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PORTOFINO MULTI FAMILY OFFICE

WEALTH PLANNING

Reforma Tributaria do Consumo - Atualizacgdes e

possiveis providéncias para contratos de aluguel

No final de 2024, a primeira parte da regulamentacao da Reforma Tributaria do
Consumo (PLP 68 de 2024) foi aprovada pelo Senado Federal e pela Camara dos
Deputados.

Na semana passada, o Presidente Luiz Inacio Lula da Silva sancionou o projeto,
com alguns vetos. Apos a sanc¢ao, a nova Lei Complementar de n° 214 foi publicada

em 16 de janeiro (LC 214/2025).

Para o mercado financeiro o veto mais relevante se refere aos fundos de
investimento que, a depender da analise do Congresso Nacional, poderdao ser
mantidos como contribuintes da Contribuicao Social sobre Bens e Servicos (CBS)
e do Imposto sobre Bens e Servicos (IBS). Ainda ha duvidas sobre quais fundos

estarao sujeitos aos novos impostos, em especial Flls e Fiagros.

Os vetos realizados pelo Presidente devem ser analisados em até 30 dias, em
sessao conjunta dos senadores e deputados, e podem ser “derrubados” (parcial ou
integralmente) por decisao da maioria absoluta (ou seja, 257 votos de deputados

e 41 votos de senadores).

+ 30 dias
Apreciagao dos vetos pelo
Congresso Nacional

@ @ @

25/04/2024 26/12/2024 16/01/2025

Apresentacgao Texto final do Sancao

do PLP 68/2024. PLP 68/2024 Presidencial
aprovado. com vetos.

LC 214/2025
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As aliquotas de referéncia de IBS e CBS serao fixadas por resolucao do Senado
Federal. A futura regulamentagcao também incluira uma “trava”, uma aliquota
maxima combinada, que serd a soma dos percentuais do IBS e da CBS.

Atualmente, estima-se que essa “trava” de IBS e CBS sera de 27%.

A maior parte das novas regras entra em vigor em 1° de janeiro de 2026, ano em
gue havera um “teste” da incidéncia do IBS e da CBS, com aliquota total de 1%,

para que as aliquotas de referéncia sejam definidas.

Havera um periodo de transicao gradual de 2027 a 2032 e a partir de 2033 as novas

regras estarao totalmente em vigor, com os antigos impostos totalmente extintos.

ATIVIDADE IMOBILIARIA - NOVAS REGRAS

Em breve resumo, a atividade de vender, alugar ou arrendar imoéveis realizada

por pessoas fisicas e juridicas sera tributada pela CBS e pelo IBS.

Partindo do regime regular e da aliquota maxima combinada — a ser definida — a
LC 214/2025 criou um regime especifico de aliquotas reduzidas, aplicavel a

operacdes com bens imoveis, por pessoas fisicas e juridicas.
e Locacgao: reducao de 70% da aliquota maxima combinada de IBS e CBS.
e Venda de imoéveis ou cessdo de direitos reais: reducdo de 50% na aliquota

maxima combinada de IBS e CBS.

Considerando a estimativa atual de 27%, teriamos as seguintes aliquotas efetivas:

Locacdo Venda ou cessao de direitos

8,1% 13,5%
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A base de calculo serd o valor da venda e o valor da locagcao, com alguns ajustes
previstos em lei e valores a serem descontados, tais como as despesas condominio,

por exemplo, no caso de aluguéis recebidos.

A incidéncia e cobranca de IBS e CBS ¢ paralela ao recolhimento de Imposto de
Renda de Pessoa Fisica (IRPF), de Imposto de Renda de Pessoa Juridica (IRPJ) e
de Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido (CSLL).

Para as pessoas fisicas, ¢ importante notar que a CBS e o IBS serdo devidos
somente se a receita de aluguel for superior a R$ 240.000 por ano. Para a
compra e venda de imodveis, ha diversos requisitos a serem considerados, mas o

principal é a referéncia de mais de 3 imdveis vendidos em um ano.

De uma forma geral, o objetivo do texto aprovado na reforma é tributar atividades
imobilidrias de pessoas fisicas que se assemelham a praticas empresariais. Por
consequéncia, essas pessoas fisicas, que antes estavam sujeitas apenas ao IRPF,
passarao a ter uma carga tributaria maior sobre aluguéis e ganhos de capital na

venda de imodveis.

