VLMA Sociedade de Advogados

Impactos das Reformas Tributdrias na

Locacdo de Iméveis




Contextualizacao

Q A Reforma Tributaria envolve a revisdo da tributacdo sobre o consumo, a renda, a folha e o

patrimoénio, através das seguintes fases:

Reforma da

Reforma da
tributacéo sobre o

CONSUMO

tributacao sobre a
RENDA
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Reforma Tributaria sobre o Consumo

Regulamentada pela Lei Complementar n°

@ 214/2025, tem como objetivo principal Previsao de aliquotas:

_’

substituindo cinco tributos por trés novos:

D)8 s

- 9,3% CBS




ESTADUAL E MUNICIPAL

Periodo de Transicao

PIS ICMS ICMS ICMS IPI (ZFM)
COFINS IPI (ZFM) IPI (ZFM) IPI (ZFM) IBS 18,7%
ICMS ISS ISS ISS CBS 92,3%
IPI IBS 0,1% IBS 1,87% IBS 5,61% IS
ISS CBS 9,3% CBS 9,3% CBS 9,3%
IS IS IS
2025 2027 2029 2031 2033
A A A o o
D 4 D 4 D 4 D 4
2026 2028 2030 2032
PIS ICMS ICMS ICMS
COFINS IPI (ZFM) IPI (ZFM) IPI (ZFM)
ICMS ISS ISS ISS
Pl IBS 0,1% IBS 3,74% IBS 7,48%
ISS CBS 9,3% CBS 9,3% CBS 9,3%
IBS 0,1% IS IS IS
CBS 0,9%
FEDERAL

VA VA A VA NI



Periodo de Transicao

PIS
COFINS

ESTADUAL E MUNICIPAL

FEDERAL

N,17%

13,04%

14,91%

16,78%




Aliguotas de Transicao: Locacao

ESTADUAL E MUNICIPAL

2030 2031 2032

1,12% 1,68% 2,24%

2,79% 2,79% 2,79% 2,79% 2,79%

FEDERAL




Tributacao da Pessoa Fisica

Antes das Reformas Tributarias Depois das Reformas Tributarias

Sobre a locacao de imoveis, ha incidénciol Tl RS TN A EN L ERCERN LY E R S LN N )
de: + IBS e da CBS se:
Imposto sobre a Renda das Pessoas

Fisicas (IRPF). e |ocar mais de 3 bens imoéveis distintos; e
e receber mais de R$ 248.739,46* por essas
operagdes no ano-calendario anterior.

Ou se as receitas com locacdo excederem o
montante anual de R$ 298.487,35* no préprio
ano-calendario.

\

*Valores atualizados pelo IPCA mensalmente.
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Tributacao da Pessoa Juridica

Regime Geral

Opcéao de recolhimento:

IBS + CBS com aliquota efetiva de
8,4% sobre a receita bruta recebida.

Aplicavel a contratos de prazo
indeterminado.

Em 2026 ja se inicia a etapa de

teste de implementacdo dos novos
impostos.

Admite créditos de IBS e CBS.

Regime Especial

Opcéo de recolhimento:
IBS + CBS com aliquota fixa de 3,65%
sobre a receita bruta recebida.

Aplicavel a contratos de prazo
determinado firmados até 26/01/2025.

Nao residencial: pelo prazo original do
contrato, se registrado em Cartério até
31/12/2025.

Residencial: até 31/12/2028 ou fim do
contrato (o que ocorrer antes).

Sem direito a créditos IBS e CBS.




Pessoa Fisica x Holding Patrimonial

Antes da Reforma Tributaria Depois da Reforma Tributaria

Pessoa fisica Holding patrimonial Pessoa fisica Holding patrimonial

IRPF até
27,5% IRPJ 15%, CSLL 9%
IBS + CBS IBS + CBS 8,4%
8,4%

Até 27,5% 14,53%* 35,9% 19,28%*

*Consideramos a distribuicdo de 100% dos rendimentos da Holding patrimonial para uma Pessoa Fisica; nao
consideramos outros custos de manutencéo da holding (por exemplo: contabilidade)

IRPJ 15%, CSLL 9%, PIS
0,65%, COFINS 3%
(Lucro presumido)

IRPF até
27,5%




PL 1.087: Imposto de Renda da Pessoa Fisica

Isencédo para quem ganha até
R$ 5 mil/més (R$ 60 mil/ano)

Dividendos acima de R$ 50 mil/més
(de uma mesma PJ)

—

Reducéo linear e decrescente do
imposto devido por quem ganha

— . ] a Aplicavel a lucros remetidos ao
entre R$ 5 mil e R$ 7 mil/més exterior
S A titulo de antecipacao (pode ser
Imposto Minimo L | stituido)

