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IMPOSTO DE RENDA

Reforma
Tributariatraz
mudancas para
locadores

ALUGUEIS - Confira um guia com as principais mudancas que vao
afetar quem possui pelo menos quatro iméveis e obtém renda
superior a RS 20 mil por més com as locacoes
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A nadidaval nao havera cobranca de no-

- vos impostos sobre locacao.

alcancar apenas

om a entrada em vi-
gor da Reforma Tri-
butaria, a partir de
2027, proprietarios de
imoveis alugados terdo de

quem tem quatro
ou mais imoveis
alugados

Vale lembrar que sobre
a renda de aluguel tam-
bém incide o Imposto de
Renda (IR), quando o con-
tribuinte se encaixa nos

pagar o novo imposto uni- critérios para paga-lo.

co criado para simplificar o Confira a seguir um guia
complexo regime de tribu- ou mais imoveis alugados- em formato de perguntas
tacao do pais. No ano que  porcurtaou longa duragio- e respostas sobre o que vai
vem, a medida vai alcancar  que obtenha renda superior  mudar na tributagao da lo-
apenas quem tem quatro  aR$ 20 mil por més comas  cacdio de imdveis.

QUANDOOTRIBUTOCOMECAASERPAGO?

A Receita definiu que o IVA devera comecar a ser pago em 2027, apos um ano de testes
em 2026. Neste ano, os “‘motores” da apuracao do novo tributo serao aquecidos: a plata-
forma de pagamento sera langada e empresas ja precisam demonstrar o valor do tribu-
to em notas fiscais, apesar de ainda nao estarem sendo cobrados.

Mas, para a pessoa fisica que se enquadra como contribuinte, a Receita vai lancar novas

orientagoes ainda este ano.

QUEMDEVEPAGAR
ONOVOIMPOSTODA
REFORMA TRIBUTARIA
SOBRELOCACAO?

Quem possui pelo menos
quatro imoveis e recebe, ao
ano, RS 240 mil somados (ou
RS 20 mil por més), preci-
sard pagar o IVA, o Imposto
Sobre Valor Agregado.

Este novo tributo & com-
posto pela CBS (Contri-
buicao Sobre Bens e Ser-
vicos), que, faseadamente
até 2033, vai substituir o
PIS, a Cofins e 0 IPI, e pelo
IBS (Imposto Sobre Bens e
Servigos), que vai suceder
0 ICMS (estadual) e 0 IS5
(municipal).

A nova regra tributaria tam-
bém so vai valer para quem

cumprir os dois requisitos .
Se uma pessoa fisica possuir
apenas umimovel em loca-
¢ao pelo valor de RS 250 mil
anuais, nao precisara pagar
0 novo imposto.

Aqueles que possuem cinco
imoveis e, juntos, nao so-
mam RS 240 mil por ano,
também nao pagarao o no-
vo tributo.

Mas quem ganha mais de
RS 288 mil anuais sobre
qualquer niimero de imdveis
em locagao, sejaum ou mais,
tambem precisara pagar o
NOVO imposto.

Charles Gularte, socio do
escritorio de contabilidade
Contabilizei, lembra que o
Cadastro Imobiliario Brasi-
leiro (CIB), implantado em

2025 pelo Fisco, vai contri-
buir para afiscalizagao so-
bre o uso das propriedades.
0 CIB foi apelidado de "CPF
dos imoveis”, justamente por
ter esta finalidade.

"0 CIB vai unificar e padro-
nizar informacoes que an-
tes estavam dispersas em
prefeituras, cartorios e Re-
ceita Federal, facilitando a
fiscalizacao, aumentando a
seguranca nas transagoes e
centralizando dados fiscais,
geograficos e juridicos sob
um Unico codigo, essencial
com a Reforma Tributaria”,
diz Gularte, afirmando que,
no novo layout do sistema
da nota fiscal, havera um
campo para a identificacao
do imovel.
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QUAL SERAA LOCM;ﬁO PORTEMPORADA,COMO AIRBNB, TAMBEMSERA TRIBUTADA?
ALiqQuoTADO Sim, desde que o contribuinte arrecade, mensalmente, RS 20 mil com quatro ou
IMPOSTO? mais imoveis alugados, sejam eles apenas de curta temporada ou tambem para

Aaliquota padrao do

IVA, para todos os

setores da economia,

em 2027, sera de 1%,

coma CBS representando 09%e 0
IBS 0,1%. Essa aliquota vai aumen-
tar até o fim do periodo de tran-
sicao da Reforma Tributaria, em
2033, quando deve chegar a 27%.
Mas, no caso das locacdes, havera
dois abatimentos. O primeiro deles
reduz significativamente o valor fi-
nal a pagar. Trata-se de um redutor
de 70% na aliquota cheia, que leva
em conta o fato de o aluguel ser
considerado um servico essencial.
Comisso, em 2027 a aliquota sera

longa temporada.

E. nos imoveis dedicados a este tipo de locagao, os descontos no imposto também sao

menores. Nao havera o redutor social.

E o desconto na aliquota, em vez de ser de 70%, sera de 40%. Ou seja, em 2027, a aliquo-
ta, ja com desconto, sera de 0,6%. E, ao fim do periodo de transicao da Reforma Tributa-
ria, locagoes par temporada pagarao cerca de 16% de aliquota de imposto.

VOUPODERREDUZIR CUSTOS COMIMOVEL DOIMPOSTO APAGAR?
Sim. Custos necessarios para a existéncia do imével, como IPTU, condominio, ma-
nutengoes, reformas e investimentos poderao ser inseridos na base de calculo para

abater as taxas pagas.

