o que muda com a
Reforma Tributaria

Nova obrigacao de emissao de documento fiscal
pelos condominios edilicios sobre as receitas de
utilizacao de areas comuns por pessoas juridicas.

FUNDAMENTO TRIBUTO
Decreto n° 12.955/2026 CBS - Reforma Tributdria

ADAPTACAO
Ao longo de 2026
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Antes de falar de condominio, é
preciso falar de Reforma Tributaria

O Brasil esta no meio da maior mudanca do seu sistema de impostos em décadas. A Reforma
Tributaria sobre o consumo foi aprovada pela Emenda Constitucional n°® 132/2023 e regulamentada
pela Lei Complementar n® 214/2025, e sua implementacdo acontece de forma gradual, ao longo de
Varios anos.

A logica da mudanca é simples de entender, mesmo para quem ndo convive com o tema no dia a dia:
em vez de varios tributos diferentes, com regras proprias, incidindo em etapas distintas da cadeia, o
pais passa a adotar um modelo mais préximo do padrao internacional, com menos tributos, cobranca
no destino e regras mais uniformes.

Os novos tributos, em linguagem direta

- CBS - Contribuicao sobre Bens e Servicos
Tributo federal que substitui o PIS e a Cofins. E a partir da regulamentacdo da CBS que surgem as
novas obrigacdes tratadas neste material.

- IBS - Imposto sobre Bens e Servigos
Tributo de competéncia compartilhada entre estados e municipios, que substitui o ICMS e o ISS.

- Imposto Seletivo

Tributo aplicado a produtos e servicos considerados prejudiciais a saude ou ao meio ambiente. Nao
alcanca a rotina condominial, mas costuma aparecer nas noticias sobre o tema e por isso vale a
menc¢ao.

Juntos, CBS e IBS formam o chamado IVA dual brasileiro. Na pratica, € esse par de tributos que passa
a organizar a cobranga sobre o consumo no pais.

Um ponto que costuma passar despercebido
Reforma Tributaria ndo trata apenas de aliquotas. Ela redesenha também as chamadas obrigacdes
acessorias, ou seja, os documentos, cadastros e registros que comprovam cada operagao.

E é exatamente ai que o condominio entra na conversa.

O condominio edilicio ndo € uma empresa, ndo tem finalidade lucrativa e ndo vende produtos.
Mesmo assim, quando ele cede um espaco para uma antena de telefonia, aluga um quiosque,
permite a passagem de cabos ou libera a fachada para publicidade, existe uma operac¢ao econémica

acontecendo. Com a regulamentac¢ao da CBS, essa operag¢do passa a exigir documento fiscal.




O que este material entrega
Nas préximas paginas, vocé vai encontrar de forma organizada:

- O que muda para o condominio e qual é o fundamento legal da mudanca

- Quando existe a obrigacao de emitir nota fiscal ou recibo

- Quais receitas estao alcancadas e quais permanecem fora da regra

- Os limites previstos para os condominios edilicios

- Como funciona o periodo de transicao em 2026

- O plano de a¢do recomendado e o comparativo de carga entre 2026 e 2027

Uma orientacado antes de comecar

Este ebook tem carater informativo e serve para dar clareza ao sindico, ao corpo diretivo e a
equipe administrativa sobre um assunto novo. Ele ndo substitui a analise individual de cada
condominio, que deve ser conduzida em conjunto com o contador e a administradora, ja que
contratos, receitas e estruturas variam de caso a caso.

A boa noticia é que existe tempo. 2026 é o periodo de adaptacdo, e quem comecar a organizar
contratos e cadastros agora chega em 2027 sem correria.

Boa leitura.




PANORAMA

O que muda para o condominio

A emissao de nota fiscal em condominio passou a fazer parte da rotina dos condominios que recebem
receitas pela utilizagdo de areas comuns por pessoas juridicas.

