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RESUMO

Este trabalho analisa os impactos da reforma tributaria, instituida pela Emenda Constitucional
n°® 132/2023 e detalhada pela Lei Complementar n® 214/2025, na tributacdo de empresas de
locagdo de imodveis residenciais proprios (CNAE 6810-2/02) optantes pelo regime de Lucro
Presumido. O objetivo geral ¢ determinar as alteragcdes na carga tributdria deste setor, que
antes da reforma era tributado pelo IRPJ, CSLL, PIS e COFINS, com uma aliquota efetiva
aproximada de 11,33% a 14,53%. A pesquisa adota uma abordagem qualitativa, com recorte
juridico-dogmatico e comparativo, utilizando como técnicas a analise documental e
bibliografica da legislagdo, jurisprudéncia e doutrina. Os principais resultados indicam que a
substituicdo do PIS/COFINS pelo Imposto sobre Valor Agregado (IVA) Dual, composto pela
CBS e pelo IBS, resultara em um aumento da carga tributaria, podendo a aliquota efetiva total
atingir entre 16,08% e 19,28%. Ainda, a institui¢do de um regime especial, a reforma impde a
necessidade de um planejamento tributdrio estratégico para as empresas do setor, a fim de
mitigar o aumento de custos e garantir a conformidade com o novo sistema.

Palavras-chave: Locagao de Imoveis Residenciais Proprios; Lucro Presumido; Reforma
Tributaria; IVA Dual.
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1 INTRODUCAO

A complexidade do sistema tributdrio brasileiro e as recentes reformas, como a
Emenda Constitucional n® 132/2023 (EC n° 132/2023) e a Lei Complementar n°® 214/2025
(LC n° 214/2025), impactam diretamente a tributacdo de empresas, principalmente no setor de
locacdo de imoveis residenciais proprios, com a Classificagdo Nacional de Atividades

Econémicas (CNAE) 6810-2/02.

O problema central que orienta este estudo consiste em determinar quais os impactos
da Reforma Tributaria nas exagdes sobre o setor de locacdo de imdveis residenciais proprios
optantes pelo regime de lucro presumido, como hipdtese, presume-se que a reforma, ao
substituir PIS, COFINS, ISS e ICMS pelo IVA Dual, alterara significativamente a carga
tributaria sobre a atividade dessas empresas, podendo aumentar a carga efetiva e exigindo

reavaliagdo estratégica.

Com o objetivo geral de analisar o impacto das referidas alteracdes na tributacdo das
empresas de locacdo de imoveis residenciais proprios no lucro presumido, serdo
desenvolvidos os seguintes objetivos especificos: apresentar os regimes tributarios no Brasil
com foco no lucro presumido; detalhar a tributacdo dessas empresas antes da implementacao
da reforma tributdria; analisar as disposi¢des da EC n°® 132/2023 e LC n°® 214/2025; comparar

a tributacdo antes e depois da reforma; discutir os percalgos; e apresentar casos praticos.

A reforma tributdria foi e sera, ao decorrer do periodo de transicdo, um evento de
grande magnitude, e a compreensao de seus efeitos especificos em setores como o de locagao
de imoveis ¢ fundamental para a tomada de decisdes com o intuito de adaptacao das empresas
as novas regras. Assim, o que motiva a realizacdo deste excerto reside na relevancia do tema
ao cenario econdmico brasileiro, tanto para os profissionais da 4rea contabil, como também

para o ambito juridico.

Quanto a metodologia, adotou-se abordagem qualitativa, com recorte
juridico-dogmatico e comparativo. Utilizam-se como técnicas de pesquisa a analise
documental e a pesquisa bibliografica, a partir de acervo legislativo (Constitui¢ao, emendas
constitucionais, leis complementares), jurisprudéncia administrativa, além de artigos
cientificos, livros e publicagdes especializadas nas 4reas de Direito Tributirio e

Contabilidade. A comparagdo normativa entre o cenario anterior e posterior a reforma sera



acompanhada de estudos de caso, construidos a partir de simulacdes fiscais para empresas do

setor, a fim de se quantificar a variagdo da carga tributaria.

Em razdo disso, a estrutura deste artigo se organiza em trés segdes principais. A
primeira secao aborda o regime juridico da tributagdo da locagdao de imoveis proprios antes da
reforma tributdria. A segunda secdo analisa as alteracdes introduzidas pela Emenda
Constitucional n® 132/2023 e pela Lei Complementar n° 214/2025. Por fim, a terceira secdo
discute os reflexos praticos dessas alteragdes para as empresas que utilizam o regime do lucro

presumido.

2 REGIMES DE TRIBUTACAO DE EMPRESAS NO BRASIL: UMA ABORDAGEM
GERAL

O sistema tributério brasileiro, ainda com a Reforma Tributaria, ¢ reconhecido por sua
complexidade (Harada, 2024, p. 3) e pela multiplicidade de tributos e regimes de apuragao.
Compreender as diferentes opc¢des disponiveis ¢ fundamental para qualquer empresa, pois a
escolha do regime tributario impacta diretamente a carga fiscal, as obrigacdes acessorias e,

consequentemente, a rentabilidade do negocio.

