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ARTIGO TECNICO - REFORMA TRIBUTARIA

A Locacao de Imoveis por Pessoa Fisica na Reforma Tri-
butaria: Requisitos, Controversias e Impactos Praticos
do Regime do Art. 251 da LC n° 214/2025

Uma analise técnica sobre os novos critérios de sujeicao passiva do Imposto sobre Bens e Servicos (IBS) e da
Contribuicao sobre Bens e Servigos (CBS) incidentes sobre a locagao imobiliaria realizada por pessoas fisicas
— incluindo a equiparacao da locagao residencial de curta duracao aos servigos de hotelaria e o redutor social
— a luz da Lei Complementar n® 214/2025, do Decreto n® 12.955/2026 e da Resolugao do Comité Gestor do
Imposto sobre Bens e Servigos (CGIBS) n® 6/2026.

A Reforma Tributdria do consumo, instituida pela Emenda Constitucional n°® 132/2023 e regulamentada pela
Lei Complementar (LC) n® 214, de 16 de janeiro de 2025, promoveu uma das mudangas mais relevantes ja
verificadas na tributacdo da atividade imobilidria exercida por pessoas fisicas no Brasil. O art. 251 da LC n®
214/2025, posteriormente disciplinado pelo Decreto n® 12.955, de 29 de abril de 2026 (que regulamenta a CBS),
e pela Resolucao do Comité Gestor do Imposto sobre Bens e Servicos (CGIBS) n® 6, de 30 de abril de 2026 (que
disciplina o IBS), estabeleceu que a locacao de imdveis por pessoa fisica pode deixar de ser tratada como sim-
ples administragao de patrimonio pessoal para configurar, em determinadas hipdteses, verdadeira atividade

econdmica sujeita ao regime regular do IBS e da CBS.

Este artigo tem por objetivo apresentar, de forma técnica e didatica, os critérios legais de enquadramento, os
pontos de maior controvérsia doutrindria e as consequéncias praticas desse novo regime para os proprietarios

de iméveis destinados a locagao, cessao onerosa ou arrendamento.

Registre-se, desde logo, que o presente estudo nao tem a pretensao de esgotar a matéria. A Reforma Tributdria
encontra-se em fase de transi¢ao, com implantacao gradual e ainda ndo integralmente concluida, e permanece
sujeita a regulamentagdoes complementares, atos conjuntos da Receita Federal do Brasil (RFB) e do Comité
Gestor do Imposto sobre Bens e Servigos (CGIBS), bem como a consolidagao de entendimentos administrativos
e jurisprudenciais que somente se formarao ao longo dos proximos anos. O Grupo Pimentel acompanhara
essa evolugdo normativa e mantera este material atualizado periodicamente, a medida que novos atos regula-

mentares, solugdes de consulta ou precedentes venham a esclarecer os pontos ainda em aberto.
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1. O Regime Nao Alcanca Toda e Qualquer Locacao

E comum encontrar-se a afirmacao, difundida de forma imprecisa, de que “toda locagdo de imével passard a

ser tributada pelo IBS e pela CBS”. Essa leitura nao corresponde ao texto legal.

" 1

O art. 251, § 1¢, inciso I, da LC n® 214/2025 estabelece dois requisitos cumulativos — unidos pelo conectivo “e
— para que a pessoa fisica seja considerada contribuinte do regime regular em razao de operagdes de locagao,

cessao onerosa ou arrendamento:

LC N°214/2025 — ART. 251, § 12,1
“I - locagdo, cessdo onerosa e arrendamento de bem imédvel, desde que, no ano-calenddrio anterior:
a) a receita total com essas operagoes exceda R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais); e b)

tenham por objeto mais de 3 (trés) bens imoveis distintos;”

Como o dispositivo emprega a conjuncao aditiva “e”, os dois requisitos — receita e quantidade de imdveis —

devem estar simultaneamente presentes para que se configure a sujei¢ao passiva. A auséncia de qualquer um

deles afasta o enquadramento no regime regular para essa hipotese especifica.

Receita anual com locagdes N¢ de imoveis distintos Contribuinte do IBS/CBS?
R$ 500.000,00 1 Nao
R$ 500.000,00 3 Nao
R$ 500.000,00 4 Sim
R$ 200.000,00 20 Nao
R$ 240.001,00 4 Sim

2. A Racionalidade do Legislador: Patrimonio Pessoal x Atividade Economica

O critério legal buscou distinguir dois perfis de proprietario:

2.1. O investidor patrimonial

Trata-se da pessoa fisica que possui um nimero reduzido de imdveis destinados a geragao de renda — um
apartamento herdado, uma sala comercial, um imovel de veraneio — e que, ainda que perceba valores eleva-
dos de aluguel, permanece na esfera da simples administracao do prdéprio patrimonio, sem caracterizar orga-

nizagao empresarial.
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2.2. O explorador profissional da atividade imobiliaria

Ja a pessoa fisica que detém uma pluralidade relevante de imdveis — diversos apartamentos, salas comerciais,
galpdes — adquiridos e geridos para geracao continua e organizada de receita, aproxima-se, do ponto de vista
econdmico, do exercicio de atividade empresarial, ainda que nao estruturada sob a forma de pessoa juridica.
E esse contribuinte que o legislador pretendeu submeter ao regime regular.

