GUIA PRATICO DA

REFORMA TRIBUTARIA

NAS OPERACOES COM BENS IMOVEIS

(Emenda Constitucional n® 132/2023
e Lei Complementar n® 214/2025)

S SECOVILP

CASA DO MERCADO IMOBILIARH




GUIA PRATICO DA REFORMA SU MARlO

TRIBUTARIA NAS OPERAGCOES
COM BENS IMOVEIS

(Emenda Constitucional n® 132/2023

e Lei Complementar n®214/2025)
e Vs TZ=TT-T1 1 - T ot 1 R 4
ABRAING - SECOVESE - AFLO Q 0 que muda com a Reforma TributariaZ.....ccccceeeeeereeenneeceneenneenncenees 6
Q Quais os regimes de tributacao do IBS e da CBS.......cccccceeruernnncnnnes 8
AUTORES 0 que é o Regime Especifico para Operacdes com Bens Iméveis? .... 10

Rodrigo Antonio Dias
Pedro Krahenbuhl

Isabella Tralli Fique por dentro dos conceitos

da Reforma Tributaria ......cceecvveeiecieeeeceeeceee e 12
DESIGN
Mario Kanno e Como sera a transicao entre 0S regimes ......ccccevvecrrneccranceraecranes 16
Extincao do débito de IBS e CBS e o Split Payment.........cccccveuenenee. 26
e Comparativo entre o sistema atual e 0 novo sistema ......cccceeceeeeeee 28
<’z> SECOvVI SP Q As conquistas do setor na construcido da Reforma.........ccccceeeenneen. 34
A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO

2 « CARTILHA ORIENTATIVA SOBRE A REFORMA TRIBUTARIA | SETOR IMOBILIARIO CARTILHA ORIENTATIVA SOBRE A REFORMA TRIBUTARIA | SETOR IMOBILIARIO « 3



APRESENTACAO

Sindicato da Habitacao de Sao Paulo (Secovi-SP), a Associacao
Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (Abrainc) e a Associa-
¢ao das Empresas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano
(AELO), entidades reconhecidas como pilares do setor imobili-
ario brasileiro, tém a honra de apresentar aos seus associados
esta cartilha orientativa sobre a Lei Complementar n° 214/2025. Trata-se da
primeira legislagdo regulamentadora da Reforma Tributaria no Brasil, instituida
a partir da Emenda Constitucional n® 132/2023, que marca uma transformacao
historica no sistema tributario nacional. O Secovi-SP, maior sindicato do setor
na América Latina, representante de mais de 90 mil empresas em Sao Paulo, a
Abrainc, entidade nacional que congrega as principais incorporadoras do pais,
e a AELO, entidade nacional que representa o segmento de loteamentos e de-
senvolvedores urbanos, trazem aos seus associados um documento inédito
para o setor imobiliario, que certamente vai auxiliar as empresas na compre-
ensdo sobre as novas regras tributarias que terdo incidéncia em nivel federal,
estadual e municipal.

A criacdo de um regime tributario especifico para as operacées imobiliarias,
conforme detalhado na Lei Complementar n° 214/2025, é resultado de um
trabalho incansavel das entidades nos ambitos politico, juridico e econdmi-
co. Ao longo da tramitacdo legislativa, realizamos estudos aprofundados, anali-
ses técnicas e produzimos materiais de alto nivel, enfrentando a complexidade
da reformulacdo do sistema tributario brasileiro e a necessidade de enquadrar
toda a cadeia produtiva do setor nas novas regras do modelo de Imposto sobre
Valor Agregado (IVA). Nosso esforco foi determinante para que aspectos cruciais
— como os diferentes regimes de tributagao (geral, diferenciado, favorecido e
regime especifico), a adequacdo de aliquotas para operacées com bens imdveis
(redutor de aliquotas), os redutores sociais e outros redutores de ajuste, além
do regime de transi¢ado até 2029— fossem contemplados na legislagao, refletin-
do as especificidades e o dinamismo do setor.
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Ndo podemos deixar de reconhecer o papel fundamental do Ministério da Fa-
zenda, da Secretaria Especial da Reforma Tributaria - SERT, em especial, bem
como dos deputados e senadores que, durante a evolucao legislativa, acolhe-
ram varios dos nossos posicionamentos e as nuances das opera¢des com bens
imoveis. Esse dialogo construtivo permitiu que a proposta inicial do Governo
Federal fosse amplamente revisada, com realizacdo de diversas reuniGes téc-
nicas que culminaram na criagdo de um regime proprio para as operagds com
bens imdveis. A nova legislacdo considera o tempo de producdo dos produtos
imobiliarios, as relacdes economicas e contratuais dos empreendedores, a ade-
quagao da atividade com o sistema financeiro e, sobretudo, as demandas dos
destinatarios e usuarios de imdveis Com a Reforma Tributaria, o Brasil passara
aterum IVA (Imposto sobre Valor Adicionado) Dual, composto pela CBS (Contri-
buicdo sobre Bens e Servicos) e IS (imposto seletivo), ambos no nivel federal, e
pelo IBS (Imposto sobre Bens e Servicos), de estados e municipios.

Esta cartilha tem como objetivo orientar nossos associados sobre as mu-
dancgas trazidas pela Reforma Tributaria, com foco especial no setor imo-
biliario. Aqui, detalhamos como as operacdes de incorporac3o, loteamento,
fundos de investimento, administragdo, intermediacao e locagao foram impac-
tadas, comparando o sistema atual com o novo modelo e destacando os bene-
ficios e desafios dessa transicao.

Convidamos todos a explorar este material e a continuar contando com
o Secovi-SP, Abrainc e AELO na defesa dos temas de interesse do setor e,
principalmente, nos debates e nas regulamentacoes que ainda estao por vir
nesse novo cenario tributario.

SAO PAULO, MAIO DE 2025

<$z> SECOVISP

A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO
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© O QUE MUDACOMA
REFORMA TRIBUTARIA?

Com a Reforma Tributaria, o Brasil passara a ter um IVA (Imposto sobre Valor
Agregado) Dual, composto pela CBS (Contribuicdao sobre Bens e Servicos),
federal, e pelo IBS (Imposto sobre Bens e Servicos), de estados e municipios.

A reforma contempla também a criacdo do Imposto Seletivo (IS), federal, de ca-
rater estritamente regulatorio, para desestimular o consumo de produtos preju-
diciais a saide e ao meio ambiente. Na esfera federal, a CBS e o IS substituirdo a
Contribuicao para o Programa de Integracao Social (PIS), a Contribui¢do para o Fi-
nanciamento da Seguridade Social (Cofins) e, em parte, o Imposto sobre Produtos
Industrializados (IP1). Nas esferas estadual e municipal, o IBS substituira o ICMS
(Imposto sobre OperagGes relativas a Circulagdo de Mercadorias e sobre Presta-
cOes de Servicos de Transporte Interestadual e Intermunicipal e de Comunicacgao),
estadual, e 0 ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), municipal.

EXEMPLO: COMO E HOJE E COMO FICARA?

Hoje as empresas precificam seus produtos e sevicos com os tributos @
embutidos. Na nova sistematica o CBS e o IBS serao mostrados por fora $@ S
do preco. Teremos uma nova didmica de precificacdo. No sistema atual,

muitos dos tributos de consumo sdo cumulativos e ndo geram crédito na

cadeia. Na nova sistematica o CBS e IBS, em regra, geram crédito na cadeia.

gperagﬁca 1 T X Valor de venda Preco sem tributo 100,00

mpresa de Tl presta

-. servico para Escritério Lol [ESERCES +25,00
de Advocacia Preco sem tributo Valor de venda 125,00

I(E)pe_ra’g_ﬁoj Valor de venda Preco sem tributo 200,00

scritorio de

@ advocacia presta PIS + COFINS +ISS IBS + CBS +50,00
servigo para Preco sem tributo Valor de venda 250,00
Construtora Operacdo 2-1 25,00
Operagédo 3 Valor de venda Preco sem tributo 300,00

‘ Construtora presta PIS + COFINS + ISS
servico para

consumidor

Preco sem tributo

Operacao 3-2

* PIS + COFINS + ISS: 8,65%
** VA (CBS + IBS): 25%

TOTAL TRIBUTOS

RS 64,88

TOTAL TRIBUTOS

RS 75,00
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COMO E HOJE?* COMO VAI FICAR?**

IBS + CBS +75,00
Valor de venda 375,00
25,00

Bil
ujt

QUAIS TRIBUTOS SERAO ALTERADOS?

COMO E HOJE

COMO VAI FICAR

Contribuicao sobre
Bens e Servigos

OUTRAS ALTERACOES

Y ‘ P ITCMD
[ (]

IPTU

. RENDA

Consumo

COFINS

EC 132/2023

Imposto Seletivo
(produtos prejudiciais
a saude e ao meio
ambiente, como
cigarro e agrotoxicos)

CBS IBS

(Unido) *t (Estadose Imposto sobre
Municipios) Bens e Servigos

» Progressividade em razdo do valor.
« Domicilio do de cujus.

