O que muda na locacao

e na venda de imoveis

com a Reforma Tributaria?
v

Confira como funcionara a migracao do sistema atual para
o IVA Dual (IBS e CBS) no setor imobiliario brasileiro.




Reforma Tributaria: entenda
as novas regras para a venda

e o aluguel de imodveis

A regulamentacdo da Reforma Tributdria (PLP
68/2024) traz mudancas significativas para o mercado
imobilidrio brasileiro. O novo modelo substitui tributos
como PIS, Cofins, ICMS e ISS pelo Imposto sobre Valor
Agregado (IVA Dual) — dividido entre a CBS (federal) e 0
IBS (estadual e municipal). Para proteger o setor de um
encarecimento excessivo na compra e locacao, a
legislagdao fixa um regime especifico com reducdes de

aliquota e dedug¢bes nabase de calculo.

A seguir, confira como o novo sistema afeta

proprietdrios, inquilinos, investidores e construtoras.

Aluguel residencial ganha desconto de 70% na aliquota e abatimento mensal

O texto regulamentado pelo Congresso Nacional estabelece teto de
faturamento para pessoas fisicas, cria descontos nas aliquotas do
setor e institui abates fixos na base de cdlculo de imdveis
residenciais.

Alocacao de imdveis passa a contar com um tratamento tributdrio diferenciado para evitar o repasse de

custosaoinquilinofinal:
O
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Pessoas fisicas comuns:
Quem aluga imdveis
esporadicamente
continua recolhendo
apenas o Imposto de
Renda Pessoa Fisica
(IRPF).
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Gatilho de habitualidade:
A pessoa fisica s6 passa a
pagar o IVA Dual (IBS/CBS)
se a receita bruta anual
com locagao ou
arrendamento ultrapassar
R$ 240 mil — regra que
nao se aplica a quem
obtém esse rendimento a
partir de até doisimdveis.
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Aliquota reduzida: Nas
operac¢des tributadas, o
setor imobilidrio tera um
desconto de 70% sobre a
aliquota geral do IVA. No
final dos céalculos, a
aliquota efetiva para
locacaoserdde 8,4%.
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Redutor social: Para
aluguéis residenciais, a lei
determina a dedugao fixa
de R$ 600 mensais por
imodvel na base de célculo
do imposto, valor que serd
corrigido anualmente pelo
IPCA.

OBS: Para as empresas que alugam imdveis
comerciais de locadores contribuintes
regulares do imposto, o valor pago a titulo
de IBS e CBS poderda ser reaproveitado
como crédito tributario.




Na Reforma Tributaria, venda
de imdveis e construcao tém
reducao de 50% e limite

para investidores

A compra e venda de imdveis novos e usados
também passa por uma diferenciacao entre operacdes
pontuais e atividades empresariais.
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Venda eventual por pessoa fisica: A
comercializagdao esporddica de bens do
patriménio pessoal ndo sofre incidéncia do
IVA Dual, permanecendo sujeita unicamente
ao IRPF sobre o Ganho de Capital (com
aliquotas entre 15% € 22,5%).

Investidores de mercado: A
pessoa fisica é equiparada a
pessoa juridica para fins fiscais
quando alienar mais de trés
imdveis no mesmo ano, desde
que os bens tenham sido
adquiridos nos cinco anos
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Deducdes no valor final: Abase de
calculo da venda exclui o custo de
aquisicao do terreno e prevé o
abatimento de R$ 100 mil (redutor
social) por unidade residencial
nova alienada.

Construtoras e incorporadoras:
As empresas do setor terao
reduc¢do de 50% na aliquota do
IVA. Na pratica, uma aliquota
geral de 28% resulta em uma taxa
de14%sobreaoperacao.
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Cronograma da transicao da Reforma Tributéria (2026 - 2033)

(Ano-Teste): Teste dos sistemas com aliquotas
simbdlicas (0,9% de CBS e 0,1% de IBS), sem
aumento de carga (valores compensados no
PIS/Cofins).

2026

(virada Federal): Entrada em vigor
2027 definitiva da CBS e extingao do PIS e da
Cofins.