No setor econdmico brasileiro, os principais regimes de tributagdo adotados pelas
empresas sao o lucro real, o lucro presumido e o simples nacional. Cada um possuindo
caracteristicas especificas, critérios de enquadramento e formas distintas de apuracao e
recolhimento dos tributos federais, como o Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ), a
Contribui¢ao Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), a Contribui¢do Social do Programa de
Integragdao Social (PIS) e a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social

(COFINS).

O regime de lucro real ¢ o que tem a tributagdo mais complexa, pois o IRPJ e a CSLL
sdo calculados com base no lucro contabil da empresa, ajustado por adigdes, exclusdes e
compensagdes de créditos previstas na legislacdo fiscal. Conforme o art. 14 da lei n® 9.718/98,
o regime ¢ obrigatério para empresas cuja receita total no ano-calendario anterior seja
superior a R$78 milhdes e, independente do faturamento, para empresas como as institui¢des
financeiras, empresas de factoring, entre outras ali mencionadas. Embora seja mais
burocratico, permite a deducdo de varias despesas previstas na legislagdo, o que pode ser
vantajoso para empresas com margens de lucro menores ou com grandes volumes de despesas

dedutiveis. A apuragdo do lucro podera ocorrer de forma anual ou trimestral, sendo que,
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conforme a natureza da atividade exercida pela empresa, tal escolha pode implicar em

desvantagens econdmicas relevantes (Higuchi, 2006, p. 25).

O lucro presumido, por sua vez, ¢ um regime simplificado em que o IRPJ e a CSLL
sdo calculados com base em uma presuncao de lucro, aplicada sobre a receita bruta da
empresa (Canado, 2011). Essa presuncdo varia de acordo com a atividade econOmica
desempenhada, sendo, a guisa de exemplo, de 8% para atividades comerciais e de 32% para
prestacdo de servigos. Empresas com faturamento anual inferior a R§78 milhdes podem optar
por este regime, desde que ndo se enquadrem nas hipoteses de obrigatoriedade do lucro real,
previstas no art. 14 da lei n°® 9718/98. As aliquotas de IRPJ e CSLL sdo aplicadas sobre o
lucro presumido, e o PIS e a COFINS sdo apurados pelo regime cumulativo, mensalmente,
sem a possibilidade de apropriacdo de créditos, mas com aliquotas menores (0,65% e 3%,
respectivamente). Veja-se que a principal vantagem inerente ao regime do lucro presumido
reside em sua simplicidade operacional, o que gera uma economia em gestao de processos, €
na previsibilidade quanto a carga tributdria incidente, aspectos que se relacionam
particularmente favordveis para empresas cuja margem de lucro efetiva supera os percentuais

fixados legalmente como base de presuncao.

Ja o simples nacional ¢ um regime tributario diferenciado e simplificado, aplicavel a
Microempresas (ME) e Empresas de Pequeno Porte (EPP) com faturamento anual limitado a
R$4,8 milhdes. Instituido pela lei complementar n°® 123/2006, em conformidade com o
pressuposto constitucional previsto no Art. 179 da Constitui¢do Federal, o Simples Nacional
busca unificar o recolhimento de diversos tributos federais, estaduais e municipais em uma
unica guia de recolhimento (DAS - Documento de Arrecadagdo do Simples Nacional), onde
suas aliquotas sdo progressivas e variam conforme a receita bruta e a atividade da empresa,
presentes nos anexos da lei complementar n.° 123/06. Este regime ¢ adotado pela maioria das
pequenas empresas, pois proporciona a redug¢do da carga tributaria e a simplificagdo das

obrigagdes acessorias.

A definigdo do regime tributario mais adequado exige a elaboragdo de um
planejamento fiscal minucioso, que leve em consideracdo variaveis como o faturamento da
empresa, suas despesas operacionais, a margem de lucro efetiva, a natureza da atividade

econdmica exercida, bem como as projegdes de crescimento e expansdo futura.

A escolha equivocada desse regime pode acarretar uma carga tributaria excessiva,

comprometendo a viabilidade econdmica da atividade empresarial. Nesse cenario de busca
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por eficiéncia fiscal e racionalidade na gestao tributéaria, desviando da evasao fiscal, o regime
de lucro presumido revela-se, em diversas situacdes, mas principalmente no setor de locagao
de imoéveis proprios, uma alternativa estratégica especialmente vantajosa, em razao de
determinar o lucro com base em parcela do faturamento, a luz de percentuais previamente
estabelecidos em bases de calculos pré-determinadas (Horcaio, 2023, p. 85), como se vera de

forma detalhada a seguir.