"Sera preciso justificar que tudo que for ligado a manutencao do imével, como pintura,
manutencao e tudo que envolve a existéncia do imovel como fator de subsisténcia, passo
apresentar como crédito dentro do sistema. Mas isso estara ligado a destinacao do imo-
vel’, diz Luiz Eduardo Lucas, socio de tributos do Martinelli Advogados.

de apenas 0,3%. E no fim do perio-
_ do de transicao, de cerca de 8%. HAVERAMULTASEEU COMOSERAO
: Ha ainda o chamado “redutor NAOINFORMARAO SISTEMAPARAFAZER
0 social’, uma isengao de R$ 600 FISCO OS ALUGUEIS? AAPURACAODO
§overno por imével no valor do total a ser De acordo com a Receita, IMPOSTO?
desenhou a contabilizado para a cobranca do “os efeitos financeiros nao A apuragao sera realiza-
imposto. Funciona assim: se, por sao plenos e imediatos da por um sistema que
reforma para exemplo, o aluguel é de RS 7 mil, para todos em 2026”, isto ainda ndo esta visivel
ndo ter impacto apenas RS 6,4 mil serao considera- é, as pessoas fisicas ainda nao devem para o cidadao comum. Empresas
dos para a tributacao do novo IVA. apurar o recolhimento do IVA este ano. jarealizam a emissao de docu-
de per dade “0 governo desenhou areforma 0 érgao deve anunciar em 2026 uma mentos fiscais eletrdnicos com
ar]‘ecadapﬁﬂ, para nao ter impacto de perda de fase piloto para que as pessoas fisicas destaque da CBS e do IBS desde 1¢
arrecadacao, Logo, havera teste informem o IVA em notas fiscais, mas de janeiro, apesar de nao precisa-
Logo, havera de 1% nas notas fiscais em 2026, sem a necessidade de pagar o imposto. rem apurar 0 novo imposto.
teste de 1% nas que € 0,1% de IBS e 0,9% de CBS, A partir de julho, as pessoas fisicas que Através do portal piloto-cbs.

. para o governo ter controle para sejam contribuintes da CBS edo IBS tributos.gov.br é possivel simular
notas fiscais em saber o percentual de arrecada- deverao se inscrever no CNPJ. A Re- os calculos dos tributos sobre
2026, que 60,1% ¢ao dos novos tributos’, afirma ceita frisa que ainscricdo no CNPJ néo alugueéis, mas ainda nao e possi-

Gabriel Stanton, socio do Souto transforma a pessoa fisica em juridica, vel acessar a parte de apuragdes
deIBS e 0,9% Corréa, sobre a fase piloto inicia- servindo apenas para facilitar a apura- realizadas, de ressarcimento e de
de CBS” da este ano. ¢aodoIBS eda CBS. transferéncias.

GABRIEL STANTON
Sdécio do Souto Corréa

COMOFICA O IMPOSTO DERENDA SOBRE ALUGUEIS?

Aapuracao do IR é independente do IVA, logo, segue a mesma sistematica de sempre.

Como o aluguel nao € uma receita tributada na fonte, o contribuinte precisa pagar o Carné-Leao, boleto emitido pela plataforma
da Receita em que ¢ possivel prestar as informacgdes e calcular, automaticamente, o valor devido de imposto sobre o aluguel. A

cobranga é progressiva, seguindo a seguinte tabela.
Vale lembrar que havera isengdes adicionais para quem tem renda so de aluguel de até RS 5 mil. E pode mudar também a tributa-

¢ao para a altissima renda (quem ganha acima de RS 60 mil por més). Entenda mais a seguir.

ANOVAISENCAODEIRPARAQUEM ANOVAALIQUOTAMINIMADE  seu salario ou em outros ganhos.
GANHAATER$5MIL TAMBEM IRPARACONTRIBUINTESDE A aliquota minima comega em
VALEPARA ALUGUEIS? ALTISSIMA RENDA TAMBEM 2.5% e chega a 10% para quem

A partir de 2026, quem ganha até RS 5 mil por VAIINCIDIRSOBREOIR?COMO  ganha mais de RS 1,2 milhao por
més esta isento da cobranca de Imposto de VAIFUNCIONAR? ano.

Renda. Para quem ganha até RS 7.350, havera
uma reducao gradual na cobranca. Mas note
ue esta isencao tem como parametroa soma
de todos os rendimentos do contribuinte. Ou
seja, se 0 aluguel é menor do que RS Smilmaso
contribuinte tem uma outra fonte de renda (sa-
lario ou outros) que, somados
alocagdo, superam este valor,
ele nao ficara isento.

Esse ajuste de contas sera feito
na declaracao de Imposto de
Renda de 2027,

Para compensar a isen¢ao de
Imposto de Renda para quem ga-
nha abaixo de R$ 5 mil, o governo
criou uma nova aliquota de IR
para os contribuintes de altissima
renda, com ganhos anuais acima
de RS 600 mil. Nao se trata ne-
cessariamente de uma cobranca
adicional, mas de um patamar
minimo de imposto que este con-
tribuinte tera de recolher casoja
nao tenha esse desconto de IR no

0 aluguel ja tem recolhimento
na fonte, via carné-ledo. Mas o
valor dos aluguéis recebidos pe-
lo contribuinte sera somado as
suas demais rendas para checar
se @ necessario um recolhimento
adicional para cumprir a aliquo-
ta minima de IR da alta renda.
Da mesma forma, o IR sobre o
aluguel recolhido no carné-leao
sera considerado neste acerto de
contas da aliquota minima.

O CIB vai
unificare
padronizar
informacoes que
antes estavam
dispersas em
prefeituras,
cartorios e
Receita Federal,
facilitando a
fiscalizacao e
aumentando a
seguranganas
transacoes”
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CHARLES GULARTE
Sécio do escritdrio
Contabilizei
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