Contribuintes com rendimentos
brutos superiores a R$ 600 mil/ano

0 -10% (R$ 600 mil - R$1,2 mi)
ou 10% (acima de R$1,2 mi)




Efeitos do PL 1.087 na Tributacao de Dividendos

Q Considere que uma Holding Patrimonial, com carga tributaria reqular de 14,53%, distribuiu
100% dos seus rendimentos para uma Pessoa Fisica:

Antes do PL 1.087 Depois do PL 1.087

Locacao R$ 1.5600.000,00 Locacgao R$ 1.500.000,00

Tributagdo 14,53%  (R$ 217.950,00) Tributagdo 14,53% (R$ 217.950,00)

Dividendos R$ 1.282.050,00 Dividendos R$ 1.282.050,00

Isencao Tributaria - Tributacdo 10% (R$ 128.205,00)

Total R$ 1.282.050,00 Total R$ 1.153.845,00




Pessoa Fisica x Holding Patrimonial

Pessoa fisica antes das Reformas: Pessoa fisica depois das Reformas:
Total IRPF até 27,5% até 27,5%

IBS e CBS
Holding Patrimonial:

IRPJ e CSLL
Holding Patrimonial:

PIS e COFINS

14,53%

IRPJ e CSLL

*Consideramos a distribuicdto de 100% dos
rendimentos da Holding patrimonial para uma Pessoa

Dividendos

Fisica; ndo consideramos outros custos de o
manutencao da Holding (por exemplo: contabilidade) Total 27,35%
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Lucros e Dividendos Apurados até 31/12/2025

ATUALIZACOES IMPORTANTES

Consta no PL 1.087 uma regra especifica sobre a tributacdo de dividendos relativos a 2025:

@©

©

©

. z ~ .

Lucros e dividendos apurados até 31/12/2025 poderdo permanecer isentos de
mposto de Renda;

. . . ~ . P

Para manter a isencdo, a distribuicdo deve ser aprovada em assembleia até

31/12/2025;

O pagamento, crédito, emprego ou entrega poderad ocorrer ao longo dos
anos-calendario de 2026 a 2028, desde que siga os termos aprovados na
assembleia de 2025.




Utilizacao de AVJ para Distribuicao de Dividendos

Nesse procedimento nao ha
realizacao do ativo, ainda que tenha
servido como fundamento para a
distribuicdo dos lucros, de forma que

'l. Reavaliagdo do bem imével

Registro do ganho em relagcdo ao ganho
2 . em subconta vinculada ao imével

Acordao n® 1401-007.393 do CARF

Transferéncia da contrapartida do AVJ
3 registrada em conta de resultado para
. a conta patrimonial de Reserva de
Retengées de Lucros

Distribuicdo de lucros aos sécios da

empresa, por meio de um empréstimo




Locacdo Antes e Depois da Reforma

Tributacao Atual Tributacao Apds a Reforma Tributaria

Exemplo 1.
Aluguel mensal R$ 4.000,00 Aluguel mensal R$ 4.000,00

PIS e COFINS sobre o
faturamento (3,65%)

IBS e CBS sobre o

R$ 146,00 valor do aluguel (8,4%)

R$ 336,00

Locador Locador
Débito: Débito:
R$ 146,00 R$ 336,00

Recolhimento: Recolhimento:
R$ 146,00 R$ 0,00




Compra de Imoével para Locacao

Exemplo 3:
Valor do imoével

Crédito IBS/CBS alienacgao de
iméveis (14%)

Valor total da operacéao
Aluguel mensal (0,4% por més)

IBS/CBS locacao de imbveis
(8,4%)

R$ 1.000.000,00

R$ 140.000,00

R$ 1.140.000,00

R$ 4.000,00

R$ 336,00

SELIC

IPCA

Juros reais anuais
IR (720 dias) 15%
Juros reais liquidos

Juros reais liquidos
mensais

Dados considerados no exemplo:

14,75%
5,63%
9,22%
1,38%

7,84%

0,63%




Compra de Imoével para Locacao

Exemplo 3:
Periodo

Crédito IBS/CBS alienacao
de iméveis (14%)

Juros reais liquidos mensais

IRPJ CSLL 34%

IBS/CBS locacéo de iméveis
(8,4%)

Rendimento final

Total

jan/33

R$ 140.000,00

300,23)

336,00)

R$ 246,80

R$ 140.246,80

fev/33

R$ 140.246,80

R$

(R$ 300,76)

(R$ 336,00)

R$ 247,83

R$ 140.494,63

mar/33

R$140.494,63

R$

(R$ 301,29)

