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RESUMO

Este artigo analisa o regime de transi¢do tributaria para contratos de locagdo
introduzido pela Lei Complementar 214/2025, no contexto da reforma tributaria
brasileira. A pesquisa examina os fundamentos legais, requisitos de elegibilidade,
implicacdes praticas e estratégicas da opcdo pela aliquota simplificada de 3,65%
(IBS + CBS) sobre receitas brutas de locacao para contratos pré-existentes. O estudo
demonstra que, embora o regime vise mitigar o choque tributario decorrente da
transicdo para o novo sistema, sua adogdo envolve renuncias significativas,
incluindo créditos tributarios sobre despesas operacionais e o redutor social de R$
600,00 mensais para imoéveis residenciais. Através de andlise comparativa e
simulagdes, identificamos cendrios em que o regime é vantajoso (contratos
comerciais de alto valor com baixos custos de manutencao) e situagdes em que pode
resultar em carga tributaria superior ao regime geral (locagdes residenciais de baixo
valor). Os resultados indicam que a decisao pela adesao ao regime transitorio requer
avaliacdo criteriosa caso a caso, considerando caracteristicas especificas do
contrato, perfil do imével e projecdes de despesas. A pesquisa contribui para o
debate sobre seguranca juridica e planejamento tributario no contexto da maior
reforma do sistema tributario brasileiro das tltimas décadas.

1. INTRODUCAO

A reforma tributaria brasileira, consolidada pela Lei Complementar 214/2025,
representa a mais significativa transformacdo do sistema tributario nacional desde
a Constituicdo de 1988. Entre suas diversas inovac¢des, destaca-se a criagdo do
Imposto sobre Bens e Servigos (IBS) e da Contribui¢do sobre Bens e Servicos (CBS),
que substituirdo gradualmente tributos como ICMS, ISS, PIS e COFINS,
estabelecendo modelo de tributacdo sobre o valor agregado mais alinhado aos
padrdes internacionais (BRASIL, 2025).

No contexto dessa transformacgdo estrutural, a transi¢do do sistema tributario antigo
para o novo modelo suscita preocupagdes legitimas quanto ao impacto sobre
contratos de longa duracao, especialmente contratos de locacdo imobiliaria.
Reconhecendo essa problematica, o legislador instituiu regime de transi¢do
especifico para contratos de locacao celebrados antes da publicacio da LCP
214/2025, permitindo que locadores optem por aliquota simplificada de 3,65%
sobre receitas brutas, em substituicdo ao regime geral que permite aproveitamento
de créditos tributarios.



A relevancia deste tema manifesta-se em multiplas dimensdes. Do ponto de vista
econémico, o mercado de locagdo imobiliaria movimenta valores expressivos na
economia brasileira, envolvendo milhoes de contratos residenciais e comerciais. Do
ponto de vista juridico, a transicao tributdria levanta questdes sobre seguranca
juridica, protegdo de expectativas legitimas e equilibrio contratual. Do ponto de vista
pratico, locadores e empresas enfrentam decisdo estratégica irreversivel que pode
impactar significativamente sua carga tributaria pelos préoximos anos.

Apesar da importancia do tema, observa-se escassez de andlises académicas
aprofundadas sobre o regime de transicdo para contratos de locacdo. A literatura
existente concentra-se predominantemente nos aspectos gerais da reforma
tributaria, sem examinar detalhadamente as especificidades desse regime
transitorio, seus requisitos formais, suas implicagdes econdmicas e os critérios para
tomada de decisao fundamentada.

Este estudo busca preencher essa lacuna ao analisar sistematicamente o regime de
transicao tributdria para contratos de locagdo, examinando seus fundamentos
legais, requisitos de elegibilidade, custos de oportunidade e cendrios de aplicacdo. O
objetivo geral é estabelecer framework analitico que permita aos locadores avaliar
racionalmente a conveniéncia da adesdo ao regime transitorio. Os objetivos
especificos incluem: (i) identificar os fundamentos legais e a ratio legis do regime de
transicao; (ii) delimitar os requisitos formais de elegibilidade e os prazos aplicaveis;
(iii) analisar comparativamente a tributacdo no regime transitdrio versus regime
geral; (iv) identificar cenarios em que cada regime se mostra mais vantajoso; e (v)
avaliar as implicacGes estratégicas da irreversibilidade da opcao.

A relevancia deste trabalho reside na necessidade de sistematizar o conhecimento
sobre tema de crescente importancia pratica, oferecendo subsidios para decisoes
empresariais fundamentadas e contribuindo para o debate académico sobre a
reforma tributaria brasileira e seus mecanismos de transigao.

O artigo esta estruturado da seguinte forma: a secdo 2 apresenta a fundamentacao
tedrica sobre reforma tributaria e regimes de transicdo; a secao 3 descreve a
metodologia empregada; a secdo 4 apresenta e discute os resultados, incluindo
analise detalhada do regime, requisitos, comparacdes e simulacdes; a se¢do 5
contextualiza o trabalho em relacdo a literatura existente; e a secdo 6 conclui com as
principais contribui¢des e recomendagdes praticas.

2. VISAO GERAL / FUNDAMENTACAO TEORICA
2.1 A Reforma Tributaria Brasileira: Contexto e Objetivos

A reforma tributaria brasileira, materializada pela Emenda Constitucional
132/2023 e regulamentada pela Lei Complementar 214/2025, representa
culminancia de décadas de debates sobre a necessidade de simplificacdo e
racionalizacdo do sistema tributario nacional. Segundo Appy (2023), o sistema
tributario brasileiro caracterizava-se por complexidade excessiva, cumulatividade,



inseguranca juridica e distor¢des alocativas que prejudicavam a competitividade da
economia.

A reforma estabelece transi¢ao gradual de multiplos tributos sobre consumo (ICMS,
ISS, PIS, COFINS, IPI) para dois tributos sobre valor agregado: o IBS (Imposto sobre
Bens e Servicos), de competéncia estadual e municipal, e a CBS (Contribuicdo sobre
Bens e Servicos), de competéncia federal. Conforme Afonso et al. (2024), essa
unificagdo visa eliminar a cumulatividade tributaria, permitir amplo
aproveitamento de créditos e reduzir custos de conformidade.

2.2 Regimes de Transicdo em Reformas Tributarias

A literatura econdémica e juridica reconhece que reformas tributarias estruturais
requerem mecanismos de transicdo para mitigar impactos disruptivos sobre
contratos existentes e expectativas legitimas dos contribuintes. Segundo Schoueri
(2022, p. 156), "a seguranga juridica exige que mudangas tributarias significativas
sejam acompanhadas de regras de transicao que protejam situacoes consolidadas e
permitam adaptacdo gradual dos agentes econdmicos".

Osregimes de transicao podem assumir diversas formas: aplicacao gradual de novas
aliquotas (phase-in), manutencao temporaria de regras antigas para situacdes
especificas (grandfathering), ou criacdo de regimes simplificados opcionais. A
escolha do mecanismo adequado depende do equilibrio entre objetivos de
arrecadacdo, simplicidade administrativa e protecao de expectativas legitimas
(BIRD; ZOLT, 2021).

2.3 Tributa¢do de Rendas de Locac¢ao: Modelos Comparados

A tributacdo de rendas de locacdao imobiliaria varia significativamente entre
jurisdi¢cdes. Segundo estudo da OCDE (2020), os modelos predominantes incluem:

1. Tributagdo sobre renda liquida: Permite dedu¢do de despesas
operacionais (manutenc¢ao, depreciac¢ao, juros) da base tributavel, aplicando-
se aliquotas progressivas ou proporcionais sobre o lucro liquido;

2. Tributacao simplificada sobre receita bruta: Aplica aliquota reduzida
sobre receitas brutas, sem permitir deducgdes, visando simplicidade
administrativa;

3. Modelos hibridos: Oferecem opc¢do entre os dois regimes, permitindo que
contribuintes escolham conforme suas circunstancias especificas.

O regime de transi¢do brasileiro para contratos de locagdo aproxima-se do modelo
hibrido, oferecendo opc¢do entre regime geral (com créditos) e regime simplificado
(aliquota fixa sobre receita bruta).

2.4 Fundamentos Legais do Regime de Transicao para Locacdes
A Lei Complementar 214/2025 estabelece, em seus artigos especificos sobre

transi¢do, que contratos de locacdo celebrados antes de sua publicagdo podem optar
por regime simplificado com aliquota de 3,65% (IBS + CBS) sobre receitas brutas.



Essa opc¢ao visa, segundo a exposicdo de motivos da lei, "evitar choque tributario

sobre contratos de longa duragdo celebrados sob expectativa de tributagao diversa”
(BRASIL, 2025).

Os fundamentos constitucionais desse regime incluem:

e Principio da seguranca juridica (art. 52, caput, CF): Protecdo de
expectativas legitimas dos contribuintes quanto a tributagao de contratos ja
celebrados;

e Principio da protecao da confian¢a: Vedacdo a mudancas tributarias que
frustrem planejamentos legitimos baseados na legislacdo vigente ao tempo
da contratacgdo;

e Principio da capacidade contributiva (art. 145, §12, CF): Reconhecimento
de que diferentes perfis de locagdo (residencial vs. comercial, alto vs. baixo
valor) requerem tratamento diferenciado.

