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Locag¢ao imobiliaria na Reforma Tributaria
Regulamentacdo define como sera feita a opcao pelo regime de transicdo de 3,65%

A regulamentacao da Reforma Tributaria trouxe importante definicdao quanto a forma
de exercicio da opc¢ao pelo regime de transicao aplicavel a determinados contratos de

locacdo, cessdo onerosa e arrendamento de imdveis.

A Lei Complementar n2 214/2025 permite que determinadas receitas decorrentes de
contratos de prazo determinado sejam tributadas, durante o periodo contratual, pelo
regime especial previsto no art. 487, mediante aplicacao da aliquota de 3,65% sobre a

receita bruta recebida, em substituicdao ao regime ordindrio do IBS e da CBS.

Para o contrato com finalidade residencial, o regime valera pelo prazo original do
contrato ou até 31 de dezembro de 2028, o que ocorrer primeiro, desde que firmado
até a data de publicagdo da Lei Complementar n2 214 (16 de janeiro de 2025), sendo a
data comprovada por firma reconhecida, por meio de assinatura eletrénica ou pela
comprovagao de pagamento da locagao até o ultimo dia do més subsequente ao do

primeiro més do contrato.

Para os contratos nao residenciais, o regime alcanga, observados os demais requisitos
legais, contratos celebrados até 16 de janeiro de 2025, desde que sua data seja

comprovada por firma reconhecida ou assinatura eletronica.

Originalmente, a LC n2 214/2025 estabeleceu duas alternativas para a preservacao do

regime:

1. registro do contrato em Cartério de Registro de Imdveis ou de Titulos e
Documentos até 31 de dezembro de 2025; ou
2. disponibilizacdo do contrato a Receita Federal do Brasil e ao Comité Gestor do

IBS, na forma a ser posteriormente regulamentada.
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Regulamentac¢ao da opgao

A regulamentacado editada em 2026 esclareceu que, na segunda hipotese, nao sera
necessario realizar previamente o protocolo ou upload do contrato perante a Receita
Federal ou o Comité Gestor do IBS (Decreto n? 12.955/2026, art. 463; Resolucdo CGIBS
n2 6/2026, art. 463).

A opgao pelo regime especial devera ser formalizada por meio da
emissao do primeiro documento fiscal relativo a locagao, cessao ou
“ arrendamento, que indicara o tratamento tributdrio especifico

correspondente ao regime do art. 487 da LC n2 214/2025.

O contrato devera permanecer arquivado pelo contribuinte durante o prazo legal, para

apresentacao a Administracdo Tributaria caso venha a ser solicitado.

A opcdo, uma vez exercida, sera irretratavel durante todo o periodo de vigéncia do

contrato.
NFS-e de locagao de imdveis

No ambito da implementacdao dos documentos fiscais da Reforma Tributaria, foi criada
classificacdo especifica para as operacdes imobilidrias: 99.03.01 — Locagao de Bens
Imoveis. Também foi instituida classificacdo tributaria propria para as operagoes

submetidas ao regime de transicao do art. 487.

De acordo com o cronograma atualmente estabelecido pela Receita Federal e pelo
Comité Gestor do IBS, a emissao da NFS-e relativa as operagoes de locagao, cessao
onerosa e arrendamento de imdveis esta prevista para 12 de dezembro de 2026 (Ato

Conjunto RFB/CGIBS n? 4, de 30/07/2026).
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Essa data passa, portanto, a ser particularmente relevante para os contribuintes que

pretendam utilizar o regime de transigao.

Providéncias recomendadas
Serd importante, antes do inicio da emissdao dos novos documentos fiscais:

* identificar os contratos que atendem aos requisitos do art. 487 da LC n? 214/2025;

* confirmar a existéncia de documentac¢do apta a comprovar a data da contratacao;

* avaliar economicamente a conveniéncia da opgao pelo regime de 3,65%;

*  parametrizar os sistemas fiscais para que o primeiro documento fiscal de cada
contrato elegivel seja emitido ja com a opgdo pelo regime especial; e

* manter os respectivos contratos e documentos comprobatérios devidamente

arquivados.

O ponto merece atenc¢do porque a regulamentacgao vincula o exercicio da op¢do ao
primeiro documento fiscal da operagdo. Assim, a emissao inicial utilizando tratamento
tributario diverso podera gerar discussao quanto a possibilidade de posterior ingresso

no regime especial.

Nosso escritorio permanece a disposicao para revisar os contratos existentes, avaliar
sua elegibilidade ao regime de transicao e auxiliar na preparagdo para as novas

obrigacdes fiscais previstas para dezembro de 2026.
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