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COMUNICADO TECNICO-OPERACIONAL

Aluguel de imovel proprio

passa a exigir nota fiscal
em 1° de dezembro

Para empresas locadoras do Lucro Presumido e do Lucro Real,

com imdveis proprios alugados a pessoas juridicas ou fisicas.

Prezados clientes,

A Hiper Servigos informa que, com a implementacéo da Reforma
Tributaria do Consumo, passou a ser obrigatéria a emissado de
documento fiscal eletrdnico em operagdes que antes nao exigiam nota
de servicos, entre elas a locagdo de bens imdveis préprios. Pelo Ato
Conjunto RFB/CGIBS n° 4/2026, a emissdo da NFS-e nessas
operagdes comeca em 1° de dezembro de 2026.

O comunicado se destina especialmente as empresas patrimoniais e
administradoras de bens proprios, tributadas pelo Lucro Presumido ou
pelo Lucro Real, estabelecidas no Municipio do Rio de Janeiro.

01/12/2026 Sem ISS PJ e PF

Inicio da emisséo de A locacéo pura Vale para

NFS-e sobre aluguéis de de imdvel locatdrio pessoa

imdveis proprios. proprio néo é juridica ou
servico tributavel pessoa fisica.
pelo ISS.

Por que a nota passa a ser obrigatoria

A locagédo imobilidria entrou no campo de incidéncia do IBS e da CBS,
criados pela EC n° 132/2023 e regulamentados pela LC n°®
214/2025. A partir de 1° de dezembro, as receitas da exploragdo de
imdveis proprios devem ser documentadas por NFS-e, no padrao do
sistema nacional, seja o locatario pessoa fisica ou juridica.

A nota nao traz ISS. A locacgdo de imdvel ndo se confunde com
prestacdo de servico. A NFS-e deve usar a classificacao prépria da
locagéo, sem destaque de ISS. Servigos autdnomos, distintos da
locagéo, devem ser examinados separadamente.

O que vai na nota

CNPJ e dados cadastrais da empresa locadora.

CNPJ do locatario pessoa juridica ou CPF do locatario pessoa fisica.
Identificagdo do imdvel, conforme os campos do leiaute vigente.
Valor da locagéo.

Competéncia e demais dados exigidos.

Classificagao fiscal da locagao imobiliaria, sem ISS.

Informagdes de IBS e CBS, quando exigiveis.

Atencao: codigos fiscais, periodicidade, regras de agrupamento e
funcionalidades disponiveis devem ser validados antes da primeira
emissao.

Uma nota por locatario e contrato. Como controle inicial,
recomendamos emitir a NFS-e individualizada por locatario e por
operagéo. Se o mesmo locatario tiver contratos de imdveis diferentes,
a consolidacdo deve ser examinada conforme as regras técnicas. Nao
consolide operagdes de locatarios distintos sem previsdo expressa na
regulamentacéo.

O que nao muda em 2026

‘ A nova obrigacdo documental nao altera o regime de apuragao do
IRPJ e da CSLL no Lucro Presumido.

° Até 31/12/2026, seguem as regras atuais para as receitas de
locacgéo, inclusive de PIS e COFINS, respeitada a transigéo.

‘ A emissao da NFS-e, sozinha, ndao é fundamento para cobrar ISS
sobre locagéo pura.

‘ As informacdes de IBS e CBS seguem as regras especificas de
implantacao previstas para 2026.

O que fazer até 30 de novembro

Atualizar o cadastro dos imdveis préprios destinados a locagéo.
Conferir os contratos de locacao e os valores.

Atualizar CNPJ, CPF e demais dados dos locatarios.

Identificar competéncias, vencimentos e condi¢cdes de pagamento.
Verificar o acesso e a habilitagcdo no Emissor Nacional da NFS-e.
Adequar os controles de faturamento, cobranga e escrituracao.

Validar cédigos fiscais e regras de preenchimento.

Guardar contratos, recibos e comprovantes como documentacao
complementar.

Contratos assinados antes da reforma. Contratos de locacao
celebrados antes da publicagéo da LC n° 214/2025 podem se
enquadrar em regime especifico de IBS/CBS, inclusive com
possibilidade de aliquota de 3,65%, pelas disposi¢des transitdrias.
Depende da andlise individual de datas, prazos e condi¢des: ndo
aplique sem avaliagéo técnica.

Comece agora

Recomendamos que as empresas patrimoniais € administradoras de
bens préprios iniciem ja a adequacédo, mantendo controles contratuais,
financeiros e contabeis que conciliem os valores faturados, recebidos
e escriturados. A Hiper Servicos acompanha as atualizagées
normativas e técnicas para as empresas do Municipio do Rio de
Janeiro.

A Hiper ajuda. Nossa equipe esta pronta para orientar e implementar
toda a operacéo, para que sua empresa emita a NFS—e das locagdes

no menor prazo possivel.

Falar com a Hiper no Visitar
WhatsApp hiperservicos.com.br
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