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Resumo

O objetivo deste artigo € analisar os impactos
da Emenda Constitucional no 132/2023 e da Lei
Complementar no 214/2025 na tributacao da
locacao de imoveis comerciais proprios por
pessoas juridicas. Utiliza-se metodologia
analitico-normativa, com exame dos
dispositivos legais do IBS e da CBS,
complementada por simulacdes comparativas
entre o sistema atual (Lucro Presumido) e o
Novo regime no periodo de transicao de 2027 a
2033. Foram avaliados fato gerador, base de
calculo, aliguotas, regime de créditos e
operacionalizacao via split payment. Os
resultados indicam que, sem reestruturacao
operacional, a carga tributaria efetiva pode
atingir 16,21% em 2033, acima dos 12,53%
verificados no sistema atual. Entretanto, com
reorganizacao contratual, segregacao de
despesas e aproveitamento estratégico de
creditos, a aliquota efetiva pode ser reduzida
para aproximadamente 6,97% ao final da
transicao. Conclui-se que a reforma impode
desafios relevantes, mas também cria
oportunidades concretas de otimizacao fiscal e
ganho de competitividade, desde que haja
planejamento tributario estruturado e gestao
ativa dos creditos.

Palavras-chave: Reforma Tributaria; Lei
Complementar no 214/2025; IBS e CBS;
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Cumulatividade; Creditos Tributarios;
Planejamento Tributario; Split Payment; Lucro
Presumido; Otimizacao Fiscal.

de Otimizacao Fiscal.

Abstract

This article analyzes the impacts of Constitutional
Amendment No. 132/2023 and Complementary
Law No. 214/2025 on the taxation of commercial
real estate leasing carried out by legal entities in
Brazil. An analytical-normative methodology is
adopted, examining the legal framework of the
new Goods and Services Tax (IBS) and the
Contribution on Goods and Services (CBS),
complemented by comparative simulations
between the current system (Presumed Profit
regime) and the new model during the transition
period (2027-2033). The studly evaluates taxable
events, tax bases, rates, input credit mechanisms,
and the operationalization of the split payment
system. Results indicate that, without operational
restructuring, the effective tax burden may rise to
16.21% by 2033 compared to the current 12.53%.
However, through contractual reorganization,
expense segregation, and strategic management
of tax credits under the full non-cumulative
system, the effective rate may be reduced to
approximately 6.97% by the end of the transition
period. The findings suggest that the tax reform
represents both a compliance challenge and a
strategic opportunity for tax optimization and
competitiveness in the commercial real estate
sector.

Keywords: Tax Reform; Complementary Law
No. 214/2025; IBS and CBS; Commercial Real
Estate Leasing; Non-Cumuilativity; Tax Credits;
Tax Planning; Split Payment; Presumed Profit
Regime; Tax Optimization.
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Introducao

A promulgacao da Emenda Constitucional no
132/2023 g, subsequentemente, da Leli
Complementar no 214/2025, marca um divisor de
aguas no sistema tributario brasileiro.

Conhecida como a

"Reforma Tributariado
Consumo", ela visa
simplificar o complexo
arcabouco fiscal do
pais, substituindo cinco
tributos atuais (PIS,
COFINS, IPL,ICMS e ISS)
por dois novos: a
Contribuicao sobre
Bens e Servicos (CBS)
de competéncia federal
e o Imposto sobre Bens
e Servicos (IBS), de
competéncia
compartilhada entre
Estados e Municipios.

Este trabalho se propde a
analisar profundamente os
impactos dessas novas
diretrizes fiscais sobre o setor
de locacao de imoveis
comerciais proprios por
pessoas juridicas

-—-L\ \h =
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. Serao analisadas as definicoes de fato
gerador, base de célculo, aliquotas, regimes de
creédito e disposicoes transitorias, com o intuito
de subsidiar empresas e profissionais na
adaptacao e otimizacao de suas operacoes
frente ao novo cenario fiscal.

Compreender as nuances da nova legislacao,
suas aliquotas, bases de calculo e,
especialmente, o regime de créditos,
fundamental para que empresas do setor de
locacao de imoveis comerciais proprios por
pessoas juridicas, possam adaptar suas
estratégias, otimizar sua carga tributaria e
garantir a conformidade legal. A transicao para
0 novo modelo representa tanto um desafio de
adaptacido quanto uma oportunidade de
reestruturacao fiscal para o setor.

Serao explorados os dispositivos legais
pertinentes a locacao, o regime de creditos, a
base de calculo e as aliquotas aplicaveis, além
de um caso hipotético. O foco recaira sobre o
arcabouco normativo estabelecido pela LCP
214/2025, com destaque para as estratégias
contratuais e as otimizacdes fiscais possiveis
para empresas locadoras.