(R$ 336,00)

R$ 248,86

R$140.743,49

abr/33

R$140.743,49

R$

(R$ 301,82)

(R$ 336,00)

R$ 249,90

R$140.993,38

mai/33

R$140.993,38

R$ 889,30

(R$ 302,36)

(R$ 336,00)

R$ 250,94

R$ 141.244,32

jun/33

R$ 141.244,32

R$

(R$ 302,90)

(R$ 336,00)

R$ 251,98

R$ 141.496,30




Compra de Imoével para Locacao

Exemplo 3:
Periodo

Crédito IBS/CBS alienacao
de iméveis (14%)

Juros reais liquidos mensais

IRPJ CSLL 34%

IBS/CBS locacéo de iméveis
(8,4%)

Rendimento final

Total

jul/33

R$ 141.496,30

R$

(R$ 303,44)

(R$ 336,00)

R$ 253,03

R$ 141.749,33

ago/33

R$ 141.749,33

R$

(R$ 303,98)

(R$ 336,00)

R$ 254,08

R$142.003,41

set/33

R$ 142.003,41

R$ 895,67

(R$ 304,53)

(R$ 336,00)

R$ 255,14

R$ 142.258,55

out/33

R$ 142.258,55

R$

(R$ 305,07)

(R$ 336,00)

R$ 256,20

R$ 142.514,75

nov/33

R$ 142.514,75

R$ 898,89

(R$ 305,62)

(R$ 336,00)

R$ 257,27

R$142.772,02

dez/33

R$ 142.772,02

R$

(R$ 306,18)

(R$ 336,00)

R$ 258,34

R$ 143.030,36




Aproveitamento de Créditos Tributarios

Exemplo 4: Solucdes propostas pelo mercado:
Valor do imével R$ 1.000.000,00 Aluguel mensal R$ 4.000,00 (R$ 336,00)
Crédito IBS/CBS alienacéo R$ 140.000,00 Redutor social R$ 0,00 R$ 50,40
de iméveis (14%) ‘ !
Despesa agua e esgoto R$ 384,00 R$ 84,00

Valor total da operacéo R$ 1.140.000,00

o Energia elétrica R$ 768,00 R$ 168,00
ﬁ)l;g)uel mensal (0,4% por R$ 4.000,00

Pintura para entrega R$ 150,00 R$ 42,00

IBS/CBS locacao de imbveis R$

(8.4%) 336,00 Méveis R$ 250,00 R$ 54,00

Total R$ 5.552,00 R$ 62,40




Aproveitamento de Créditos Tributarios

Exemplo 4: Solugdes propostas pelo mercado:

Aluguel mensal R$ 4.000,00 (R$ 336,00)

Redutor social de R$ 600,00 por més

decorrente de reducéo da base de calculo Redutor social E 0,00 R$ 50,40

Despesa agua e esgoto R$ 384,00 R$ 84,00
Consumo mensal

Energia elétrica R$ 768,00 R$ 168,00

R$ 1.800,00 ao final do contrato
de 1ano ou R$ 150,00 por més

Pintura para entrega R$ 150,00 R$ 42,00

R$ 15.000,00, vida Gtil de 5 anos Mbéveis R$ 250,00 R$ 54,00

Total R$ 5.552,00 R$ 62,40




Aproveitamento de Créditos Tributarios

ATENGAO!

Se o locador receber R$ 5.552,00, o calculo Se o locador receber R$ 4.000,00, o calculo
dos impostos sera sobre esse montante: dos impostos sera sobre esse montante:

Locacéo R$ 5.5652,00 Locacéo R$ 4.000,00

Tributagao (19,28%) (R$1.070,43) Tributagao (19,28%) (R$ 771,20)

Pagamentos (R$1.552,00) Total R$ 3.228,80

Crédito R$ 398,00
Sem o risco de assumir responsabilidade por

Total R$ 3.327,97 outros pagamentos.




Aproveitamento de Créditos Tributarios

@ O locador podera BOFEgamVaIel > sua operacao, tomando crédito de pagamentos como:

YZ| Despesas com luz, agua e esgoto; 8;] Publicidade para locacédo do imével;
@ Seguro predial e despesas imobiliarias; Seguranca privada ou vigilancia;
y Materiais de reparo e manutencéao Contratacdo de servicos de limpeza e
S ek

(elétrica, hidraulica, tinta e alvenaria); jardinagem.

Q Recomenda-se avaliar cada caso para verificar se o investimento e o risco compensam.
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@VLMAADVOGADOS

+55 41 3153-4010

VLMA@VLMA.COM.BR

Rua CANDIDO XAVIER, 602 . 2°ANDAR
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