A obrigacdo decorre do Decreto n° 12.955/2026, que regulamenta a Contribui¢cdo sobre Bens e Servicos
(CBS) no contexto da Reforma Tributaria. Entre outras determinagdes, o regulamento inclui os
condominios edilicios entre os responsaveis pela emissao de documentos fiscais em determinadas
operacdes.

Neste ano, 2026, se faz necessaria a adaptacdo as novas exigéncias. Conforme o decreto, ndo ha

cobrancga de tributos sobre essas receitas durante o periodo de transicdo, mas a emissdo da nota fiscal
ja deve ser observada pelos condominios enquadrados na regra.

DECRETO N° 12.955/2026
Regulamenta a CBS e inclui os condominios edilicios entre os
responsaveis pela emissao de documentos fiscais.

QUEM E ALCANGADO o
Condominios que recebem valores de pessoas juridicas
pela utilizacao ou cessao de areas comuns.

2026 - PERIODO DE TRANSICAO
Sem cobranca de tributos sobre essas receitas,
mas com a emissdo da nota fiscal ja observada.
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MOTIVAGCAO

Por que essa obrigacao foi criada?

A exigéncia esta diretamente ligada a implementacdo da Reforma Tributaria.

B

Regulamentacao da
CBS

O Decreto n° 12.955/2026
regulamenta a CBS e
estabelece regras para a

emissdo de documentos
fiscais em diversas
operacoes, incluindo

aquelas  realizadas  por
condominios edilicios.

O

Padronizagao e
transparéncia

O objetivo é ampliar a
padronizacdo das obrigacdes
acessorias e aumentar a
transparéncia das receitas
obtidas com a exploracao
econdmica de dreas comuns.

Alinhamento as
demais empresas

Os condominios passam a ter
procedimentos mais
alinhados as demais pessoas
juridicas que realizam
atividades semelhantes,
como aluguel de espacos,
antenas e publicidade.
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Quando emitir nota fiscal ou recibo?

REGRA GERAL
@ A nota fiscal deve ser emitida sempre que houver recebimento de
valores de pessoas juridicas pela utilizagdo ou cessao de areas comun

Contratos permanentes Contratos eventuais

Ocupagdo ou uso continuo do espaco, com Uso pontual ou temporario do espaco, desde
remuneracao periédica ao condominio. que exista remuneracdo pela utilizacdo.

A obrigacé@o vale para ambos os casos, desde que exista remunerac@o pela utilizacdo do espaco — observados os
limites e as hipdteses especificos previstos para os condominios edilicios (ver adiante).
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ALCANCE

Quais receitas estao
sujeitas a nova regra?
Entre os exemplos mais comuns estao:

Aluguel de quiosques, lojas e Cessao de fachadas para outdoors
(= espagos comerciais &3 ou publicidade

Passagem de cabos e redes de

(=) Instalagdo de antenas de telefonia o telecomunicacées

o Aluguel de salbes, auditérios e - Exploracdo comercial de areas
coberturas para terceiros comuns

Sempre que houver receita decorrente da utilizacdo desses espacos por uma empresa, serd necessdrio observar a
nova obrigagdo fiscal.
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EXCEGCOES

O que nao exige emissao de nota fiscal

E igualmente importante entender o que nao sofreu alteracdo. A nova obrigacao nao se aplica:

X As cotas condominiais mensais

X Ao uso das areas comuns pelos proprios condéminos

X Aos condominios que ndao possuem contratos remunerados com pessoas juridicas

OBSERVACAO
Caso o condominio ndo obtenha esse tipo de receita, nenhuma
providéncia adicional sera necessaria neste momento.
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LIMITES DA OBRIGAGAO

Existe um limite para essa obrigacao? Sim.

A legislacao criou regras especificas para os condominios edilicios.

%

até 20%

previsto para determinadas
hipoteses na legislacao.