A Reforma Tributaria, materializada pela Lei
Complementar no 214/2025, representa um
dos mais ambiciosos esforcos de
modernizacao do sistema tributario brasileiro
nas ultimas décadas.

Com a unificacao de diversos tributos sobre o
consumo na forma do Imposto sobre Bens e
Servicos (IBS) e da Contribuicao sobre Bens e
Servicos (CBS), o panorama fiscal do pais
experimenta uma transformacéao substancial.
Dentre os setores significativamente afetados
por essa reestruturacao, a locacéo de imoveis
comerciais proprios por pessoas juridicas,
emerge como um campo de analise crucial,
dada a sua relevancia econoémica € as
particularidades de sua tributacéo anterior.

Um diferencial critico da LCP 214/2025 ¢ a

transicao para um modelo de crédito financeiro

condicionado. Diferente do sistema atual, onde
o credito muitas vezes decorre da simples
entrada da mercadoria ou servico, N0 NovVo
regime o aproveitamento do credito pelo

locatario esta intrinsecamente ligado ao efetivo

recolhimento do tributo pelo locador.

Este controle sera operacionalizado pelo
mecanismo de Split Payment, onde o
pagamento do aluguel dispara a segregacao
automatica da parcela correspondente ao IBS
e a CBS. Para as empresas de locacao de
imoveis proprios, isso exige uma integracao
sistémica rigorosa para garantir que o tributo
seja destacado e pago no momento da
liquidacéo financeira, assegurando a
idoneidade dos créditos para seus clientes e
evitando contingéncias comerciais.

Historicamente, alocacao

de imoveis enfrentava um
regime tributario
fragmentado, com
tratamento distintoem
diversas esferas e
jurisprudéncia
consolidada que, por
vezes, excluia
determinadas
incidéncias.
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A reforma promove uma pacificacao quanto a base
de incidéncia na locacao. Enquanto o sistema
anterior era marcado por disputas judiciais,
exemplificadas pela Sumula Vinculante no 31do STF,
que afastava o ISS das locacdes de bens moveis por
nao configurarem ‘obrigacao de fazer, a nova
estrutura de IBS e CBS adota o conceito de
incidéncia sobre o 'consumo de bens e direitos'.

Ao integrar a locacao de imoveis comerciais no
campo de incidéncia de forma expressa, a LCP
214/2025 elimina a zona cinzenta entre locacao e
servico, substituindo a inseguranca juridica por uma
carga tributaria que, embora existente, € plenamente
compensavel atraves do sistema de nao
cumulatividade plena, exigindo uma reavaliacao
estratégica por parte dos agentes envolvidos.

