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A ‘Nova’' Locacao
na Reforma Tributaria

Muito se tem falado sobre algumas modi-
ficacoes na reforma tributdria, especialmente
no setor de imdveis e nas operagdes imobilii-
rias. De pronto, ¢ importante ressaltar a rele-
vincia desse setor, nao apenas pela essencia-
lidade do Direito & Habita¢ao, mas também,
dentre outros fatores, pelo fato de muitos
brasileiros pautarem a complementagio de
suas aposentadorias na locagao de iméveis.

Indo direto ao ponto, quando os locado-
res sao pessoas fisicas, atualmente precisam se
preocupar apenas com o imposto de renda.
O fato de esse valor corroer 27,5% dos rendi-
mentos recebidos, em muitas situacdes, passa
a ser um incentivo para que locatdrios e lo-
cadores pactuem nio informar ao fisco essa
relacio contratual, em troca de um menor
custo ¢ prego do contrato.

Aqui, a primeira modificagdo ¢ a instau-
racio de um Cadastro Imobilidrio Brasilei-
ro, ou CIB. A partir desse cadastro, todos os
imdveis no Brasil passardo a ter um c6digo de
identificagdo centralizado. Os Fiscos juram
que isso ndo tem a inten¢io de majorar a tri-
buta¢do, mas ¢ inegdvel que esse instrumen-
to permitird um cruzamento das residéncias
com seus ocupantes. Ou seja, se 0 ocupante
nao for proprietdrio do imével e nio estiver
informando em sua declara¢ao o pagamento
de aluguel, provavelmente ocorrerd a dedu-
¢ao de hd omissio de rendimentos por parte
do proprietério.

Temos, entao, a construcao de um cenirio
que merece atengdo. Isso porque a Receita
Federal nio poderd langar cobrangas tribu-
tarias embasadas apenas nessas presuncgoes.
Obviamente, ¢ possivel que ocorra um como-
dato a um parente ou algo parecido. Ou seja,
para que fique bem claro, nio se criou uma
novahipétese de tributa¢io que exija o paga-
mento de tributo pelo simples fato de ceder
um imdvel a um terceiro.

Além do imposto de renda acima mencio-
nado, a partir de 2027 passara a ser devida a
Contribuicio sobre Bens e Servigos - CBS; e,
a partir de 2028 até 2032, de forma progressi-
va, o IBS. Atentem que essa sera a regra para
pessoas juridicas, mas, para pessoas fisicas,
apenas quando preencherem os requisitos
do art. 251 da Lei Complementar 214/2025.
Assim, as pessoas fisicas pagarido IBS ¢ CBS
nas locagdes apenas quando auferirem uma
receita anual superior a 288 mil reais (artigo

251, § 2°, II) ou no ano seguinte a0 ano em
que auferirem mais de 240 mil reais e locarem
mais de trés imoveis, sendo esses requisitos
cumulativos.

Em suma, as pessoas fisicas que estiverem
abaixo do valor de R$ 240 mil anuais, mesmo
locando 10 iméveis, nio serio contribuintes.
Entretanto, quando a renda for superior a
288 mil, mesmo que decorrente de um tnico
imdvel, haverd a tributacido. Nesse caso, esses
valores estdo sendo reajustados mensalmente
pelo IPCA, uma medida que deveria ser se-
guida pela legislagao do imposto de renda.

No caso das locagoes, esses tributos terio
suas aliquotas reduzidas em 70% (art. 261
da Lei Complementar 214/2025), a fim de
que seja recolhido 30% da aliquota ordina-
ria (Modal). Sendo assim, caso as previsoes
de uma aliquota de CBS ¢ IBS de 26,5% se
confirmem (o que até mesmo o governo j
nao tem confirmado), as locagdes pagario o
percentual de 7,95% de IBS e CBS.

Por fim, existe ainda a previsio de um re-
dutor social de R$ 600,00 da base de cilculo
de cada locagio (art. 261 da LC 214/2025),
que vale para pessoas fisicas ¢ juridicas lo-
cadoras. Assim, as locagdes até R$ 600,00
estardo isentas por conta do redutor, ¢ uma
locagio no valor de R$ 1.000,00 sera tribu-
tada apenas nos R$ 400,00 que excederem o
redutor social.

Como se v¢, o mercado sofrerd uma modi-
ficacao significativa no cendrio das locagoes.
Isso porque, para pessoas fisicas, apenas valo-
res superiores a 20 mil reais mensais (ou 240
mil anuais) sofrerdo a incidéncia do IBS e da
CBS, enquanto as pessoas juridicas pagarao
esses novos tributos em qualquer hipétese
(observado o redutor social).

