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Donos de imoveis alugados
terao CNPJ para emissao de
notas fiscais a partir de 2027

Exigéncia faz parte da implementacao da Reforma Tributaria e
valera apenas para pessoas fisicas enquadradas como
contribuintes do IBS e da CBS; cadastro nao significa abertura
de empresa

Parte dos brasileiros que recebe renda proveniente de
aluguel terd uma nova obrigagao fiscal a partir de 1°
de janeiro de 2027.

A Receita Federal e o Comité Gestor do IBS (CGIBS)
passarao a exigir a inscricio no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (CNP)J) das pessoas fisicas enquadradas
como contribuintes do Imposto sobre Bens e Servicos
(IBS) e da Contribuicao sobre Bens e Servicos (CBS)
que precisarem emitir documentos fiscais eletronicos.

Inicialmente prevista para entrar em vigor em 2026, a exigéncia
foi prorrogada para 2027, permitindo que, até o fim de 2026,
os proprietarios continuem utilizando o CPF durante o
periodo de adaptacao e testes dos novos sistemas
relacionados a Reforma Tributaria.

A medida integra a implementagao do novo modelo de
tributagao sobre o consumo, instituido pela Lei
Complementar n® 214/2025, que prevé a emissao de
documentos fiscais eletronicos para operagoes sujeitas ao IBS e a

CBS.



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lcp/lcp214.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lcp/lcp214.htm

Cadastro nao significa abertura de
empresa

Apesar da exigéncia do CNPJ, especialistas esclarecem que
o proprietario nao precisara abrir uma empresa.

Segundo o tributarista Caio Cesar Braga Ruotolo, do Silveira
Advogados, em entrevista a revista Exame, o cadastro tera
apenas finalidade de identificagao fiscal. “O CNP]J sera
exigido apenas para identificacdo e emissao fiscal, nao
significando abertura de empresa.”

O advogado Marco Aurélio Bottino Junior, do BBC Advogados,
destaca que uma das principais duvidas dos proprietarios é
justamente a associacao do CNPJ a constituicao de uma
empresa. ‘“Ele continua sendo pessoa fisica. O numero
cadastral apenas formaliza o enquadramento e permite a emissao
do documento fiscal eletronico.”

Quem estara sujeito a nova obrigacao

A exigéncia nao alcangara todos os proprietarios
de imoveis.

Atualmente, os valores obtidos por uma pessoa fisica por
meio de aluguéis sdo considerados rendimentos, sujeitos
a tributacao pelo Imposto de Renda, com recolhimento
mensal via Carné-Ledo.

“Com o inicio da Reforma Tributaria, a locacdao passa a ser
considerada uma operacao onerosa com bens, sujeita
também a Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS) e
ao Imposto sobre Bens e Servicos (IBS)”, explicou o
advogado tributarista Henrique Gomes, em entrevista a Folha de
Londrina.

Para que o proprietario seja considerado contribuinte do
IBS e da CBS, sera necessario atender a um dos critérios
previstos na legislagao.



O primeiro exige, cumulativamente, receita bruta
superior a R$ 240 mil no ano-calendario anterior,
proveniente da locacao de mais de trés imoveis.

A segunda hipotese ocorre quando o contribuinte
recebe mais de R$ 288 mil em aluguéis no proprio
ano-calendario, independentemente da
quantidade de imoveis locados.

“Se um contribuinte receber, por exemplo, R$ 270 mil no
ano-calendario provenientes de um unico imoével, ele
nao estara sujeito a contribuicao com CBS e IBS.

Da mesma forma, o contribuinte que possui cinco imoveis
locados e recebe R$ 150 mil em aluguéis no ano-
calendario também nao estara sujeito a nova
tributacao”, pontua Gomes.

Assim, apenas as pessoas fisicas enquadradas nas hipoteses
previstas na Lei Complementar n°® 214/2025 precisarao se
inscrever no CNPJ para emitir documentos fiscais eletronicos.

Quem nao se enquadrar nas regras continuara utilizando
normalmente o CPF.

Sistema sera simplificado

Para facilitar a adaptagao dos contribuintes, a Receita Federal
desenvolve um sistema digital de inscricao no CNP)
inspirado no modelo do Microempreendedor Individual
(MEI).

A previsao é que a plataforma esteja disponivel

em novembro de 2026, juntamente com um ambiente de
testes (sandbox), permitindo que contribuintes e
desenvolvedores realizem as adequagoes necessarias antes da
obrigatoriedade definitiva, em janeiro de 2027.

O novo sistema sera totalmente digital, automatizado e
integrado as plataformas de emissao de documentos fiscais
eletronicos.



Embora a exigéncia do CNPJ e a emissao dos novos documentos
fiscais fagam parte da implementagao da Reforma Tributaria, a
substituicao dos tributos atuais pelo IBS e pela CBS
ocorrera de forma gradual, conforme o cronograma de
transicao previsto na legislacao.

Perguntas frequentes

A partir de quando os donos de imoveis alugados
precisarao ter CNPJ?

A obrigatoriedade passa a valer em 1° de janeiro de 2027,
conforme cronograma definido pela Receita Federal e pelo
Comité Gestor do IBS.

Ter CNPJ significa abrir uma empresa?

Nao. O CNPJ servira apenas como cadastro para identificagao
fiscal e emissao de documentos eletronicos. O proprietario
continuara sendo pessoa fisica.

A tributacao dos aluguéis muda com o
CNPJ)?

Na3o. A inscricao no CNPJ nao altera a incidéncia do Imposto de
Renda sobre os rendimentos de aluguel. O cadastro atende
apenas as exigéncias operacionais da Reforma Tributaria
para emissao dos documentos fiscais.

Todos os proprietarios precisarao fazer o

cadastro!?

Nao. A exigéncia vale apenas para as pessoas fisicas que se
enquadrarem como contribuintes do IBS e da CBS e precisarem
emitir documentos fiscais eletronicos. Quem nao se
enquadrar continuara utilizando o CPF normalmente.