« Possibilidade do Prefeito alterar o valor da Planta Genérica de
Valores por Decreto.

» Progressividades em razao do tipo, valor, utilizacao e impacto
ambiental.
+ Inclusdo de avides e embarcagdes (com excegoes).

« Ap6s promulgacao da EC (emenda constitucional), o Poder
Executivo devera encaminhar ao Congresso Nacional, em até 90
dias, Projeto de Lei que reforme a tributacao da renda. Eventual
arrecadacao adicional da Unido podera ser fonte de compensacao
com tributagdo sobre folha.
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QUAIS OS REGIMES DE
TRIBUTACAO DO IBS E DA CBS

A tributacao do IBS (Imposto sobre Bens e Servicos) e da CBS (Contribuicao
sobre Bens e Servicos) sera aplicada de acordo com diferentes regimes,
adaptados as caracteristicas de cada atividade, quando aplicavel.

Todos os regimes que adotam a sistematica de crédito e débito sdo denomi-
nados como Regime Regular do IBS e CBS. Regimes como MEI e SIMPLES, que
ndo adotam a sistematica de crédito e débito, ndo estdo no chamado Regime

Regular do IBS e CBS.

Dentre os Regimes previstos na Reforma Tributaria, temos:

1. Regime Geral
(Regime Regular)

Quem se enquadra?
o Abrange a maioria das
atividades economicas.

Principais atividades tributadas:
+ Indstria.

« Comércio de bens.
o Prestacdo de servicos em geral.
» Importacdo de bens e servicos.

Caracteristicas da tributacdo:

+ Mesma aliquota para todas as
operagoes. Sem distin¢ao do
que é bem ou servico.

» Possibilidade de apropriagdo
de créditos sobre aquisicdes de
bens e servigos.

« Nao ha beneficios ou reducdes
especificas.

.

wy
I\

2. Regime Diferenciado
(Regime Regular)

Quem se enquadra?

« Empresas de setores que possuem
tratamento especial devido a
complexidade de suas operagoes ou
relevancia social.

Principais atividades tributadas:
« Educacdo e ensino.

o Salde e assisténcia médica.

o Profissdes regulamentadas
(advogados, contadores etc.).

o Transporte coletivo.
« Produtos agropecuarios.

Caracteristicas da tributagdo:

« IBS e CBS com aliquotas reduzidas.

» Aplicagdo de regras especificas para
créditos e compensacoes.

« Algumas atividades podem ter isengoes
parciais ou totais.
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3. Regime Especifico
(Regime Regular)

Quem se enquadra?
« Operagdes que possuem natureza que nao se

enquadram no regime geral de tributagao de IBS e CBS.

 Atividades com modelos especificos de apuragao.

Principais atividades tributadas:

Operag¢des com bens imoveis.
Atividades de exploragdo mineral e petrdleo.
« Servicos de apostas e loterias.

 Servicos turisticos.

« Servicos financeiros.

Caracteristicas da tributagio:
+ Possibilidade de aplicacdo de aliquotas diferenciadas.

« Impossibilidade de aproveitamento de créditos fiscais
em muitos casos.

« Possibilidade de adocao de tributagao definitiva, sem
compensacao de valores pagos.

» Regras especificas para calculo da base tributavel.
» Regimes de transicdo especificos.

4. Regime Favorecido

(ndo é Regime Regular)

Quem se enquadra?
« Microempresas e empresas de pequeno
porte optantes do Simples Nacional.

o Microempreendedores Individuais (MEIs).

» Operagoes realizadas na
Zona Franca de Manaus.

Principais atividades tributadas:
No caso do SIMPLES e MEls:
« Comércio varejista e atacadista.

« Pequenos prestadores de servigos.

« Producao artesanal.

o Atividades rurais de pequeno porte.

Caracteristicas da Tributagdo:

» IBS e CBS cobrados de forma unificada dentro
do Simples Nacional.

« Recolhimento simplificado, com aliquotas
progressivas.

 Restricdo ao uso de créditos fiscais.

» Possibilidade de optar pelo regime regular de
recolhimento do IBS e CBS.

« As operagdes com bens imoveis
receberam um tratamento
especifico, de modo a adequar as
regras de tributacdo de consumo as
caracteristicas dessas operagdes.

» Operagdes como incoporacgao,
loteamento, corretagem imobiliaria,
administragdo de bens imoéveis
préprios e de terceiros, construcao
civil e locagdo possuem caracteristicas
que ndo se adequam facilmente as
regras de crédito e débito da nova
tributacdo de IBS e CBS.

« Nao se trata de um beneficio,
mas sim da aplica¢ao de regras
adequadas, como acontece em

todos os paises que adotam e v\

o Imposto sobre Valor
Agregado (IVA).

No caso da Zona Franca de Manaus:

o S3ao tributadas todas as atividades
acobertadas pela Zona Franca de
Manaus.

Caracteristicas da tributacdo:

o Atributacdo na ZFM seguird os seguintes
principios: Manutenc&o dos Incentivos
Fiscais; A ZFM permanece com tratamento
diferenciado; Isences e reducdes
de tributos continuardo aplicaveis,
especialmente para a industrializacdo de
produtos dentro da ZFM.

o Produtos fabricados na ZFM poderao
ter desoneracdo total ou parcial do IBS
e CBS.

o Empresas da ZFM poderdo gerar créditos
presumidos para compensar a tributagao
no restante do pais.

« Bens e servicos adquiridos da ZFM
terdo crédito integral, incentivando
a comercializacdo dos produtos
manufaturados na regido.
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O que éo Regime Especffico para QUAIS OPERAGOES ESTAO SUJEITAS AO REGIME ESPECIFICO?
Operagaes com Bens Imoveis? a ESTAO SUJEITAS o NAO ESTAO SUJEITAS

AO REGIME ESPECIFICO AO IBS E A CBS?
« alienagdo, inclusive decorrente « operagdes de permuta de bens imoveis,
. . . . de incorporacdo imobiliaria e de exceto sobre a torna;
A Emenda Constitucional 132 estabeleceu um regime adequado de tributa- parcelamento de solo;
¢do para operagdes com bens imoveis, criando regras especificas dentro do . cessio e ato translative ou constitutivo « constitui¢do ou transmissdo de direitos
novo sistema de IBS (Imposto sobre Bens e Servicos) e CBS (Contribuicio onerosos de direitos reais; reais de garantia; e
sobre Bens e Servicos). Esse regime pode prever: « locagdo, cessdo onerosa e M « Fundos Endowment: opera¢des
arrendamento; previstas neste artigo, quando realizadas
« alteragGes nas aliquotas, nas regras de creditamento e na base de célculo, . servicos de administracdo e Ssmmms  pororganizagGes gestoras de fundo
.. o . . ~ .~ . o~ patrimonial, constituidas nos termos da
admitida, em relacdo aos adquirentes dos bens e servigos, a nao aplica¢ao intermediacao; e Lei n° 13.800, de 4 de janeiro de 2019, para
do principio da ndo cumulatividade. - servigos de construgao civil. $ fins de investimento do fundo patrimonial.
« hipdteses em que o imposto incidira sobre a receita ou o faturamento, com '
aliquota uniforme em todo o territdrio nacional, podendo, ainda, limitar o QUEM SERAO 0S CONTRIBUINTES?
crédito em relagdo aos adquirentes dos bens e servicos de que trata o regi- '
me especifico com bens imdveis. + Alienante - na alienagdo de bem imével ou de direito a ele relativo; a
« Cedente - na cessdao ou no ato oneroso instituidor ou translativo

de direitos reais sobre bens imdveis, exceto os de garantia;
« Locador, o Cedente ou o Arrendador - na locagao, cessao onerosa

QUAIS OPERAGCOES ESTAO SUJEITAS A ESSE REGIME? ou arrendamento de bem imével;

« Adquirente - no caso de adjudicacao, remicao e arrematacao

em leildo judicial de bem imovel;
o Prestador - nos servicos de construcao;
« Prestador - nos servicos de administracdo e intermediacdo de bem imoével.