3. O Critério Legal e a Controvérsia sobre Isonomia e Capacidade Contributiva

O critério objetivo escolhido pelo legislador — receita superior a R$ 240.000,00 combinada com mais de trés
imoveis distintos — € passivel de critica técnica relevante, por nao refletir, em todas as hipoteses, a real di-
mensao economica da atividade exercida.

Exemplo A — Pessoa fisica proprietaria de um tnico shopping center, com aluguel mensal de R$ 400.000,00
(receita anual de R$ 4.800.000,00): nao se enquadra como contribuinte, por possuir apenas um imével. Exem-
plo B — Pessoa fisica proprietaria de quatro kitnets, com aluguel de R$ 6.000,00 cada (receita anual de R$
288.000,00): enquadra-se como contribuinte, por superar simultaneamente os dois requisitos legais.

A comparagao evidencia que o critério legal mede a quantidade de matriculas envolvidas, e nao, propria-
mente, a capacidade econdmica do contribuinte. Essa constata¢ao reacende a discussao sobre a compatibili-
dade do critério com o art. 145, § 1°, da Constitui¢ao Federal de 1988 (CF/88), segundo o qual, sempre que
possivel, os impostos devem ter carater pessoal e ser graduados segundo a capacidade econdmica do contri-
buinte.

Tende-se a projetar esse debate como um dos principais focos de discussao doutrinaria e, possivelmente, con-
tenciosa nos proximos anos, sobretudo em situagdes-limite em que o critério quantitativo produzir resultados
manifestamente incompativeis com a efetiva capacidade contributiva do proprietario.

4. O Conceito Indeterminado de “Imoveis Distintos”

A legislacao nao define, de forma expressa, o que se deve entender por “mais de trés bens iméveis distintos”,
0 que abre margem a diferentes leituras, ainda pendentes de consolidacao administrativa e jurisprudencial:

e Critério da matricula individual: cada matricula no Registro de Imdveis corresponderia a um imével
distinto — leitura que tende a prevalecer por oferecer maior objetividade e seguranca na aplicagao da

norma;

e Critério da matricula tinica sobre multiplas unidades: um edificio com dezenas de unidades autono-
mas, mas registrado sob matricula-mae tinica, poderia, em tese, ser considerado um tnico imdvel para
fins do art. 251;

e Critério das fra¢oes ideais em condominio: unidades autonomas de um condominio edilicio, cada qual
com matricula propria, seriam consideradas imoveis distintos entre si.
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Grupo Pimentel — Contabilidade & Negocios - André Pimentel, Contador (CRC-TC-SP n® 267.083/0-6)

andrepimenteladv@aasp.org.br - www.pimentelnet.com.br - (11) 3858-2215 / 94265-5777



)

PIMENTEL

CONTADORES E ASSOCIADOS

C) P&C

NEGOCIOS
EMPRESARIAIS

Até que sobrevenha regulamentacao complementar mais detalhada ou orientacdo consolidada da Admi-

nistracdo Tributaria e dos tribunais, recomenda-se cautela na analise caso a caso, especialmente para pro-

prietarios de empreendimentos com estrutura registral nao convencional.

5. O Enquadramento Superveniente Dentro do Proprio Ano-Calendario

O §2°doart. 251 da LCn®214/2025 prevé hipdteses em que a pessoa fisica passa a ser considerada contribuinte
do regime regular ainda no curso do proprio ano-calendario, sem necessidade de aguardar o exercicio se-

guinte:

LC N© 214/2025 — ART. 251, § 2°

“Também serd considerada contribuinte do regime regular do IBS e da CBS no proprio ano calendad-
rio, a pessoa fisica de que trata o caput do § 1° deste artigo, em relagdo as seguintes operacoes: I - a
alienacdo ou cessdo de direitos de iméveis que exceda os limites previstos nos incisos I e I1I do § 1°
deste artigo; e II - a locagdo, cessio onerosa ou arrendamento de bem imovel em valor que exceda em
20% (vinte por cento) o limite previsto na alinea ‘a’ do inciso I do § 1° deste artigo.”

O Decreto n® 12.955/2026 e a Resoluc¢ao CGIBS n? 6/2026 (ambos no art. 382) detalharam esse mecanismo de

forma mais precisa, distinguindo trés situagoes de enquadramento superveniente:

1. Alienagao ou cessao de direitos reais sobre mais de trés imdveis distintos (hipdtese do inciso II do caput):

o enquadramento ocorre a partir da quarta operagao realizada no préprio ano-calendario, inclusive;

2. Alienacao de imdvel construido pelo préprio alienante nos cinco anos anteriores (hipdtese do inciso III
do caput): o enquadramento ocorre a partir da segunda operacao realizada no proprio ano-calendario,

inclusive;

3. Locacdo, cessao onerosa ou arrendamento que ultrapasse em 20% o limite de receita (R$ 240.000,00, hipo-
tese da alinea “a” do inciso I do caput): o enquadramento ocorre quando a receita ultrapassar R$
288.000,00, desde que também observada a exigéncia de mais de trés imoveis distintos (alinea “b” do

mesmo inciso).