-
Dimensdo de Sistema HNovo Sistema
Comparagio Anterior IBS/CBS
. . Tributo sobre Bens e Servigos (IBS) e
1| Estrutura Geral E‘;:}I‘ﬁ‘;ﬁ;’l' ?E::;ﬁ“s';’; cansume (PIS, Contribuicio Social sobre Bens e Servigos
| | il : | (c8s).
ributos
2 | Foderais | PIS, COFINS, IPL | €8S (fusio do PIS/COFINS/IPY.
Tributos Estaduaiss .
3| M’lm‘i‘cip“ e | 1CMS festadual) e 1SS (municipal) |BS (fusfio de ICM5A5S).
Parcialmente cumulativa {FISACOFINS néo- :
4 | cun I [ative, IPL/ICMSASS com créditos Toialmtlmte ndo-cumulative (crédito
N financeiro amplo).
| | limitados). |
Eases distintas para cada tributo, gerande | Base ampla e Gnica para bens & servigos,
9 | BasesdeCdiclo | wipytago em cascats’ |_sem tributagho em cascata.
6 | Aquotes Maltiplas aliguotas por tributo, setor e Aliquotas uniformes (padrio, reduzida ¢
| a | estado/municipio. Zero) para |1BS e CBS.
7 Aspectos Complexidade na apuragio, declaragho e Simplificagho na apuraglo e recolhimento,
| Operacionais | _recolhimento de maltiplos tributos. | com um dnico imposte por estera.
8 Impacto em Variag@es na tributagdo de arrendamento Maior clareza e uniformidade na tributagio
| Arrendadores |_mercantil & locacio de bans. de arrendamento e locagho.
; Créditos resirifos e complexos, gerando Crédito amplo & imediato para todas as
9 | Reglma do Créclitca | aclmulo e contencioso, | aquisigdes de bens e senvigos,
Débitos calculados sobre vendas de bens e | Diibitos calculados sobre vendas de bens &
1o | Regime de Débitos |_servigos, com regras variadas. servigos, com regras unificadas.
11 | Incidéncia Incidéncia na origem (onde o bem & Incidéncia no desting (onde o bem &
| |_produzido/servigo prestada). |_consumidos/servigo utilizade).
12 | Competbnea Competéncia da Unido, Estados & Competéncia compartilhada para IBS
| pa | Municipies para seus respectives tributos. | (Estados/Municipios) e CBS (Linise).
Constituigdo Federal, Leis Emenda Constitucional, Leis
13 | Base Legal Complementares, Leis Ordindrias, Complementares e regulamentos
| | Decratos. especifioos.
Maltiplos drghos fiscais (Receita Federal, . -
14 | Administragio Secretarias de Fazenda ?:g::rn ieadé‘;smﬂ oo 185 e fecalta
| | Estaduais/Municipais). i |
Alto volurne de tigios fiscais devido &
15 | Contencioso complexidade e divergéncias de Redu;ﬁn esperada_du contencieso pela
| | interpretagsc. simplificacdo e uniformadade,
i Banxa transpardncia do custs tributine Maior transparéndia do custo Inbutdrio,
18 | Transpardncia | embutido nos pregos. | com destague nas notas fiscais.
17 | Simplicidade ﬁ:f::m;ﬁ”mmm complesc & Sisterna mais simples e racionalizado,
| i | Niio neutro, distorcendo decisdes Mais neutro, sem distorcer decisdes de
18 | Neutraliddada | econdmicas e alocagdo de recurses, |_investimento e predugio,
- Prejudica a competitividade das empresas | Aumenta a competitividade das empresas,
19 | Competitividade | o oiieiras no mercado global, | especialmente exportadaras.
Dificuldade na recuperagdo de criditos, Deseneracdio total das exportagdes, com
20 | Exportacles onerands axportagdes. crédito financeiro plano.
31 | Servi Tributagio de |55 com regras municipais Tributagio unificada de servigos via IBS e
| i il | diversas e FIS/COFINS, | CBS,
23 Sistama em vigor até a implementagio Periado de transigdo gradual de 2027 a
2033,

Transigio

total do novo modelo.
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Para os casos que serao afetados pelos novos
dispositivos a partir do ano de 2027, estamos
sugerindo que seja mudado a sistematica de

tributacao, pois mesmo tributando pelo Lucro

Presumido, com a criacao do CBS e IBS, havera
uma majoracao na aliquota desses tributos, mas
em contrapartida sera permitido o credito de
tributos sobre quase todas as aquisicoes que a
empresa efetuar e isso muda o jogo, sendo

possivel bem administrado e mudando algumas
gestoes dos processos até hoje realizados,
inclusive reduzir a carga tributaria.

Tabela - Créditos permitidos pela LCP 214/2025

Créditos permitidos pela
LCP 214/2025

A Lei Complementar no 214/2025 estabelece,
no ambito do novo regime de tributacao sobre
O consumMo, critérios objetivos para a

apropriacao de creditos vinculados as
despesas necessarias a atividade econdmica

LG

TRt

e seguranca

Despesaincluidano @ Gera crédito Gera débito para . T————
aluguel para locatario? | locador? e
Agua e Esgoto Sim Sim (base reduzida) | Quando usada em imével operacional
Aluguel de irgaveis Sim Sim (base reduzida) Se o imovel for usado na atividade da
para operagao | | empresa
Combustiveis :
(veiculos  Sim ¥ Sim (base reduzida) S:f' ‘?ja‘ée"’“"’s fgremusSanoging
operacionais) _ | atividade econdmica
Condominio L parcial Sim (base reduzida) Nao_gera credito, exceto se hnuyrer

| | | servigos destacados com nota fiscal
Energia elétrica Sim Sim (base reduzida) E:::gnﬂiléz vinculada & atividede
Hgngr@rios contabeis | g Sim ® Sim (base reduzida) Desde que vinculados a atividade

|_ejuridicos empresarial

Internet/telefonia & sim 4 sim (base reduzida) Para uso empresarial

' = B tributo patrimonial — vedado pelo Art. 20,
ik | X Nao | X Neo | IV da LCP 214/2025

- tributo patrimeonial — vedado pelo Art. 20,

IPVA | X Nzo | % Nao | IV da LCP 214/2025
Ms_anutent;:an de Sim Sim (base reduzida) | Inclui pegas, revisao, pneus etc.
veiculos da empresa
Matafrlla!s de & Sim  Sim (base reduzida) Papel, t?ner. canetas etc., usados na
escritério operagéo
Mu”?s (transito, . X Nao X Nao Vedadas expressamente pelo Art. 20, IV
fiscais, contratuais)
Publicidade e & Sim ® Sim (base reduzida) Desde que vinculados 2 atividade
propaganda empresarial
Segurc—_ de |_rnéve|s sim Sim (base reduzida) Para iméveis usados na atividade da
operacionais empresa
Seguro_ de yeuwlas sim Sim (base reduzida) Desde gue os veiculos sejam usados na
operacionais operagao
Seguro do imdvel Sim Sim (base reduzida) | Imdvel operacional
Servigos de limpeza & sim 4 sim (base reduzida) Desde que contratados com nota fiscal