Construgdo e Parcelamento do Administracdo e Locacdo e - ~
incorporacao soloe all.en?;ao intermediacio arrendamento de PREVISAO DE REGIME DIFERENCIADO PARA REABILITACAO URBANA
imobiliaria de bem imovel de bem imével bem imovel .
A Emenda Constitucional 132 também prevé incentivos para projetos de reabilitacao urbana.
A Lei Complementar 214/2025, regulamentando esses beneficios, definiu:
« Reducgdo de 60% nas aliquotas do IBS e CBS para operacgoes relacionadas a projetos de
COMO E FEITO O CALCULO DOS TRIBUTOS NO REGIME ESPECIFICO reabilitacdo urbana de zonas histéricas e areas criticas delimitadas por lei municipal ou distrital e
reducdo de 80% nas aliquotas para locagdo de imdveis nessas areas.
Para calcular o tributo (IBS+CBS) é preciso primeiro subtrair o valor dos redutores da base + Projetos com objetivo de preservagao patrimonial, melhoria de espacos publicos e habitagao,
de calculo e, sé entdo, multiplicar pela aliquota da operagado. Depois sdo descontados os restauracao de imdveis, aprimoramento da infraestrutura urbana e mobilidade.

valores de credito de insumos da cadeia para chegar ao valor a ser pago. « Os municipios devem apresentar projetos de desenvolvimento econdmico e social a Comissdo

Tripartite , que sera composta por representantes dos Ministérios das Cidades e da Fazenda, além
de membros do Comité Gestor do IBS.

b4 P Operacgdes Abrangidas pelo Beneficio:
0, — ]
Q Q 0 Yo e g e m » Elaboracdo de projetos (arquitetura, urbanismo, engenharia etc.);
« Execucao de obras e servigos de construcao civil;

Base de Redutores Aliquota da IBS + CBS Créditos Valor a ser « Reparacdo, restauraco e reforma de iméveis;
Calculo (Redutor Social e/ou operagao da operacao insumos pago . o . o
Redutor de Ajuste) « Servicos técnicos complementares (topografia, fundacdes, maquetes, escaneamentos, etc.);

« Primeira venda de iméveis nas areas reabilitadas (até 5 anos apds habite-se);
+ Locacdo de imdveis por até 5 anos apds o habite-se.
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Fique por dentro dos conceitos
da Reforma Tributaria

QUANDO AS PESSOAS FiSICAS SERAO CONSIDERADAS CONTRIBUINTES?

No Ano-Calendario subsequente

Locacdo, cessao onerosa,

arrendamento de bem imovel:

o Areceita total dessas operagdes exceda
RS 240.000,00; e

« Tenham por objeto mais de 3 bens imdveis
distintos.

Alienagao ou cessao de
direitos de bem imével:
o Desde que tenha por objeto mais de 3

No mesmo Ano-Calendario

Locacao, cessao onerosa,

arrendamento de bem imével:

e caso a receita total dessas operacoes
exceda RS 288.000,00.

Alienagao ou cessao de

direitos de bem imével construido:

» Desde que tenha por objeto mais de 3
imdveis distintos; e

+ Mais de um dos imdveis alienados
tenham sido construidos pelo alienante

REDUTOR SOCIAL

ALIQUOTA

ANO CALENDARIO

FATO GERADOR

QUAL A BASE DE CALCULO DO IBS E DA CBS?

E o valor:

« daoperacdo de alienacdo do bem imovel;

« dalocagdo, cessao onerosa ou
arrendamento do bem imdvel;

« da cessao ou do ato oneroso translativo
ou constitutivo de direitos reais sobre
bens imoveis;

» daoperacao de administracao ou
intermediacao;

|rr1_ove|s§I|st|ntos. ~ . (desde que detido por menos de 5 ~ .
» Alienacao ou cessao de direitos de bem anos). « daoperagao nos servicos

imével construido. ) de construco civil.
» Desde que tenha por objeto mais de 1 imdvel
construido e detido por menos de 5 anos.

Po--ipd

O Redutor de Ajuste é um valor que sera vinculado a cada
imovel a partir de 2027.

QUANDO OCORRE O FATO GERADOR DO IBS E DA CBS O QUE E O REDUTOR DE AJUSTE?

E QUANDO O TRIBUTO E DEVIDO?

Considera-se ocorrido o Momento em
fato gerador do IBS e da CBS que é devido o tributo

Alienacao de bem imovel: No ato da alienacio

no momento do ato de alienagdo O Redutor de Ajuste serd utilizado exclusivamente para

Cessao ou ato oneroso translativo ou constitutivo reduzir a base de calculo das operagGes de alienagdo do bem
de direitos reais sobre bens iméveis: no momento imovel realizadas por contribuinte do regime regular do IBS e
da celebracdo do ato, exceto os de garantia da CBS.

No momento da celebragao
do ato, exceto os de garantia

Locagao, cessao onerosa ou arrendamento
de bem imédvel: no momento do pagamento

O valor do Redutor de Ajuste é composto por: Valor inicial +
outros valores.

No momento do pagamento

Servico de administracao e intermediacao

de bem imédvel: no momento do pagamento No momento do pagamento

O valor do Redutor de Ajuste sera atualizado pelo IPCA desde
a data de sua constituicdo até a data em que serdo devidos o

Servico de construcao civil: e ~
IBS e a CBS incidentes na operacao.

. No momento do fornecimento
no momento do fornecimento

Incorporagao:

no ato de alienacio No momento do pagamento
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Fique por dentro dos conceitos
da Reforma Tributaria

(continuacao)

REDUTOR DE AJUSTE: VALOR INICIAL

SQ'

Imoveis de propriedade do contribuinte em 31/12/2026:
« valor de aquisi¢do do imével; ou
« poropcdo do contribuinte, o valor de referéncia.

Imdveis em construgido em 31/12/2026,
corresponde a soma do valor:

» deaquisicao do terreno; e

» dos bens e servigos que possam ser contabilizados como custo de
produgdo do bem imével ou como despesa direta relacionada a
produgdo ou comercializagdo do bem imével adquirido até 1° de
janeiro de 2027.

Imoveis adquiridos a partir de 1° de janeiro de 2027:
« valor de aquisicdo do bem imdvel.

REDUTOR DE AJUSTE: OUTROS VALORES

Também serdo considerados no redutor de ajuste:
« OITBI e o laudémio incidentes na aquisicao do imovel; e

« As contrapartidas de ordem urbanistica e ambientais pagas ou
entregues aos entes publicos em decorréncia de legislacdo federal,
estadual ou municipal, inclusive, mas nao limitadas, aos valores
despendidos a titulo de outorga onerosa do direito de construir,
de outorga onerosa por alteracao de uso, e de quaisquer outras
contrapartidas devidas a érgaos publicos para a execucdo do
empreendimento imobiliario, desde que ndo tenham sido incluidas no
valor inicial do redutor de ajuste.

Incluem-se no conceito de contrapartidas municipais:

+ o valor correspondente ao percentual destinado a doa¢do de areas
publicas, aplicado sobre o valor das operac¢des, desde que o respectivo
valor ja ndo tenha sido considerado no redutor de ajuste; e

« as contrapartidas estabelecidas no ato de aprovacao do
empreendimento registradas no cartério de registro de imoéveis.
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REDUTOR SOCIAL

ALIQUOTA

ANO CALENDARIO

FATO GERADOR

O QUE E O REDUTOR SOCIAL?

O Redutor Social é um valor utilizado para reducdo da base de célculo do IBS e da
CBS aplicado na alienagado de bem imdvel residencial novo e de lote residencial
ou na locagdo de bem imdvel, independentemente do valor do imével. Exemplo:
na alienagdo de um imovel novo por valor equivalente a R$ 700.000,00, a base de
calculo sera reduzida em RS 100.000,00, resultando numa base incial de

R$ 600.000,00 (que também sofrera reducdo pelo redutor de ajuste).

Valor do Redutor Social:

o™/

Imovel Residencial novo: R$ 100.000,00

Lote Residencial: R$ 30.000,00

Locacgdo: RS 600,00 por més (por imdvel)

O bem imével novo é aquele que n3o tenha sido ocupado
ou utilizado, nos termos do regulamento.

O Redutor Social sé podera ser utilizado uma Unica vez por imével.
Os valores de redutor social serdo corrigidos mensalmente pelo IPCA.

QUAL SERA A ALIQUOTA APLICADA?

C——
Locacao, cessao
onerosa e

arrendamento de
bens imoveis

Regra geral para
operagoes com bens
imoveis

Reduzidas em

70%

Reduzidas em

50%
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e COMO SERA A TRANS'QAO COMO SERA A TRANSICAO
ENTRE OS REGIMES

ALIQUOTA TESTE
: COMPENSAVEL COM 'let/CBS
o periodo de transicao tem como objetivo garantir maior seguranca ju- PIS/COFINS 0

ridica para as opera¢ées com bens imoveis, de modo que as decis6es
sejam tomadas com base em regras conhecidas e previsiveis. Nesse
sentido, a Lei Complementar n® 214/2025 estabeleceu um regime de transicao
para a tributacdo das operagGes com bens imdveis em relagdo a incorporagao
imobiliaria, ao loteamento e a locagdo de imdveis. COBRANGCA DE IBS 0,1%

COMPENSAVEL COM CBS

A PARTIR DE 2027
COBRANCA DE CBS

2027 Instituicdo IS
Extincao PIS/COFINS

.
.
.

Cabe ressaltar, contudo, que a operacdo de venda de imoveis prontos, que
nao decorra da atividade de incorporacao e loteamento, ndo teve um regime
de transi¢io especifico determinado na Lei Complementar.