Mas ¢ sempre bom lembrar a significativa
diferenga entre a tributagio do IR, que ¢ de
27,5% para pessoas fisicas, ¢ de aproximada-
mente 7,68% a 10,88% para pessoas juridicas
(o que resulta nos conhecidos percentuais de
11,33% e 14,65% ao somarmos os 3,65% de
PIS/Cofins, que deixardo de existir, como
dito, em 2027). Enfim, é o momento de ana-
lisar com cautela, a fim de nio se tomar de-
cisdes que onerem os rendimentos futuros
decorrentes das locagdes.
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EDITORIAL

O mito adoecido da
‘geracao saude’

Durante anos, consolidou-
-s¢ a ideia de que vivemos sob
o signo da “geragio saude”
Academias cheias, corridas de
rua, aplicativos de bem-estar,
suplementos, discursos sobre
alta performance ¢ autocuida-
do criaram a impressio de que
0s jovens nunca estiveram tao
atentos ao proprio corpo. No
entanto, os dados desmontam
essa narrativa com contundén-
cia. O que se v¢, na prética, ¢
uma geragao que aparenta vita-
lidade, mas carrega riscos silen-
ciosos cada vez mais precoces.

Homens e mulheres com
menos de 30 anos ji apresentam
fatores de risco cardiovascular
que, até pouco tempo atras,
eram comuns apenas apds os
40. Levantamentos internacio-
nais indicam que uma parcela
significativa dos jovens adultos
j& convive com hipertensio, co-
lesterol alto ou niveis conside-
rados limitrofes, muitas vezes
sem diagnéstico. Isso significa
que milhares de pessoas iniciam
a vida adulta com um processo
de adoecimento em curso, invi-
sivel, porém progressivo.

O problema nao estd na fal-
ta de informagio, mas no modo
como o estilo de vida contem-
pordneo se organiza. A rotina
moderna combina sedentarismo
disfarcado de cansaco, alimenta-
¢ao baseada em ultraprocessados,
excesso de telas, privagio cronica
de sono e jornadas de trabalho ex-

tensas. Soma-se a isso 0 consumo
frequente de 4lcool, energéticos,
estimulantes e cigarros eletroni-
cos, além da busca incessante por
produtividade e desempenho. O
corpo, submetido a esse ritmo, en-
tra em desequilibrio metabdlico,
acelerando o envelhecimento do
sistema cardiovascular.

Entre os homens jovens, o
cendrio ¢ especialmente preo-
cupante. A cultura da perfor-
mance permanente incentiva o
uso de substincias para treinar
mais, render mais e suportar
mais horas acordado. O resul-
tado ¢é um coragio submetido
a estimulos constantes, infla-
magio vascular ¢ sobrecarga,
mesmo em individuos que apa-
rentam boa forma fisica. A es-
tética sauddvel, nesse contexto,
funciona como uma cortina de
fumaga para riscos reais.

As mulheres, por sua vez,
enfrentam fatores especificos
que antecipam o surgimento
de doengas cardiovasculares,
ligados a condigoes hormonais,
metabdlicas e inflamatdrias.
Isso reforca que o problema nao
escolhe género e que a ideia de
protecao automdtica associada
a juventude ou ao sexo femini-
no ja nio se sustenta.

Nao se trata de excecio, mas
de uma tendéncia que atravessa
fronteiras e revela um paradoxo
inquietante: nunca se falou tan-
to em saude, e nunca se adoeceu
tao cedo.

Opinido do leitor

Amor da mulher amada

A mulher amada e eterna esta em todos os
lugares. Caminha invisivel com arranjos flori-
dos. Trangas dos cabelos conversam com o sol.
Molha o rosto nas aguas do rio profundo. Ador-
mece amores. Meu amor esta nos varais do céu.
Alegrando o vento. Nas folhas das arvores altas
gue semeiam o encantamento.

Vicente Limongi Netto
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As principais noticias do Correio da
Manhi em 22 de dezembro de 1930 foram:
Tribunal Especial realiza primeira sessdo,
para debater o regimento interno. Almiran-
te Isaias de Noronha transmite o cargo de

ministro da Marinha para o contra-almi-
rante Conrado Heck. Assis Brasil embarca
para o Sul para um casamento familiar.
Irrompeu na Guatemala um movimento
revoluciondrio.

HA 75 ANOS: EUA ENDUCERE MEDIDAS DE
COMBATE AO COMUNISMO NO MUNDO

As principais noticias do Correio da
Manhi em 22 de dezembro de 1950 foram:
Truman declara “Estado de Emergéncia”
nos EUA, para ter reforgos econdmicos, a
fim de combater 0 comunismo no mun-

do. EUA suspende comércio com a China
e a Coreia do Norte. Alemanha Ocidental
insiste em entrar na OTAN. Cresce o con-
sumo de café nos EUA E NA Inglaterra.
Vargas organiza vinda ao Rio.
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