3 TRIBUTACAO DE EMPRESAS DE LOCACAO DE IMOVEIS PROPRIOS NO
LUCRO PRESUMIDO

O lucro presumido ¢ um dos regimes tributarios mais utilizados por empresas de
médio e pequeno porte no Brasil, especialmente aquelas que possuem margens de lucro
elevadas ou que prestam servigos com baixa incidéncia de custos dedutiveis, e que ndo
possuem a obrigatoriedade de adotar o regime tributdrio de lucro real. Em razdo do
faturamento, o setor de locacao de imoveis proprios (CNAE 6810-2/02), tem optado por este

regime, que, inclusive, reduz o custo de conformidade.

Sua principal caracteristica ¢ a apuragcdo do IRPJ e da CSLL sob a base em percentuais

predefinidos aplicados sobre a receita bruta da empresa.

Nas palavras de Vanessa Rahal Canado:

No Regime Lucro Presumido, como o proprio nome ja diz, ha uma presungdo acerca
da lucratividade da empresa, que serve como base de calculo do Imposto de Renda.
Essa presuncdo se opera aplicando-se um percentual, definido em lei, sobre a receita
bruta da empresa (tudo o que ingressar positivamente na empresa durante o
trimestre, periodo de apuragdo para pagamento do imposto de renda) (Canado, 2011,

p. 81).

A lei n® 9.249/1995 define os percentuais de presuncao aplicéveis a receita bruta das
pessoas juridicas para fins de apuracdo do IRPJ e da CSLL. No caso do IRPJ, esses
percentuais variam entre 1,60% e 38,4%, conforme a atividade economica desempenhada pela
empresa. Isso significa que, para cada setor, hd um percentual especifico que serd aplicado
sobre a receita bruta, a fim de se obter a base de calculo presumida do IRPJ. Entdo, a titulo de
exemplo, um hospital, desde que até o limite méximo de faturamento previsto pela lei, devera

presumir 8% de sua receita bruta, para obter a base sobre o qual o percentual do IRPJ ira



incidir. O mesmo raciocinio se aplica a CSLL, porém a presuncao incide entre 12% e 32%,

igualmente condicionada ao tipo de atividade desenvolvida.

Apos a aplicagdo dos percentuais de presuncao sobre a receita bruta, as aliquotas do
IRPJ (15%) e da CSLL (9%) sao aplicadas sobre o valor do lucro presumido. Além disso, ha
um adicional de IRPJ de 10% sobre a parcela do lucro presumido que exceder R$ 20.000,00
por més, ou R$ 60.000,00 por trimestre.

E importante ressaltar que, no regime de lucro presumido, o PIS e a COFINS sio
apurados pelo regime cumulativo, com aliquotas de 0,65% e 3%, respectivamente, sobre a
receita bruta, sem a possibilidade de apropriacdo de créditos de insumos, além de serem

recolhidos mensalmente.

ApoOs a compreensao do panorama geral do regime do lucro presumido, torna-se
essencial examinar sua aplicacdo especifica as empresas que atuam na locagdo de imoveis

residenciais proprios, o que serd abordado no topico a seguir.

3.1 Adocao deste regime pelas empresas de locacio de imdveis residenciais proprios

Para as pessoas juridicas que exercem a atividade de loca¢do de imoveis residenciais
de sua propria titularidade, enquadradas no Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas
(CNAE) 6810-2/02 — que abrange a administracdo e o aluguel de bens iméveis proprios,
entre outras atividades afins — o regime de tributacdo com base no lucro presumido tem se
revelado, de forma recorrente, alternativa fiscalmente atrativa para as empresas que possuem

a atividade preponderante a locacdo de iméveis (Longo, 2011, p. 310).

A legislacdo tributaria brasileira, em especial o art. 15, IIl, ‘c da lei n® 9.249/95,

estabelece percentuais de presun¢ao especificos para a receita decorrente de aluguéis.

Comparativamente, se uma empresa de locagdo de imoveis proprios optasse pelo
regime de lucro real, ela teria que controlar todas as suas despesas e receitas de forma mais
detalhada, ¢ o IRPJ e a CSLL incidiriam sobre o lucro liquido ajustado. Embora isso
permitisse a dedugdo de despesas como condominio, manutencdo, depreciagdo, entre outras, a
complexidade e a necessidade de um controle contabil mais rigoroso poderiam ndo compensar
a economia tributdria, dependendo da estrutura de custos da empresa. O regime do Simples

Nacional, por sua natureza, ndo se aplica as empresas que exploram a locagdo de imoveis
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proprios, uma vez que tal atividade ndo se enquadra entre aquelas permitidas pela legislacao,
conforme art. 17, XV da lei complementar n° 123/06, tampouco ¢ acolhida pela jurisprudéncia

administrativa, a luz da Solucao de Consulta n® 69/2008 da Receita Federal do Brasil.

Dessa forma, antes da reforma tributaria, o lucro presumido se consolidou como o
regime mais adequado que ¢ comumente utilizado pelas empresas de locagao de imoéveis

residenciais proprios, oferecendo um equilibrio entre simplicidade e eficiéncia tributéria.

