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1.

TRIBUTACAO ATUAL NO SETOR IMOBILIARIO

Compra:

Pessoa fisica @) ganho de capital @) 15% a 22,5%

Base de calculo = diferenca entre custo
de aquisicao e de venda

Pessoa juridica @) lucro presumido @) 6,73%

Base de calculo = valor total de venda

Modalidades de aquisicao do terreno

fcicas Q|
Permuta Fisica: TN g | oo <
iz
Terrenista = 20% unidades a construir e
Incorporadora = 80% das unidades a construir $
Pessoa fisica @) ganho de capital @) 15% a 22,5% “—

Base de calculo = diferenca entre custo de aquisicao e de venda

Terreno registrado por R$ 1 milhio.
Permuta por 10 unidades.

Exemplo Custo de aquisicdo por unidade = R$ 100 mil
Valor de venda da unidade = RS 1milhdo Proporcionalidade
IRPF = (1.000.000 - 100.000) x 15% = R$ 135.000,00 entre o custo de

aquisicao do terreno

e a quantidade de

. . . unidades a receber.
Pessoa juridica e lucro presumido e 6,73%
Base de calculo = valor total da venda

Valor de venda da unidade = RS Tmilhao

Exemplo | RPJ 4+ CSLL + PIS + COFINS = 1.000.000 x 6,73% = R$ 67.300,00
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1.

TRIBUTACAO ATUAL NO SETOR IMOBILIARIO

/=
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Permuta Financeira: K@

Compra e venda efetiva com preco variavel

Terrenista = 20% da receita total das unidades a construir
Incorporadora = 80% da receita total das unidades a construir

Pessoa fisica @) ganho de capital @) 15% a 22,5%

Base de calculo = diferenca entre custo de aquisicao e valor
de mercado ou valor pré estabelecido no contrato.

SC n289 de 2025

Pessoa juridica @) lucro presumido @ 6,73%

Base de calculo = valor total de venda

Nota Promisséria (SCP)

SOCIO OSTENSIVO SOCIO PARTICIPANTE
(INCORPORADORA) (TERRENISTA)

pae ( SCP ’

EXERCICIO DA
ATIVIDADE IMOBILIARIA

Nota promisséria pro soluto

Entendimento Receita Federal

= Operagao a vista

- Receita tributavel

-+ SCn2130 de 2025

Pessoa fisica @) distribuicio de lucro (resultado 20% = isento)
Pessoa juridica e 6,73% sobre Nota Promissodria

OBS. Valor superior ao da Nota Promissdria é isento.
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2.

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO IBS E CBS NO SETOR IMOBILIARIO

Fatos Geradores

Regra geral: realizacao do ato

Ex.: Mera celebracao do compromisso
de compra e venda de imével

. Administracao
/ e intermediacao

i Alienacao

Cessao ou ato oneroso
! translativo ou constitutivo
de direitos reais

i Construcao civil

. Locacao e arrendamento

. Incorporagdo imobilidria }
;  (por mais de 90 dias)

! e Parcelamento de solo

Regime de competéncia: regra geral.
Realizou o ato =@ ocorre o fato gerador.

Problema: e nacomprae venda a prazo?

Alternativas: Remodelacio da estrutura
do contrato + sinal para arcar com o IBS/CBS.

Regime de caixa:
Incorporacao imobiliaria, Administracao,
Intermediacao e Locacao.

Aliquota: estimada em 28%

Regra geral: reducido de aliquota de 50%

Reducao especifica para locacio,
arrendamento e cessao onerosa: 70%.

CIB, SINTER e Valor de Referéncia

Nao Cumulatividade plena:
sistematica de créditos e débitos

Regra geral: IBS e CBS destacados nos documen-
tos fiscais de aquisicao dos insumos dos bens e
servicos usados na atividade imobiliaria.

e CIB (Cadastro Imobiliario Brasileiro): inventario de todos os imdveis urbanos e
rurais; o CIB deverad constar em todos os documentos relativos a obra.

IN 2.275, de 15/08/2025

 Valor de Referéncia: estimativa do valor de mercado dos bens imdveis realizado

pelas Administracdes Tributdrias.

« Sinter (Sistema Nacional de Gestao de Informacdes Territoriais): divulgacdo do

valor de referéncia

e 31/12/2026 © todo imdvel terd um valor de referéncia @ atualizado pelo IPCA.

« Impugnacao: procedimento especifico, conforme Regulamento

E se o valor de referéncia do imével nao estiver disponivel em 31/12/2026?

O contribuinte podera calculd-lo com base em estimativa de valor de mercado do
bem imdvel por meio de procedimento especifico, nos termos do Regulamento.
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3.

REDUTOR DE AJUSTE / BASE DE CALCULO

O que é o Redutor de Ajuste? E um redutor de base de célculo do IBS/CBS. Solucdo para estoque de imdveis.