De modo geral, despesas operacionais como
aluguel de imoveis utilizados na atividade
empresarial, energia elétrica, agua e esgoto,
combustiveis, manutencao de veiculos, materiais
de escritorio, servicos de limpeza e seguranca,
honorarios contabeis e juridicos, internet,
telefonia, publicidade e seguros vinculados a
operacao geram direito a crédito para o
locatario ou tomador, ao mesmo tempo em que
ensejam deébito para o fornecedor ou locador,
ainda que, em determinadas hipoteses, com

base de calculo reduzida.
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Por outro lado, a lei veda expressamente a

geracao de créditos em relacéo a tributos

patrimoniais, como IPTU e IPVA, bem como
multas de qualquer natureza, conforme disposto
no art. 20, IV. Algumas despesas, como

condominio, admitem creditamento apenas

parcial, guando houver servicos destacados em

documento fiscal proprio. O critério central,

portanto, € a vinculacao direta da despesa a
atividade econémica do contribuinte, reforcando
alogica da nao cumulatividade ampla, porem

condicionada, instituida pela nova sistematica.




Para a elaboracao das simulacoes, parte-se
da premissa de que a empresa permanecera
enguadrada no regime do Lucro Presumido,
tanto no cenario atual quanto no contexto
pos-Reforma Tributaria. Considera-se uma
receita anual de aluguel de R$ 1.200.000,00.
No modelo vigente, apenas o valor do aluguel
integra a receita tributavel, sendo as despesas
operacionais (agua, energia, internet, limpeza
PJ e outras), estimadas em R$ 360.000,00,
cobradas diretamente em nome do inquilino,
além de R$ 100.000,00 de despesas
administrativas suportadas pela empresa.

A margem de presuncao para fins de IRPJ e
CSLL corresponde a 32% sobre a receita
bruta. No cenario pos-reforma, adota-se
Como premissa gque o aluguel e as
despesas passarao a ser cobrados
conjuntamente na nota fiscal, permitindo a
apropriacao de creditos sobre despesas
vinculadas a atividade econdémica, o que
altera a sistematica de incidéncia dos
tributos sobre o consumo, mantendo-se,
contudo, a légica do Lucro Presumido para
os tributos sobre o lucro.

Tabela - Premissas utilizas noa Calculos e Simulacoes

A presente simulacao por periodo tem por
objetivo demonstrar a carga tributaria
incidente no Sistema Atual, considerando o
regime do Lucro Presumido, no horizonte de
2026 a 2033.

FORMA DE COBRANGCA DE HOJE ATRAVES DO LUCRO PRESUMIDO Apos Reforma Tributaria

Regime Tributério: Lucro Presumido Lucro Presumido
Somente o Valor do Aluguel. Aluguel e Despesas

Receita de Aluguel (anual) R$ 1.200.000,00 | Despesas cobradas em nome do | serdo cobrados na Nota
Inquilino. Fiscal.

Despesas (Agua, Energia, Intemet, Limpeza Pj, Outros) 360.000,00

L, : Créditos sobre as
Despesas Administrativas 100.000,00 I iy
Margem de Lucro Presumido para Aluguéis (IRPJ/CSLL): | 32% sobre a receita bruta. ‘

No modelo vigente, PIS (0,65%) e COFINS
(3,00%) incidem sobre 100% da receita bruta,
enquanto o ISS € isento nas hipoteses de
locacao de bens imoveis proprios por pessoa
juridica, conforme a Lei Complementar no
116/2003.

Tabela - Simulacao por Periodo e Analise de Impacto.
SISTEMA ATUAL (LUCRO PRESUMIDO)

Base de Célculo 100% Base de Calculo 32%
Ano 2026 2027 2028 2029 2030 20 2032 2033