De acordo com a legislacdo, a receita bruta proveniente da locagdo de imdveis esta
sujeita ao percentual de presun¢do de 32% para o IRPJ e a CSLL, incidindo, sobre essa base,
respectivamente, as aliquotas de 15% e 9%, além do adicional de 10% de IRPJ sobre o que
exceder o limite mensal de R$ 20.000,00, ou R$ 60.000,00 no trimestre. O PIS e a COFINS,
como mencionado, incidem sobre a receita bruta com aliquotas de 0,65% e 3%,

respectivamente, no regime cumulativo.

Para uma compreensdo mais clara de como esses percentuais e aliquotas se aplicam na
pratica, observa-se o quadro elucidativo a seguir, que resume o funcionamento do lucro

presumido para a receita de locacdo de imoveis.

PRESUNCAO DO LUCRO | ALIQUOTA APLICADA
x ALIQUOTA AO RENDIMENTO
BRUTO
IRPJ 32% x 15% 4,8%
CSLL 32% x 9% 2,88%
PIS 100% x 0,65% 0,65%
COFINS 100% x 3% 3%
IRPJ adicional sobre 32% x 10% 3,2%
excedente (1)
ALIQUOTA TOTAL A
SER APLICADA AO 11,33% - 14,53% (1)
RENDIMENTO BRUTO

(1) Caso o rendimento bruto tributavel exceda R$ 60.000,00 trimestral, haverad aplica¢do de IRPJ de
32% (presuncdo do lucro) x 10% (aliquota de IRPJ adicional sobre excedente) = 3,2%.
(Il) A aliquota ira variar de 11,33% a 14,53% em razdo do rendimento bruto tributavel com

aplicacdo dos 10% (3,2%) de IRPJ sobre o valor excedente.
Fonte: Construgdo do proprio autor.
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Esta tabela apresenta a aliquota efetiva incidente sobre a receita bruta das empresas
que atuam na loca¢do de imdveis residenciais proprios, no cenario anterior a reforma
tributaria. Observa-se que tributos sobre o consumo, como o ICMS e o ISS, ndo incidem
nessa estrutura, em razdo da auséncia de previsdo legal. Esse aspecto ¢ essencial para a
compreensdo dos impactos que a reforma podera gerar na tributacdo do setor. O exemplo
pratico a seguir contribui para ilustrar de forma mais clara essa realidade no contexto

pré-reforma.

3.1.1 Caso Pratico

Para ilustrar a aplicagdo da tributacdo no regime de lucro presumido para empresas de
locagdo de imoveis residenciais proprios com CNAE 6810-2/02, considera-se a seguinte
analise de caso. Esta simulacdo visa demonstrar o calculo dos tributos federais (IRPJ, CSLL,
PIS e COFINS) incidentes sobre a receita bruta de aluguéis, conforme a legislagao vigente

antes da reforma tributaria.

Considere que a empresa Beta adote o regime tributdrio do lucro presumido e possua
receita bruta tributavel proveniente somente de aluguéis no valor de R$40.000,00 por

trimestre, oriunda de quatro imodveis locados.

I) Calcula-se, de forma imediata, sobre o valor bruto as Contribuigdes Sociais PIS e

COFINS, com as aliquotas de 0,65% e 3% respectivamente;

RENDIMENTO BRUTO PIS COFINS VALOR TOTAL
TRIBUTAVEL 0,65% 3%
R$ 40.000,00 R$ 260,00 R$ 1.200,00 R$ 1.460,00

IT) Presume-se uma base de célculo de 32% para incidir os tributos de IRPJ e CSLL,

com as aliquotas de 15% e 9% respectivamente;

BASE PRESUMIDA DE | IRPJ SOBRE A BASE | CSLL SOBRE A BASE
32% PRESUMIDA PRESUMIDA VALOR TOTAL
15% 9%
R$12.800,00 R$1.920,00 R$1.152,00 R$3.072,00
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No trimestre analisado, a empresa Beta devera recolher o montante de R$4.532,00 a
titulo de tributos federais, o que corresponde a aproximadamente 11,33% de sua receita bruta.
Considerando apenas essa carga tributdria e desconsiderando outras despesas operacionais, 0
rendimento liquido no respectivo trimestre sera de R$35.468,00. Contudo, este cenario esta
prestes a ser drasticamente alterado pelas inovagdes trazidas pela reforma tributdria,
consubstanciadas na EC n°® 132/2023 e na LC n°® 214/2025. As profundas modifica¢cdes na
estrutura de tributagdo sobre o consumo, que serdo exploradas nos topicos subsequentes,
prometem redefinir a carga fiscal e as estratégias de planejamento para empresas como a Beta.

E sobre isso que sera falado a seguir.

