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A TRIBUTAGCAO DOS ALUGUEIS NO BRASIL: ASPECTOS LEGAIS E IMPACTOS
SOCIAIS

FOLGIARINI, Luiza Z."; ARAUJO, Thayara R.% WEBER, Marcelo R.

O presente estudo analisa a tributacdo da renda proveniente da locacdo
de imdveis no Brasil, historicamente submetida exclusivamente ao Imposto
de Renda da pessoa fisica, a aliquota maxima de 27,5% (vinte e sete virgula
cinco por cento), contudo, profundamente modificada a partir da
promulgacdo da Emenda Constitucional n.° 132/2023 e da Lei
Complementar n.° 214/2025, que instituiram o Imposto sobre Valor Agregado
Dual (IVA Dual), composto pelo Imposto sobre Bens e Servicos (IBS) e pela
Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS), passando a qualificar a locagcdo
como operacdo onerosa sujeita a tributacdo sobre o consumo (MAZZA, 2026;
SABBAG, 2025). Tal alteracdo rompe paradigmas consolidados, inclusive a
interpretacdo tradicional da SUmula Vinculante n.° 31 do Supremo Tribunal
Federal, e suscita relevantes debates acerca do impacto no custo da
moradia, na seguranca juridica e na formalizagcdo do mercado imobilidrio. O

objetivo da pesquisa consiste em analisar os aspectos legais e os impactos
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sociais e econdmicos da incidéncia do IBS e da CBS sobre os contratos de
locacdo, identificando os critérios de incidéncia aplicdveis ds pessoas fisicas,
as regras de fransicdo, os mecanismos de reducdo da carga tributdria e a
eventual vantagem comparativa da exploracdo da atividade por meio de
pessoa juridica. O método adotado € qualitativo, de natureza bibliogrdfica e
documental, com andlise sistemdtica da legislagcdo  pertinente,
especialmente as Leis Complementares n.° 214/2025 e n.° 227/2025, notas
técnicas e comunicados oficiais, bem como posicionamentos doutrindrios e
andlises especializadas. Os resultados indicam que a pessoa fisica somente
se tornard contribuinte do IVA Dual se possuir mais de trés imdveis locados e
auferir, simultaneamente, receita anual superior a R$ 240.000,00 (duzentos e
quarenta mil reais), valor este atualizado pelo IPCA, ou, alternativamente, se
ultrapassar o montante de R$ 288.000,00 (duzentos e oitenta e oito mil reais)
independentemente da quantidade de imobveis, permanecendo 0s
pequenos locadores sujeitos exclusivamente ao Imposto de Renda (SABBAG,
2025). Para as locacdes residenciais, a legislacdo prevé a aplicacdo de
redutor social correspondente & reducdo de 70% (setenta por cento) da
base de cdlculo do IBS e da CBS, além de deducdo fixa mensal de R$ 600,00
(seiscentos reais) por imovel, resultando em aliquota efetiva aproximada
enfre 7,95% (sete virgula noventa e cinco por cento) e 8,4% (oito virgula
quatro por cento), bem como a implementacdo de sistema de cashback
voltado as familias de baixa renda. O regime serd infroduzido de forma
gradual, com periodo de transicdo no corrente ano, contemplando
aliguotas-teste e a preservacdo de contratos anteriores mediante aplicacdo
de daliquotas reduzidas, ao mesmo tempo em que se institui o Cadastro
Imobilidrio  Brasileiro, integrado ao Sistema Nacional de Gestdo de

Informacdes Territoriais, permitindo o cruzamento automatizado de dados
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fiscais e patrimoniais, com imposicdo de penalidades severas em caso de
omiss@o ou fraude, sendo alcancada a cobranca efetiva e plena entre 2027
e 2033. Na discussdo, verifica-se que, embora o Ministério da Fazenda
sustente o cardater distributivo da reforma e afaste a hipdtese de aumento
generalizado dos aluguéis, parte da doutrina aponta para o risco de repasse
dos custos no curto prazo e para o aumento da complexidade das
obrigacdes acessorias, o que tende a incentivar a migracdo patrimonial da
pessoa fisica para a pessoa juridica como estratégia de eficiéncia tributdria
e sucessoria (MAZZA, 2026). Dados do Instituto de Pesquisa Econdmica
Aplicada (IPEA) reforcam que a carga tributdria incidente sobre imdveis j& é
elevada em comparacdo a oufros ativos, de modo que a incidéncia
adicional do IVA Dual pode aprofundar distorcées se ndo for monitorada
adequadamente. Conclui-se, portanto, que a nova sistemdatica ndo
representa majoracdo indiscriminada da carga fributdria, mas sim uma
reestruturacdo orientada por critérios de justica fiscal e de seletfividade
social, preservando 0s pequenos locadores e impondo maior rigor aos
médios e grandes investidores, sendo imprescindivel o acompanhamento
continuo de seus efeitos para assegurar a efetividade dos redutores legais, a
protecdo do direito social d moradia e a seguranca juridica dos

contribuintes.
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