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* Emenda
Constitucional
n°132, da
Reforma
Tributaria

que regulamentam:
-0IBS,aCBSeo
Imposto Seletivo

- aspesctos especificos
de gestao e administracao
do IBS

Leis ordinarias

para definir:

- aliquotas do

Imposto Seletivo

- aspectos operacionais
do Fundo Nacional

de Desenvolvimento
Regional e do Fundo

de Compensacao de
Beneficios Fiscais

* Desenvolvimento do

sistema de cobranca
daCBS edoIBS

* Ano teste da
CBS edo IBS,
as aliquotas de
0,9%¢e0,1%
respectivamente,
compensaveis
com PIS/CONFINS
(O recolhimento
dos tributos pode
ser dispensado
caso o contribuinte
cumpra as
obrigacoes
acessorias)

* Regulamentodo IBS e da CBS

6666

* Leis Complementares

* Cobranca * Transicao do
daCBS ICMS edo ISS
* Extingao do paraoIBSvia
PIS e da COFINS 2aumento gradual
o da aliquota do
* Extingao do IBS e redugio
IOF - Seguros gradual das
e Reducao aliquotas do
azeroda ICMS e do ISS:
aliquotasdoIPI - 10%em 2029
sobre todos -20% em 2030
-30% em 2031
os produtos,
exceto aqueles -40% em 2032
-100% em 2033

também sejam
industrializados

na Zona Franca

de Manaus (estes
representam
apenas 5% do total)

* Instituicao do
Imposto Seletivo

Fonte: Ministério da Fazenda

RBANO LIJ universidade
VITALINO IBRADIM

* Vigéncia
integral do
novo modelo
e extingao do
ICMS edo ISS

A transicao para 0 novo regime sera
feita de maneira gradual: devera
haver um periodo de teste a partir
de 2026, a ser aprofundado até a
vigéncia integral em 2033.
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Reforma tributaria: contribuintes e aliquotas

Tributacao imobiliaria (IBS e CBS)

Operacao Quando a pessoa fisica é Tributacao no ano corrente Reducao das aliquotas
contribuinte (ano seguinte)? do IBS CBS
Locacao, cessao onerosa e Receita anual superior a R$ Se a receita ultrapassar 20% do 70%
arrendamento de bem imovel 240.000,00 ou mais de 3 imoveis | limite (R$ 288.000,00) num ano

(com aliquota de 26,5%,

istintos no ano anterior 1
distintos no ano anterio teriamos 7,95%)

Alienacao ou cessao de direitos Mais de 3 imdveis distintos Se houver alienacao de mais 50% (com aliquota de
sobre imodveis alienados no ano anterior imdveis do que o limite 26,5%, teriamos 13,25%)
Alienacao ou cessao de direitos Mais de 1 imével construido pelo Se houver alienacao de mais 50% (com aliquota de
sobre imdveis construidos pelo préprio alienante nos ultimos 5 imdveis do que o limite 26,5%, teriamos 13,25%)
proprio alienante anos e alienado no ano anterior

RE
Ciw

* Locacoes residenciais em geral com menos de 90 dias serao equiparados a hotelaria, com reducao ——e—
O da aliquota em 40% (aliquota efetiva de 15.9%, considerando a referéncia.). Caso do Airbnb. -l
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Holding e eficiéncia tributaria: Locacao

CENARIO ATUAL CENARIO POS

REFORMA

* Considerando que a pessoa fisica NAO preenche os requisitos para se enquadrar como contribuinte do IBS e CBS.
** Considerando a aliquota-referéncia de 26,5%, sujeita a reducao de 70% por se tratar de alienacdo de iméveis ou cessao de direitos reais