A operacdo de venda com bens imoveis continuara tendo a tributacdo no forma- A PARTIR DE 2029
to atual para vendas realizadas até 31/12/2026, ainda que o recebimento ocor- COBRANCA DE IBS
ra apos essa data. A partir de 01/01/2027 essas operacdes serdo tributadas pela

nova sistematica, com incidéncia de CBS e IBS nos termos da transicdo geral da

reforma tributaria.

Vendas realizadas até 31/12/2026 - empreendimentos optantes pelo RET: TRANSICAO DO
para esse periodo, os empreendimentos optantes pelo RET permanecerdo tri- ICMS E DO ISS
butando suas receitas de venda pelo sistema atual (RET 4% ou 1% sobre a recei- PARA O IBS

ta bruta, incluindo aqui IRPJ, CSLL, PIS e Cofins), ainda que os recebimentos, de
vendas ja realizadas, ocorram apds 31/12/2026.

O regime de transi¢do é opcional. Sua adequacdo dependera da analise de diver-
sos fatores como: momento em que o empreendimento sera lancado, velocidade
de venda, momento da construcado, obtencdo de créditos sobre insumos etc.

Portanto, a decisao sobre a op¢ao ou nao pelo regime de transicao depende

de analise de especialistas e ndo ha uma regra padrdo para dizer que o sistema Extincdio
de transicdo é melhor ou pior em termos de carga tributaria. . II:IIIg\II)?ELO ICMS/ISS
A identificacdo dos periodos especificos de transi¢io e seu fun- CBS/IBS

cionamento em cada uma das atividades é fundamental para uma
boa compreensao do sistema e sua adequagao em cada operagao.
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oeescee 4

Transic3o: TRANSICAO ATE 1°.JAN.2029 .
; INCORPORACAD Mo W

Incorporacgao Imobiliaria

c O que é o Regime de Transicao para Incorp. Imobiliarias optantes do RET?

Vendas realizadas até 31/12/2026 - empreendimentos optantes pelo RET: O Regime Transicao, previsto no artigo 485 da LC n° 214/2025, permite que_inocorporadoras que
para esse periodo, os empreendimentos optantes pelo RET permanecer3o tri- realizam empreendimentos sob o Regime Especial de Tributacdo - RET (Lei n® 10.931) possam

’ . 0 0 ) gptar porum recolhimento simplificado da CBS (Contribuicdo sobre Bens e Servicos). Para isso,
butando suas receitas de venda pelo sistema atual (RET 4% ou 1% sobre a recei- é necessario que o pedido de adesdo ao RET seja realizado antes de 1° de janeiro de 2029.
ta bruta, incluindo aqui IRPJ, CSLL, PIS e Cofins), ainda que os recebimentos, de

, . B . ~ rd . &, . 7
vendas ja realizadas, ocorram apds 31/12/2026. e Quais sao as aliquotas aplicaveis?

A tributacao varia de acordo com o tipo de incorporagao:

. . h . ~ . o - 0o -
Empreendimentos optantes pelo RET entre 01/01/2027 e 31/12/2028: para i,oog‘;/ciigcl)aori a receita mensal recebida para incorporacoes regidas pelos arts. 4° e 8° da Lei n

esses en.1preend|men.tcis, a Lei Complementar facu'lta ao empreendefjor optar « 0,53% sobre a receita mensal recebida para incorporagdes que se enquadram nos § 6° e § 8°

pelo regime de transi¢cao com a cobranca cumulativa de CBS com aliquota de do art. 4° e no paragrafo Unico do art. 8° da mesma lei.

2,08% ou 0,53% (a depender da aplicagdao do RET 4% ou 1%). Qualquer venda

realizada por empreendimentos que realizaram essa opcao, ainda que poste-

rior a 31/12/2028, estara sujeita a esse regime. Quem ndo optar por este regime Areceita bruta inclui: . o . .

de transicio deveré observar o regime especifico de tributacio de bens imé- » Receitas da venda das unidades imobiliarias decorrentes da incorporagao.
. . " , . . + Receitas financeiras e variagdes monetarias decorrentes dessas operagdes.

veis, com direito a credito e aliquotas aplicadas em cada ano conforme regime

de transicdo geral.

O que é considerado receita bruta para esse regime?

Quais sao os efeitos da adesao a esse regime?

Ao optar pelo regime de transicao, o incorporador deve observar algumas regras:

Empreendimentos realizados a partir de 01/01/2029: a partir dessa data as » Exclusividade do regime: A opgdo pelo regime especial exclui qualquer outra forma de

operagdes de venda de unidades imobilidrias decorrentes de incorporacdo pas- incidéncia de IBS e CBS sobre a incorporacio imobiliria.
sardo a se sujeitar totalmente as novas regras da tributagcdo de consumo, IBS + Vedacdo ao aproveitamento de créditos: O incorporador ndo pode apropriar créditos de IBS
e CBS. Importante lembrar que o RET continuara existindo para o IRPJ e CSLL, e CBS sobre aquisi¢des destinadas a incorporacdo imobiliaria.

+ Proibicdo de dedugGes: Nao sera possivel deduzir os redutores de ajuste e o redutor social

mas o PIS e a Cofins serdo substituidos pela CBS e IBS e com regras novas (redu- SRS : ,
na alienacao dos imoveis.

tores de ajuste e social, crédito e débitos etc.).
A tributagdo nesse regime é definitiva?
Sim. O pagamento da CBS sera considerado definitivo, sem direito CONCLUSAO

a re~stituig50 ou compensacao, exceto em caso de distrato da ope- Esse regime pode

racao. ser vantajoso para

C . . d de iméveis? incorporadores, pois
omo Isso impacta os compradores de imovels? permite aliquotas

Se o comprador for uma empresa sujeita ao regime regular de reduzidas de CBS, mas

IBS e CBS: impoe restricoes, como

+ N3o poderd apropriar créditos de IBS e CBS sobre a aquisicdo aimpossibilidade de

do imdvel. aproveitamento de

créditos e dedugbes

fiscais. E fundamental um

planejamento tributario

cuidadoso para avaliar

O que acontece com os créditos de IBS e CBS? - S;izgggpaac;: i

« Qualquer crédito relacionado a custos e despesas indiretos empreendimento.
apropriados pela incorporadora deve ser estornado.

« Acompradoimével nesse regime gera um redutor de ajuste
equivalente ao de um imdvel adquirido de um ndo contribuinte
do regime regular.
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Transi¢ao:
Loteamento

Vendas realizadas até 31/12/2026 em loteamentos com pedido de registro
realizado até esta data: para esse periodo, a venda de lotes permanecera sen-
do tributada pelo sistema atual de acordo com a opcao tributaria da empresa,
ainda que os recebimentos, de vendas ja realizadas, ocorram apds 31/12/2026.

Loteamentos com pedido de registro entre 01/01/2027 e 31/12/2028: para
esses Loteamentos, a Lei Complementar faculta ao loteador optar pelo regime
de transicdo com a cobranca cumulativa de CBS com aliquota de 3,65%, ainda
que a venda do lote seja posterior a 31/12/2028.

Loteamentos realizados a partir de 01/01/2029: a partir dessa data as ope-
ragdes de venda de lotes passardo a se sujeitar totalmente as novas regras da
tributagdao de consumo, IBS e CBS. Importante lembrar que o Lucro Presumido
continuara existindo para o IRPJ e CSLL, mas o PIS e a Cofins serdo substitui-
dos pela CBS e IBS e com regras novas (redutores de ajuste e social, crédito e
débitos etc.).
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TRANSIGAO ATE 1°.JAN.2029

) —

LOTEAMENTO

O que é o Regime de Transi¢do para Parcelamento do Solo?

O Regime Transicao, previsto no artigo 486 da LC n® 214/2025, permite que contribuintes que
realizam a alienagdo de imdveis decorrentes de parcelamento do solo optem por um recolhi-
mento simplificado da CBS (Contribui¢do sobre Bens e Servicos). Para isso, é necessario que
o pedido de registro do parcelamento tenha sido efetuado antes de 1° de janeiro de 2029.

Qual é a aliquota aplicavel?
e 3,65% sobre a receita bruta recebida.

Quais sao os efeitos da adesao a esse regime?

Ao optar pelo regime especial, o contribuinte deve observar algumas regras:
« Exclusividade do regime: A opcao exclui qualquer outra forma de incidéncia de IBS e CBS
sobre o parcelamento do solo.

+ Vedagdo ao aproveitamento de créditos: O contribuinte ndo podera apropriar créditos
de IBS e CBS.

» Proibicdo de dedugoes: Ndo sera possivel deduzir redutores de ajuste e redutor social na
alienacdo do imével parcelado.

» Impacto para compradores: Empresas que adquirirem imdveis nesse regime nao
poderdo apropriar créditos de IBS e CBS.

O que é considerado receita bruta para esse regime?

A receita bruta inclui:
+ Receitas da venda das unidades imobilidrias que comp&em o parcelamento do solo.