4 ASPECTOS GERAIS DA REFORMA TRIBUTARIA NA RELACAO DE
CONSUMO: O IMPACTO SOBRE O SISTEMA TRIBUTARIO NACIONAL

A EC n° 132, promulgada em 20 de dezembro de 2023, representa a espinha dorsal da
reforma tributdria no ordenamento juridico brasileiro, alterando significativamente o Sistema
Tributario Nacional. Tendo como escopo reformar e simplificar a tributagao sobre o consumo,

substituindo tributos complexos e cumulativos por um modelo de Imposto sobre Valor

Agregado (IVA) Dual.

Assim, a reforma no setor de consumo ¢ centrada na unificacdo de tributos como
ICMS, ISS, IPI, PIS e COFINS. Essa unificacdo resulta na criacdo do “IVA Brasileiro”,
subdividido em Imposto sobre Bens e Servicos (IBS), de competéncia compartilhada entre
Estados, Distrito Federal e Municipios, e da Contribui¢do sobre Bens e Servigos (CBS), de
competéncia da Unido. A CBS, na prética, funciona como um IBS federal (Harada, 2024, p.
24), pois ambos terdo as mesmas regras em relacdo a fatos geradores, bases de célculo,
hipdteses de ndo incidéncia, sujeitos passivos, imunidades, regimes especificos, diferenciados
ou favorecidos de tributacdo, e regras de ndo cumulatividade e de creditamento. Para
assegurar o principio federativo, garantiu-se a autonomia aos entes subnacionais, na medida
em que da a possibilidade de cada Estado e Municipio estabeleca, dentro de certos limites,
suas proprias aliquotas relativas ao IBS. Os limites da autonomia dos entes federados para
fixacdo de aliquotas ainda ndo estdo claros, sendo para os fins deste trabalho irrelevantes neste

momento.

Importa destacar que, ao unificar os tributos sobre o consumo, a reforma tributaria

instituiu o modelo do IVA Dual, no qual a CBS e o IBS passam a ter incidéncia obrigatoria e
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indissociavel, por se tratarem de um uUnico sistema tributdrio. Com isso, as hipoteses de
incidéncia foram harmonizadas, assim, diversas atividades econdmicas que anteriormente nao
se enquadravam como mercadorias nem como servigos, para fins de ICMS e ISS, passaram a
integrar o campo de incidéncia tributdria. Situacdo que ocorre no caso da locacdo de imoveis
residenciais proprios, onde legislador optou por inclui-la expressamente como hipdtese de

incidéncia do novo sistema.

Para além disso, a emenda constitucional introduziu o art. 149-B ao texto
constitucional, o qual prevé, além de outras caracteristicas ao IBS e a CBS, o principio da nao
cumulatividade plena. O que significa que o imposto pago em etapas anteriores da cadeia
produtiva poderd ser integralmente creditado nas etapas seguintes, eliminando o efeito

cascata.

Houve, também, a previsdo da possibilidade de regimes especificos e diferenciados de
tributagdo para determinados setores, como servigos de saude, educagdo, transporte publico,
operagdes imobilidrias, entre outros. De modo geral, os regimes diferenciados do IVA sao
voltados a determinados setores e atividades cuja dindmica ndo se ajusta adequadamente ao
novo modelo de tributacdo. Isso ocorre, sobretudo, quando tais setores apresentam cadeias
produtivas curtas, com utilizagao reduzida de insumos, o que resulta em uma carga tributaria
excessivamente onerosa no momento da incidéncia sobre o consumidor final. Tal situacao
acaba por viabilizar economicamente determinadas atividades, especialmente aquelas
relacionadas aos ramos imobilidrio e financeiro, cuja estrutura de custos e operagdo demanda

tratamento fiscal diferenciado para manter sua viabilidade (Nogueira, 2024, p. 78).

Ha, para tanto, periodo de adaptacdo para o novo sistema, previsto, até entdo, de 2026
a 2033. A transicdo sera gradual e complexa, com a coexisténcia dos tributos por um
determinado periodo, a fim de minimizar os impactos econdmicos, permitindo que tanto

empresas quanto os entes federativos se ajustem as novas regras.

Para o setor de locagao de imoveis, as implicagdes da EC n° 132/2023 sdao de suma
importancia. A substitui¢do do PIS e da COFINS, atualmente incidentes sobre o faturamento,
pelo IVA Dual transformara significativamente a tributagcdo da receita de aluguéis, como dito
anteriormente. Embora a locagcdo de imdveis nao seja considerada prestagdo de servigos pela
legislagdo tributdria vigente, a nova configuracdo do IBS exigirda uma analise sobre a forma

como essa atividade passara a se enquadrar nas regras de incidéncia.
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5 A PROJECAO DA REFORMA SOBRE EMPRESAS DO SETOR DE LOCACAO DE
IMOVEIS RESIDENCIAIS PROPRIOS

A LC n° 214, de 16 de janeiro de 2025, regulamenta as disposi¢des da EC n°
132/2023, detalhando as normas gerais do IBS e da CBS, sendo fundamental para a
operacionaliza¢do da reforma tributéria, pois estabelece as regras matrizes de incidéncia, base
de célculo, aliquotas dos novos tributos que irdo impactar diretamente as empresas de locagao

optantes pelo lucro presumido.