LOCACAO POR _ Tributagéo* ‘ Tributagéo
PESSOA FISICA ” -
IRPF 27,50% IRPF 27,50%
| —|
| I I |
| I I |
| I I | : - . ~
1n Tributagéo Tributagao
: i : IRPJ 8% IRPJ 8%
CSLL 2,88% CSLL 2,88%
LOCAGAO POR HOLDING PIS/Cofins 3,65% IBS/CBS** 7,95%
LUCRO RESUMIDO 0 0
14,53% 18,83%
DIFERENCA 12 97% 8 67% CI .E
ENTRE PF E P3J ’ 0 ’ 0 o I .
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Holding e eficiénc

VENDA POR
PESSOA FiSICA

VENDA POR IMOBILIARIA
LUCRO RESUMIDO

DIFERENCA PFE

PJ IMOBILIARIA

ia tributaria: Venda de imove

S

CENARIO ATUAL CENARIO POS
REFORMA
Tributagao Tributagao
—
IRPF IRPF
—15~22,5% ~ 0
(ganho de capital) ’ (ganho de capital) 15 22’5 Yo
Tributagcéao Tributacdo
IRPJ 2% IRPJ 2%
S CSLL 1,08% o CSLL 1,08%
' PIS/Cofins 3,65% g \BS/CBS 13,25%"
0,
6,73% 16,33%
8,27% a 15,77% —_— -1,33% a 6,17%

* Considerando que a pessoa fisica NAO preenche os requisitos para se enquadrar como contribuinte do IBS e CBS.
** Considerando a aliquota-referéncia de 26,5%, sujeita a reducao de 70% por se tratar de alienacao de imoveis ou cessdo de direitos reais
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Pontos de atencao

A Reforma Tributaria nao altera a logica do planejamento
patrimonial e sucessadrio via holdings.

Devemos considerar custos adicionais de conformidade; por outro
lado, a légica da nao cumulatividade aliviara esse onus, vez que
em regra ha créditos do IBS e CBS sobre servicos e aquisicoes de
contribuintes (inclusive imoveis adquiridos).

R K

Reforma da renda: provavel aprovacao do PLP 1.087/25 — uma
carga tributaria “minima” de 10% que nao afeta essa orientacao

IBS e CBS na venda de imoveis e cessao de direitos reais coincide
com o ITBI (bis in idem)
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ITBI - Controversias e cautelas

@ STF. Tema 1348.

Ira definir se a imunidade na integralizacao de capital € ou nao
incondicionada. Ou seja, se a imunidade se aplica mesmo quando a
sociedade tem atividade preponderantemente imobiliaria.

= Possivel oportunidade (judicializacao) nas hipoteses de
“ Q conferéncia de imoveis ao capital social.
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ITBI — Controversias e cautelas

s/ Tema 1113 do STJ: a base de calculo do ITBI é o valor do imdvel
C/ em condicoes normais de mercado. O valor DECLARADO pelo
contribuinte se presume adequado, sendo proibido ao Fisco o
arbitramento prévio, ressalvado seu direito a fiscalizacao
posterior.

“I Entendimento que demanda autorizacio judicial.
Declaracao que fica sujeita a fiscalizacao posterior (5

[] E

]

anos)
= RE
Manter laudos / levantamentos que justifiquem valores ﬂi‘_.ﬁ
declarados abaixo das diretrizes municipais. - LB
gt
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ITBI — Controversias e cautelas

\/ STF. Tema 796 — “A imunidade em relagdo ITBI, prevista no inciso |
C/ do § 22 do art. 156 da Constituicdo Federal, ndo alcanca o valor dos
bens que exceder o limite do capital social a ser integralizado”

= Julgamento que tratava de imdvel parcialmente alocado
Q ao capital social. Parte excedente que foi alocada em
conta de reserva (nao capitalizada).

Cautela: Jurisprudéncia aplica diferentemente.
Tributacao do ITBI sobre a diferenca entre o valor Rm
declarado pelo contribuinte e o arbitrado pelo Fisco ﬂi‘.g

(divergéncia de base de calculo). Risco de autuacoes.
[] Pees =7
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