Exemplo pratico — No ano-calendario anterior, contribuinte auferiu R$ 180.000,00 com locacao de quatro

imdveis e nao se enquadrou como contribuinte. No ano-calendario corrente, a receita atinge R$ 295.000,00,
superando o patamar de R$ 288.000,00 (20% acima de R$ 240.000,00). Como o contribuinte mantém mais de

trés imoveis distintos, ele passa a ser considerado contribuinte do regime regular ainda dentro do mesmo

ano-calendario, a partir do momento em que a receita ultrapassa esse limite.
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E importante destacar — ponto muitas vezes negligenciado em analises superficiais — que ndo basta a
superacao do percentual de 20%: a regulamentacao exige, de forma expressa, a manutenc¢io simultanea da
condicdao de mais de trés imdveis distintos. Um contribuinte com receita elevada, mas com apenas dois ou

trés imoveis locados, ndo se enquadra por essa via.

5.1. A regra dos cinco anos aplica-se apenas as hipoteses de alienacao

Merece atengao especial uma distingao técnica que a redagao do Decreto n® 12.955/2026 e da Resolugao CGIBS
n® 6/2026 deixa clara, mas que pode passar despercebida numa leitura apressada. O § 2° do art. 382 de ambos
os atos regulamentares estabelece que, “para fins do disposto no inciso II do caput e no inciso I do § 1%7, os

imoéveis devem estar no patrimonio do contribuinte ha menos de cinco anos, contados da aquisicao.

Essa exigéncia temporal esta circunscrita exclusivamente as hipoteses de alienacdao ou cessao de direitos

reais sobre imoveis (inciso II do caput e inciso I do § 1%, ambos relativos a alienacao). Ela ndo se aplica a

hipétese de locagao, cessdao onerosa ou arrendamento (inciso I do caput e inciso III do § 1°). Trata-se, portanto,

de institutos juridicos distintos — locacao e alienagao — que ndo devem ser confundidos na aplicacao pratica

do regime, sob pena de erro relevante na apuracao da sujeicao passiva.

6. Locacao Residencial de Curta Duracao: A Equiparacao aos Servicos de Hotelaria

Um dos pontos de maior relevancia pratica do novo regime — e que frequentemente escapa a analises menos
detalhadas — € o tratamento diferenciado conferido a locacao residencial de curta duracao. O art. 253 da LC
n® 214/2025 estabelece que a locacdo, cessao onerosa ou arrendamento de bem imovel residencial, por con-

tribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da CBS, com periodo nao superior a 90 (noventa) dias ininterrup-

tos, ndo se submete as regras gerais de locacdo do Capitulo V, mas sim as mesmas regras aplicaveis aos

servicos de hotelaria.

LC N©214/2025 — ART. 253

“A locagdo, cessido onerosa ou arrendamento de bem imovel residencial por contribuinte sujeito ao
regime regular do IBS e da CBS, com periodo nio superior a 90 (noventa) dias ininterruptos, serdo
tributados de acordo com as mesmas regras aplicdveis aos servigos de hotelaria (...)”

O Decreto n® 12.955/2026 e a Resolugao CGIBS n® 6/2026 reproduzem essa regra no art. 410, esclarecendo, em
seu § 1°, que sao consideradas contribuintes sujeitas ao regime regular, para esse fim especifico, as pessoas
fisicas que atendam aos critérios de enquadramento do art. 382 (correspondente ao art. 251 da LC n® 214/2025,
ja examinado nas se¢Oes anteriores). O § 2° do mesmo artigo acrescenta que, identificada essa condicao, o

fornecedor — isto é, o proprietario ou locador — devera emitir o documento fiscal relativo a operacao.

&k
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6.1. Por que a distin¢ao temporal importa: locacao x hospedagem

A logica subjacente ao art. 253 aproxima-se de um critério ja conhecido em outras searas do Direito e da fisca-
lizagao municipal: locagoes de curtissima duragao, voltadas a hospedes em carater transitorio — tipicas de
plataformas de aluguel por temporada —, tendem a se aproximar, do ponto de vista econdmico e negocial, da
prestacao de servicos de hospedagem, e nao da locacao residencial tradicional, destinada a moradia estavel
do locatario. O legislador optou por um critério objetivo e de facil verificagdo — o prazo de 90 dias ininterrup-

tos — para operar essa distingao, evitando controvérsias sobre a “real natureza” de cada contrato.

6.2. Reflexos na aliquota: por que a equiparacao pode significar carga tributaria mais elevada

A equiparacado ao regime de hotelaria ndo é apenas uma questao de forma: ela determina a aliquota efetiva-
mente aplicavel a opera¢do, com impacto direto e potencialmente significativo na carga tributaria do proprie-

tario.

A locacao residencial submetida as regras gerais do Capitulo V goza de uma reducao expressiva de aliquota,

nos termos do pardgrafo tnico do art. 261 da LC n® 214/2025:

LC N°214/2025 — ART. 261, PARAGRAFO UNICO

“As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operacgdes de locagdo, cessdo onerosa e arrendamento de

bens imoveis ficam reduzidas em 70% (setenta por cento).”