" PIS 065% 780000 = 780000 780000 & 7.800,00 780000 | 780000 & 780000 780000 O ";1%;’:2{,“”2
= 8 in®
3 3 2 coFNs  300% 3500000 | 3600000 3600000 | 3600000 3600000 3600000 3600000 300000 O IO8IS2003
I & . ;
5 2 Lei Complemeantar n’
] o ISENTA DO ISS OS5 SERVICOS DE LOCRG‘O DE BENS IMOVEIS, QUANDO O LOCADOR E PESSOA
£ o 158 2,00% AS00% JURIDICA E O IMOVEL E DE SUA PROPRIEDADE Ar'l::f;,[?a,
H Lei n© 9.249/1995,
g —g IRPJ {15% s/ 32% LF) 57.600,00 57.600,00 57.600,00 57.600,00 57.600,00 57.600,00 57.600,00 57.600,00 aﬁ 19°
a 2 :
= 3 IRPJ 15% s5/32% LP quando i
3 A § Adicional  lucro for maior que RS | 14.400,00 | 1440000 = 1440000 1440000 = 1440000 = 1440000 1440000 = 1440000 - N°9.249/1995,
< k-] art. 20, § 20
% o 10%  20.000,00

2 .
§ Ig CSLL (9% sf 32% LP) 34.560,00 34.560,00 34.560,00 34.560,00 34.560,00 34.560,00 34.560,00 34.560,00 Lei na:[f;?,nggi
2 ?
Total Atual 150.360.00 | 150360,00 150.360,00  150.360.00 15036000 15036000 150.360.00 = 150.360,00
Aliquota Efetiva 12,53% 12,53% 12,53% 12,53% 12,53% 12,53% 12,53% 12,53%

Para os tributos sobre o lucro, aplica-se a
presuncao de 32% sobre a receita bruta para
fins de IRPJ e CSLL, com incidéncia de 15% de
IRPJ sobre a base presumida, adicional de 10%
quando ultrapassado o limite legal, e 9% de
CSLL, nos termos da Lei no 9.249/1995.
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A carga tributaria anual totaliza R$
150.360,00, resultando em uma
aliquota efetiva aproximada de 12,53%
sobre a receita, mantendo-se constante
ao longo dos periodos analisados.
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Na simulacao do Novo Sistema (Reforma
Tributaria) mantendo-se a mesma légica
operacional atual (“repetindo o que se faz até
agora”), considera-se a incidéncia estimada
de CBS e IBS a aliquota efetiva combinada de
26,5%, com reducao de 70% para a atividade
de locacao, conforme o art. 261da LC no
214/2025. A CBS (8,8%) e 0 IBS (17,7%)
passam a incidir gradualmente ao longo do
periodo de transicao (2026-2033), enquanto
0 IRPJ e a CSLL permanecem apurados pelo
Lucro Presumido, com base de 32% sobre a
receita.

Observa-se que, mesmo sem alteracéo
estrutural nas operacoes, a carga bruta
aumenta ao longo da implementacao do IBS;
contudo, a apropriacao dos creditos
permitidos reduz o montante efetivamente
devido, resultando em aliquotas efetivas
inferiores as inicialmente projetadas,
especialmente nos primeiros anos, ainda que
haja elevacao mais significativa ao final do
periodo de transicao.

Tabela - Premissas utilizas noa Calculos e Simulacoes

NOVO SISTEMA (REFORMA TRIBUTARIA) - “Repetindo o que se faz até agora”
Ano 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 2031 2032 2033
Aliquota Efetiva CBS/IBS -
Eet phapinton LOCAGAO ALIQUOTA REDUZIDA EM 70% ART. 261 DA LCP 214/2025
CBS Federal 8,80% 2,64% 31680,00 | 31680,00 31680,00 3168000 | 31680,00 | 31680,00 | 31.680,00 “’L}Qgg:;;gsda
@ [1BS- Artigos 14 ¢ 18 da
g B 17,70% 5,31% 8.283,60 1656720 | 24.85080 | 3313440 | 8283600 o 214/2006
E gu;.luta Efetiva da 053 1,06 159 212 5,31
4 :;:: deCilculo (15% s/ 32% LP) 57.600,00 57.600,00 57.600,00 5760000 | 5760000 | 5760000 | 5760000 | O “usffgf 1395,
L 15% 5/32% LP quando |
E IRPJ Adicional 10% | lucroformaiorque RS |  14.400,00 | 14.400,00 14.400,00 1440000 | 14.400,00 | 14400,00 | 14.400,00 '-“’:: 92"9’2:0995’
2 20.000,00 -20,§
E |esw (9% s/ 32% LP) 3456000 | 34.560,00 34.560,00 3456000 | 3456000 | 3456000 | 3456000 | L8 “D:f;f! 1985,
§ Total Nove 138.24000 | 138.24000 146.523,60 154.80720 | 163.090,80 | 17137440 | 221076,00
@ Aliquota Efetiva 0,00% 11,52% 1,52% 12,21% 12,80% 13,59% 14,28% 18,42%
E CREDITOS PERMITIDOS - ESTIMADA EM 26,5%
CBS Federal -8800,00 | -8800,00 - 8.800,00 ~8.800,00 | -8.80000 | -880000 | -8800,00
E IBS -770000 | -17.700,00 S17.700,00 | -17.700,00 | -17.700,00 | -17.700,00 | -17.700,00
g Estadual/Municipal
> Implementacio
S [Aliquota Efetiva da 17,70% 17,70% 17,70% 7.70% 7.70%
IBS Implementacao
Total a Pagar 12944000 | 129.44000 120.023,60 12830720 | 136590,80 | 144.874,40 | 194.576,00
Aliquota Efetiva 0.00% 8,30% 8,30% 7,69% 8,22% 8,76% 9,29% 16,21%