Composicao do Redutor de Ajuste Redutor de Ajuste = Valor inicial + ITBI + Laudémio + Contrapartidas de ordem urbanistica e ambientais

Imoveis de propriedade do
contribuinte em 31/12/2026:

- Valor de aquisicao do imadvel atualizado pelo
IPCA até 31/12/2026; ou

« Por opcao do contribuinte, o valor de referéncia.

Se o imével for integralizado em uma PJ pelo valor
informado na Declaracido de Ajuste Anual do sécio, pode ser
vantajoso optar pelo valor de referéncia ( se > declarado)

O que sao iméveis de propriedade do contribuinte?

Valor Inicial do Redutor de Ajuste

Imoveis em construcao
em 31/12/2026, sera a soma:

- Valor de aquisicao do terreno atualizado

pelo IPCA até 31/12/2026; e

- Valor dos bens e servicos que possam ser

contabilizados como custo de producao do
imovel ou como despesa direta relacionada
a producao ou comercializagao, adquiridos
anteriormente a 01/01/2027, comprovado
com base em documentos fiscais idoneos,

atualizado pelo IPCA até 31/12/2026.

O que sao bens iméveis em construcao?

Iméveis em reforma serao enquadrados nessa categoria?

Imoveis adquiridos a partir
de 12de janeiro de 2027:

- Serd o valor de aquisicao do bem imdvel,
sempre atualizado pelo IPCA até a data da
futura operacao.
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REDUTOR DE AJUSTE / BASE DE CALCULO

3.

Exemplo Pratico

Apartamento comprado em 1995
por RS 100 mil

Vendido em 2035
( ) por 500 mil

Valor de referéncia:
( ) R$300 mil
Correcio pelo IPCA:
( J R$ 350 mil

Base de Calculo IBS/CBS =
Valor da operacao - redutor de ajuste

- Base de Calculo IBS/CBS =
500mil - 350mil = R$ 150 mil

113

( Se nao houver créditos
N/ © IBS/CBS devido = BC x aliquota50% = 150 x 14%

IBS/CBS devido = R$21mil

Art. 262

Complexidade no calculo do redutor de ajuste para Incorporacao.

§ 42 Na alienagao de imoveis de que trata este artigo, o redutor de ajuste de que trata o art. 258 e, quando cabivel, o redutor social de que trata o art. 259
desta Lei Complementar deverao ser deduzidos da base de calculo relativa a cada parcela, de forma proporcional ao valor total do bem imodvel.

« Valor do redutor de ajuste para

cada unidade é calculado com
base na proporcao da drea de
cada unidade versus a area total
do empreendimento.

Uma vez determinado o valor
do redutor de ajuste de cada
unidade, ele sera aplicado
proporcionalmente ao valor de
cada parcela versus o valor
total da unidade.

Imodvel é vendido por R$ 500 mil em

10 prestagdes e seu redutor de ajuste
individual € de RS100 mil.

Sobre cada parcela de R$50 mil, o
contribuinte podera deduzir R$10 mil
de redutor de ajuste.
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O que é o Redutor Social?

Também é um redutor de base de calculo.

Objetivo: Reduzir a carga tributaria incidente
na alienacao de imodveis residenciais novos,

lotes residenciais e na locacdao de imodveis
residenciais.

Método: subtracdao da base de calculo

4.

REDUTOR SOCIAL

]

Minha Casa
Minha Vida

Alienacao de imoveis residenciais novos:

redutor de R$ 100mil;

Alienacao de lote residencial:

redutor de RS 30mil;

Locacao de imével residencial:

redutor de RS 600.

Os valores acima devem ser atualizados

pelo IPCA a partir de 16/01/2025.
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5.

PERMUTA

O que é permuta?

"(...) considera-se permuta toda e qualquer
operagao que tenha por objeto a troca de uma
ou mais unidades imobilidrias por outra ou
outras unidades, ainda que ocorra, por parte
de um dos contratantes, o pagamento de
parcela complementar em dinheiro, aqui
denominada 'torna’." (IN SRF n. 107/88)

"Permutas financeiras" nao sao
consideradas "permuta” sob o
aspecto juridico tributario.

Problematica

Na permuta fisica,

a pessoa fisica ( > 3 imodveis)

se torna contribuinte de IBS e CBS =
maior custo tributario.

Tendéncias de mercado

Busca por permuta financeira

Transferéncia de terrenos para
empresas patrimoniais

Até 31/12/2026 = Possibilidade adocao do valor de referéncia

A partir de 01/01/2027 #* Custo de aquisicao

Regra basica

Nao incide IBS/CBS na permuta,
exceto sobre a torna.

Permuta realizada entre
contribuintes do regime regular

Mantido o valor de redutor de ajuste do
imovel dado em permuta e pode ser
usado em operagoes futuras com o
imovel recebido em permuta.

