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IBRADIM ) — WIiBRADIM
Operagdes com Bens Iméveis

Alienacao de bem imovel, e
de parcelamento de solo;

Cessao e ato translativo ou constitutivo onerosos de direitos reais sobre bens
imoveis — Servidao, cessao de uso ou de espaco, permissao de uso, direito
de passagem (utilizacdo de espaco fisico)

Locacao e arrendamento de bem imovel;

Servicos de administracao e intermediacdo de bem imodvel; e

Servicos de construgao civil.
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IBRADIM ' Nzo incidéncia IBS e CBS IBRADI

Nao Incidéncia - Art. 252 § 2°

‘ Operacdes de permuta de bens imdveis, exceto sobre a torna
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IBRADIM Incorporagio Imobiliaria

Centro-Oeste 2025

Base Legal

Art. 262, Lei Complementar n°® 214/2025

Fato Gerador

Momento do Pagamento — Regime de Caixa

Base de Calculo

Valor da operacao de alienagao da unidade imobiliaria — incluindo valor dos juros e
atualizacao monetaria

Aliquota
1
.. ‘ Reduzida em 50% da aliquota padrao

CBS

IBS

Total

4,53

8,98

13,50

universidade

IBRADI
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IBRADIM Incorporacio Imobiliaria IIBRADIM

Iméveis adquiridos até 31/12/2026
a) Valor de aquisicao corrigido pelo IPCA até 31/12/2026; ou

b) Valor de Referéncia das administragdes tributarias (SINTER e CIB).

Iméveis em construcao em 31/12/2026 sera a soma:
a) Valor de aquisicao do terreno corrigido pelo IPCA até 31/12/2026, e

b) Valor dos bens e servicos relativos ao custo de producédo do bem imével e das
despesas diretas com producao ou comercializacdo do bem imével anteriores a
1/1/2027, atualizado pelo IPCA até 31/12/2026.

Atualizado
[ ]

m Alienacéo de bens imdveis residenciais novos =)> R$100.000,00 ::%Ta'me"te pelo
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IBRADIM Incorporacio Imobiliaria IIBRADIM

Obrigatoriedade de emissao de nota fiscal

O alienante podera compensar créditos de IBS e CBS pagos sobre a aquisi¢cao de bens
e servicos utilizados na obra.

Apuracao de Saldo Credor:

» Solicitacdo antes da conclusdo da operagao - o estara vinculado ao

patriménio de afetacao
= Solicitacido apds a conclusao da operagao - o podem
ser efetivados com os valores de IBS e de CBS relativos a outras operagdes do

contribuinte
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IBRADIM IBRADIM

| I 4 u

Incorporacao Imobiliaria

Redutor de Ajuste

Preco de Venda - X 13,50% = IBS/CBS a pagar - Créditos = Desembolso financeiro
+ juros Redutor Social (de IBS/CBS das
+ variagao (se aplicavel) demais operacdes)

monetaria
+ atualizacao
monetaria

: Redutor de ajuste e redutor social deverao ser deduzidos da base de calculo relativa a cada parcela, de
forma proporcional ao valor total do bem imoével.
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IBRADIM Incorporacao Imobiliaria IBRADIM

Lei n°® 10.931/04 e IN RFB n°® 2.179/24 - Aplicavel as incorporagdes imobiliarias submetidas ao
patriménio de afetacdo — conforme Lei n°® 4.591/64

Regra Atual:

» Base de Calculo = Receita mensal = Totalidade das receitas auferidas pela incorporadora
na venda das unidades imobiliarias + receitas financeiras e variagdes monetarias
decorrentes da incorporacgao.

* Regime de Caixa

- Aliquota Unificada — 4% (IRPJ / CSLL / PIS / COFINS)

Atual- RET| Reforma
Tributaria
IRPJ 1,26% 1,26%
CSLL 0,66% 0,66% CBS *
PIS 0,37% 4,53%
= COFINS 1,71% 8,98% ] IBS ENEEA= )
. Total 4,00% 15,43% CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |
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IBRADIM Incorporacgio Imobiliaria

BRADIM

Incorporacao imobiliaria submetida ao patrimoénio de afetacao — Opcao RET antes de 1° de
janeiro de 2029 - Recolhimento da CBS -

Atual-RET| Reforma
Tributaria
IRP)J 1,26% 1,26%
CSLL 0,66% 0,66%
PIS 0,37% 2 08%
COFINS 1,71%
Total 4,00% 4,00%

Afasta qualquer outra incidéncia de IBS e CBS

Vedacdo da apropriacao de créditos, em relacao as aquisicoes destinadas a incorporacao
imobiliaria submetida ao patriménio de afetacio.