Ja as operagoes submetidas ao Capitulo VII da LC n® 214/2025 — que disciplina bares, restaurantes, hotelaria,
parques de diversao e parques tematicos, transporte coletivo de passageiros e agéncias de turismo — recebem

redugao de aliquota substancialmente menor:

LC N©214/2025 — ART. 275

“As aliquotas do IBS e da CBS relativas ds operagoes de que trata este Capitulo ficam reduzidas em

40% (quarenta por cento).”

Como a locacdo residencial de curta duracao é tributada “de acordo com as mesmas regras aplicaveis
aos servicos de hotelaria” (art. 253 da LC n® 214/2025 e art. 410 dos atos regulamentares), a leitura sis-
tematica mais consistente é a de que essa operacao deixa de se submeter a reducao de 70% prevista
para a locacao em geral e passa a se submeter a reducao de 40% aplicavel as atividades do Capitulo
VII — o que resulta, na pratica, em carga tributaria de IBS e CBS mais elevada sobre aloca¢ao de curta

duracao do que sobre a locacao padrao.
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R a li-
Operacao educdo de ali Base legal
quota
Locacdo, cessao onerosa ou arrendamento de imoéveis 70% Art. 261, paragrafo tunico, LC n®
(regra geral) 214/2025
Locagdo residencial de curta duracao (até 90 dias), equi- 40% Art. 275, LC n® 214/2025

parada a hotelaria

Servigos de hotelaria, bares, restaurantes, parques e tu- 40% Art. 275, LC n® 214/2025
rismo em geral

Esse ponto assume especial relevancia para proprietarios que exploram imoveis por meio de plataformas de
aluguel por temporada: a decisao sobre a duragao dos contratos ofertados — acima ou abaixo do marco de 90
dias ininterruptos — deixa de ser uma escolha meramente operacional e passa a ter consequéncia tributaria
direta e mensuravel.

6.3. A locacao de curta duragao também conta para o enquadramento como contribuinte

Outro aspecto de grande relevancia pratica, expressamente previsto no art. 361 do Decreto n® 12.955/2026 e da
Resolugao CGIBS n® 6/2026, € que as receitas e operagdes de locagao residencial de curta duragao nao ficam a
margem dos critérios de enquadramento do art. 382 (art. 251 da LC): elas devem ser incluidas nos limites de
receita e quantidade de imdveis de que tratam o inciso I do caput e o inciso III do § 1° do art. 382 — isto €, no
computo do limite de R$ 240.000,00, da contagem de mais de trés imoveis distintos e do gatilho de 20% para
enquadramento superveniente no préprio ano-calendario, ja examinados na Segao 5 deste artigo.

Em outras palavras, o proprietario que aluga imoveis tanto em contratos de longo prazo quanto por tempo-
rada deve somar todas essas receitas para fins de verificagao do enquadramento como contribuinte do regime
regular, ainda que, uma vez enquadrado, as operagdes de curta duragao sejam tributadas por regra de aliquota
distinta (a de hotelaria) das operac¢des de longo prazo (a de locacao padrao).

7. O Redutor Social na Loca¢ao Residencial

A LC n® 214/2025 instituiu, na Subsecao III do Capitulo V, um mecanismo especifico de desoneragao voltado
a locacao residencial: o denominado redutor social. Trata-se de valor fixo que pode ser deduzido diretamente
da base de cdlculo do IBS e da CBS, reduzindo o montante sobre o qual incidem os tributos antes mesmo da
aplicacao da aliquota.

LC N°214/2025 — ART. 260 (redagdo dada pela LC N° 227/2026)

“Na operacgio de locagdo, cessdo onerosa ou arrendamento de bem imével para uso residencial realizada por
contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da CBS, poderd ser deduzido da base de cdlculo do IBS e da
CBS redutor social no valor de R$ 600,00 (seiscentos reais), por més, por bem imével, até o limite do valor da
base de cdlculo.

Paragrafo tinico. O valor do redutor social previsto no caput deste artigo serd atualizado mensalmente a partir
da data de publicacio desta Lei Complementar pelo IPCA (Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo)
ou por outro indice que vier a substitui-lo.”
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O Decreto n® 12.955/2026 e a Resolugao CGIBS n® 6/2026 detalham, nos arts. 377 e 378, trés regras operacionais

relevantes para a correta aplicacao do redutor social:

e (Cdlculo proporcional por periodo: quando o fornecimento se referir a periodo distinto do mensal (por
exemplo, uma loca¢do que se inicia ou se encerra no meio do més), o valor de R$ 600,00 devera ser

calculado proporcionalmente ao periodo efetivamente considerado;

e Atualizacdo monetaria: o valor do redutor social é atualizado mensalmente pelo Indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), ou por indice que vier a substitui-lo, e divulgado por ato con-

junto da Receita Federal do Brasil (RFB) e do Comité Gestor do Imposto sobre Bens e Servicos (CGIBS);

e Proporcionalidade em iméveis de uso misto: quando o imovel for utilizado simultaneamente para fins
residenciais e nao residenciais, o redutor social sera aplicado proporcionalmente a area de uso resi-

dencial, conforme parametros da legislagao municipal aplicavel.