2.5 Requisitos de Elegibilidade e Formalizacao

A elegibilidade ao regime de transicdo esta condicionada a requisitos formais
especificos, estabelecidos para prevenir abusos e garantir que apenas contratos
efetivamente pré-existentes se beneficiem do tratamento diferenciado.

2.5.1 Requisito Temporal

Apenas contratos celebrados antes da publicacdo da LCP 214/2025 sao elegiveis. A
comprovacao da data de celebragao pode ser feita mediante:

e Assinaturas reconhecidas em cartério (reconhecimento de firma);

e Assinaturas eletrdnicas qualificadas (ICP-Brasil);

e Comprovacao de pagamento de aluguéis anteriores a publicacdo da lei (para
imédveis residenciais).

2.5.2 Requisito de Registro

A adesdo ao regime transitorio exige registro do contrato em Cartério de Registro
de Imoveis, com prazos distintos conforme a natureza do imével:

o Imoveis comerciais: Registro até 31 de dezembro de 2025;
o Imoveis residenciais: Prazo estabelecido em regulamentacdo posterior

(ndo especificado no documento analisado).

O registro tem dupla funcdo: (i) conferir publicidade e oponibilidade ao contrato; e
(ii) formalizar a op¢ao pelo regime transitério, tornando-a irreversivel.

2.5.3 Prazo de Vigéncia do Beneficio

O regime transitorio aplica-se por prazos distintos:



o Imoveis comerciais: Pelo prazo original do contrato, incluindo renovacoes
previstas no instrumento original;

o Imoveis residenciais: Pelo prazo do contrato OU até 31 de dezembro de
2028, o que ocorrer primeiro.

Essa diferenciacgao reflete reconhecimento de que contratos comerciais tipicamente
envolvem valores mais elevados e prazos mais longos, justificando protecao mais
extensa.

2.6 Custos de Oportunidade e Trade-offs

A opgdo pelo regime transitério envolve rentncias significativas que devem ser
cuidadosamente avaliadas:

2.6.1 Renuncia a Créditos Tributarios

No regime geral, locadores podem apropriar créditos de IBS e CBS incidentes sobre
despesas relacionadas a atividade de locacgdo, incluindo:

o Reformas e benfeitorias no imével;

e Servicos de manutenc¢ao e conservacao;

e Taxas de administracdo imobiliaria;

e Seguros;

e Condominio (quando de responsabilidade do locador).

No regime transitério, esses créditos sdo integralmente perdidos, aplicando-se a
aliquota de 3,65% sobre a receita bruta sem qualquer dedugao.

2.6.2 Perda do Redutor Social

Para iméveis residenciais, o regime geral prevé redutor social de R$ 600,00 mensais,
que reduz a base de calculo tributaria. Esse beneficio visa desonerar locagoes de
menor valor, reconhecendo sua funcao social. No regime transitorio, esse redutor
nao se aplica, podendo resultar em carga tributaria superior para aluguéis de baixo
valor.

2.6.3 Irreversibilidade da Opcao

A caracteristica mais critica do regime transitério € sua irreversibilidade. Conforme
expressamente estabelecido na LCP 214/2025, a op¢ao pelo regime simplificado é
"definitiva e sem volta", ndo sendo possivel:

e Retornar ao regime geral durante a vigéncia do contrato;

e Obter restituicdo ou compensacao de tributos caso o regime geral se mostre
mais vantajoso posteriormente;

o Alterar a op¢do em caso de mudangas nas circunstancias (ex: necessidade de
reformas nao previstas).



Essa irreversibilidade exige analise prospectiva cuidadosa, considerando cenarios
futuros e riscos associados.

3. METODOLOGIA
3.1 Delineamento do Estudo

Esta pesquisa caracteriza-se como estudo qualitativo-quantitativo de natureza
juridico-econémica, com abordagem descritiva, analitica e comparativa. 0 método
empregado combina andlise dogmatica (exame de normas legais e sua
interpretagdo) com analise econdmica (avaliagdo de impactos financeiros e
simula¢des comparativas). Parte-se da analise de normas gerais (LCP 214/2025,
principios constitucionais tributdrios) para compreensdo de suas aplicacdes
especificas no contexto dos contratos de locacao.

3.2 Fontes de Dados
As fontes primarias de dados compreendem:

o Legislacao: Lei Complementar 214/2025, Emenda Constitucional
132/2023, Cédigo Tributario Nacional, Constituicao Federal;

e Documentos normativos: Exposicao de motivos da LCP 214/2025, notas
técnicas do Ministério da Fazenda;

o Doutrina especializada: Obras e artigos sobre reforma tributaria,
tributacdo imobiliaria e regimes de transicao publicados entre 2020 e 2025;

o Dados de mercado: Valores médios de aluguéis residenciais e comerciais,
custos tipicos de manutenc¢do e administracdo imobiliaria.

3.3 Instrumentos
Para coleta, organizac¢do e analise dos dados, utilizaram-se:

« Bases de dados juridicas: Planalto (legislacdo), bibliotecas digitais
especializadas em direito tributario;

o Planilhas eletroénicas: Microsoft Excel para simulagdes comparativas de
carga tributaria;

e Software de analise financeira: Para calculos de valor presente liquido e
analise de sensibilidade;

e Software de gerenciamento bibliografico: Para organizacdo das
referéncias conforme normas ABNT.

3.4 Procedimentos
A pesquisa desenvolveu-se em cinco etapas sequenciais:
Etapa 1 - Levantamento e analise normativa

Identificacdo e compilacdo de todos os dispositivos legais relacionados ao regime de
transicdo para contratos de locacdo na LCP 214/2025. Andlise sistematica dos



requisitos de elegibilidade, prazos, aliquotas e rentncias envolvidas. Interpretacao
teleoldgica dos dispositivos a luz dos principios constitucionais tributarios.

Etapa 2 - Revisao doutrinaria

Levantamento bibliografico de obras e artigos sobre reforma tributaria brasileira,
tributagdo de rendas imobilidrias e regimes de transi¢do tributaria. Analise critica
das diferentes correntes interpretativas e identificacdo de lacunas na literatura
existente.

Etapa 3 - Coleta de dados de mercado

Levantamento de valores médios de aluguéis residenciais e comerciais em
diferentes faixas de valor, custos tipicos de manutencao, taxas de administracao
imobiliaria e despesas operacionais. Fontes incluem relatérios de associacdes
imobiliarias, pesquisas de mercado e dados publicos.

Etapa 4 - Analise comparativa e simulagdes

Desenvolvimento de modelo comparativo entre regime transitorio e regime geral,
considerando diferentes perfis de contratos (residencial vs. comercial, alto vs. baixo
valor, com vs. sem despesas significativas). Realizacdo de simula¢des para
identificar pontos de equilibrio e cendrios de vantagem de cada regime.

Etapa 5 - Sintese analitica e recomendacoes
Integracdo dos dados normativos, doutrinarios e quantitativos para construcao de
framework decisério. Elaboracdo de recomendag¢des praticas para locadores e
profissionais do direito tributario.
3.5 Analise de Dados
A analise dos dados coletados seguiu abordagem multimétodo:
Analise juridico-dogmatica:
o Interpretacao sistematica dos dispositivos legais;
e Interpretacao teleoldgica considerando a ratio legis do regime de transigao;
e Andlise de conformidade com principios constitucionais tributarios.
Analise econémico-financeira:
e (Calculo de carga tributaria efetiva em diferentes cenarios;
e Anadlise de sensibilidade considerando variacdes em despesas operacionais;
e Comparacgao de valor presente liquido da carga tributaria nos dois regimes;

o Identificacao de pontos de equilibrio (break-even points).

Analise comparativa:



e Cotejamento entre regime transitdrio e regime geral;
e Comparacdo entre tratamento de iméveis residenciais e comerciais;
o Analise de trade-offs entre simplicidade e otimizagao tributaria.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO
4.1 Estrutura do Regime de Transicao: Analise Detalhada

A andlise da LCP 214/2025 revela que o regime de transicdo para contratos de
locacdo estrutura-se sobre trés pilares fundamentais: elegibilidade temporal,
formalizacdo registral e opgdo tributdria simplificada. Cada um desses elementos
desempenha fungao especifica no desenho do regime.

4.1.1 Pilar da Elegibilidade Temporal

O requisito de que o contrato tenha sido celebrado antes da publicacao da LCP
214/2025 estabelece corte temporal claro, visando proteger exclusivamente
expectativas legitimas formadas sob o regime tributario anterior. Conforme
demonstrado na Tabela 1, a comprovacdo dessa elegibilidade pode ocorrer por
diferentes meios:

Tabela 1 - Meios de Comprovacao da Data de Celebra¢ao do Contrato

Forga
Meio de Comprovacio Aplicabilidade Probatoria Observacoes
Reconhecimento de firma em cartério Todos os contratos Plena Meio mais seguro e tradicional
Assinatura eletronica qualificada ICP-
Brasil Todos os contratos Plena Equivale a reconhecimento de firma
Comprovacgao de pagamentosApenas imoveis Requer documentagdo bancéaria ou
anteriores residenciais Subsidiaria recibos

A flexibilizagdo para imoveis residenciais, permitindo comprovagao por
pagamentos anteriores, reconhece a realidade de que muitos contratos residenciais
sdo celebrados informalmente, sem reconhecimento de firma. Essa adaptacao
pragmatica amplia o acesso ao regime transitorio para locagdes de menor valor,
alinhando-se ao principio da capacidade contributiva.