Adquirente do imovel também nao podera apropriar créditos relativos a aquisicao, caso em que

7

= a operacao tributada constituira redutor de ajuste. } BRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |
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IBRADIM Ax* Obrigada
4 f’-;,_, ¢
Centro-Oeste 2025 "2 Vivian Casanova — tel: (21) 97632-5099

vcc@bmalaw.com.br
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Reforma
Tributaria

Impactos para Incorporacoes e
Loteamentos

Ricardo Campelo — 05/06/2025

LJ

universidade

IBRADIM
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IBRADIM WiBRADIM

LOTEAMENTOS

Extincao do Pis e Cofins e inclusao do IBS e CBS

* Redutores de Base de Calculo
* a) De ajuste (preco de aquisicao da gleba - obs: em parcerias e
permuta por unidades futuras é proporcional)
 Adquiridos até 31/12/2026: valor de aquisicao ou referéncia
* Adquiridos ap6s 31/12/2026: valor de aquisicao
* |TBl da aquisicao
 Contrapartidas urbanisticas e ambientais, “incluindo outorgas
onerosas” e “percentual de doacao”

* Vedada apropriacao de creditos sobre contrapartidas
* b)Social (R$ 30.000,00 por lote residencial)
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CONGRESSOS l.’ Iuniversidode

LOTEAMENTOS

* Apuracao de créditos (insumos e servicos vinculados ao
parcelamento de solo)

* Redutor de Aliquota (50%)

* Regime de caixa.

S 7
TR S
. ———
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IBRADIM IBRADIM

LOTEAMENTOS

TRANSICAO

* Art. 486. O contribuinte que realizar alienacao de imovel decorrente
de parcelamento do solo, que tenha o pedido de registro do
parcelamento, nos termos da Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro
de 1979, efetivado antes de 1° de janeiro de 2029, pode optar pelo
recolhimento de CBS com base na receita bruta recebida.

* § 19 As operacées sujeitas ao regime de que trata este artigo estarao
sujeitas ao pagamento de CBS em montante equivalente a 3,65% da
receita bruta recebida. (...)

*§ 3° Fica vedada a apropriacao de creditos de IBS e CBS pelo
contribuinte que realizar a opcao de que trata o caput.

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |




CONGRESS0S l.,' universidade

IBRADIM IBRADIM

CONSTRUCAO (SERVICO)

Extincao do Pis e Cofins e inclusao do IBS e CBS

* Redutor de Aliquota (50%)
* Apuracao de créditos (insumos e servigos - notar que havera

diferenca de aliquotas)
OBS: ATENCAO PARA O REGIME DE CONTRATACAO

- CONTRATO POR EMPREITADA: CREDITOS APROPRIADOS

PELO CONSTRUTOR
- CONTRATO POR ADMINISTRAGAO: CREDITOS
APROPRIADOS PELO CONTRATANTE

l CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |




IBRADIM JIBRADIM
PERMUTAS

PESSOA JURIDICA (COM OBJETO IMOBILIARIO)

REGIME ATUAL REGIME APOS REFORMA

LUCRO PRESUMIDO: 6,73% IRPJ + CSLL (3,08%) IBS E CBS (14%)
(REDUTOR DE AJUSTE PROPORCIONAL)

PESSOA FISICA

REGIME ATUAL REGIME APOS REFORMA

GANHO DE CAPITAL: A PARTIR DE 15% CGAP +IBS E CBS (14%)
(REDUTOR DE AJUSTE PROPORCIONAL)
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IBRADIM IBRADIM

“PERMUTA FINANCEIRA”

UTILIZAGAO DE MODELOS SOCIETARIOS (SPE OU SCP)

* Enquanto nao ha reforma da renda, a tributacao ficaria restrita
a incidéncia sobre a receita operacional

Questao:

- Regra do redutor de ajuste: a partir de 2017, o valor
corresponde ao preco de aquisicao
- Se a sociedade recebeu o terreno como aporte de capital,
sera o valor da operacao (na maioria dos casos, defasado
m para nao gerar GCAP para o terrenista)
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