(Ajustes): Consolidacdo do sistema federal
e preparagdo tecnoldgica do Comité
Gestor do IBS.

2029
2032

2033

(Transicao Estadual e Municipal):
Substituicao gradual do ICMS e do ISS
pelo IBS, a razdo de 10% de transicao
aoano.

(Sistema Pleno): Extincdo definitiva
do ICMS e do ISS. O IBS assume 100%
da operacdo, concluindo a
implementacao do IVADual.



Reforma Tributaria e heranca: cartdrios

registram alta na doacao de bens
imoveis a herdeiros

A antecipacdao no planejamento
sucessorio ganhou forca com os dados do
Colégio Notarial do Brasil (CNB), que
apontam a formalizacdo de 185.861
escrituras de doacao de imdveis em 2025.
O volume representa um salto de 59% na
comparacdao com os 116.225 atos
registrados em 2020, movimento
impulsionado tanto pelos cartdrios fisicos
quanto pela plataforma digital e-
notariado.

A principal razao para essa "corrida
aos cartérios" é a mudanca na regra do
ITCMD (Imposto sobre Transmissdo Causa
Mortis e Doacdo) com a Reforma
Tributaria. Conforme o texto da Emendan®
132/2023, a aliquota passa a ser
obrigatoriamente progressiva em todo o
pais — podendo atingir o teto de 8%
conforme o valor do patriménio —,
substituindo o modelo de taxas fixas
praticado anteriormente por diversos
estados.

Além do encarecimento pelas
aliquotas mais altas, a base de calculo do
tributo estadual sofrerd alteracdes
relevantes. O imposto deixara de tomar
como referéncia o valor venal ou
patrimonial do imdvel, passando a incidir
sobre o valor de mercado do bem, que
costuma ser significativamente maior e
eleva a conta final paga pelos
contribuintes.
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Fisco Saude prorroga prazo
de adesao ao plano para os associados
do Afrem Sindical

A campanha de adesdo ao Plano Fisco Saude, com condicdes exclusivas, foi prorrogada. Os associados do
Sindicato dos Fazendarios do Recife (Afrem Sindical) tém uma nova oportunidade de adesado até o dia 31 de
dezembro.

Com a prorrogacao, o valor da taxa de adesao permanece reduzido, custando apenas o equivalente a
uma mensalidade da faixa etaria do novo beneficiario.

A direcao do Sindicato dos Fazendarios do Recife explica que essa condicdo especial € fruto de uma
negociacao estratégica entre as instituicdes. O interessado terd acesso a rede hospitalar

de Pernambuco, incluindo centros de
referéncia como o Memorial Sao
José, Hospital Portugués, Santa
Joana e a Rede D'Or, entre
outros.

Para aproveitar o
beneficio, o interessado deve
solicitar a declaracao de filiado
junto ao Afrem Sindical e, em
seguida, dirigir-se ao Fisco Saude
para a assinatura do contrato.

Vale lembrar que a reducao
de caréncias é aplicada conforme
a portabilidade legal; nos demais |
casos, aplicam-se os prazos
regulamentares vigentes.
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Confira as condi¢des do Fisco Saude:

1- Auséncia de doenca preexistente grave ou lesao preexistente grave: A equipe médica do
Fisco Salde avaliara o formuldrio da "Declaracdo de Saude" (padrao ANS), que serd
preenchido no momento da inscricao no Fisco Saude, bem como realizara uma pericia. Nao se
enquadrando nessa hipdtese haverd o pagamento integral da taxa de adesao.

2- Taxa de Adesao: A taxa de adesao deve ser paga no momento da inscricao.

3- Caréncia: Aplicavel a reducao de caréncias conforme portabilidade legal. Se ndo tiver direito
a portabilidade legal nos termos da regulamentacao vigente, cumprird integralmente as
caréncias e cobertura parcial tempordria para doencas e lesGes pré-existentes aplicavel.

“:" Servico: Fisco Satde: (81) 3126-7713 | cadastro@fiscosaudepe.com.br