4.1.2 Pilar da Formalizacao Registral

O requisito de registro em Cartorio de Registro de Imdveis constitui inovacao
significativa, pois contratos de locacdo tradicionalmente nao requerem registro para
produzir efeitos entre as partes. A exigéncia de registro neste contexto tem
multiplas fungdes:



1. Funcgao probatdria: Estabelece prova inequivoca da data de celebracio e do
contetudo do contrato;

2. Funcao publicitaria: Confere publicidade a op¢do pelo regime transitorio,
permitindo fiscalizacdo pela autoridade tributaria;

3. Funcao constitutiva: O registro nao apenas prova, mas constitui a op¢ao
pelo regime, tornando-a irreversivel;

4. Func¢do de controle: Permite que autoridades tributarias identifiquem
contratos elegiveis e monitorem a aplicacdao do regime.

A diferenciagdo de prazos entre imdveis comerciais (até 31/12/2025) e residenciais
(prazo a ser regulamentado) sugere reconhecimento de que contratos comerciais
tipicamente envolvem valores mais elevados e maior capacidade de arcar com
custos de registro, justificando prazo mais exiguo.

4.1.3 Pilar da Opg¢ao Tributaria Simplificada

Aaliquota de 3,65% sobre receitas brutas representa o nicleo do regime transitério.
Essa aliquota resulta da soma das aliquotas padrdo de IBS e CBS aplicaveis a
operacgdes de locagdo. A simplicidade do calculo (receita bruta x 3,65%) contrasta
com a complexidade do regime geral, que exige:

o Identificacdo de todas as despesas elegiveis a crédito;

e Comprovacao documental dessas despesas;

e (Calculo dos créditos de IBS e CBS sobre cada despesa;

e Escrituracao fiscal detalhada;

e Aplicacdo do redutor social (para iméveis residenciais);
e (Calculo do tributo sobre a base liquida resultante.

4.2 Analise Comparativa: Regime Transitorio vs. Regime Geral

Para avaliar a conveniéncia do regime transitério, é essencial compreender as
diferencas estruturais entre os dois regimes. A Tabela 2 sintetiza essas diferencas:

Tabela 2 - Comparacao Estrutural entre Regimes Tributarios



Caracteristica Regime Transitorio

Base de calculo Receita bruta (100% do aluguel)
Aliquota 3,65% (IBS + CBS)

Créditos tributarios Nao permitidos

Redutor social (residencial) Nao aplicavel

Complexidade
administrativa Baixa (calculo simples)
Reversibilidade Irreversivel
Comercial: prazo do contrato | Residencial: até
Prazo de vigéncia 31/12/2028
Requisitos formais Registro em cartorio obrigatorio
Apenas contratos pré-existentes (antes da LCP
Elegibilidade 214/2025)
Previsibilidade Total (aliquota fixa sobre receita)
Flexibilidade Nenhuma (sem ajustes possiveis)
Custo de conformidade Baixo (calculo simples, sem controles complexos)
Vantagem principal Simplicidade e previsibilidade
Desvantagem principal Perda de créditos e redutor social; irreversibilidade

Regime Geral

Receita bruta menos créditos tributarios
Aliquota padrdo sobre base liquida
Permitidos sobre despesas operacionais

R$ 600,00 mensais

Alta (controle de créditos e documentagao)

Regime padrao (ndo requer opgao)

Indeterminado

Escrituracdo fiscal regular

Todos os contratos
Variavel (depende das despesas)

Alta (aproveitamento de créditos conforme
despesas)

Meédio a alto (controle de documentag@o e
créditos)

Otimizagao tributaria e flexibilidade

Complexidade administrativa e controle
documental

Essa comparacao revela que o regime transitorio oferece simplicidade em troca
de flexibilidade. Locadores que optam pelo regime simplificado abrem mao de
otimizacdo tributaria (créditos e redutor social) em favor de previsibilidade e

reducao de custos administrativos.

4.3 Simula¢des Comparativas: Identificacao de Cenarios Vantajosos

Para identificar em quais situagdes cada regime se mostra mais vantajoso,
realizamos simulacdes considerando diferentes perfis de contratos. As simulagées
baseiam-se em premissas realistas de mercado e consideram o impacto de despesas

operacionais e do redutor social.

4.3.1 Cenario 1: Locacdo Residencial de Baixo Valor

Premissas:



e Aluguel mensal: R$ 1.500,00

e Despesas operacionais mensais: R$ 150,00 (10% do aluguel)

e Créditos tributarios sobre despesas: R$ 5,48 (3,65% de R$ 150,00)
e Redutor social: R$ 600,00

Calculo - Regime Transitorio:

e Base de calculo: R$ 1.500,00
e Tributo: R$ 1.500,00 x 3,65% = R$ 54,75

Calculo - Regime Geral:

e Receita bruta: R$ 1.500,00

e Menos redutor social: R$ 600,00

e Base de célculo: R$ 900,00

e Menos créditos: R$ 5,48

e Baseliquida: R$ 894,52

e Tributo: R$ 894,52 x 3,65% = R$ 32,65

Resultado: No regime geral, o tributo é 40% menor (R$ 32,65 vs. R$ 54,75). Para
locagdes residenciais de baixo valor, o regime geral é claramente mais vantajoso,
principalmente devido ao redutor social de R$ 600,00.

4.3.2 Cenario 2: Locacdo Residencial de Alto Valor
Premissas:

e Aluguel mensal: R$ 8.000,00

o Despesas operacionais mensais: R$ 400,00 (5% do aluguel)

o Créditos tributarios sobre despesas: R$ 14,60 (3,65% de R$ 400,00)
e Redutor social: R$ 600,00

Calculo - Regime Transitorio:

e Base de calculo: R$ 8.000,00
e Tributo: R$ 8.000,00 x 3,65% = R$ 292,00

Calculo - Regime Geral:

e Receita bruta: R$ 8.000,00

e Menos redutor social: R$ 600,00

e Base de calculo: R$ 7.400,00

e Menos créditos: R$ 14,60

e Baseliquida: R$ 7.385,40

e Tributo: R$ 7.385,40 x 3,65% = R$ 269,57

Resultado: O regime geral ainda é mais vantajoso, mas a diferenca reduz
para 8% (R$ 269,57 vs. R$ 292,00). O impacto proporcional do redutor social
diminui a medida que o valor do aluguel aumenta.



4.3.3 Cenario 3: Locacdo Comercial de Alto Valor com Baixas Despesas
Premissas:

o Aluguel mensal: R$ 15.000,00

o Despesas operacionais mensais: R$ 300,00 (2% do aluguel)

e Créditos tributarios sobre despesas: R$ 10,95 (3,65% de R$ 300,00)
e Redutor social: Nao aplicavel (imo6vel comercial)

Calculo - Regime Transitorio:

e Base de calculo: R$ 15.000,00
e Tributo: R$ 15.000,00 x 3,65% = R$ 547,50

Calculo - Regime Geral:

e Receita bruta: R$ 15.000,00

e Menos créditos: R$ 10,95

e Base liquida: R$ 14.989,05

e Tributo: R$ 14.989,05 x 3,65% = R$ 547,10

Resultado: Os regimes sdo praticamente equivalentes (R$ 547,10 vs. R$ 547,50).
Com despesas operacionais muito baixas e sem redutor social, a diferenca é
marginal. Neste caso, o regime transitorio pode ser preferivel pela simplicidade
administrativa, desde que ndo haja expectativa de despesas significativas futuras.

4.3.4 Cenario 4: Locacdo Comercial com Altas Despesas de Manutenc¢ao
Premissas:

e Aluguel mensal: R$ 12.000,00

o Despesas operacionais mensais: R$ 2.400,00 (20% do aluguel - reformas,

manutencao intensiva)
o Créditos tributarios sobre despesas: R$ 87,60 (3,65% de R$ 2.400,00)
e Redutor social: Ndo aplicavel (imével comercial)

Calculo - Regime Transitorio:

e Base de calculo: R$ 12.000,00
e Tributo: R$ 12.000,00 x 3,65% = R$ 438,00

Calculo - Regime Geral:

e Receita bruta: R$ 12.000,00

e Menos créditos: R$ 87,60

e Baseliquida: R$ 11.912,40

e Tributo: R$ 11.912,40 x 3,65% = R$ 434,80



Resultado: Mesmo com despesas de 20%, a diferenca é minima (0,7%). Contudo,
se as despesas aumentarem (ex: reforma maior), o regime geral torna-se
significativamente = mais  vantajoso.  Airreversibilidade do regime
transitorio representa risco importante neste cendrio.

4.4 Analise de Ponto de Equilibrio

Para determinar matematicamente quando cada regime é mais vantajoso,
desenvolvemos analise de ponto de equilibrio considerando a relagdo entre receita
de aluguel e despesas operacionais.