Do ponto de vista pratico, o redutor social funciona como uma espécie de “faixa de isencao parcial”
mensal por imével: uma locagao residencial cuja base de calculo mensal seja igual ou inferior a R$ 600,00 pode,
em tese, ter a integralidade da base de calculo do IBS e da CBS neutralizada pelo redutor, restando tributado

apenas o valor excedente a esse patamar, quando houver.

7.1. Uma questao interpretativa em aberto: o redutor social se aplica a locacao de curta duragio equi-
parada a hotelaria?

Ha, na leitura sistematica do Capitulo V, uma questao que ainda demanda esclarecimento por parte da Ad-
ministragao Tributdria e que, na avaliagao deste escritdrio, merece acompanhamento atento pelos proprieta-
rios que atuam com locagao por temporada. O art. 260 da LC n® 214/2025 e o art. 377 dos atos regulamentares
condicionam o redutor social a operacao de locagdo “para uso residencial” realizada no ambito do regime

regular — regra situada na Subsecao III do Capitulo V, que disciplina a loca¢ao em sua modalidade padrao.

Ocorre que, como visto na Secao 6 deste artigo, a locagao residencial de até 90 dias ininterruptos €, por forca
do art. 253 da LC n® 214/2025 e do art. 410 dos atos regulamentares, tributada “de acordo com as mesmas
regras aplicaveis aos servigos de hotelaria” — regime situado no Capitulo VII, e ndo na Subsecao III do Capi-
tulo V. H4, portanto, argumento textual relevante no sentido de que a operagao equiparada a hotelaria migra-
ria também para as regras de base de célculo e aliquota do Capitulo VII, afastando-se, nessa hipdtese, tanto
a reducao de 70% do art. 261 quanto o proprio redutor social do art. 260 — ambos redigidos especifica-

mente para a locagao em sua modalidade padrao.

Até que sobrevenha manifestacao expressa da Receita Federal do Brasil (RFB), do CGIBS ou consolidagao
jurisprudencial sobre o tema, recomenda-se que os proprietarios que operam com locagdes de curta duragao
nado presumam automaticamente a aplicagao do redutor social a essas operacoes, avaliando cada caso com o

apoio de assessoria contabil especializada.
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8. Consequéncias Praticas do Enquadramento como Contribuinte

Uma vez enquadrada nas hipoteses do art. 251, a pessoa fisica passa a integrar o regime regular do IBS e da

CBS relativamente as operagdes imobiliarias, o que implica, entre outras consequéncias:

e sujeicdo ao regime especifico de tributacao de bens imdveis previsto no Capitulo V da LC n® 214/2025;
e emissao de documento fiscal, quando exigido pela regulamentacao aplicavel;

e apuragao periddica do IBS e da CBS incidentes sobre as operagdes de locagao, cessao onerosa ou ar-

rendamento;

e **possibilidade de apropriagdo de créditos de IBS e CBS nas hipdteses e limites previstos na legis-

lagao de regéncia;

e manutencao paralela da tributagao pelo Imposto de Renda de Pessoa Fisica (IRPF) sobre os rendimen-

tos de aluguel, ja que o novo regime incide sobre o consumo, e ndo substitui a tributagao da renda.

**Créditos Tributarios de IBS e CBS: a Recuperacio de Despesas na Loca¢io por Temporada

Um dos aspectos de maior relevancia pratica da Reforma Tributdria € a possibilidade de recuperacao, ainda
que parcial, dos tributos incidentes sobre despesas vinculadas a atividade explorada. Tanto pessoas juridicas
quanto pessoas fisicas enquadradas como contribuintes do regime regular do Imposto sobre Bens e Servigos
(IBS) e da Contribuicao sobre Bens e Servicos (CBS) podem, observados os requisitos legais, apropriar-se de
créditos tributarios, os quais operam como deducao do montante devido a titulo desses tributos.

No caso especifico do proprietario que explora iméveis por meio de locagao de temporada, inserem-se nessa

sistematica, entre outras, as despesas relativas a:

¢ mobiliario e itens de decoragio;

¢ materiais de constru¢io e reforma dos iméveis;
* produtos de limpeza;

« enxoval e utensilios de cozinha;

» consumo de energia elétrica, dgua, internet e esgotamento sanitario.

A organizacao dessas despesas sob a estrutura de uma pessoa juridica tende a facilitar substancialmente a
apropriacao dos créditos, na medida em que permite concentrar a documentacao fiscal — com a exigéncia de
nota fiscal para cada aquisi¢do — em um tnico Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ), racionalizando

o controle e a apuragao dos créditos de IBS e CBS a compensar.