 Receitas financeiras e variagdes monetarias decorrentes dessas operagoes.

A tributac¢do nesse regime é definitiva?

Sim. O pagamento da CBS sera considerado definitivo, sem direito a
restituicdo ou compensacao, exceto em caso de distrato da operacao.

. CONCLUSAO
Como ficam os custos e as despesas? . .
O regime especial para
« Oscustos e as despesas proprios do parcelamento do solo ndo parcelamento do solo
devem ser computados na apuracdo da base de calculo da CBS pode ser vantajoso ao

devida por outras atividades do contribuinte.
 Custos e despesas indiretos pagos pelo contribuinte no més

permitir uma aliquota
fixa de CBS, mas impoe

devem ser apropriados a cada parcelamento do solo na mesma restrigdes, como a im-
possibilidade de apro-

proporcao representada pelos custos diretos das operagoes
desse parcelamento.

» Oscréditos de IBS e CBS decorrentes de custos e despesas
indiretos apropriados a cada parcelamento do solo devem ser
estornados pelo contribuinte.

veitamento de créditos
e dedugdes fiscais. Para
tomar a melhor deci-
sao, é fundamental um
planejamento tributario
. ~ . ~ adequado, considerando
Obrigacao de Escrituracao Segregada . esﬂrutura T
O contribuinte deve manter escrituragdo contabil separada para e os impactos financeiros
cada parcelamento do solo submetido ao regime de transicao. para a empresa.
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TRANSIGAO ATE 1°.JAN.2029

LOCACAO

O que € o Regime de Transi¢do para Locacao,
Cessao Onerosa ou Arrendamento?

Para a locacgdo, cessdo onerosa ou arrendamento de imdveis decorrentes de contratos
celebrados por prazo determinado e desde que comprovado determinados requisitos
(firma reconhecida, assinatura eletronica etc.), firmados até a data da publicacdo da Lei
Complementar n°®214/2025, é possivel optar pelo recolhimento de CBS e IBS com base
na receita bruta recebida, a aliquota de 3,65% (sem direito a crédito). Os contratos com
finalidade residencial podem usufruir dessa opgdo até 31/12/2028 ou o prazo original
do contrato, o que ocorrer primeiro. Os contratos com finalidade nao residencial podem
usufruir dessa opc¢do até o prazo final do contrato.

Para contratos com finalidade
NAO RESIDENCIAL, a op¢do valera:

Para contratos com finalidade
RESIDENCIAL, a opgao valera:

+ Pelo prazo original do contrato, ou até o Pelo prazo original do contrato.
31 de dezembro de 2028, o que ocorrer « Isso se o contrato for firmado até a data
primeiro. de publicagdo da Lei Complementar,

« Isso se o contrato for firmado até a data comprovado por:
de publicagdo da Lei Complementar, » firma reconhecida ou assinatura
comprovado por: eletronica; e

« firma reconhecida; ou « forregistrado em Cartdrio de Registro de

Imdveis ou de Titulos e Documentos até
31/12/2025; ou disponibilizado para a
Receita Federal e Comité Gestor do IBS.

« assinatura eletronica; ou

» comprovagado de pagamento da locacao
até o ultimo dia do més subsequente
ao primeiro més do contrato.

o Quais os impactos para os contratos de locacao residencial?

Os contratos tipicos de locagio residencial possuem prazo de 30 meses, conforme a Lei
do Inquilinato (Lei n° 8.245/1991).

Exemplos praticos:

« Um contrato firmado em 1° de julho de 2024, com prazo de 30 meses, terminara em 31 de
dezembro de 2026, antes do inicio da cobranca da CBS e IBS, portanto.

« Um contrato firmado em 16 de janeiro de 2025, com prazo de 30 meses, terminara em
15 dejulho de 2027. Nesse caso, apenas a CBS sera aplicada, ja que o IBS sera exigido
apenas a partir de 2029.

« Além disso, para locagGes residenciais, as aliquotas de CBS e IBS serdo reduzidas em
70%.

 Assim, no exemplo acima, se a aliquota modal combinada de CBS e IBS for de 27%
(estimativa baseada em manifestaces do Governo Federal), a CBS aplicada a locacdo no
regime regular seria de 2,7% (menor do que 3,65%, portanto).

« Para os contratos com prazos superiores, é preciso analisar o prazo de transicdo de IBS
para entender o impacto da aplicacdo das aliquotas em cada ano.
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EXEMPLO PRATICO

LOCACAO

REGIME DE TRANSICAO X REGIME REGULAR

ESPECIFICO DA LOCAGAO

Comparativo nao residencial

Holding aluga um imdvel para uma empresa

optante do Simples Nacional, que ndo migrara
para o regime regular de IBS e CBS.

« Valor anual fixo, incluindo tributos de consumo:

R$ 1.000.000,00,

o Prazo: 5 anos (2025-2029).

Premissas:

« Despesa de manutengdo do imdvel é 3% do
valor da locagao anual.

« Oresiduo tributario recuperavel das despesas é
de 50%.

A carga tributdria incidente sobre os servicos
tomados é 8,65% (PIS, COFINS e ISS).

Opgcéao pelo regime de transi¢dao, com aliquota de 3,65% e sem crédito:

Valor Liquido de

R$ 963.500,00

R$ 963.500,00

RS 964.785,34

R$ 964.785,34

Valor da Locagdo+

Tributosdo G RS 1.000.000,00 2025 2026 2027 2028 2029 TOTAL GERAL

TRIBUTOS Aliquota

PIS 0,65% RS 6.500,00 R$6.500,00 RS 13.000,00

COFINS 3,00% R$30.000,00 R$30.000,00 RS 60.000,00

CBS+IBS 3,65% 3,65% R$35.214,66 | R$35.214,66 R$ 35.214,66 “:":;5;:'”
TOTAL DETRIBUTOS R$36.500,00 R$ 36.500,00 R$35.214,66 | R§35.214,66 R$35.214,66 | R§178.643,99

R$964.785,34

R$4.821.356,01

Tributos Consumo

Opcéao pelo regime regular, com crédito:

Valor daLocagao+

Tributos do Consumo R$1.000.000,00 2025 2026 2027 2028 2029 TOTAL GERAL

TRIBUTOS Aliquota

PIS 0,65% R$6.500,00 R$6.500,00 R$ 13.000,00

COFINS 3,00% R$30.000,00 R§ 30.000,00 R$ 60.000,00

CBS-REGULAR 2,70% R$26.290,17 R$26.290,17 R$26.152,65 R$78.732,99

IBS- REGULAR 5,40% 0 0 R$5.230,53 R$ 5.230,53
|Residuo Recuperado -R$1.297,50 0 0 -R$1.297,50 -R$ 1.297,50 -R$ 1.297,50 -R$ 3.892,50

TOTAL DETRIBUTOS R$ 36.500,00 R$§ 36.500,00 R$24.992,67 R§24.992,67 R$ 30.085,68 R$ 153.071,02

Valor Liquido de

Tributos Consumo

R$ 963.500,00

R$963.500,00

R$975.007,33

R$975.007,33

R$969.914,32

R$ 4.846.928,98
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TRANSICAO

A PARTIR DE 1°. JAN.2029

Como calcular o valor dedutivel?

Os valores dedutiveis serdo calculados conforme a base
de calculo do IBS e CBS da aquisi¢do dos bens e servicos,
multiplicados pelos seguintes fatores:

o O que muda a partir de 1° de janeiro de 2029? s b

A partir dessa data, as operagdes que nao estejam acobertadas pelas regras de
transicdo (vendas ocorridas até 31/12/2026 ou empreendimentos que tenham feito
opcao pelo regime de transicao antes de 1° de janeiro de 2029) serdo tributados pelo
regime especifico de CBS e IBS previsto nos artigos 251 e seguintes da LC 214/2025.

e 1,0 para bens e servicos adquiridos entre 2027 e 2028.
Nesse caso, os contribuintes poderdo deduzir da base de calculo do IBS incidente na
alienagdo de imdveis os valores pagos na aquisi¢do de bens e servicos entre 1° de
janeiro de 2027 e 31 de dezembro de 2032 que sejam utilizados para incorporacio, * 0,8 para aquisi¢Ges em 2030.
parcelamento do solo e construgdo do imdvel. « 0,7 para aquisi¢des em 2031.

« 0,9 para aquisicoes em 2029.

« 0,6 para aquisicoes em 2032.

COMO SERA A TRANSIGAO

&) Lo " COBRANGA DA CBS NOVO - . .. ..

o NSAVEL MODELO e Como a deducgao impacta o direito a creditos
COM PIS/ 2

compi | cesfiBs de IBS e CBS?

IBS + CBS TRANSICAO DO ICMS E DO ISS . « Adeducdo da base de calculo do IBS ndo exclui o

PARA O IBS .. . . .
m direito do contribuinte de se creditar do IBS e CBS
C O\ O\ oY O\ O\ O\ O\ o ....... pagos'
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 « Também permanece valida a aplicacdo dos redutores

de ajuste e do redutor social.