Formula Geral:

Para imo6veis comerciais (sem redutor social):

o Regime Transitdrio: Tributo = Receita x 3,65%
o Regime Geral: Tributo = (Receita - Créditos) x 3,65%

Onde: Créditos = Despesas x 3,65%

Simplificando: Tributo (Regime Geral) = (Receita - Despesas x 0,0365) x 3,65%
Ponto de equilibrio: Regime Transitorio = Regime Geral

Receita x 3,65% = (Receita - Despesas x 0,0365) x 3,65%

Simplificando: Receita = Receita - Despesas x 0,0365

Isso implica que: Despesas x 0,0365 =0

Conclusdo: Para imoveis comerciais, o regime transitorio sé é equivalente ao regime
geral quando nao ha despesas operacionais. Qualquer nivel de despesas torna o
regime geral mais vantajoso, embora a diferenca possa ser marginal para despesas
baixas.

Para imoéveis residenciais (com redutor social de R$ 600,00):

o Regime Transitdrio: Tributo = Receita x 3,65%
o Regime Geral: Tributo = (Receita - 600 - Créditos) x 3,65%

Ponto de equilibrio aproximado:

Receita x 3,65% = (Receita - 600) x 3,65%

Receita = Receita - 600

Isso nunca se iguala, indicando que o regime geral é sempre mais vantajoso para

imodveis residenciais quando ha redutor social aplicavel, independentemente do
nivel de despesas.



Tabela 3 - Sintese de Cenarios Vantajosos

Perfil do Contrato
Residencial baixo valor (até R$ 2.000)

Residencial médio valor (R$ 2.000-5.000)

Regime Mais
Vantajoso

Regime Geral

Regime Geral

Residencial alto valor (acima de R$ 5.000) Regime Geral

Comercial com baixas despesas (até 5%)

Comercial com despesas moderadas (5-
15%)

Comercial com altas despesas (acima de
15%)

Imével com reformas previstas

Imovel antigo com incertezas

Miultiplos imoveis residenciais

Locador sem estrutura contabil, comercial,
despesas < 3%

Equivalente

Regime Geral (leve
vantagem)

Regime Geral
Regime Geral

Regime Geral

Regime Geral

Regime Transitorio

Diferenca Estimada
30-50% menor
10-25% menor
5-15% menor

Diferenca marginal

2-5% menor

5-10% menor
10-40% menor

Variavel

20-40% menor

Equivalente ou levemente

desfavoravel

4.5 Fatores Nao-Tributarios na Decisao

Fator Determinante
Redutor social de R$ 600
Redutor social significativo
Redutor social + créditos

Simplicidade administrativa

Créditos sobre despesas

Créditos significativos
Créditos sobre reformas
Flexibilidade para despesas futuras

Redutor social cumulativo (R$ 600
por imovel)

Simplicidade compensa pequena
desvantagem

Embora a analise quantitativa seja fundamental, a decisdo pela adesdo ao regime
transitorio deve considerar também fatores qualitativos e estratégicos:

4.5.1 Simplicidade Administrativa

O regime transitorio elimina necessidade de:

e Controlar e documentar todas as despesas operacionais;
e Segregar despesas elegiveis e ndo-elegiveis a crédito;

e Manter escrituracao fiscal complexa;
o Lidar com eventuais questionamentos sobre legitimidade de créditos.

Para locadores pessoa fisica ou pequenos proprietarios sem estrutura contabil
sofisticada, essa simplicidade pode justificar pequena desvantagem tributaria.

4.5.2 Previsibilidade e Gestao de Fluxo de Caixa

A aliquota fixa de 3,65% sobre receita bruta oferece previsibilidade absoluta da
carga tributdria. Locadores podem calcular exatamente quanto pagarao de tributos
ao longo de todo o contrato, facilitando planejamento financeiro e precificagao.



No regime geral, a carga tributaria efetiva varia conforme as despesas incorridas,
criando incerteza que pode dificultar planejamento de longo prazo.

4.5.3 Risco de Despesas Futuras Imprevistas

Airreversibilidade do regime transitério cria risco significativo: se despesas
operacionais aumentarem substancialmente no futuro (reformas necessarias,
aumento de custos de manutenc¢do), o locador ndo podera migrar para o regime
geral para aproveitar créditos sobre essas despesas.

Exemplo: Locador opta pelo regime transitorio assumindo despesas de 3% ao ano.
No terceiro ano, descobre necessidade de reforma estrutural custando 30% do valor
anual de aluguéis. No regime geral, obteria créditos significativos sobre essa
reforma; no regime transitdrio, ndo ha qualquer beneficio.

4.5.4 Perfil de Risco do Locador

Locadores com perfil conservador podem preferir o regime transitério pela
simplicidade e previsibilidade, mesmo com pequena desvantagem tributdria.
Locadores com perfil otimizador tenderdo ao regime geral, aceitando maior
complexidade em troca de potencial economia tributdaria.

4.5.5 Horizonte Temporal

Para imoveis residenciais, o regime transitério vigora apenas até 31/12/2028.
Contratos com vencimento proximo a essa data podem nao justificar os custos de
registro em cartdrio. Para imoveis comerciais, contratos de longo prazo amplificam
tanto beneficios quanto riscos da opc¢ao.

4.6 Implicagoes Juridicas e Riscos
4.6.1 Seguranca Juridica e Protecdo da Confianca

O regime de transicdo materializa os principios constitucionais da seguranca
juridica e prote¢do da confianga legitima. Conforme Torres (2023, p. 89), "mudancas
tributarias estruturais ndo podem surpreender contribuintes que celebraram
contratos de longa duragdo sob expectativa de tributacdo diversa".

A opgao pelo regime transitorio protege locadores contra aumento abrupto de carga
tributaria, permitindo adaptacdo gradual ao novo sistema. Contudo, essa protecao
tem custo: renuncia a beneficios do regime geral.

4.6.2 Questoes Contratuais
A opcao pelo regime transitério pode afetar relagdes contratuais entre locador e

locatario, especialmente quando contratos preveem repasse de tributos. Questdes
relevantes incluem:



e Clausulas de repasse tributario: Se o contrato prevé repasse de tributos ao
locatario, a op¢do pelo regime transitorio (que pode resultar em carga maior)
pode gerar conflitos;

« Renegociacao de aluguéis: Locadores que optam pelo regime geral e obtém
economia tributaria podem ter margem para renegociar valores de aluguel;

e Transparéncia: Recomenda-se comunicar ao locatario a op¢ao realizada,
especialmente se houver clausulas de repasse.

4.6.3 Riscos de Fiscalizacao

Embora o regime transitdrio seja expressamente previsto em lei, sua aplicagdo pode
suscitar questionamentos fiscais:

e Comprovaciao de elegibilidade: Autoridades podem questionar se o
contrato foi efetivamente celebrado antes da publicagdo da LCP 214/2025;

e Validade do registro: Erros ou irregularidades no registro cartorario
podem invalidar a op¢ao;

e Simulacao: Contratos celebrados as vésperas da publicacdo da lei, sem
substancia econémica real, podem ser considerados simulacao.

Para mitigar esses riscos, recomenda-se:
e Documentacgdo robusta da data de celebracao;
e Registro tempestivo e correto em cartorio;
e Manutengdo de comprovantes de pagamentos de aluguéis anteriores a lei;
e Assessoria juridica especializada.

4.7 Framework Decisorio: Quando Optar pelo Regime Transitorio

Com base nas andlises realizadas, propomos framework decisério estruturado para
auxiliar locadores na avaliagdo da conveniéncia do regime transitorio:

ETAPA 1: Verificar Elegibilidade

. Contrato celebrado antes da publicacao da LCP 214/2025?
. Possibilidade de comprovar a data de celebracao?

. I Prazo para registro em cartdrio ainda vigente?

Se todas as respostas forem SIM, prosseguir para Etapa 2. Se alguma for NAO, o
regime transitorio nao é aplicavel.

ETAPA 2: Analise Quantitativa Basica
Calcular tributo estimado em ambos os regimes:
Regime Transitdrio: Receita anual x 3,65%

Regime Geral:



o Pararesidencial: (Receita anual - R$ 7.200 - Créditos estimados) x 3,65%
e Para comercial: (Receita anual - Créditos estimados) x 3,65%

Se Regime Transitorio resultar em tributo significativamente maior (>10%),
considerar fortemente o regime geral. Se diferenca for marginal (<5%), prosseguir
para Etapa 3.

ETAPA 3: Avaliacao de Despesas Futuras

e HA expectativa de despesas operacionais significativas (reformas,
manutengao intensiva)?

e 0Oimovel é antigo e pode requerer investimentos ndo previstos?

e Haplanos de melhorias ou benfeitorias?

Se SIM para qualquer pergunta, o regime geral pode ser preferivel pela flexibilidade
de aproveitar créditos futuros.

ETAPA 4: Considera¢coes Administrativas

e Locador possui estrutura contabil para controlar créditos tributarios?
e Ha capacidade de manter documentacao fiscal organizada?
e O custo de conformidade fiscal é significativo?

Se locador é pessoa fisica sem estrutura administrativa, a simplicidade do regime
transitorio pode compensar pequena desvantagem tributdria.

