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Um novo capitulo para
o mercado imobiliario

A reforma tributaria inaugura uma das maiores mudancas ja vistas
no mercado imobiliario, em especial no setor de locacao.

A partir de 2026, o aluguel passa a ter novas regras de apuracao,
declaracao e tratamento fiscal. Isso afeta diretamente locadores,

imobiliarias e toda a operacao de contratos.

Para vocé que tem imdveis para locacao, este guia mostra tudo

que a Reforma Tributaria muda na sua vida

O que é a Reforma Tributaria
e por que ela muda tudo

O novo modelo substitui tributos atuais (PIS, Cofins, ISS e ICMS)
por dois impostos sobre consumo:
o CBS (Federal);

« IBS (Estadual e municipal).
A grande transformacao é que o aluguel passa a ser tratado como

operacao tributavel, com regras uniformes, cruzamento de dados e

maior exigéncia de conformidade.
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CBS e IBS: os novos
impostos sobre o aluguel

Com a entrada do IVA dual (CBS + IBS), parte dos locadores passa a
ser contribuinte direto, responsavel por informar, declarar e
futuramente recolher o imposto.

2026 sera o ano de testes — envio obrigatorio das informacgdes, mas
sem pagamento ainda. A partir de 2027, a cobranca comeca de forma
escalonada.

Quem vai pagar imposto
sobre aluguel a partir de 2026

A regra é objetiva:

.5y
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Essa definicao traz mais previsibilidade, mas exige

acompanhamento mensal da carteira.
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e As duas regras que definem

quem € contribuinte:
retrovisor e mensal

)) Regra do Retrovisor
Analisa a receita do ano anterior.
Ex.: quem superar R$ 240 mil em 2025 sera contribuinte em 2026.

)) Regra Mensal
Se, em um més, a receita ultrapassar R$ 24 mil, o locador torna-se
contribuinte imediatamente.

\ > 4
A ¥ 4

Reforma Tributaria e o Mercado de Aluguéis 5

T T4 M~ E T4 Db+



oft

Impactos para diferentes
perfis de locadores

Pequeno locador (isento):

Mantém documentos basicos organizados.

Locador intermediario:
Precisa monitorar limites, atualizar contratos e acompanhar

receitas.

Locador profissional:
Com mais imoveis e fluxo relevante, tera rotina mensal de

declaracao.

Empresas e holdings imobiliarias:

Precisam adaptar sistemas contabeis para crédito tributario.

Resumo rapido
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Créditos tributarios:
o que muda na pratica

A reforma permite compensar créditos vinculados a atividade de
locagcdo — como manutencao, reformas e servigos contratados.

Isso incentiva a formalizacao de despesas e a emissao de notas
fiscais.

Fluxos previsiveis e contratos formalizados passam a facilitar o

planejamento tributario e a organizacdo do proprietario.

Como areforma afeta
o valor dos aluguéis

Com a entrada da tributacao, o custo total pode mudar — de forma
diferente entre pessoa fisica e juridica.
Locadores PJ tendem a equilibrar mais facilmente a carga tributaria

via créditos.
Ja PFs podem ter variacées maiores no calculo.

Por isso, a precificacao técnica ganha importancia: analisar custos,

riscos e fluxo de pagamento se torna parte do processo.
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O que muda nos contratos
de locacdo e administracio

Os contratos passam a incluir:

Com contratos mais completos e formais, a rotina fica menos sujeita a
erros e inconsisténcias fiscais.

O novo imposto sera calculado com base na data do pagamento, e nao
na emissao de nota fiscal — um modelo semelhante ao usado no
Imposto de Renda. Casos de aluguéis adiantados ou tratados como
garantias locaticias exigirao atencao, pois podem gerar distor¢cdes
tributarias se ndo forem corretamente registrados —-como o pagamento
de diferentes meses sera concentrado em um unico més, este més
especifico podera disparar o gatilho para pagamento de imposto mensal.
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@ Como o Cadastro Imobilidrio
Brasileiro (CIB) vai funcionar

O CIB cria um numero unico para cada imével — comoum “CPF do
imovel”.

Isso permite:

@ Redutor social: protecio
para aluguéis residenciais

O redutor social diminui a base mensal do imposto em R$ 600 para

imoveis estritamente residenciais.

Isso ajuda a equilibrar a tributacao e proteger contratos mais

acessiveis.
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O fim da era dos aluguéis
“sem imposto”

Com cruzamento automatico de Pix, bancos e declaracao do CIB,
além da implementacao do Cadastro Imobiliario Brasileiro, acordos

informais tornam-se inviaveis.

Transparéncia e formalizacdo passam a ser requisitos do mercado.

Ano de transicio:
o que esperar de 2026

2026 2027 2033
o O O

Quem nao enviar informacdes dentro do prazo podera ser notificado

e multado, mesmo sem pagamento do imposto.
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Principais duvidas respondidas

pelos nossos especialistas

Tenho trés imoveis alugados. Serei tributado?
N&o. Apenas acima de quatro iméveis e R$ 240 mil anuais.

E se eu receber aluguel adiantado?
O imposto segue o pagamento. Atencdo ao registro.

Pessoas juridicas tém vantagens?
Sim — créditos tributarios reduzem a carga final.

Como o inquilino sera afetado?
O CBS/IBS pode ser repassado, desde que esteja claro
no contrato.

Ainda ha muitos pontos
em aberto, afirmam os especialistas.

A tributacao final dependera de regulamentacdes ainda a serem
feitas. A recomendacao é procurar um especialista para entender
0 seu caso particular.

Para acompanhar de perto as mudancas da

reforma tributaria no mercado imobiliario, acesse:

E para continuar recebendo analises, atualizagdes
e insights direto no seu e-mail, assine a newsletter:
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Fale com a sua imobiliaria sobre
as garantias de aluguel da Loft.

Mais seguranca, agilidade e menos dor de cabeca na locacao

para voceé.

/ Fianca
Aluguel

a Loft/ Fianca Aluguel é a numero 1 do Brasil, oferecendo

mais agilidade e seguranca para o proprietario.

v

mesmo se o inquilino atrasar

v

contratacao rapida e 100% digital, sem fiador e sem caucao

v

sem dor de cabeca com a analise de crédito confiavel

v

com suporte juridico completo

Conheca aqui mais da Loft/ Fianga Aluguel
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Garantia
Investe

que supera as limitacdes da caucao e do Titulo de Capitalizacao.
Criada em parceria com B3, Warren, Tesouro Nacional e Banco

Central, ela combina rentabilidade, seguranca e flexibilidade.

+
A garantia de aluguel é registrada na B3 e certificada pelo Banco Central,
garantindo mais seguranca e tranquilidade em casos de inadimpléncia e
danos ao imovel.

+
O valor é investido em titulos de Tesouro Nacional com rendimento
historicamente superior a poupanca.

+
Resgate parcial sem multa a qualquer momento do contrato.

v
Contratacao rapida e 100% digital, seguro e sem burocracia

v
com suporte de escritérios juridicos especializados

Conheca aqui mais da Loft/ Garantia Investe
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