Segundo estimativas gerais de mercado, essa organizacao documental poderia reduzir a aliquota efetiva de
consumo — hipoteticamente estimada em torno de 16,5% — para um patamar préximo de 14%. Tais nameros

tém carater meramente ilustrativo e dependem das caracteristicas de cada operagao, nao configurando garan-

of

Grupo Pimentel — Contabilidade & Negocios - André Pimentel, Contador (CRC-TC-SP n® 267.083/0-6)

tia de resultado.

andrepimenteladv@aasp.org.br - www.pimentelnet.com.br - (11) 3858-2215 / 94265-5777



> C) P&C

PIMENTEL

EMPRESARIAIS
CONTADORES E ASSOCIADOS

Um ponto, contudo, merece destaque: a apropriacao do crédito pressupoe a existéncia de documento fiscal
habil que comprove a despesa; na auséncia de nota fiscal, nao ha crédito a ser apropriado. Proprietarios que
pretendam se beneficiar dessa sistematica precisardao, portanto, revisar a forma de registro das despesas de
sua operacao — o que tende a se viabilizar de modo mais eficiente sob uma estrutura empresarial do que na

concentracao de gastos diretamente no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) do proprietario.

Ou seja, a pessoa fisica enquadrada passa a conviver com duas sistematicas de tributacao sobre a mesma ati-
vidade: uma incidente sobre a renda auferida (IRPF) e outra incidente sobre a operacao de locagao em si, como

manifestacao de consumo (IBS e CBS).

9. O Antecedente Constitucional: A Sumula Vinculante n®31 do STF

Até a Reforma Tributdria, prevalecia no ordenamento juridico brasileiro o entendimento de que a locacao de
bens, por ndo envolver obrigacao de fazer, nao configura prestagao de servico. Esse entendimento foi consoli-
dado pelo Supremo Tribunal Federal (STF) no julgamento que deu origem a Simula Vinculante n® 31, segundo
a qual é inconstitucional a incidéncia do Imposto sobre Servigos (ISS) sobre operagdes de locagao de bens

moéveis.

A Reforma Tributaria alterou de forma significativa esse panorama ao instituir o IBS e a CBS como tributos
incidentes sobre operagdes com bens e servigos em sentido amplo, autorizando a legislacao complementar a
alcancar determinadas operagdes que, sob a sistematica constitucional anterior, permaneciam fora do campo
de incidéncia do ISS. Ainda assim, remanesce espago legitimo para debate acerca da compatibilidade de de-
terminados critérios do novo regime — em especial o critério quantitativo de enquadramento da pessoa fisica

— com os principios constitucionais da isonomia, da capacidade contributiva e da razoabilidade.

10. A Composicao da “Receita Total”: Deducoes Previstas em Lei e uma Lacuna Ainda

Remanescente

O art. 251 da LC n® 214/2025 utiliza a expressao “receita total com essas operagdes” para fins de aferi¢ao do
limite de R$ 240.000,00, sem especificar, nesse dispositivo especifico, todos os critérios de composigao desse
valor. Ocorre que a propria LC n® 214/2025, em seu art. 255 — que trata da base de calculo do IBS e da CBS
incidentes sobre opera¢des com bens imdveis —, e 0s respectivos atos regulamentares (art. 364 do Decreto n®
12.955/2026 e da Resolugao CGIBS n® 6/2026) ja estabelecem, de forma expressa, importantes exclusdes aplica-
veis ao valor da locagao, cessao onerosa ou arrendamento, que devem ser consideradas por proprietarios e

por este escritdrio na apuragao dos valores relevantes para o regime.
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10.1. As exclusdes expressamente previstas em lei

LC N° 214/2025 — ART. 255, § 2°

“Ndo serdo computados no valor da locagio, cessido onerosa ou arrendamento de bem imével:
I - 0 valor dos tributos e dos emolumentos incidentes sobre o bem imovel; e
II - as despesas de condominio.”

O Decreto n® 12.955/2026 e a Resoluc¢ao CGIBS n® 6/2026 (art. 364, §§ 3° e 4°) mantém essas duas exclusdes e
acrescentam uma terceira hipotese, condicionando a aplicacao de todas elas a comprovagao do efetivo paga-

mento:

DECRETO N° 12.955/2026 E RESOLUCAO CGIBS N° 6/2026 — ART. 364, §§ 3° E 4°

“§ 3° Ndo serdo computados na base de cdlculo (...) incidente sobre o valor da locagio, cessio one-
rosa ou arrendamento de bem imével, quando suportados pelo locatdrio:

I - 0 valor dos tributos e dos emolumentos incidentes sobre o bem imovel;

II - as despesas de condominio; e

III - o valor devido a titulo de foro anual e taxa de ocupacio.

§ 4° O disposto no § 3° fica condicionado a existéncia de prova inequivoca do pagamento dos valores
a que se refere.”

Em sintese, ficam excluidos da base de calculo do IBS e da CBS — e, por consequéncia légica, também nao
deveriam integrar a “receita total” de que trata o art. 251 para fins de afericao do limite de R$ 240.000,00 — os

seguintes valores, desde que suportados pelo locatario e comprovado o respectivo pagamento:

e tributos e emolumentos incidentes sobre o imodvel (como o IPTU e taxas cartorarias correlatas);

e despesas de condominio;

e valor devido a titulo de foro anual e taxa de ocupagao (hipotese acrescentada pelos atos regulamenta-

res, relevante especialmente para imodveis sujeitos a regime de aforamento/enfiteuse).