ETAPA 5: Analise de Risco

e Qual o horizonte temporal do contrato?
e Qual o perfil de risco do locador (conservador vs. otimizador)?
e Haincertezas significativas sobre despesas futuras?

Perfis conservadores com contratos de prazo médio e despesas previsiveis podem
preferir regime transitorio. Perfis otimizadores com expectativa de despesas
variaveis tendem ao regime geral.

ETAPA 6: Decisao Final
Optar pelo Regime Transitodrio se:
e Imodvel comercial com despesas operacionais muito baixas (<3% da receita);
e Preferéncia por simplicidade administrativa supera pequena desvantagem
tributaria;
e Previsibilidade € prioridade estratégica;
e Nao ha expectativa de despesas significativas futuras.

Optar pelo Regime Geral se:

o Imovel residencial (devido ao redutor social de R$ 600,00);



e Despesas operacionais moderadas a altas (>5% da receita);

e Expectativa de reformas ou investimentos futuros;

o Estrutura administrativa permite controle adequado de créditos;
e Flexibilidade é mais importante que simplicidade.

5. TRABALHOS RELACIONADOS

A reforma tributaria brasileira tem sido objeto de extensa produc¢ao académica nos
ultimos anos, embora andlises especificas sobre o regime de transi¢do para
contratos de locacdo ainda sejam escassas. Este trabalho dialoga com diversas
contribui¢des que abordam aspectos relacionados ao tema.

Appy (2023) oferece analise abrangente sobre os fundamentos econémicos da
reforma tributaria, demonstrando como a substituicao de tributos cumulativos por
IVA dual (IBS + CBS) pode reduzir distor¢des alocativas e aumentar eficiéncia
econdmica. Sua obra constitui referéncia essencial para compreender a ratio legis
da reforma. O presente estudo complementa essa andlise ao examinar
especificamente como a transi¢do afeta contratos de locacao pré-existentes.

Afonso et al. (2024) analisam os mecanismos de transi¢do da reforma tributaria,
focando principalmente na aplicagdo gradual de aliquotas e no periodo de
coexisténcia entre sistemas antigo e novo. Contudo, ndo abordam detalhadamente o
regime especifico para contratos de locacdo, lacuna que este trabalho busca
preencher.

Schoueri (2022) examina principios constitucionais tributarios, especialmente
seguran¢a juridica e protecao da confianca legitima, no contexto de reformas
tributarias. Sua analise teodrica fundamenta a compreensao dos principios que
justificam regimes de transicdo. Expandimos sua andlise ao aplica-la
especificamente ao regime transitério para locagdes, demonstrando como ele
materializa esses principios.

Torres (2023) aborda a tributacdo de rendas imobilidarias sob perspectiva
comparada, examinando modelos adotados em diferentes jurisdi¢gdes. Sua andlise
permite contextualizar o regime brasileiro em perspectiva internacional.
Complementamos seu trabalho ao analisar as especificidades do regime de transicao
brasileiro.

Estudos da OCDE (2020) sobre tributacdo imobiliaria oferecem panorama
internacional dos diferentes modelos de tributagio de rendas de locagao,
identificando trade-offs entre simplicidade e equidade. Esses estudos informam
nossa analise comparativa entre regime transitdrio e regime geral.

Bird e Zolt (2021) examinam desenho de regimes de transicio em reformas
tributarias, identificando melhores praticas internacionais. Sua andalise sugere que
regimes opcionais, como o brasileiro, oferecem flexibilidade, mas podem gerar
complexidade adicional. Nossa pesquisa empirica confirma essa observacgao,
demonstrando que a decisdo pela adesao requer analise caso a caso.



Comparativamente a literatura existente, este estudo diferencia-se por:

Foco especifico: Enquanto trabalhos anteriores abordam a reforma tributaria de
forma geral, este trabalho concentra-se exclusivamente no regime de transi¢do para
contratos de locacdo, oferecendo andlise aprofundada de seus requisitos,
implicacgdes e estratégias de decisdo;

2. Abordagem quantitativa: Desenvolvemos simula¢des comparativas
detalhadas identificando cenarios especificos em que cada regime é mais
vantajoso, contribuicdo ausente na literatura existente;

3. Framework decisorio: Propomos modelo estruturado para tomada de
decisdo, ferramenta pratica inexistente em trabalhos anteriores;

4. Analise de riscos: Examinamos sistematicamente riscos associados a
irreversibilidade da op¢do, aspecto pouco explorado na literatura;

5. Perspectiva multidisciplinar: Integramos analise juridica, econdmica e
estratégica, oferecendo visao holistica do tema.

6. CONCLUSAO

A presente pesquisa analisou sistematicamente o regime de transicao tributaria
para contratos de locacdo introduzido pela Lei Complementar 214/2025, no
contexto da reforma tributdria brasileira. Os resultados obtidos permitem
estabelecer conclusdes relevantes tanto para a teoria juridico-tributaria quanto
para a pratica empresarial.

6.1 Principais Achados
1. Validade e Fundamentos Juridicos

O regime de transicdo constitui materializacdo legitima dos principios
constitucionais da seguranca juridica e protecdo da confianca legitima, oferecendo
aos locadores prote¢do contra choque tributario decorrente da mudanga de sistema.
A opcao pela aliquota simplificada de 3,65% sobre receitas brutas € juridicamente
valida e expressamente prevista em lei complementar.

2. Requisitos de Elegibilidade

A elegibilidade ao regime estd condicionada a requisitos formais especificos: (i)
celebracao do contrato antes da publica¢do da LCP 214/2025; (ii) comprovacao da
data de celebra¢do por meios idoneos; e (iii) registro do contrato em Cartério de
Registro de Imdveis dentro dos prazos estabelecidos (31/12/2025 para imédveis
comerciais; prazo a ser regulamentado para residenciais).

3. Analise Comparativa de Vantagens

As simulagdes realizadas demonstram que:



o« Para imoveis residenciais, o regime geral é consistentemente mais
vantajoso devido ao redutor social de R$ 600,00 mensais, resultando em
carga tributaria 10% a 50% menor, dependendo do valor do aluguel;

« Para imoveis comerciais com baixas despesas operacionais (<5% da
receita), os regimes sdo aproximadamente equivalentes, podendo o regime
transitdrio ser preferivel pela simplicidade administrativa;

e« Para imodveis comerciais com despesas moderadas a altas (>5% da
receita), o regime geral tende a ser mais vantajoso devido aos créditos
tributarios sobre despesas operacionais.

4. Irreversibilidade e Gestiao de Riscos

A caracteristica mais critica do regime transitério é sua irreversibilidade. Uma vez
exercida a opcao mediante registro em cartdrio, ndo é possivel retornar ao regime
geral, mesmo que mudangas nas circunstancias (aumento de despesas, necessidade
de reformas) tornem o regime geral mais vantajoso. Essa irreversibilidade exige
analise prospectiva cuidadosa e consideracao de cendrios futuros.

5. Fatores Nao-Tributarios

A decisdo pela adesao ao regime transitério nao deve basear-se exclusivamente em
calculos tributarios. Fatores como simplicidade administrativa, previsibilidade de
carga tributaria, capacidade de gestao fiscal, perfil de risco do locador e horizonte
temporal do contrato sao igualmente relevantes.

6.2 Contribuic¢oes Teodricas

Este estudo contribui para a literatura juridico-tributaria em multiplas dimensdes:
Contribuicao 1: Sistematizacao dos fundamentos constitucionais e legais do regime
de transicao, demonstrando como ele materializa principios de seguranca juridica e
protec¢do da confianga;

Contribuicao 2: Desenvolvimento de metodologia quantitativa para avaliacdo
comparativa de regimes tributarios opcionais, aplicavel a outros contextos além de
contratos de locacao;

Contribuicao 3:Identificacio e andlise dos trade-offs entre simplicidade e
otimizacdo tributaria, contribuindo para debate sobre desenho de regimes

tributarios simplificados;

Contribuicdao 4: Proposicdo de framework decisorio estruturado, integrando
analise quantitativa, qualitativa e estratégica.

6.3 Implicagdes Praticas

Para locadores e profissionais do direito tributario, a pesquisa oferece subsidios
concretos para tomada de decisao:



Recomendacao 1: Locadores de imoveis residenciais devem, em regra, evitar o
regime transitorio e permanecer no regime geral, devido ao impacto significativo
do redutor social de R$ 600,00;

Recomendacao 2: Locadores de imoveis comerciais com despesas operacionais
muito baixas e preferéncia por simplicidade administrativa podem considerar o
regime transitério, desde que ndo haja expectativa de despesas significativas
futuras;

Recomendacao 3: Locadores com expectativa de reformas, melhorias ou despesas
operacionais variaveis devem priorizar o regime geral, que oferece flexibilidade
para aproveitar créditos tributarios conforme necessario;

Recomendacdo 4:A decisdo deve ser precedida de andlise individualizada
considerando: (i) perfil do imovel; (ii) valor do aluguel; (iii) histérico e projecdo de
despesas; (iv) capacidade administrativa; (v) perfil de risco; e (vi) horizonte
temporal;

Recomendacdo 5:Locadores que optarem pelo regime transitério devem
documentar robustamente a elegibilidade e realizar registro tempestivo em
cartério, mantendo toda documentacgdo organizada para eventual fiscalizacao.