Além de a aludida norma tratar o locador como contribuinte, art. 263, inciso III, o
referido dispositivo normativo traz a definicdo do fato gerador do IBS e da CBS, ambos
incidentes sobre operagdes onerosas com bens ou com servi¢os. A lei adota um conceito
amplo de operacdes, abrangendo nao apenas a venda de mercadorias e a prestacao de
servigos, mas também a locagao, o licenciamento, a cessao de direitos, entre outras. O art.4°, §
2°, inciso II, da LC n° 214/2025 menciona expressamente a locacdo de imovel residencial por
pessoa juridica como uma das hipdteses de incidéncia dos novos tributos, o que confirma a
tributacao da atividade de locagdao de imdveis pelo IBS e pela CBS. Além disso, preve o art.

255, inciso 11 da LC n° 214/2025 que a base de calculo sera o valor da locagao do bem imovel.

No que se refere a aliquota, a estrutura da reforma tributaria estabelece uma clara
divisdo de competéncias para sua fixacdo, em consonancia com os principios do federalismo
fiscal cooperativo. A aliquota da CBS, por ser um tributo de competéncia exclusiva da Unido,
sera definida por lei federal e aplicada de maneira uniforme em todo o territério nacional. Por
outro lado, a aliquota do IBS ¢ o resultado de uma competéncia compartilhada e autdbnoma.
Cada Estado, o Distrito Federal e cada Municipio tera a prerrogativa de fixar sua propria
aliquota por meio de lei especifica, desde que respeitada a aliquota de referéncia estabelecida
pelo Senado Federal, conforme art. 156-A, § 1°, inciso XII da Constituicao Federal. Assim, a
aliquota final do IBS aplicada a uma operagao sera a soma da aliquota estadual e da aliquota

municipal do local de destino do bem ou servigo.

No que tange o valor da aliquota, durante o processo de transi¢do da reforma
tributdria, dar-se-4 por medida de referéncia, isto €, funcionara como valores estimados e
provisorios, estabelecidos com base em pardmetros necessarios para manter a arrecadagao
equivalente a dos tributos que serdo extintos. Essas aliquotas ndo serdo fixadas desde o inicio,

mas sim ajustadas gradualmente ao longo do tempo pelo Senado Federal, conforme a
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arrecadacdo efetiva e os impactos observados no novo modelo. A consolidacio das aliquotas
definitivas ocorrera apenas ao final do periodo de transi¢do, previsto para 2033 (Ministério da

Fazenda, 2024).

Mas apesar das aliquotas definitivas do IBS e da CBS ainda ndo estarem fixadas, ja
existem estimativas preliminares a respeito de seus valores. Logo apds a promulgagdo da EC
n°® 132/2023, o proprio Ministério da Fazenda, por meio de nota técnica, estimou uma aliquota
de referéncia conjunta de 26,5% (Ministério da Fazenda, 2024), ainda que com a ressalva de
que esse percentual poderia ser ultrapassado. Estudos mais recentes, contudo, apontam para
uma aliquota total de aproximadamente 28%, sendo 18,7% destinada ao IBS ¢ 9,3% a CBS, a
qual serd utilizada para os fins deste artigo (Mello, 2025).

Dito isto, passa-se a analisar a aplicagdo da reforma para o setor de locagdo de imdveis

residenciais e o0 seu regime especial.

5.1 Regime especial ao setor de locacao de imoveis residenciais

A reforma tributéria introduziu ao texto constitucional o artigo 156-A, onde prevé § 6°
que determinados setores econdmicos terdo regimes especiais de tributacdo, entre eles as
operagdes com bens imoveis. Diante do potencial impacto que a incidéncia integral do IVA
poderia causar ao setor imobiliario, o legislador optou por instituir um regime diferenciado,
com aliquotas reduzidas aplicaveis a essas operagdes (Rafael. 2025). Por outro lado, obrigara
o setor a arcar com custos de conformidade, ou seja, promover a readaptagao de seus sistemas

logisticos e contabeis (Forcenette, 2025) ao novo sistema.

Respeitando a previsao constitucional, a LC n° 214/25 disp0s acerca dos mecanismos
especiais de tributagdo para o setor de locagdo imobilidria. Prevendo, além de um redutor de
aliquota de 70% na aliquota do IVA Dual para as operagdes de locagdo, também um redutor
social no valor de R$ 600,00 por imodvel residencial locado - que sera corrigido mensalmente

pelo IPCA -, o qual sera abatido da base de calculo do IBS e da CBS.