A simulacao do Novo Sistema considera a
implementacao da Reforma Tributaria, com
estimativa de aliquota efetiva combinada de
CBS e IBS em 26,5%, aplicando-se a atividade
de locacao a reducao de 70% prevista no art.
261da LC no 214/2025. Nesse cenario, a CBS
federal (8,8%) e o IBS estadual/municipal
(17,7%) passam a incidir de forma ndo
cumulativa, com transicéo gradual do IBS ao
longo dos anos analisados (2026 a 2033).

Mantém-se a sistematica do Lucro
Presumido para IRPJ e CSLL, com base de
célculo de 32% sobre a receita bruta,
conforme a legislacao vigente. A andlise
contempla tanto a incidéncia bruta dos
novos tributos quanto a apropriacao de
créditos permitidos sobre despesas
vinculadas a atividade econdmica, permitindo
avaliar o impacto efetivo da nova estrutura
tributaria ao longo do periodo de transicao.




Tabela - Premissas utilizas noa Calculos e Simulacoes

NOVO SISTEMA (REFORMA TRIBUTARIA - COM AS SUGESTOES DE MUDANGA DE OPERAGOES.

Ano 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

ALIQUOTA EFETIVA CBS/IBS -

ESTIMADA EM 26,5% LOCACAO ALIQUOTA REDUZIDA EM 70% ART. 261 DA LCP 214/2025

Artigos 14 e 18 da

CBS Federal 880% | 2,64% | 4118400 41184,00 41184,00 41184,00 41184,00 41184,00 41184,00 Lop 21472025
IBS Estadual/Municipal | 17,70% | 531% 8.283,60 16.567,20 24,850,830 33.134,40 82.836,00 Arigos 14015 da
<] LCP 214/2026
g | Aliquota Efetiva da CBS - - 053 106 159 212 531
= IRPJ (15% s/ 32% LP) 74.880,00 57.600,00 57.600,00 57.600,00 57.600,00 57.600,00 57.600,00 | Lein®9.249/1995, art. 19°
E
@ | Basede IRPJ 15% 5/32% LP :
w o
g . | cilculo | Adicional quando '“C";;?r 25.920,00 14.400,00 14.400,00 14.400,00 14.400,00 14.400,00 14.400,00 "e';‘n 1;349*3295-
s 32% 10% reche -20,§
U= 20.000,00
2% CSLL (9% s/ 32% LP) 44.928,00 34.560,00 34.560,00 34560,00 34.560,00 34.560,00 34560,00 | Lein®9.249/1995,art 21°
=2
om Total Novo 18691200 | 14774400 | 156.027,60 | 16431120 17250480 | 1B0.67840 | 230580,00
[+ 4
o - Aliquota Efetiva 0,00% 15,58% 12,31% 13,00% 13,69% 14,38% 15,07% 19,22%
S CREDITOS PERMITIDOS - ESTIMADA EM 26,5%
z . . . . . . .
i CBS Federal 8,80% 40.480,00 4048000 | 4048000 | 40.480,00 40.480,00 40.480,00 40.480,00
& | IBS Estadual/Municipal TTO% - - - - -
Implementacéo : 8142000 8142000 81420,00 81420,00 81420,00
Allquota Elstiva ca [£5 0% 0% 17,70% 17,70% 17,70% 17,70% 17,70%
Implementacao
Total a Pagar 14643200 | 107.264,00 34.127,60 4241120 50.694,80 5897840 | 10B.680,00
Aliquota Efetiva 0,00% 9,39% 6,88% 2,19% 2,72% 3,25% 3,78% 6,97%

Observa-se que, embora a carga tributaria
bruta no novo sistema apresente elevacao
inicial em determinados periodos, a
sistematica de créditos da CBS e do IBS
reduz significativamente o valor efetivamente
devido, especialmente a partir da
implementacao integral do modelo nao
cumulativo. A aliquota efetiva, que no sistema
atual se mantém estavel, passa a variar ao
longo do periodo de transicao, mas tende a se
estabilizar em patamares competitivos
quando considerados os créditos
operacionais.