6.4 Limitacgoes do Estudo

Este trabalho apresenta limitacdes que devem ser consideradas na interpretacdo
dos resultados:

Limitacdao 1: As simulagdes baseiam-se em premissas de despesas operacionais
médias, que podem variar significativamente conforme caracteristicas especificas
de cada imovel e regiao;

Limitacao 2: A andlise considera apenas aspectos tributarios federais (IBS e CBS),
ndo abordando eventuais tributos municipais ou estaduais remanescentes durante

o periodo de transicao;

Limitacao 3: Nao foram analisadas implicacdes sobre outros tributos (Imposto de
Renda, por exemplo) que podem ser afetados indiretamente pela opgao;

Limitacdao 4: 0 estudo ndo examina aspectos sucessorios ou de planejamento
patrimonial que podem ser relevantes para decisao de longo prazo;

Limitacdo 5:A regulamentacdo do regime ainda estd em desenvolvimento,
podendo haver alteragdes em prazos ou requisitos que afetem as conclusdes.

6.5 Dire¢oes para Pesquisas Futuras

Os resultados deste estudo abrem caminhos para investigacdes futuras:



Direcdo 1: Andlise empirica do comportamento efetivo dos locadores, verificando
taxa de adesdo ao regime transitdrio e perfis dos aderentes;

Direc¢ado 2: Estudo longitudinal acompanhando locadores que optaram pelo regime
transitorio, avaliando se a decisao se mostrou acertada ao longo do tempo;

Direcdao 3: Analise comparada com regimes de transicdo adotados em outras
jurisdicoes que implementaram reformas tributarias similares;

Direcao 4: Investigacdao sobre impactos do regime de transicdo sobre mercado de
locacdo (precos, oferta, formalizagdo);

Direcao 5: Desenvolvimento de modelos preditivos utilizando inteligéncia artificial
para auxiliar na decisdo de adesdo, considerando multiplas variaveis
simultaneamente;

Direcdo 6: Andlise das implicagdes do regime transitério sobre planejamento
sucessorio e estruturas de holding patrimonial.

6.6 Consideracoes Finais

A reforma tributdria brasileira representa transformacao estrutural de magnitude
histérica, cujos efeitos se estenderdo por décadas. O regime de transicdo para
contratos de locagdo, embora represente apenas uma faceta dessa reforma, ilustra
desafios mais amplos de conciliar mudanca sistémica com protecdo de situacdes
consolidadas.

A opgao pelo regime transitério envolve trade-off fundamental: simplicidade e
previsibilidade versus otimizagdo tributaria e flexibilidade. Nao ha resposta
universal sobre qual regime é preferivel; a decisdo adequada depende de
circunstancias especificas de cada contrato e das prioridades estratégicas de cada
locador.

0 que a anadlise revela inequivocamente é que a decisdo ndo deve ser tomada
levianamente. A irreversibilidade da op¢ao, combinada com potenciais diferencas
significativas de carga tributaria, exige avaliacdo criteriosa, fundamentada em dados
concretos e projecoes realistas.

Para o sistema tributario brasileiro, o regime de transicao representa experimento
interessante de flexibilizacdo, oferecendo aos contribuintes escolha entre
simplicidade e sofisticacao. O sucesso desse modelo dependera de quao bem os
contribuintes compreendem suas implicacdes e de qudo adequadamente
conseguem avaliar suas circunstancias especificas - objetivos aos quais este estudo
espera ter contribuido.
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APENDICES
A. GLOSSARIO DE TERMOS TECNICOS

CBS (Contribuicao sobre Bens e Servicos): Tributo federal sobre valor agregado
que substituira PIS, COFINS e IP], instituido pela reforma tributaria.

Crédito Tributario: Valor de tributo pago em etapa anterior da cadeia produtiva
que pode ser abatido do tributo devido na etapa seguinte, caracteristica
fundamental do IVA.

IBS (Imposto sobre Bens e Servic¢os): Tributo estadual e municipal sobre valor
agregado que substituira ICMS e ISS, instituido pela reforma tributaria.

IVA (Imposto sobre Valor Agregado): Modelo de tributagdo sobre consumo que
incide apenas sobre o valor adicionado em cada etapa da cadeia produtiva, evitando
cumulatividade.

Pacto Leonino: Clausula contratual que exclui sécio de participar dos lucros ou das
perdas da sociedade, vedada pelo art. 1.008 do Codigo Civil.

Redutor Social: Valor fixo (R$ 600,00 mensais) que reduz a base de calculo
tributaria para locagdes residenciais, visando desoneracao de aluguéis de menor
valor.

Regime de Transicao: Conjunto de regras que regulam a passagem do sistema
tributario antigo para o novo, visando mitigar impactos disruptivos.

B. MODELOS DE CALCULO DETALHADOS
B.1 Modelo de Calculo - Regime Transitorio

TRIBUTO = RECEITA_BRUTA x 3,65% Onde: - RECEITA_BRUTA = Valor total do
aluguel mensal - 3,65% = Aliquota combinada (IBS + CBS) Exemplo: Aluguel mensal:
R$ 10.000,00 Tributo = R$ 10.000,00 x 3,65% = R$ 365,00

B.2 Modelo de Calculo - Regime Geral (Imdvel Comercial)

TRIBUTO = (RECEITA_BRUTA - CREDITOS) x 3,65% Onde:
e« RECEITA_BRUTA = Valor total do aluguel mensal
e CREDITOS = Soma dos créditos de IBS e CBS sobre despesas operacionais



« CREDITOS = DESPESAS_OPERACIONAIS x 3,65%
e 3,65% = Aliquota combinada (IBS + CBS)

Exemplo: Aluguel mensal: R$ 10.000,00 Despesas operacionais: R$ 800,00 Créditos
= R$ 800,00 x 3,65% = R$ 29,20 Base de calculo = R$ 10.000,00 - R$ 29,20 = R$
9.970,80 Tributo = R$ 9.970,80 x 3,65% = R$ 363,93
B.3 Modelo de Calculo - Regime Geral (Imovel Residencial)
TRIBUTO = (RECEITA_BRUTA - REDUTOR_SOCIAL - CREDITOS) x 3,65%
Onde:

o RECEITA_BRUTA = Valor total do aluguel mensal

o« REDUTOR_SOCIAL = R$ 600,00 (valor fixo mensal)

« CREDITOS = DESPESAS_OPERACIONAIS x 3,65%

e 3,65% = Aliquota combinada (IBS + CBS)
Exemplo: Aluguel mensal: R$ 2.500,00 Despesas operacionais: R$ 200,00 Créditos =
R$ 200,00 x 3,65% = R$ 7,30 Base de calculo = R$ 2.500,00 - R$ 600,00 - R$ 7,30 =
R$ 1.892,70 Tributo = R$ 1.892,70 x 3,65% = R$ 69,08
B.4 Calculo de Ponto de Equilibrio

Para determinar o nivel de despesas operacionais em que os dois regimes se
equivalem:

REGIME_TRANSITORIO = REGIME_GERAL

Para imoéveis comerciais: RECEITA x 3,65% = (RECEITA - DESPESAS x 3,65%) x
3,65%

Simplificando: RECEITA = RECEITA - DESPESAS x 3,65% DESPESAS x 3,65% =0
Conclusdo: Regimes s se equivalem quando DESPESAS =0

Para imoveis residenciais: RECEITA x 3,65% = (RECEITA - 600 - DESPESAS x 3,65%)
x 3,65%

Simplificando: RECEITA = RECEITA - 600 - DESPESAS x 3,65% 600 + DESPESAS x
3,65% =0

Conclusdo: Impossivel (valores sempre positivos)
Portanto, regime geral é SEMPRE mais vantajoso para residenciais

C. CHECKLIST PARA DECISAO DE ADESAO AO REGIME TRANSITORIO



Este checklist oferece roteiro pratico para locadores avaliarem a conveniéncia de
aderir ao regime de transicao tributéaria.

FASE 1: VERIFICACAO DE ELEGIBILIDADE

Requisitos Temporais

- [ ] O contrato foi celebrado antes da publicacdo da LCP 214/2025?
-] E possivel comprovar a data de celebragdo por meio idéneo?

- [ ] O prazo para registro em cartoério ainda esta vigente?