Em termos praticos, a apuracdo da carga tributdria incidente sobre os rendimentos
brutos decorrentes da locacao de imoveis residenciais, no ambito do IVA Dual (IBS e CBS),
pode ser expressa por meio de uma equacdo matematica representativa da aliquota efetiva
aplicavel, considerando-se os redutores legais estabelecidos pela LC n° 214/25, nos seguintes

termos: (IBS% + CBS%) x (Redutor de Aliquota) x {Valor da Locag¢do - ( Numero de imoveis x 600)}
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Enquanto o regime especial foca em desoneracdes especificas para a locagdo de
imoveis residenciais, ¢ fundamental compreender como a reforma tributdria impactard nas
empresas que operam sob o regime do lucro presumido. A seguir, observa-se as mudangas que
afetardo diretamente a apuracdo dos tributos para essas entidades, especialmente apds o

periodo de transicdo.

5.2 A interferéncia da reforma tributaria no lucro presumido

Concluido o periodo de transicdo progressiva para o novo sistema tributario, as
empresas optantes pelo regime do lucro presumido enfrentardo um modelo de tributagao

muito diferente do que estd em vigor.

Embora permanegam vigentes o IRPJ e a CSLL, a PIS e a COFINS serdo unificadas
na CBS. Ademais, tributos que até entdo ndo integravam a carga tributaria incidente sobre a
atividade de locac¢dao de bens imoveis proprios — como o ICMS e o ISS — passardo a incidir,
ainda que de forma indireta, por meio da instituicdo do IBS, resultante da fusdo dessas

exacoes.

Para empresas com CNAE 6810-2/02 que optam pelo lucro presumido, a tributagao
sera alterada com a substituicdo do PIS e da COFINS pela CBS. A CBS, juntamente com o
IBS, incidira diretamente sobre o valor bruto da receita de locacdo. Serdo consideradas as

possiveis reducdes previstas na legislacdo, como os redutores de aliquota e o redutor social.

Com o objetivo de tornar mais clara essas alteracdes e de como a nova tributagio se
aplicara, observa-se o quadro a seguir, o qual detalha a situacao para empresas com CNAE

6810-2/02 no lucro presumido.

(PRESUNCAO DO LUCRO) ALIQUOTA APLICADA
x (ALIQUOTA) AO RENDIMENTO BRUTO
IRPJ 32% x 15% 4,8%
CSLL 32% x 9% 2,88%
IVA DUAL (1) 100% x 28% x 30% 8,4%
IRPJ adicional sobre 32% x 10% 3,2%
excedente (11)
ALIQUOTA TOTAL A
SER APLICADA AO 16,08% - 19,28% (IV)
RENDIMENTO BRUTO
(I11)
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(D) A aliquota a ser utilizada de IVA Dual sera a de 28%, com aplicag¢do do Redutor de Aliquota;

(II) Caso o rendimento bruto tributavel exceda R$ 60.000,00 trimestral, haverad aplica¢do de IRPJ;
(I11) A aliquota efetiva ira variar a depender do Redutor Social; e

(IV) A aliquota ira variar de 16,08% a 19,2% em razdo do rendimento bruto tributavel com aplicag¢do
dos 10% (3,2%) de IRPJ sobre o valor excedente.

Fonte: Construgdo do proprio autor.

5.2.1 Caso Pratico

Para demonstrar o impacto da reforma tributdria na aplicacdo da tributacdo no regime
de lucro presumido para empresas de locacdo de imdveis residenciais proprios com CNAE
6810-2/02, considera-se o mesmo caso utilizado o exemplo anterior, visando demonstrar o
calculo dos tributos incidentes pés reforma (IRPJ, CSLL e IVA Dual) incidentes sobre a

receita bruta de aluguéis.

Considere que a mesma empresa Beta adote o regime tributario do lucro presumido e
possua uma receita bruta tributavel proveniente somente de aluguéis no valor de R$40.000,00

por trimestre, oriunda de quatro imoveis locados.

I) Presume-se uma base de calculo de 32% para incidir os tributos de IRPJ e CSLL,

com as aliquotas de 15% e 9% respectivamente:

BASE PRESUMIDA DE | IRPJSOBRE A BASE | CSLL SOBRE A BASE VALOR TOTAL
32% PRESUMIDA PRESUMIDA
15% 9%
R§ 12.800,00 R$ 1.920,00 R$ 1.152,00 R§ 3.072,00

IT) Para o célculo do IVA Dual, deve-se utilizar a aliquota de 28% com seu respectivo

Redutor de Aliquota, resultando numa aliquota efetiva de 8,4%. Mas, deve-se abater da base

de calculo o Redutor Social no valor de R$600,00 por imével, totalizando R$2.400,00 a serem

deduzidos da base de calculo:

RENDIMENTO BRUTO | RENDIMENTO BRUTO IVA DUAL VALOR TOTAL
TRIBUTAVEL TRIBUTAVEL APOS 8,4%
REDUTOR SOCIAL
R$ 40.000,00 R$ 37.600 R$ 3.158,40 R$ 3.158,40
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Com a implementacdo da reforma tributaria, a empresa Befa passard a recolher
R$6.230,40 a titulo de tributos, valor que corresponde a aproximadamente 15,576% de sua
receita bruta trimestral, em razado do redutor social. Essa quantia reflete exclusivamente a
carga tributaria incidente, sem considerar outras despesas operacionais como manuteng¢ao,
administracdo ou encargos indiretos. Dessa forma, o rendimento liquido da empresa no

trimestre sera reduzido para R$33.769,60.