Assim, a Reforma Tributaria altera
substancialmente a logica de incidéncia —
migrando de um modelo cumulativo para um
modelo baseado em débito e crédito —
exigindo planejamento operacional e
reorganizacao da forma de faturamento, mas
podendo resultar, a depender da estrutura de
custos, em reducao relevante da carga
tributaria efetiva no meédio e longo prazo.

Analise da Simulacao de
Impacto

As simulacdes de calculos demonstram que, mesmo
com o0 aumento gradual das aliquotas de IBS/CBS, a
reestruturacao operacional da empresa locataria —
assumindo diretamente o pagamento de despesas
COMO energia elétrica, seguro, agua, servicos de
terceiros (PJ) e aproveitando créditos sobre
despesas administrativas — pode resultar em uma
reducao significativa da carga tributaria efetiva.

A projecao indica uma transicao de uma aliquota
efetiva de 12,53% sobre a receita atual para 6,97%
em 2033, ano da entrada definitiva da Reforma
Tributaria em vigor. Essa otimizacao e possivel
gracas ao principio da nao cumulatividade plena e a
ampliacéo da base de créditos permitidos pelos
novos tributos.

A carga tributaria anual para de R$ 150.360,00,
numa aliquota efetiva aproximada de 12,53%
sobre a receita, para R$ 108.608,00, mantendo
os valores constante ao longo dos periodos
analisados, para um aliquota efetiva de 6,97 %,

em 2033.
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Adequacoes Contratuais
Estratégicas

Para otimizar o aproveitamento de creditos e a
aplicacao das reducdes de base de calculo, €
imperativo que as empresas locadoras revisem e
adequem seus contratos e procedimentos de
emissao de notas fiscais. Sugere as seguintes
clausulas contratuais de exemplo:

Clausula W - Conformidade com o Split
Payment e Créditos:

O LOCADOR declara estar devidamente adequado
aos sistemas de controle de arrecadacao do IBS e da
CBS, comprometendo-se a realizar todos os atos
necessarios para que o LOCATARIO possa usufruir do
créedito tributario respectivo, conforme a sistematica de
pagamento segregado (split payment) prevista na
legislacao vigente. Caso o crédito ndo seja
disponibilizado ao LOCATARIO por falha no
recolhimento ou na prestacao de informacoes pelo
LOCADOR, este respondera pelas perdas e danos
decorrentes da impossibilidade de compensacao
tributdria.

Clausula X - Encargos e despesas
operacionais

O LOCATARIO reembolsara ao LOCADOR,
juntamente com o valor do aluguel mensal. os custos
relativos a dagua, energia elétrica, internet, limpeza,
seguranca, seguro do imovel e demais encargos
operacionais, conforme discriminado em nota fiscal
emitida pelo LOCADOR.

Clausula Y - Repercussao tributaria

O LOCADOR podera repercutir ao LOCATARIO os
tributos incidentes sobre a locacéo (IBS e CBS),
inclusive considerando a reducao de base de céalculo
prevista no Art. 156 da LLCP 214/2025.

Clausula Z - Nota fiscal e discriminacao de
valores

O LOCADOR compromete-se a emitir nota fiscal
mensal discriminando o valor do aluguel e os
encargos reembolsaveis, de forma a permitir a0
LOCATARIO o aproveitamento integral dos
creditos de IBS e CBS.

A adocado dessas clausulas nao apenas protege o
locador, mas também instrumentaliza o locatario a
usufruir plenamente dos creditos a que tem direito,
promovendo uma relacao fiscal mais eficiente
para ambas as partes.
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Desafios e Oportunidades da Transicao

A transicao para o novo regime tributario €
um processo complexo. A fase de
coexisténcia de regimes, a necessidade de
adaptacao de sistemas e a revisao de todos
0s contratos de arrendamento exigirao um
planejamento meticuloso e recursos
dedicados. A nao conformidade ou a falta de
proatividade podem resultar em penalidades
severas e perda de oportunidades fiscais.

No entanto, a capacidade de adaptar
contratos, emitir notas fiscais detalhadas e
gerenciar estrategicamente os creditos
permitidos, corroborado pela analise dos
artigos da LCP 214/2025, sera determinante
para a competitividade e a saude financeira
das empresas locadoras.

A reducao de 70% na base de célculo (Art.
156 e Art. 261, Paragrafo unico) e a
possibilidade de créditos sobre as despesas
vinculadas a atividade econdmica (conforme
a Emenda Constitucional 132/2023)
representam oportunidades estratégicas
que devem ser integralmente exploradas.