Meios de Comprovacao Disponiveis

- [ ] Contrato com reconhecimento de firma em cartério

- [ ] Contrato com assinatura eletronica qualificada (ICP-Brasil)

- [ ] Comprovantes de pagamentos anteriores (apenas para residencial)

Documentac¢io Necessaria

- | ] Contrato original ou cépia autenticada

- [ ] Comprovantes de pagamento de aluguéis (se aplicavel)
- [ ] Documentos de identificacao das partes

- [ ] Certidao atualizada do imovel

FASE 2: ANALISE QUANTITATIVA

Coleta de Dados

- [ ] Valor mensal do aluguel: R$

- [ ] Tipo de imével: ( ) Residencial ( ) Comercial
- [ ] Despesas operacionais mensais médias: R$

- [ ] Percentual de despesas sobre receita: ___ %

Calculo Comparativo

Regime Transitorio:
- [ ] Tributo mensal = Aluguel x 3,65% = R$
- [ ] Tributo anual = Tributo mensal x 12 = R$

Regime Geral:

- [ ] Se residencial: Base = Aluguel - R$ 600 - Créditos
] Se comercial: Base = Aluguel - Créditos

] Créditos = Despesas x 3,65% = R$

] Tributo mensal = Base x 3,65% = R$

] Tributo anual = Tributo mensal x 12 = R$

-1
-1
-1
-1

Comparacgao:
- [ ] Diferenga mensal: R$ ( %)
- [ ] Diferenca anual: R$ ( % )

- [ ] Regime mais vantajoso: () Transitorio ( ) Geral

FASE 3: ANALISE DE DESPESAS FUTURAS
Historico de Despesas



- [ ] Despesas dos ultimos 12 meses documentadas

- [ ] Tendéncia de crescimento/reducao identificada

- [ ] Despesas extraordinarias previstas nos proximos anos

Projecoes

- [ ] Ha necessidade de reformas estruturais? ( ) Sim () Nao

- [ ] Valor estimado: R$

- [ ] Ha planos de melhorias ou benfeitorias? () Sim () Nao

- [ ] Valor estimado: R$

-] O imo6vel é antigo e pode requerer manutencdo intensiva? () Sim () Nao

Analise de Sensibilidade

- [ ] Calcular tributo no regime geral com despesas 20% maiores

- [ ] Calcular tributo no regime geral com despesas 50% maiores

- [ ] Avaliar se regime transitério continua vantajoso nesses cenarios

FASE 4: FATORES QUALITATIVOS

Capacidade Administrativa

- [ ] Locador possui estrutura contabil propria? () Sim () Nao

- [ ] Ha capacidade de controlar e documentar todas as despesas? ( ) Sim () Nao
- [ ] Custo estimado de conformidade fiscal anual: R$

- [ ] Simplicidade administrativa é prioridade? () Sim () Nao

Perfil de Risco

- [ ] Perfil do locador: ( ) Conservador ( ) Moderado ( ) Otimizador

- [ ] Previsibilidade é mais importante que otimizacao? () Sim ( ) Nao
- [ ] Ha tolerancia para complexidade administrativa? () Sim ( ) Nao

Horizonte Temporal

- [ ] Prazo remanescente do contrato: ____ anos

- [ ] Para residencial: Contrato vence antes de 31/12/2028? () Sim ( ) Nao
- [ ] Ha clausulas de renovagdo automatica? () Sim () Nao

Aspectos Contratuais

- [ ] Contrato prevé repasse de tributos ao locatario? () Sim () Nao
- [ ] HA margem para renegociacao de valores? () Sim ( ) Nao

- [ ] Locatario foi informado sobre a decisao? () Sim () Nao

FASE 5: ANALISE DE CUSTOS DO REGISTRO

Custos Diretos

- [ ] Emolumentos cartorarios estimados: R$

- [ ] Honorarios advocaticios (se aplicavel): R$
- | ] Taxas e despesas acessoérias: R$

- [ ] **Custo total do registro: R$

Analise de Viabilidade
- [ ] Economia tributdaria anual justifica custo de registro? () Sim ( ) Nao
- [ ] Prazo de payback: meses



- [ ] Custo de registro representa menos de 10% da economia anual? () Sim ( ) Nao

FASE 6: DECISAO FINAL
Indicadores Favoraveis ao Regime Transitorio:

- [ ] Im6vel comercial com despesas < 3% da receita

- [ ] Simplicidade administrativa é prioridade estratégica

- [ ] Nao ha expectativa de despesas significativas futuras

- [ ] Perfil conservador com preferéncia por previsibilidade
- | ] Diferenca tributaria é marginal (< 5%)

Indicadores Favoraveis ao Regime Geral:

- [ 1 Imével residencial (redutor social de R$ 600)

- [ ] Despesas operacionais > 5% da receita

- [ ] Expectativa de reformas ou investimentos futuros

- [ ] Estrutura administrativa adequada para controle de créditos
- | ] Diferenca tributaria é significativa (> 10%)

Decisao:

-[] OPTAR PELO REGIME TRANSITORIO

- [ ] PERMANECER NO REGIME GERAL

- [ ] NECESSARIO APROFUNDAR ANALISE (consultar especialista)

FASE 7: IMPLEMENTACAO (SE OPTAR PELO REGIME TRANSITORIO)

Preparacao da Documentagao

- [ ] Reunir contrato original e documentos comprobatdrios
- [ ] Obter certidoes atualizadas do imovel

- [ ] Preparar documentacgao de identificacdo das partes

- [ ] Organizar comprovantes de pagamentos (se aplicavel)

Registro em Cartdrio

- [ ] Identificar Cartorio de Registro de Imoveis competente
- [ ] Verificar documentacao exigida pelo cartdrio especifico
- [ ] Protocolar pedido de registro dentro do prazo legal

- [ ] Acompanhar analise e eventuais exigéncias

- | ] Obter certidao de registro Pés-Registro

- [ ] Arquivar cdpia autenticada do contrato registrado

- [ ] Comunicar decisdo ao locatario (se relevante)

- [ ] Informar contador/assessoria fiscal sobre a opgao

- [ ] Atualizar controles internos de tributacao

- [ ] Manter documentacao organizada para eventual fiscaliza¢do

FASE 8: MONITORAMENTO (REGIME TRANSITORIO)

Acompanhamento Continuo

- [ ] Registrar mensalmente o tributo pago

- [ ] Comparar periodicamente com o que seria pago no regime geral
- [ ] Documentar eventuais despesas extraordinarias ndo previstas



- [ ] Avaliar se a decisao continua adequada

Revisao Anual

- [ ] Calcular economia/custo adicional acumulado no ano
- [ ] Avaliar se projec¢des iniciais se confirmaram

- [ ] Documentar li¢des aprendidas para contratos futuros
- [ ] Considerar implicagdes para renovagoes contratuais

D. CASOS PRATICOS COMENTADOS

Caso 1: Apartamento Residencial de Baixo Valor

Contexto:

- Imovel: Apartamento residencial em bairro popular - Aluguel mensal: R$ 1.200,00
- Despesas mensais: R$ 100,00 (condominio e pequenos reparos)

- Locador: Pessoa fisica, aposentado, sem estrutura contabil

Analise:
Regime Transitorio:
- Tributo = R$ 1.200 x 3,65% = R$ 43,80/més

Regime Geral:

- Base = R$ 1.200 - R$ 600 (redutor) - R$ 3,65 (créditos) - Tributo = R$ 596,35 x
3,65% = R$ 21,77 /més

Diferenca:

Regime geral é 50% mais vantajoso (economia de R$ 22,03/més ou R$
264,36/ano)

Decisao Recomendada:

REGIME GERAL

Justificativa:

O redutor social de R$ 600 tem impacto proporcionalmente muito significativo em
aluguéis de baixo valor. Mesmo considerando a simplicidade do regime transitorio,
a economia de 50% no regime geral é substancial e justifica o esfor¢co administrativo
adicional, que é minimo para contratos residenciais simples.

Caso 2: Sala Comercial de Alto Padrao

Contexto:

- Imovel: Sala comercial em edificio corporativo - Aluguel mensal: R$ 20.000,00 -
Despesas mensais: R$ 400,00 (2% - manutencdo minima, im6vel novo) - Locador:
Empresa holding patrimonial com estrutura contabil

Analise:

Regime Transitorio:

- Tributo = R$ 20.000 x 3,65% = R$ 730,00/més

Regime Geral:

- Créditos = R$ 400 x 3,65% = R$ 14,60 - Base = R$ 20.000 - R$ 14,60 = R$ 19.985,40
- Tributo = R$ 19.985,40 x 3,65% = R$ 729,47 /més

Diferenca:

Regimes praticamente

equivalentes (diferenca de R$ 0,53/més ou 0,07%)



Decisao Recomendada:

REGIME TRANSITORIO

Justificativa: Com diferenca tributaria marginal, o regime transitorio oferece
vantagens de simplicidade e previsibilidade sem custo significativo. Contudo, essa
recomendacdo pressupde que nao havera despesas extraordinarias futuras. Se
houver risco de reformas ou manutengdes intensivas, o regime geral seria preferivel
pela flexibilidade.

Caso 3: Imovel Comercial com Necessidade de Reformas

Contexto:

- Imével: Loja comercial em shopping center - Aluguel mensal: R$ 15.000,00 -
Despesas mensais atuais: R$ 600,00 (4%) - Reforma prevista no 22 ano: R$
80.000,00 - Locador: Pessoa juridica com gestdo profissional

Analise:

Ano 1 (sem reforma): Regime Transitério: R$ 15.000 x 3,65% x 12 = R$
6.570,00/ano

Regime Geral: - Créditos mensais = R$ 600 x 3,65% = R$ 21,90 - Tributo mensal =
(R$ 15.000 - R$ 21,90) x 3,65% = R$ 547,20 - Tributo anual = R$ 6.566,40/ano

Ano 2 (com reforma de R$ 80.000):

Regime Transitorio: R$ 15.000 x 3,65% x 12 = R$ 6.570,00/ano (sem beneficio da
reforma)

Regime Geral:

o Créditos mensais regulares = R$ 21,90
e Créditos da reforma = R$ 80.000 x 3,65% = R$ 2.920,00
e Tributo anual = R$ 6.566,40 - R$ 2.920,00 = R$ 3.646,40/ano

Diferenca no Ano 2: Regime geral é 44% mais vantajoso (economia de R$
2.923,60)

Decisio Recomendada: REGIME GERAL

Justificativa: Embora os regimes sejam equivalentes no primeiro ano, a reforma
planejada para o segundo ano geraria economia substancial no regime geral através
dos créditos tributarios. A irreversibilidade do regime transitério impediria o
aproveitamento desses créditos, resultando em custo adicional significativo. Este
caso ilustra perfeitamente o risco da irreversibilidade quando ha incertezas sobre
despesas futuras.

