.

Este manual tem carater informativo e reflete as fontes consultadas em 4 de novembro de 2026. A
andlise de cada negdcio deve considerar sua documentacio e as alteracdes normativas posteriores.

fgaadvogados.com
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