Permuta para entrega de
unidades a construir

Redutor de ajuste serd aplicado
proporcionalmente a cada permutante,
com base na fracdo ideal das unidades
permutadas.
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5.

PERMUTA

Exemplo 1

PFNC permuta um terreno com uma SPE
para realizacao de incorporacao

% Terreno - R$ 1 MM

PF NAO
CONTRIBUINTE K=

Permuta Fisica

Nao Tributada

X (e
. s .
Redutor de Ajuste Imével a construir Redutor de Ajuste
NAO TEM R$ 10 MM NAO TEM

Base de calculo do IBS/CBS para SPE = Valor total do
empreendimento - operacado nao tributada=10-1=R$ 9MM

Mesma carga tributaria de um negdécio em que a SPE comprao
terreno por RS 1TMM e vende as unidades por RS 10MM

Exemplo 2

PJ permuta um terreno com uma SPE

para realizacao de incorporacao

% Terreno - R$ 10 MM

PESSOA Permuta Fisica
JURIDICA N
Nao Tributada
0
-2
20,020,
Redutor de ajuste 1 unidade Redutor de ajuste proporcional =
proporcional = : 5/10 x R$ 10MM = R$ 5MM,
5/10 x R$ 10MM = a construir que sera atribuido

R$ SMM proporcionalmente a cada
unidade imobiliaria.

Neutralidade: evita redutor de ajuste desproporcional para o
terrenista e evita que as unidades vendidas pelo incorporador
ndao tenham qualquer redutor de ajuste
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é.

TRANSICAO

Periodo de transicao curto (2026 - 2027)

ANO TESTE @) 2026

CBS PLENA @ 2027

e, 10% 20% du 30% A 40%
3 EM 2029 EM 2030 EM 2031 EM 2032 IBS E CBS CHEIOS EM 2033

Regime de Transicao da Incorporacao | art.485

Marco Temporal Regime Aplicavel Carga Tributaria

Incorporagdes com Manutencao do RET completo (transicao) « CBS 2,08% (incorporacao padrao)

patrimonio de afetacao - CBS fixo sobre receita « CBS 0,53% (HIS - habitacao de interesse social)

opcao RET efetivada até - RET-renda « RPJ + CSLL =1,92%

31/12/2028

Incorporacdes a partir de Apenas RET-renda (1,92%) - IRPJ + CSLL =1,92%

01/01/2029 + regime regular de IBS/CBS - IBS + CBS regime regular = 14% sobre base
ajustada (com redutores e créditos)
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EXEMPLO PRATICO: TERRENISTA PJ - “PERMUTA” FINANCEIRA - SCP

Terreno (2003) declarado: R$ 100 mil
Terreno atualizado (IPCA): RS 350 mil

VGV: RS 50 MM

Valor de cada unidade: R$ TMM (50 unidades)
Permuta financeira: 20% = R$ 10 MM

Nota promisséria: RS 100 mil

Aliquotas:

IRPJ+CSLL: 3,08% (presumido)
ou 1,92% (RET-renda) IBS+CBS: 14%

Crédito recuperavel de IBS/CBS:

40% VGV x 18% (estimativa) = RS 3,6 MM

Comparacao Pré Reforma | Terrenista x Incorporador

CENARIO PRE REFORMA

TERRENISTA Tributacao Renda Tributacao Consumo Tributacao Total Carga Tributaria efetiva
IRPJ e CSLL (a) PIS E COFINS (b) (c)=(a) + (b) (d)=(c)/10M
R$ 308.000 R$ 365.000 o
Sem SCP (10MM x 3,08%) (10MM x 3,65%) R$ 673.000,00 6,73%
Com SCP RS 3.080 RS 3.650 R$ 6.730,00 0,07%
(100k x 3,08%) (100k x 3,65%)
Tributacao Renda Tributacao Consumo Tributacao Total Carga Tributaria efetiva
INCORPORADOR IRP) e CSLL (a) PIS E COFINS (b) (c) = (a) + (b) (d) = (c) / 50M
R$ 960.000,00 R$ 1.040.000,00 0
Sem SCP (50MM x 1.92%) (50MM  2,08%) R$ 2.000.000,00 4,00%
Com SCP R$ 960.000,00 R$ 1.040.000,00 RS$ 2.000.000,00 4,00%
(50MM x 1,92%) (50MM x 2,08%)
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EXEMPLO PRATICO: TERRENISTA PJ

“PERMUTA"” FINANCEIRA  SCP

Comparacio Pés Reforma | Terrenista x Incorporador

CENARIO POS REFORMA

Carga Tributaria efetiva

Tributacao Consumo Tributacao Total
(d)=(c)/10M

Tributacao Renda
IBS e CBS (b) (c) =(a) + (b)