Instituicao IS
Extincao PIS/COFINS

e Quem nao pode usar essa deduc¢ao?

Essa regra nao se aplica a contribuintes que tenham

e QuaiS Valores pOdem ser dedUZidOS? optado pe[o regime de transigso: -
Os valores dedutiveis incluem aquisicdes de bens e servicos: » Paraincorporacdo imobiliaria (art. 485). CONCLUSAO
« Sujeitos a incidéncia de ICMS ou ISS. « Para parcelamento do solo (art. 486). A nova regra de
« Contabilizados como custo direto de produgao do imdvel. deducao do IBS sobre
« Adquiridos mediante documento fiscal idoneo. alienagdes imobiliarias
pode representar um
beneficio relevante
e Como funciona a deducdo de custos e despesas indiretas? 0 Como funciona a compensacao para o setor. No
N _ ) de valores dedutiveis? Ml CUEIIZ
Na alienacao de imovel decorrente de incorporacao ou parcelamento do solo, entre 2027 e 2032
podem ser deduzidos os custos e despesas indiretos pagos pelo contribuinte e Se o valor da deducdo for superior a base de calculo requer planejamento
sujeitos a ICMS ou ISS. Esses valores devem ser alocados proporcionalmente ao do IBS do periodo, ele podera ser usado para tributario adequado para
empreendimento, na mesma propor¢ao dos custos diretos do empreendimento ajustar a base de calculo de periodos anteriores ou maximizar os beneficios
em relacao ao custo direto total do contribuinte, assim entendido como a soma subsequentes, desde que seja referente ao mesmo e evitar impactos
dos custos diretos de todas as atividades exercidas pelo contribuinte. imével ou empreendimento. financeiros indesejados.
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Extincdo do débito de IBS e CBS
e o Split Payment

FORMAS DE EXTINCAO DOS DEBITOS DE IBS E CBS

o Os débitos do IBS e da CBS serdo extintos por:

+ compensagdo com créditos;
« pagamento pelo contribuinte;

« recolhimento na liquidagao financeira da
operacgao (split payment);

» recolhimento pelo adquirente; ou

« pagamento por aquele a quem esta Lei
Complementar atribuir responsabilidade.

? Qual sera o procedimento padrio do split payment?

+ Informacoes fiscais devem vincular a operacéo a
transacao de pagamento.

« Valores de IBS e CBS sao consultados e recolhidos antes da
liberagdo de recursos ao fornecedor.

+ Caso a consulta falhe, o valor devera ser segregado com
base nos documentos fiscais e recolhido pela institui¢do
que esta realizando a liquidagdo do pagamento. Apds, 4 '
o Comité Gestor e a RFB fardo os ajustes necessarios.

o Previsdao de um procedimento simplificado de [ 2
pagamentos (art. 33).

« Em pagamentos parcelados, a segregacao sera
proporcional em cada parcela.

« Aadocdo do split payment serd gradual, com
obrigatoriedade inicial para principais instrumentos de
pagamento usados no varejo.

?
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e O que é o split payment?

O split payment determina que prestadores de
servicos de pagamento e instituicdes de sistemas de
pagamento devem recolher os valores de IBS e CBS
na liquidacao financeira das transagdes, vinculando
documentos fiscais eletrénicos as operagdes
financeiras.

As regras serao regulamentadas pelo Comité Gestor
do IBS e pela Receita Federal (RFB).

Cliente

Pagamento

- @

Conta de garantia
para autoridade
fiscal
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© COMPARATIVO ENTRE O SISTEMA
ATUAL E O NOVO SISTEMA

INCORPORACAO (RET)

TRIBUTAGAO HOJE

+ Residuos
Tributarios
(ICMS, ISS, IPI,

PIS/COFINS)

ee®
RE D O

Aquisicoes de bens/
servicos que sao tributadas
pela cadeia de fornecedores

CONSUMO E RENDA

@ RET @ CALCULO POR
Aliquota de 4% DENTRO
sobre a receita bruta
+IRPJ: 1,26%

- CSLL: 0,66% @ RESIDUO TRIBUTARIO:

«PIS:1,71% NAO RECUPERAVEL

« COFINS: 0,37% ABRAINC/SECOVI:
5,69%
TENDENCIAS/CBIC:
6,85%

@ NAO ESTA SUJEITAA
TRIBUTAGAO DO ICMS E ISS
@ REGIME CAIXA
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\ 4
O k4

2,08%
PIS/COFINS

COMPRADOR

INCORPORACAO (RET)

4

P

APOS REFORMA TRIBUTARIA

o/ GERAM CREDITO
Aquisicoes de bens/
servicos que sao tributadas
pela cadeia de fornecedores

ee®

NAO GERAM CREDITO
Funcionarios

CONSUMO (IBS/CBS)

@ ALIQUOTA
Reduc¢do em 50% da
aliquota padrao (26,5%):
13,25%
- IBS: 8,83%
. CBS: 4,42%

@ REDUTOR DE AJUSTE (IPCA)

+Valor de aquisi¢do do imoével

+ Em casos de construgdo de
imdveis o valor do terreno
somado aos insumos que
compdem o custo de produgao
do imdvel (até dez/26)

« ITBI/laudémio, outorgas
onerosas e contrapartidas

-

*ee ___,

=

APURACAO 1
geg 13,25% egeé

Basede Redutores IBS+CBS Créditos
Calculo Redutor Social daoperagao insumos
Valorda  Redutorde
operagao Ajuste

COMPRADOR

RENDA

@ CALCULO POR FORA @ RET
IRPJ: 1,26%

@ REDUTOR SOCIAL: CSLL: 0,66%

R$ 100.000,00 (IPCA)

@ RESTITUIGAO E CREDITOS @ REGIME CAIXA

DE IBS/CBS SOBRE
INSUMOS:

dentro do patrimonio de
afetacgao

@ REGIME CAIXA
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© COMPARATIVO ENTRE O SISTEMA

ATUAL E O NOVO SISTEMA

LOTEAMENTO (LUCRO PRESUMIDO)

TRIBUTAGAO HOJE

Aquisicoes de bens/
servicos que sao tributadas
pela cadeia de fornecedores

CONSUMO E RENDA

@ LUCRO PRESUMIDO:
Até 6,73% sobre a receita
bruta
< IRPJ: 1,20%
« Adicional IRPJ: 0,80%
. CSLL: 1,08%
- PIS: 0,65%
« COFINS: 3%

@ NAO ESTA SUJEITAA
TRIBUTAGAO DO ICMS E ISS

REP —o—

+ Residuos
Tributarios
(ICMS, ISS, IPI,

PIS/COFINS)

LOTEADOR

@ CALCULO POR
DENTRO

@ RESIDUO TRIBUTARIO: NAO
RECUPERAVEL

@ REGIME CAIXA
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6,73%

2,08%
PIS/COFINS

COMPRADOR
Pessoa Juridica

LOTEAMENTO (LUCRO PRESUMIDO)

APOS REFORMA TRIBUTARIA

-

o/ GERAM CREDITO
Aquisicoes de bens/
servicos que sao tributadas
pela cadeia de fornecedores

ee®

NAO GERAM CREDITO
Funcionarios

CONSUMO (IBS/CBS)

@ ALIQUOTA
Redugdo em 50% da aliquota
padrao (26,5%): 13,25%
. IBS: 8,83%
. CBS: 4,42%

@ REDUTOR DE AJUSTE (IPCA):

«Valor de aquisi¢do do imovel

+ Em casos de construgdo de
imdveis o valor do terreno
somado aos insumos que
compoe o custo de producao do
imovel (até dez/26)

« ITBI/laudémio, outorgas
onerosas, contrapartidas e
percentual destinado a doagdo
de areas publicas

APURACAO 1
geg 13,25% egeé

Basede Redutores IBS+CBS Créditos
Calculo Redutor Social daoperagao insumos
Valorda  Redutorde
operagao Ajuste

*ee ___,

e — & B

LOTEADOR COMPRADOR
Pessoa Juridica

RENDA

@ CALCULO POR FORA @ LUCRO PRESUMIDO
«IRPJ: 1,20%
« Adicional IRPJ: 0,80%

@ REDUTOR SOCIAL:
« CSLL: 1,08%

R$ 30.000,00 (IPCA)

@ CREDITOS DE IBS/CBS
SOBRE INSUMOS:
compensagdo com débitos x
ressarcimento

@ REGIME CAIXA

@ REGIME CAIXA
@ PARCERIA:

Redutor de ajuste
proporcional
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© COMPARATIVO ENTRE O SISTEMA

ATUAL E O NOVO SISTEMA

LOCACAO (LUCRO PRESUMIDO)

TRIBUTAGAO HOJE

+ Residuos

Tributarios
(ICMs, ISS, IPI,

PIS/COFINS)