Para as pessoas juridicas, a incidéncia de PIS e COFINS sera substituida pelo IBS e
CBS e estima-se que também havera um aumento na carga tributaria total,

mesmo com a possibilidade de apropriacao de créeditos.

LOCACOES POR PESSOAS FiSICAS E JURIDICAS
REGIME DE TRANSICAO E ASPECTOS CONTRATUAIS RELEVANTES

Além do regime de aliquotas reduzidas para a atividade imobiliaria, a lei prevé um
regime de transi¢cao opcional para os contratos de locagdes, cessdo onerosa ou
arrendamento celebrados até a publicacdao da lei. Nesse regime, o IBS e a CBS

combinados serdo de 3,65% sobre a receita bruta recebida.
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Essa aliquota esta expressamente definida na LC 214/2025, disponivel para
pessoas fisicas e juridicas. Sua possivel aplicacdo depende da finalidade do

contrato celebrado e de alguns elementos formais:

TIPO 01: Contratos com finalidade NAO residencial.
1) Existéncia de um contrato assinado até 16/01/25, data de publicacdo da lei.
A comprovacao da data de assinatura sera por firma reconhecida ou
assinatura eletrénica qualificada (gerada a partir de um certificado digital,
que utiliza o processo de certificacao ICP-Brasil).
2) O contrato deve ter prazo determinado.
3) Deve ser registrado em Cartoério de Registro de Imoveis ou em Registro de

Titulos e Documentos até 31/12/2025.

SUGESTAO PMFO:

Sugerimos as familias que avaliem junto aos seus advogados tributaristas se faz
sentido registrar em cartério os contratos ja existentes, que atendem aos
demais requisitos da lei, para que o contribuinte mantenha essa op¢ao de
tratamento fiscal disponivel para quando as novas regras entrarem em vigor.
De acordo com a lei esse registro deve ser feito até 31 de dezembro de 2025.
Para os contratos com finalidade nao residencial, a opgao por esse regime de
tributacao de 3,65%, se escolhida, sera aplicada até o fim do prazo original do

contrato.

TIPO 02: Contratos com finalidade residencial.

1) Existéncia de um contrato assinado até 16/01/25, data de publicacdo da lei. A
comprovacao da data de assinatura sera por firma reconhecida ou
assinatura eletrénica qualificada ou pela comprovacao de pagamento “em
dia” do primeiro més de locagao do contrato.

2) O contrato deve ter prazo determinado.



PORTOFINO MULTI FAMILY OFFICE

Para os contratos residenciais, nao ha exigéncia legal de reqgistro em cartério para

gue o contribuinte possa optar pelo regime de 3,65%. Se escolhido o regime, a

utilizacao sera até o prazo original do contrato ou até 31 de dezembro de 2028, o

gue ocorrer primeiro. Em outras palavras, para os contratos residenciais, 0 uso

desse regime opcional de 3,65% de IBS e CBS esta limitado a data maxima de

31/12/2028.

SUGESTAO PMFO:
Sugerimos as familias que avaliem junto aos seus advogados tributaristas
os impactos da LC 214/2025 aos contratos e atividades imobiliarias realizadas

pela familia ou por empresas da familia.

A Reforma Tributaria do Consumo impactara todos os setores econdmicos,
incluindo servicos financeiros, setor imobiliario, industrias, comércio etc. Estamos
acompanhando o assunto para orientar as familias nos principais temas
relacionados a pessoa fisica, ao patrimbnio e aos investimentos financeiros. Novas
atualizacdes serao enviadas em breve em comunicados futuros, especialmente
apos a definicao dos parlamentares sobre os vetos e sobre a incidéncia de CBS e

IBS sobre certos fundos de investimento.

A Portofino Gestdao de Recursos Ltda. nao fornece opinides juridicas, sendo que
esse material ndo constitui aconselhamento legal de qualquer natureza. As
informacdes aqui contidas sao apresentadas a titulo informativo. Os impactos
juridicos e fiscais de novas leis e regras devem ser avaliados pelo advogado
tributarista e/fou contador do cliente, que serd o Unico responsavel pelas

orientacgdes e recomendagdes apresentadas.
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