DECRETO N° 12.955/2026 - ART. 25, § 4°

Quando a exploracgao
econdmica é relevante

Em determinadas situa¢des, quando a
exploracdao econdmica das locacdes
representar parcela relevante das receitas
do condominio — de um percentual de
aproximadamente / até 20% da receita
total, conforme previsto para determinadas
hipoteses na legislacao.

Novas obrigacoes de IBS e CBS
Passam assim a existir novas obrigacdes
relacionadas ao IBS e a CBS, de emissdo de
documentos fiscais / nota fiscal — ainda a
ser regulamentado pelo fisco.

v
m administradora.

Cada condominio deve ser analisado individualmente pelo contador e pela

Base legal: Decreto n°® 12.955/2026, art. 25, § 4° — ressalvado o disposto no art. 19, caput, inciso Ill, e no art. 26 da Lei

Complementar n° 214/2025.
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PERIODO DE TRANSICAO

O condominio tera
que pagar impostos
neste ano de 2026 ?
NAO

A obrigacao, neste momento, é

®©  documental
o Em 2026, a legislacao prevé um periodo de
o transicdo. Assim, a obrigacao consiste na

emissao da nota fiscal eletrénica para as
receitas abrangidas pela norma.
de tributos sobre essas receitas durante
o periodo de transi¢do, em 2026. Tempo para organizar a
5 estruturainterna

Dessa forma, os condominios podem
organizar seus contratos, cadastros e
controles internos antes da futura
incidéncia tributaria prevista pela legislacao.
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PLANO DE AGCAO

O que se deve fazer agora?

Embora nao haja cobranca imediata de tributos, este € o momento ideal para organizar os

processos e garantir conformidade.

01

03

Levantar todos os contratos
existentes

Identifique todos os contratos que geram
receitas provenientes da utilizacdo das
areas comuns: publicidade, antenas,
aluguel de espacos, passagem de cabos e
quaisquer outras formas de exploracdo
econdmica.

Atualizar os dados
cadastrais do condominio

Verifique se o CNPJ, o endereco e os
demais dados cadastrais estao
atualizados. Essas informac8es serdo
indispensaveis para a emissao
correta das notas fiscais.

02

Separar essas receitas das
cotas condominiais

E importante que essas receitas sejam
contabilizadas separadamente das cotas
condominiais. Essa organizacao facilita a
prestacdo de contas e contribui para o
correto cumprimento das obriga¢des
fiscais.

Contar com o suporte da
administradora

A administradora realizara a orientagdo

individualizada de cada condominio,
analisando os contratos existentes e
coordenando todo o processo
relacionado a emissdo das notas fiscais.

1



BENEFiCIOS

Por que se preparar desde agora?

©

Maior seguranca juridica

Melhor controle das receitas
extraordinarias

Mais transparéncia na prestacao de
contas

Adequacao gradual as futuras
exigéncias fiscais

Reducado de riscos de inconsisténcias
cadastrais e documentais

O MOMENTO IDEAL
2026 € o periodo de transicao

previsto pela legislagdo — o momento
ideal para organizar a documentacgao,

revisar contratos e adequar os

processos internos do condominio.

Iniciar esse processo agora evita adequacdes
emergenciais quando a nova sistematica
tributaria estiver plenamente implementada.
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REFERENCIA TRIBUTARIA

Comparativo de carga: 2026 e 2027

Carga tributaria aproximada sobre a
receita (%)

12%
10%
8%
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4%

2%

0%

2026 2027
IRPJ 4,80%
CSLL 2,88%
Total aproximado 7,86%

2027

CBS/IBS

Base de referéncia: modelo de recebimento de receitas hoje aplicdvel as empresas que administram seus proprios bens e que
tém como regime tributdrio o Lucro Presumido. Percentuais conforme informado no documento de origem.
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Este conteudo foi desenvolvido
pela BBZ Administradora de
Condominios em parceria com a
Blume Contabilidade.

Contato BBZ Contato Blume
(11) 94205 - 4867 (11) 99434 - 0587
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