10.2. O que ndo pode ser deduzido: benfeitorias e outras contraprestacoes do locatario

Em contrapartida, o § 2° do art. 364 dos atos regulamentares estabelece uma vedagao expressa que merece

igual destaque, por vezes negligenciada pelos proprietarios:
DECRETO N©12.955/2026 E RESOLUCAO CGIBS N° 6/2026 — ART. 364, § 2°

“Ndo poderd ser deduzido da base de cilculo o valor de benfeitorias, bem como de quaisquer outras
formas de contraprestacio, custeadas pelo locatdrio.”

&k

Grupo Pimentel — Contabilidade & Negocios - André Pimentel, Contador (CRC-TC-SP n® 267.083/0-6)

andrepimenteladv@aasp.org.br - www.pimentelnet.com.br - (11) 3858-2215 / 94265-5777



> C) P&C

PIMENTEL

EMPRESARIAIS
CONTADORES E ASSOCIADOS

Ou seja, quando o locatario arca com o custeio de benfeitorias no imovel — como reformas, melhorias estru-
turais ou outras formas de contraprestagao que nado se limitem ao pagamento estrito do aluguel —, esses va-
lores nao podem ser subtraidos da base de calculo, ao contrario dos tributos, emolumentos, despesas condo-
miniais e foro/taxa de ocupacao. Trata-se de distingao técnica relevante: nem todo valor suportado pelo loca-
tario em beneficio do locador é dedutivel — apenas as trés hipdteses taxativamente previstas no § 3° do art.
364.

10.3. A Definicao Legal de Base de Calculo e o Regime de Apuracao (Caixa x Competéncia)

Diferentemente do que ocorre com a composicao da "receita total" para fins do limite de enquadramento do
art. 251 — matéria examinada nos itens anteriores —, a legislagao definiu de forma expressa, no art. 255 da LC
n® 214/2025, quais operagdes compdem a base de calculo do Imposto sobre Bens e Servigos (IBS) e da Contri-

buigao sobre Bens e Servigos (CBS) no ambito do regime especifico de bens imoveis:

LC N°214/2025 — ART. 255

"A base de calculo do IBS e da CBS é o valor:

I - da operacao de alienacao do bem imdvel;

II - da locagdo, cessdo onerosa ou arrendamento do bem imovel;

III - da cessdo ou do ato oneroso translativo ou constitutivo de direitos reais sobre bens imoveis;
IV - da operacao de administracao ou intermediacao;

V - da operacao nos servigos de construcao civil."

O Decreto n® 12.955/2026 e a Resolugao CGIBS n® 6/2026 reproduzem essa mesma delimitagao no art. 364,

caput, cada qual disciplinando, respectivamente, a CBS e o IBS.

Além de definir as operagdes-base, 0 § 1° do art. 255 esclarece quais valores acessorios devem ser incorporados

ao valor da operagao para fins de apuracao:

LC N°214/2025 — ART. 255, § 1°
"O valor da operacio de que trata o caput deste artigo inclui:

I - o valor dos juros e das variacdes monetarias, em funcio da taxa de cambio ou de indice ou coeficiente

aplicaveis por disposicao legal ou contratual;

II - a atualizagdo monetaria, nas vendas contratadas com clausula de atualizagdao monetaria do saldo credor

do preco, que venham a integrar os valores efetivamente recebidos pela aliena¢ao de bem imével;

III - os valores a que se referem os incisos I a Il e VI do § 1° do art. 12 e 13 desta Lei Complementar."
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Note-se que o Decreto n® 12.955/2026 e a Resolugao CGIBS n® 6/2026, ao internalizarem essa regra no art. 364,
§ 1°, III, remetem nao ao art. 12, mas ao art. 13, § 1°, incisos I a Il e VI, de seus respectivos textos — divergéncia
de numeracao entre a LC e os atos regulamentares que, embora ndo altere a substancia da norma, merece

atengao na localizagao do dispositivo correspondente em cada diploma.

Em sintese, para a locacdo, cessao onerosa ou arrendamento de bem imovel (inciso II do caput), a base de
calculo corresponde ao valor da propria operacao, acrescido, quando cabivel, de juros e variacdes moneta-
rias contratual ou legalmente pactuados — regra que se soma, sem prejuizo, as exclusdes especificas ja exa-
minadas no item 10.1 (tributos, emolumentos, despesas condominiais e foro/taxa de ocupagao) e a vedagao de

dedugao de benfeitorias custeadas pelo locatario (item 10.2).

Ainda assim, mesmo com essa delimitagao mais precisa do que integra o valor da operacao, a legislagao con-
tinua sem especificar, de modo expresso, se esse valor — e, por consequéncia, a "receita total" de que trata o
art. 251 para fins do limite de R$ 240.000,00 — deve ser apurado pelo regime de caixa (valores efetivamente
recebidos no periodo) ou pelo regime de competéncia (valores contratualmente devidos, independentemente
do recebimento). Trata-se de defini¢ao de elevada relevancia pratica, uma vez que pode determinar, isolada-
mente, o enquadramento ou ndo do contribuinte no regime regular — por exemplo, em casos de inadimpléncia
do locatario, atraso no repasse de valores por administradoras de imdveis, ou contratos com reajustes retroa-

tivos.