Em comparagdo com caso pratico anterior, cendrio pretérito a reforma, observa-se um
acréscimo de 4,24% na carga tributdria efetiva, o que representa um aumento absoluto de
R$1.698,40 no valor recolhido. Ainda que esse percentual possa parecer modesto em termos

proporcionais, ele se traduz em um impacto financeiro relevante no longo prazo.

Apods a reforma tributdria, desconsiderando a aliquota adicional de IRPJ sobre o
excedente, sO seria possivel ter uma aliquota igual ou inferior ao sistema vigente atualmente,
se: a) o IVA dual fosse em torno de 12,17%, onde se aplicaria o Redutor de Aliquota,
totalizando, aproximadamente, 3,65% de IVA Dual, isto €, o valor somado de PIS e COFINS
no regime atual; ou b) o contribuinte locasse quantidade determinada de iméveis ao ponto de

tornar menor a aliquota incidente sobre a receita bruta.

Sob a dtica do mercado de locagdo de imdveis proprios, a diferenga entre a aliquota
provavel de 28% de IVA Dual e a aliquota ideal de 12,17% ¢ enorme, o que demandaria um
esforco enorme dos contribuintes para convencer os entes competentes a aceitarem uma
aliquota pelo menos 15,83% menor do que a prevista, o que leva a concluir que seria

desafiador encontrar uma situagao pelo menos equivalente a existente.

Isso demonstra que, embora a reforma tributaria tenha como principios a simplificagao
e a neutralidade, ela podera resultar em um aumento efetivo de custos em determinados
setores que, a primeira vista, parecem favorecidos. Diante desse cenario, torna-se ainda mais
necessaria a intensificacdo de planejamento tributario, a fim de se adaptarem as novas

exigéncias do sistema.
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6 CONCLUSAO

A reforma tributédria, com a EC n° 132/2023 e a LC n°® 214/2025, reconfigura o cendrio
fiscal brasileiro, impactando diretamente a locagdo de imoveis residenciais proprios. As

principais mudancas para este setor podem ser resumidas nos seguintes pontos.

Primeiramente, havera a substituicdo de novos tributos incidentes: o IBS e a CBS, que
compdem o IVA Dual. Estes substituem PIS, COFINS, ICMS e ISS, incidindo diretamente
sobre o valor bruto da locacao, conforme arts. 4° ¢ 255 da LC n°® 214/2025.

Em segundo lugar, tributos que antes ndo incidiam diretamente, como ICMS e ISS,
agora o fardo de forma indireta. As novas hipdteses de incidéncia do IBS significam que a
atividade de locacdo sera alcancada por um imposto de valor agregado que incorpora a
esséncia destas exacdes que serao substituidas, alterando a composicao da carga tributaria

total.

Nesse contexto, demonstra-se que a aliquota efetiva sobre o faturamento bruto das
empresas de locacdo de imoveis residenciais (CNAE 6810-2/02) proprios sofrera um aumento
consideravel. Antes da reforma, a carga tributaria federal efetiva para uma empresa no lucro
presumido era de aproximadamente 11,33% a 14,53% sobre receita bruta. Com a
implementagdo do IVA Dual e as novas regras, essa aliquota pode atingir entre 16,08% a

19,28%, representando acréscimo significativo na carga fiscal sobre o faturamento.

Em comparagdo com o cenario anterior a reforma, e desconsiderando a aliquota
adicional do IRPJ sobre o lucro excedente, observa-se um acréscimo de 4,75% na carga
tributaria efetiva. Assim, para que seja possivel alcancar uma carga tributaria igual ou inferior
a do regime atual seria se a aliquota do IVA Dual estivesse em torno de 12,17%, permitindo a
aplicagdo do Redutor de Aliquota e resultando em uma carga efetiva aproximada de 3,65% —

equivalente a soma de PIS e COFINS no regime vigente.

Por outro lado, o aumento na carga tributdria total sobre o faturamento bruto ¢
inversamente proporcional ao nimero de imdveis em razdo do redutor social. A LC n° 214/25
estabelece um Redutor Social de R$600,00 por imével residencial locado, abatido da base de
calculo do IVA Dual. Isso implica que, quanto maior o nimero de iméveis locados, maior o
beneficio proporcional do redutor, resultando em uma carga tributdria efetiva menor por

imovel ao contribuinte.
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A reforma tributiria, em sintese, impde uma transformacdo significativa para as
empresas de locagdo de imoveis, exigindo adaptacdo aos novos tributos e a complexidade do
sistema, 0 que, consequentemente, prevé-se um aumento nos custos de conformidade da
empresa, ou seja, a necessidade de readequar sistemas contabeis e fiscais serd crucial para a
correta aplicagdo das novas regras do IVA Dual e para evitar passivos fiscais aos

contribuintes.
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