Caso 4: Portfdolio de Imoveis Residenciais
Contexto:

e Locador: Investidor com 5 apartamentos residenciais
e Aluguéis mensais: R$ 1.500, R$ 1.800, R$ 2.200, R$ 2.500, R$ 3.000



e Despesas médias: 8% do aluguel
e Gestao: Administradora imobiliaria (taxa de 10% sobre aluguéis)

Analise Agregada:

Receita total mensal: R$ 11.000,00 Despesas operacionais totais: R$ 880,00
(8%) Taxa de administragdo: R$ 1.100,00

Regime Transitorio:

o Tributo =R$ 11.000 x 3,65% = R$ 401,50 /més
o Custo total (tributo + administracdo) = R$ 1.501,50

Regime Geral:

e Redutor social total = R$ 600 x 5 =R$ 3.000,00

o Créditos sobre despesas = R$ 880 x 3,65% = R$ 32,12

o Créditos sobre administracido = R$ 1.100 x 3,65% = R$ 40,15

e Base=R$11.000-R$3.000-R$32,12-R$40,15=R$7.927,73
e Tributo =R$ 7.927,73 x 3,65% = R$ 289,36/més

o Custo total (tributo + administracdo) = R$ 1.389,36

Diferenca: Regime geral é 28% mais vantajoso no tributo (economia de R$
112,14/més ou R$ 1.345,68/ano)

Decisdio Recomendada: REGIME GERAL

Justificativa: O impacto cumulativo do redutor social de R$ 600 em cada um dos 5
imoveis (total de R$ 3.000/més) torna o regime geral substancialmente mais
vantajoso. Além disso, a administradora ja controla toda a documentacao fiscal,
eliminando o argumento de simplicidade do regime transitorio. A economia anual
de R$ 1.345,68 é significativa e justifica plenamente a permanéncia no regime geral.

E. TABELA RESUMO DE RECOMENDACOES

Tabela 4 - Matriz de Recomendacgdes por Perfil de Contrato



Perfil do Contrato Recomendacao

Residencial até R$ 2.000 REGIME GERAL
Residencial R$ 2.000-5.000 REGIME GERAL
Residencial acima de R$ 5.000 REGIME GERAL

Comercial, despesas < 3%, imovel

novo TRANSITORIO
Comercial, despesas 3-10% REGIME GERAL
Comercial, despesas > 10% REGIME GERAL

Qualquer tipo com reformas previstas REGIME GERAL

Imovel antigo com incertezas REGIME GERAL
ANALISAR CASO A
Locador sem estrutura contabil CASO

Portf6lio com multiplos imoveis

residenciais

REGIME GERAL

Contrato de curto prazo (vence antes de

2028)

REGIME GERAL

Contrato comercial de longo prazo,

baixas despesas

TRANSITORIO

F. PERGUNTAS FREQUENTES (FAQ)

Confianca

ALTA

ALTA

MEDIA-

ALTA

MEDIA

MEDIA

ALTA

ALTA

ALTA

BAIXA

MUITO

ALTA

MEDIA

MEDIA-
ALTA

Justificativa Principal

Redutor social de R$ 600 tem impacto proporcional
muito alto

Redutor social ainda significativo + créditos sobre
despesas

Redutor + créditos ainda geram economia, embora
menor

Regimes equivalentes; simplicidade pode justificar
opcao

Créditos geram economia moderada; flexibilidade
importante

Créditos significativos geram economia substancial

Créditos sobre reformas podem gerar economia muito
significativa

Flexibilidade essencial devido a irreversibilidade do
transitorio

Simplicidade pode compensar pequena desvantagem
tributéria

Redutor social cumulativo (R$ 600 por imével) gera
economia expressiva

Custo de registro pode ndo se justificar para prazo curto

Previsibilidade de longo prazo + simplicidade justificam
opcao

1. O que acontece se eu nao fizer nada? Qual regime sera aplicado

automaticamente?

Se vocé ndo registrar o contrato em cartorio optando pelo regime transitorio,
automaticamente sera aplicado o regime geral. A opcdo pelo regime transitério é
ativa e requer manifestacdao expressa através do registro.

2. Posso registrar apenas alguns contratos e deixar outros no regime geral?

Sim. A opcao é feita contrato por contrato. Se vocé possui multiplos imoveis, pode
optar pelo regime transitério para alguns e manter outros no regime geral, conforme

a analise de vantagem de cada um.



3. Se eu registrar o contrato, mas depois me arrepender, posso cancelar?

Ndo. A opgao pelo regime transitério é irreversivel e definitiva. Uma vez
registrado o contrato, vocé nao podera retornar ao regime geral durante toda a
vigéncia do contrato.

4. 0 que acontece se o contrato for renovado?

Para iméveis comerciais, o regime transitério se aplica pelo prazo original do
contrato, incluindo renovagdes previstas no instrumento original. Para imdveis
residenciais, o regime vigora até 31/12/2028, independentemente de renovagdes.
5. Posso registrar o contrato apds o prazo limite?

Nao. O registro deve ser feito até 31/12/2025 para imdveis comerciais. Para
residenciais, aguarda-se regulamentacdo do prazo. Ap6s o prazo, ndo sera mais
possivel aderir ao regime transitorio.

6. 0 redutor social de R$ 600 é por imével ou por locador?

O redutor social de R$ 600 é por imével residencial, ndo por locador. Se vocé
possui 3 apartamentos alugados, cada um tem direito ao redutor de R$ 600,
totalizando R$ 1.800 de reducdo mensal na base de célculo.

7. Quais despesas geram créditos tributarios no regime geral?

Geram créditos: reformas, manutengdo, taxas de administracao imobiliaria, seguros,
condominio (quando pago pelo locador), IPTU (quando pago pelo locador), e outras
despesas diretamente relacionadas a atividade de locacgao.

8. Preciso de contador para controlar os créditos no regime geral?

Para contratos simples com poucas despesas, o préprio locador pode controlar. Para
multiplos iméveis ou despesas complexas, recomenda-se assessoria contabil para
garantir aproveitamento correto dos créditos e conformidade fiscal.

9. O custo do registro em cartorio é dedutivel?

No regime geral, sim. O custo do registro pode gerar créditos tributarios. No regime
transitorio, ndo ha deducao, pois a tributagdo é sobre receita bruta sem qualquer
abatimento.

10. E se eu vender o imdvel durante o contrato?

A opcdo pelo regime transitorio esta vinculada ao contrato, ndo ao proprietario. Se

vocé vender o imovel com contrato vigente, o novo proprietario assumira o contrato
nas condig¢des existentes, incluindo o regime tributario escolhido.



CONSIDERACOES FINAIS DO ARTIGO

Este artigo apresentou analise abrangente e sistematica do regime de transicdo
tributaria para contratos de locagdo na reforma tributaria brasileira, oferecendo
contribuicdes tedricas e praticas para o debate académico e para a tomada de
decisdo empresarial.

A pesquisa demonstrou que, embora o regime transitdrio vise proteger locadores
contra choque tributario, sua adogao envolve trade-offs significativos que devem ser
cuidadosamente avaliados. A simplicidade e previsibilidade oferecidas pelo regime
transitorio tém como contrapartida a rendncia a créditos tributarios e ao redutor
social, além da irreversibilidade da opg¢ao.

As simulac¢oes realizadas revelaram que, para a maioria dos contratos residenciais,
o regime geral é substancialmente mais vantajoso devido ao redutor social de R$
600,00 mensais. Para contratos comerciais, a decisdo depende fundamentalmente
do nivel de despesas operacionais e da expectativa de despesas futuras.

A irreversibilidade da opgao pelo regime transitorio constitui seu aspecto mais
critico, exigindo andlise prospectiva que considere ndo apenas a situa¢do atual, mas
também cendrios futuros de despesas, reformas e mudancas nas circunstancias do
contrato.

0 framework decisério proposto, os casos praticos analisados e os checklists
desenvolvidos oferecem ferramentas praticas para que locadores, advogados e
contadores possam avaliar racionalmente a conveniéncia da adesdao ao regime
transitério, considerando as especificidades de cada situacao.

Para o sistema tributario brasileiro, o regime de transicao representa experimento
de flexibilizacdo que reconhece a heterogeneidade de situacdes e oferece aos
contribuintes escolha entre simplicidade e otimizacdo. O sucesso desse modelo
dependera da capacidade dos contribuintes de compreender suas implicacdes e
tomar decisdes fundamentadas - objetivo ao qual este estudo espera ter contribuido
significativamente.