10.4. Valor de mercado em operagdes ndo onerosas ou abaixo do mercado

Merece registro, ainda, a regra dos §§ 7° a 10 do art. 364 dos atos regulamentares, aplicavel quando a operagao
de locagdo, cessao onerosa, arrendamento ou alienagao de bem imovel for realizada de forma nao onerosa ou
por valor inferior ao de mercado (hipdtese comum, por exemplo, em locagdes entre partes relacionadas). Nes-
ses casos, a base de calculo passa a ser o valor de mercado do imdvel, apurado, sucessivamente: (i) pelo valor
de operagdes recentes do proprio fornecedor com partes nao relacionadas, em imdveis de caracteristicas e
localizagao semelhantes; ou, na auséncia deste parametro, (ii) por percentual aplicado sobre o valor de refe-
réncia do imovel disponibilizado no Sistema Nacional de Gestao de Informagdes Territoriais (Sinter), con-
forme parametros a serem fixados em ato conjunto da Receita Federal do Brasil (RFB) e do Comité Gestor do

Imposto sobre Bens e Servicos (CGIBS).

Até que sobrevenha regulamentacao complementar mais detalhada sobre o regime de apuracao da receita
(item 10.3) ou orientagao administrativa consolidada sobre a extensao dessas exclusdes ao computo do limite
de enquadramento do art. 251, recomenda-se que os proprietdrios mantenham controle documental rigoroso
da composigao de suas receitas locaticias — inclusive com comprovagao de pagamento das despesas repassa-
das ao locatario —, de modo a permitir reconstitui¢ao precisa caso a interpretagao venha a ser esclarecida de

forma desfavoravel.
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11. Sintese Técnica e Temas a Acompanhar

A LCn® 214/2025 buscou, com o regime do art. 251, afastar da incidéncia do IBS e da CBS os pequenos propri-
etarios que apenas administram patrimonio pessoal, a0 mesmo tempo em que pretendeu alcangar pessoas
fisicas que, ainda que nado constituidas sob a forma de pessoa juridica, exploram a atividade imobilidria de

maneira organizada e economicamente relevante.

O critério objetivo adotado — receita superior a R$ 240.000,00 combinada com a locacao de mais de trés
iméveis distintos — oferece seguranga juridica quanto a sua aplicagao literal, mas nem sempre reflete, de
forma proporcional, a real dimensao econdmica da atividade exercida, o que mantém em aberto discussoes

relevantes de natureza constitucional.

Entre os temas que, na avaliacao deste escritorio, deverao ocupar a doutrina, a Administragao Tributaria e,

eventualmente, o contencioso administrativo e judicial nos proximos anos, destacam-se:

4. a delimitagao precisa do conceito de “imovel distinto”, especialmente em estruturas registrais nao con-

vencionais;

5. oregime de apuragao (caixa ou competéncia) da “receita total” e a extensao das exclusdes do art. 255/364

(tributos, condominio, foro e taxa de ocupagao) ao computo do limite legal de R$ 240.000,00;

6. o momento exato de enquadramento superveniente dentro do proprio ano-calendario e sua correta sepa-

ragao entre as hipoteses de locagao e de alienagao;
7. o regime de apropriagao de créditos de IBS e CBS por pessoas fisicas enquadradas no regime regular;

8. a compatibilidade do critério quantitativo de enquadramento com os principios constitucionais da isono-
mia e da capacidade contributiva, previstos no art. 145, § 1°, da CF/88;

9. a extensao exata da equiparacgao da locagao residencial de curta duragao (até 90 dias ininterruptos) aos

servigos de hotelaria, especialmente quanto a aliquota efetivamente aplicavel;

10.a aplicabilidade, ou ndo, do redutor social as operagdes de locagao residencial de curta duragao equipa-
radas a hotelaria.

Este material tem finalidade exclusivamente informativa e nao substitui a analise individualizada
da situacdo patrimonial e fiscal de cada proprietario. Diante da complexidade e da novidade do
tema, recomenda-se que os proprietarios de imdveis destinados a locacao, cessao onerosa ou ar-
rendamento avaliem, com o apoio de assessoria contabil e tributaria especializada, seu enquadra-
mento no regime do art. 251 da LC n° 214/2025 e as medidas de organizacao documental e fiscal

necessarias a adequada apuracao do IBS e da CBS.

Artigo elaborado com base na Lei Complementar n® 214, de 16 de janeiro de 2025, no Decreto n® 12.955, de 29 de abril de 2026, e
na Resolucido CGIBS n° 6, de 30 de abril de 2026. A matéria encontra-se sujeita a regulamentacdo complementar superveniente,

razdo pela qual as conclusdes aqui apresentadas devem ser revisitadas a luz de eventuais atos normativos e posicionamentos

Grupo Pimentel — Contabilidade & Negocios - André Pimentel, Contador (CRC-TC-SP n® 267.083/0-6)

jurisprudenciais futuros.
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