REP —o—

Aquisicoes de bens/
servicos que sao tributadas
pela cadeia de fornecedores

CONSUMO E RENDA

@ LOCAGAO LUCRO PRESUMIDO
Até 14,53% sobre a receita bruta
« IRPJ: 4,80%
« Adicional IRPJ: 3,20%
«CSLL: 2,88%
« PIS: 0,65%
« COFINS: 3%

@ NAO ESTA SUJEITAA
TRIBUTAGAO DO ICMS E ISS
(STF)

@ CALCULO POR DENTRO

@ RESIDUO TRIBUTARIO:
NAO RECUPERAVEL

@ REGIME CAIXA
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14,53%

3,65%
PIS/COFINS

LOCATARIO
Pessoa Juridica

Lucro real: crédito de
9,25% PIS/COFINS

LOCACAO (LUCRO PRESUMIDO)

APOS REFORMA TRIBUTARIA

o/ GERAM CREDITO
Aquisicoes de bens/
servicos que sao tributadas
pela cadeia de fornecedores

ee®

NAO GERAM CREDITO
Funcionarios

CONSUMO (IBS/CBS)

@ ALIQUOTA
Redugdo em 70% da aliquota
padrao: 7,95%
IBS: 5,30%
CBS: 2,65%

@ REDUTOR SOCIAL (IPCA)
Redutor social de RS 600,00 por
imovel (apenas para locagGes
residenciais, até o limite do valor
da base de calculo)

-

*ee ___,

=

APURACAO 1
geg 7,95% egeé

Basede Redutores IBS+CBS Créditos
Calculo Redutor Social daoperagao insumos
Valor da Outros
operagao  redutores

LOCATARIO
Pessoa Juridica
Lucro real: crédito de
9,25% PIS/COFINS

RENDA

@ BASE DE CALCULO
AJUSTADA

@ LUCRO PRESUMIDO
+ IRPJ: 4,80%
« Adicional IRPJ: 3,20%
+ CSLL: 2,88%
@ CREDITOS DE IBS/CBS
SOBRE INSUMOS
compensagdo com débitos
X ressarcimento
REGIME CAIXA OU
COMPETENCIA
@ REGIME CAIXA
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e AS CON QU |§TAS DO SETOR NA EVOLUGAO DOS PRINCIPAIS PONTOS PL 68/2024
CONSTRUCAO DA REFORMA

Revisao final
pela Camara dos
Deputados

Ministério da Camara dos Senado
Fazenda Deputados Federal

REDUTOR DE ALIQUOTA

Projeto de Lei Complementar (PLP) 68/2024 promoveu uma pro- Alienacdo, servicosde 20% 40% 50% 50%
funda transformagéo no sistema tributario brasileiro, impactan- administracdo e intermediacdo

. . - .. . e 0s servicos de construgao civil
do diretamente o setor imobiliario. Desde o inicio, entidades re-

. . . . Locacao, cessao onerosa e 20% 60% 70% 70%
presentativas do setor, em especial o Secovi-SP, a Abrainc e a AELO, arrendamento

Fa.zenc!a: espeualmgnte por meio da Secretaria E'xtraordmarla da‘Reforma Alienacio de imovel residencial  R$ 100.000 RS 100.000 RS 100.000 R$ 100.000
Tributaria (SERT), liderada por Bernard Appy, além de manterem interlocu- novo e lote residencial* R$ 0,00 R$ 30.000 R$ 30.000 RS 30.000*
¢do com os relatores das matérias no Congresso Nacional, o senador Eduardo

! N ) g Locagdo 1/360 R$ 400 R$ 600 RS 600*
Braga e o deputado Reginaldo Lopes. As articulagdes politicas e técnicas en-
volveram ainda os Presidentes das Casas Legislativas, Lideres Partidarios, Correcio mensal belo IPCA

Governadores e até o Presidente da Repuiblica. ¢ P X v v v

*R$100.00,00 por bem imével residencial novo; *R$ 30.000,00 por lote residencial, e *R$ 600,00 por imovel
O setor imobiliario enfrentou importantes desafios com a proposta inicial apre-

sentada pelo Governo Federal. A primeira versdo do texto indicava um aumento Alem dessas conquistas, outros temas relevantes também merecem destaque: N
. . ‘. . ., + Aiinclusdo do ITBI e laudemio no redutor de ajuste mininiza o efeito de dupla tributagcdo nas operagdes
expressivo da carga tributaria, o que poderia elevar os precos dos imdveis e Ol e Fr e,
comprometer o acesso a moradia, especialmente para familias de baixa e mé- - Contrapartidas, doacdes ao entes publicos e outras despesas necessarias para a viabilizacdo de
dia renda. empreendimentos imobilidrios foram incluidas no conceito de redutor de ajuste.

« Todos esses avangos sé foram possiveis em razao do empenho incasdvel das entidades e da abertura

, . . . o N ao debate pela equipe economica e pelo Congresso Nacional.
Alem disso, a proposta trazia complexidades significativas na gestao do reco-

lhimento dos tributos, gerando sérias preocupacGes operacionais para as em-

oresas do sefor. Somava-se a sso 2 REGIME DE RECONHECIMENTO DE RECEITAS

“0 Secovi-SP iniciou a discussao sobre falta de compreenséo, por parte do SN SN TN

a reforma tributaria em 2018, qyar!do governo, sobre os diversos mode-
o tema comecou a ganhar relevancia no los de negdcios imobilidrios, como o
Congresso e nos governos anteriores. A processo de incorporagio imobilia-
decisao da entidade de enfrentar o assunto ria, a implantacdo de loteamentos, Ministério da Camara dos Senado Revisdo final

com conteudo tecnico e postura proativa a locagdio como solugdo de moradia Fazenda Deputados Federal peI;::l:?:crIz:los
possibilitou aos agentes publicos uma e todas as etapas burocraticas e am-

3 . . . . . Regime de Regime de Regime Regime
melhor clor.npreensa(c)l do setor." re.su!tando bientais envolvidas, o que exigiu do Comgpeténcia Comgpeténcia de (g:aixa de (g:aixa
em uma lel que atendeu as principais setor a elaborac3o de vasto material
demandas dos segmentos que integram o técnico e explicativo, com o objetivo — . 4 . . »
mercado imobiliario.”’ Ate Camara dos: Deputaslos. N A partir do Senado Federal:
atividades de alienacgao, locacgao, cessao atividades anteriores + servico de
onerosa e arrendamento de bem imével administracao e intermediagdo

Ely Wertheim, presidente do Secovi-SP
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As conquistas do setor na construcao da Reforma

(continuacao)

de esclarecer os formuladores da reforma sobre a realidade da atividade imo-
bilidria.

0 diagnéstico inicial do setor apontava 3 grandes problemas:

1.

Aumento da Tributacao: A versdo preliminar do PLP 68/2024 previa um
aumento significativo da carga tributaria sobre transacGes imobiliarias,
como compra, venda e locagao, o que encareceria a moradia, afetando
especialmente a classe média.

Dificuldades Operacionais: A proposta estabelecia um sistema de apu-
racao e recolhimento complexo, com regras que poderiam elevar os cus-
tos administrativos e dificultar o cumprimento das obrigacoes fiscais pe-
las empresas do setor.

Falta de Compreensao dos Modelos de Negocio: Atividades como incor-
poragdo imobiliaria e loteamentos, que envolvem longos processos de
aprovacao urbanistica e ambiental, nao foram devidamente considera-
das, o que poderia gerar regras impraticaveis ou injustas para o setor.

Diante desse cenario, o setor imobiliario atuou de forma unida e propositiva,
produzindo contetido técnico, propostas alternativas de texto legal, estudos
econdmicos, apresenta¢ées em audiéncias publicas e realizando inimeras

reunidoes com autoridades e parla-

“A Abrainc atuou de forma constante e mentares. O didlogo foi pautado na
colaborativa para que a reforma tributaria apresentacao de dados concretos e
assegurasse seguranga juridica ao setor, estudos técnicos ao Congresso Na-
essencial a continuidade dos investimentos  cional e ao Ministério da Fazenda, o
e ao cumprimento dos contratos de longo que resultou em melhorias importan-
prazo. Também elaboramos estudos tes no texto final do PLP 68/2024.
economicos levados aos Congressistas e ao

Governo Federal que foram decisivos para O setor estabeleceu como principio
a definicdo das aliquotas e da sistematica fundamental a manutencao da car-
de tributacao, sempre defendendo ga tributaria atual, defendendo uma
regras claras e estaveis para garantir o reducdo mais acentuada da aliquota
planejamento das empresas e 0 acesso a geral para evitarimpactos negativos
moradia pela popula¢ao.” sobre o preco da habitacao. Essa di-

retriz se revelou estratégica e correta,

Luiz Franca, presidente da Abrainc
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REGIME DE TRANSICAO

SN N TN

Revisao final
pela Camara dos
Deputados

Ministério | Camara dos Senado
da Fazenda | Deputados Federal

DAS OPERAGOES INICIADAS ANTES DE 1° DE JANEIRO DE 2029

Parcelamento x x Aliquota de 3,65%,com  Aliquota de 3,65%, com
do solo, locacao, base na receita bruta, base na receita bruta,
cess3o onerosa sem créditos, redutores de sem créditos, redutores de
ou arrendamen- ajuste e redutor social. ajuste e redutor social.
to de bem imovel
Incorporagao de x x Aliquota de 2,08%, com  Aliquota de 2,08%, com
bem imovel base na receita mensal, base na receita mensal,
sem créditos e redutores  sem créditos e redutores
de ajuste. de ajuste.
x x Imoveis residenciais de  Imoveis residenciais de
interesse social: aliquota interesse social: aliquota
de 0,53%. de 0,53%.