A otimizacao fiscal proposta ndo beneficia
apenas o locador, mas € vital para a
manutencéo da competitividade do
locatario. Em contratos onde o locatario €
contribuinte do IBS/CBS (Lucro Real ou
Presumido), a emisséo de notas fiscais
detalhadas permitindo o credito integral
reduz o custo efetivo do aluguel. Contudo,
deve-se observar com cautela os casos em
que o locatario & consumidor final ou
optante pelo Simples Nacional, visto que
estes possuem limitacdes no
aproveitamento de créeditos.

Nesses cenarios, a estratégia de 'reembolso
de despesas' via nota fiscal torna-se ainda
mais relevante para evitar a cumulatividade
‘escondida’ e garantir que o valor do aluguel
permaneca sustentavel no mercado.
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Conclusao

A promulgacao da Emenda Constitucional no
132/2023 e sua regulamentacao pela Lei
Complementar no 214/2025 estabelecem um
novo paradigma para o setor imobiliario brasileiro.
A transicao do modelo fragmentado de PIS,
COFINS € ISS para a dualidade do IBS e da CBS
exige que as empresas locadoras de imoveis
comerciais proprios transcendam a mera
conformidade legal e adotem uma postura de
gestao fiscal estrategica. Como demonstrado ao
longo deste estudo, a integracao da locacao no
campo de incidéncia desses novos tributos nao
deve ser encarada apenas como uma elevacao
da aliquota nominal, mas como uma oportunidade
de reengenharia operacional.

Este trabalho evidencia que a aplicacao da
reducao de 70% na base de calculo, prevista nos
artigos 156 e 261 da LCP 214/2025, € o pilar
central para a manutencéo da viabilidade
economica do setor. No entanto, a verdadeira
eficiencia tributaria reside na exploracao do
principio da nao cumulatividade plena. Ao assumir
a gestao direta de encargos como energia,
Seguros e servicos de manutencao, e repassa-los
de forma transparente via nota fiscal, o locador
nao apenas otimiza sua propria carga, mas
instrumentaliza o locatario para o aproveitamento
integral de creditos, fortalecendo a cadeia de
valor.

As simulacdes apresentadas comprovam que a
inércia.administrativa resultara em um aumento da
carga tributaria efetivasdurante o periodo de
transicao entre 2027 e 2033. Em contrapartida, a
adocao de estratégias como a revisao de
clausulas contratuais e a conformidade com o
sistema de Split Payment pode reduzir a aliquota
efetiva para patamares significativamente
inferiores aos atuais, projetando-se uma reducao
de 12,63% para 6,97% ate a implementagao total
do novo sistema.

Em suma, 0 sucesso no novo cenario fiscal
brasileiro exigira proatividade, transparéncia na
emissao de documentos fiscais e uma constante
revisao dos processos de contratacao de
insumos. A Reforma Tributaria, embora complexa
em sua transicao, oferece as ferramentas
necessarias para que as pessoas juridicas
detentoras de imoveis comerciais aprimorem sua
saude financeira e competitividade, desde que
estejam dispostas a abandonar praticas arcaicas
em favor de uma gestao tributaria moderna e
integrada.

05 Tax and Accounting Studies - Journal

Referéncias Legais

Emenda Constitucional no 132, de 20 de
dezembro de 2023. Altera o Sistema
Tributario Nacional para simplificar a
cobranca de impostos, unificar tributos
sobre 0 consumo € criar um fundo de
desenvolvimento regional.

Lei Complementar no 214, de 2025
(assumida como referéncia do usuario
para regulamentacao da EC 132/2023).
Dispoe sobre o Imposto sobre Bens e
Servicos (IBS), a Contribuicao sobre
Bens e Servicos (CBS) e o Imposto
Seletivo (IS), e da outras providéncias.

Sumula Vinculante no 31 do Supremo
Tribunal Federal. E inconstitucional a
incidéncia do Imposto sobre Servicos de
Qualquer Natureza — ISS sobre
operacoes de locacao de bens moveis.

Lei Complementar no 116, de 31 de julho
de 2003. Dispoe sobre o Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza, de
competéncia dos Municipios e do
Distrito Federal, e da outras
providéncias.

Leino 8.245, de 18 de outubro de 1991
(Lei do Inquilinato). Dispde sobre as
locacdes dos imdveis urbanos € os
procedimentos a elas pertinentes.

Legislacao pertinente a PIS e COFINS
(Leis N0 9.718/98, no 10.637/02 € no
10.833/03 e suas alteracoes).

Legislacao pertinente a IRPJ e CSLL
(Leis no 9.249/95, no 9.430/96 e suas
alteracoes).

Legislacéo pertinente a ICMS (Lei
Complementar no 87/96 - Lei Kandir - €
suas alteracoes, alem das legislacoes
estaduais)
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