DAS OPERAGOES INICIADAS A PARTIR DE 1° DE JANEIRO DE 2029

Alienacao de x x Deducio da base de calculo do IBS incidente na

bem imovel alienacdo de imoveis dos valores pagos na aquisi¢ido
de bens e servicos realizados entre 2027 e 2032,
para aquisi¢des relacionadas a incorporacio, par-
celamento do solo e construgio dos iméveis.
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As conquistas do setor na construcao da Reforma

(continuacao)

ja que a neutralidade tributaria sempre foi um dos principios norteadores
da reforma.

Com base nesse principio, o setor prop0s inicialmente uma reducao de 60%
na aliquota setorial (frente a uma proposta inicial do governo de apenas 20%).
Embora o redutor final tenha sido de 50%, o ajuste representou um avanco sig-

nificativo e atenuou de maneira relevante o impacto tributario sobre o setor.

Além do redutor de aliquota, o setor conquistou importantes mecanismos de
mitigacdo dos impactos tributarios, entre os quais se destacam o “Redutor So-

“Por meio de um dialogo construtivo com o
Governo e o Congresso, foi possivel mitigar
a complexidade e o impacto do aumento

da tributacao sobre a producao de lotes
urbanizados. O mérito da nova legislacdo
esta em considerar as necessidades
especificas do nosso setor, especialmente no
que se refere ao loteamento, razao pela qual
a AELO reconhece que a uniao do setorem
favor de uma reforma tributaria adequada
resultou em avancos importantes e evitou
retrocessos para a atividade.”

Caio Portugal, presidente da AELO

cial”, que consiste na diminuicao da
base de calculo, RS 100.000,00 para a
venda de imoveis residenciais novos;
RS 30.000,00 para lotes; RS 600,00
para aluguéis residenciais.

A manutencao do Regime de Cai-
Xa para as principais operagdes com
imoveis também reflete um debate
profundo, em especial com o Senado
Federal, que recebeu diversas emen-
das de senadores para alterar a pro-
posta original do governo, que previa
a adocao do regime de competéncia,
de modo que ao longo das discussdes
foi demonstrada a seguranca juridica

e a adequacao do regime de caixa para as atividades imobiliarias.

Outra conquista relevante foi a constru¢cao de um de modelo de transigao espe-
cifico para o setor imobiliario, que garantiu a continuidade dos investimentos e
a estabilidade da tributacdo, com repercussao até 2029 e com regras especificas
apos essa data. Vale nota também o estabelecimento de critérios objetivos para
garantir a ndo incidéncia tributaria em diversas operacdes de imoveis, como a
locacdo residencial por pessoa fisica (critérios para considerar a pessoa fisica
como contribuinte) e a tributacdo em fundos de investimentos imobiliarios.
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RET LOTEAMENTO SN N

Revisao final
pela Camara dos
Deputados

RET Loteamento x x V x
N

Art. 511:
alteracao da Lei n® 10.931/2004 para promover a inclusao
do RET-Loteamento em carater opcional e irretratavel.

Ministério da Camara dos Senado

Fazenda Deputados Federal

CRITERIOS PARA CONSIDERAR A PESSOA FiSICA COMO CONTRIBUINTE

Revisao final
pela Camara dos
Deputados

Ministério | Camara dos Senado
da Fazenda | Deputados Federal

ANO CALENDARIO SUBSEQUENTE

Locacao, cessao Se, no ano anterior, a receita com essas
onerosa ou x x operagdes ultrapassar RS 240 mil em operagdes
arrendamento de bem com mais de 3 imdveis distintos.

imovel

Alienagao ou cessao de Se, no ano anterior, mais de um imdvel
imoveis construidos x x construido nos ultimos 5 anos tiver sido

pelo proprio alienante negociado.

Alienagdo de imovel Se, no ano anterior, ocorrerem operagdes com
residencial e lote x x mais de 3 imdveis que estiverem no patrimonio
residencial ha menos de 5 anos.

MESMO ANO CALENDARIO

Alienacao ou cessao de Se, no mesmo ano-calendario, houver

direitos sobre imoveis x x operacdes com mais de 3 imdveis distintos E

se mais de um imével construido nos ultimos 5
anos tiver sido negociado.

Locacao, cessdo one- Se, no mesmo ano-calendario, a receita total
rosa ou arrendamento x x exceder RS 288 mil
bem de imovel
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QUEM SOMOS

A ABRAINC foi criada em 2013 para representar e fortalecer o setor imobilia-
rio, contribuir para o desenvolvimento econémico e social do pais, aprimorar o
mercado da incorporacgdo e dar suporte em diversos servicos as suas associa-
das, impulsionando o crescimento das empresas de incorporagao.

A entidade reline as maiores incorporadoras do Brasil e busca fomentar a oferta
de melhores produtos ao publico, elaborar mais op¢des de financiamento aos
compradores de imdveis, reduzir burocracias, estimular o aperfeicoamento e a
simplificacdo da legislacdo, e ser um elo de equilibrio nas relagées com os go-
vernos, empresarios e consumidores.

A ABRAINC produz e divulga, em parceria com renomados parceiros, como FIPE,
FGV, Deloitte, Brain Inteligéncia Estratégica, indicadores, pesquisas, guias e es-
tudos com dados de mercado, que tem a finalidade de embasar a argumenta-
cdo e o dialogo com todo o ecossistema da incorporacao e autoridades.
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¢ SECOVISP

O SECOVI-SP faz historia desde 1946, esta presente nos principais centros eco-
nomicos do Estado de Sdo Paulo e é parceiro de importantes entidades do setor
imobiliario do Pais e do Exterior.

Defende os interesses econdmicos, profissionais e sociais de mais de 93 mil em-
presas, das quais é o legitimo representante no Estado de Sdo Paulo.

As a¢oOes da entidade se estendem a milhdes de pessoas, direta e indiretamen-
te, por meio da oferta de moradia, lazer, seguranca; da geracao de emprego e
renda; da melhoria da qualidade de vida e do respeito ao meio ambiente.

O Secovi-SP elabora e dissemina conteldo e informacdes relevantes, como pes-
quisas, indices, manuais e guias técnicos, dentre outros. De ferramentas on-line
a projetos de cunho social, o Sindicato propicia mais forca para uma eficaz atu-
acao empresarial.
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Fundada em 24 de fevereiro de 1981, em Sao Paulo, a Associacao das Empre-
sas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano (AELO), vem levando adiante o
propdsito de unir as empresas loteadoras e de desenvolvimento urbano, defen-
dendo a existéncia de normas justas e seguranca juridica para os empreende-
dores, sempre buscando preservar também o meio ambiente e os direitos dos
consumidores.

A entidade tem conseguido importantes conquistas para o setor, como reco-
nhecimento de érgdos municipais, estaduais e federais. Desta forma, a AELO
é, hoje, uma entidade de ambito nacional, conhecida e respeitada em todo o
Brasil, tendo em seu cadastro associados de mais de 20 Estados. A finalidade
principal da AELO ¢ a de defender os interesses dos seus associados, remover
os obstaculos para dinamizar a producdo de lotes urbanizados e incrementar os
negdcios na area de desenvolvimento urbano.

[=]5 -]
[=]
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VBD Advogados é um escritério de atuacdo abrangente, situado em S&o Pau-
lo e com uma equipe de aproximadamente 40 profissionais. Asseguramos para
nossos Clientes qualidade, agilidade e empatia, com seguranca e resultados.

Nosso objetivo é assessorar os clientes através de um servico juridico de quali-
dade técnica elevada, com respostas rapidas e conhecimento de mercado, per-
mitindo-os alcancgar suas metas;

Assessoramos empresas de diversos setores da economia, com um time de ad-
vogados experientes e com visdo proativa de negdcios, capazes de apresentar a
melhor solucdo para os assuntos juridicos mais complexos.
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GUIA PRATICO DA REFORMA
TRIBUTARIA NAS OPERACOES
COM BENS IMOVEIS

(Emenda Constitucional n® 132/2023
e Lei Complementar n® 214/2025)

6!, SECOVISP

A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO
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