TERRENISTA
IRPJ e CSLL (a)

R$ 1.351.000,00
[(10MM - 350k) x 14%]

R$ 308.000,00

(10MM x 3,08%) R$ 1.659.000,00

Sem SCP 16,59%

-35 -> trib. negativa
[(100k - 350k) x 14%)]

RS 3.080,00

(100k x 3,08%) R$ 3.080,00 0,03%

Com SCP

CENARIO POS REFORMA

Tributacao Renda Tributacao Consumo Tributacao Total Carga Tributaria efetiva

INCORPORADOR IRPJ e CSLL (a) IBS e CBS (b) (©) = (a) + (b) (d) = (c) / 50M
RS 960.000.00 RS 1.300.000,00
.000, 50MM - 10MM - 5MM 0
Sem SCP (0MM x 1.92%) [( R ) RS 2.260.000,00 4.52%
RS 2.686.000,00
Com SCP R$ 960.000,00 [(S%MM 100k-5MM)  R$3.646.000,00 7,29%

(50MM x 1,92%) x 14%] - 3,6MM

E se o empreendimento fosse MCMV?

VGV: R$ 50 MM
Valor de cada unidade: R$ 312,5mil (160 unidades)

Crédito recuperavel de IBS/CBS: 35% VGV x 18% (estimativa) = R$ 3,15 MM

CENARIO POS REFORMA

TERRENISTA Tributacao Renda Tributacao Consumo Tributacao Total Carga Tributaria efetiva

(Manutengio) IRPJ e CSLL (a) IBS e CBS (b) (c) = (a) + (b) (d) = (c) / 10M
R$ 308.000 RS 1.351.000 ]
Sem SCP (10MM x 3,08%) [(10MM . 350k) X 14%] R$ 1.659.000,00 16,59 /O
Com SCP RS 3.080 o o illo, EERNE | pae aEg 66 0,03%

[(100k - 350k) x 14%]

(100k x 3,08%)

CENARIO POS REFORMA

Tributacao Renda Tributacao Consumo Tributacao Total Carga Tributaria efetiva

INCORPORADOR

IRPJ e CSLL (a) IBS e CBS (b) (c) = (a) + (b) (d) = (c) / 50M
R$ 210.000,00
R$ 960.000 !
Sem SCP 9 [(50MM - 10MM - 16MM) R$ 1.170.000,00 2,34%
e S = g7 % 14%] - 3,15MM
RS 960.000 R$ 1.596.000,00 .
Com SCP (50MM x 1,92%) [(50MM - 100k - 16MM) RS 2556000,00 5,11 %

x 14%)] - 3,15MM
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8.

IMPACTOS ESTIMADOS COM A NEUTRALIDADE TRIBUTARIA | TESTES COMPARATIVOS

Venda Pessoa Fisica x Pessoa Juridica

Operacido PJ @ gera crédito de IBS e CBS @) menor custo de operacio.

Operacdo PF @) ndo terd crédito @) custo aumentara.

COMPRA E VENDA | ALIQUOTA NOMINAL (3/17)

ANTES DA REFORMA COM A REFORMA
PF PF PJ
PF PJ (ndo contribuinte IBS e CBS) (contribuinte IBS e CBS) (contribuinte IBS e CBS)
IRPF Até 22,5% N/A Até 22,5% Até 22,5% N/A
IRP)J N/A 2% N/A N/A 2,5%
CSLL N/A 1,08% N/A N/A 1,08%
PIS N/A 0,65% N/A N/A N/A @
COFINS N/A 3% N/A N/A N/A Redytores
podem diminuir
IBS/CBS N/A N/A N/A 14% 14% aliquota efetiva

TOTAL Até 22,5% 6,73% Até 22,5% Até 36,5% Até 17,08%

\4 v
Pior situagao é PF ser St :
contribuinte de IBS/CBS ainda e vantajosa




9.

RESUMO DOS PRINCIPAIS IMPACTOS TRIBUTARIOS

IMPACTO ADEQUACAO DO SETOR

Fim do RET para novas incorporacdes imobiliarias.
Manutencao pelo RET se opcao efetivada antes de 01/01/2029.

Nao cumulatividade plena

Opcao pelo Lucro Real ou Presumido deixa de impactar na tributacao
sobre o consumo na incorporacao imobiliaria.

Operacao Proépria x Terceirizacao

Contratacao de terceiros sujeitos ao regime regular de IBS/CBS gera
créditos para incorporadores e construtores.

Precificacao profundamente afetada no periodo de transicao: extensao
dos prazos contratuais e diferentes periodos de lancamento do
empreendimento, construcao e entrega de chaves.

Eliminacao de residuos da cadeia de fornecedores.

Reducao dos custos tributarios dos fornecedores tem potencial para
reduzir precos de aquisicao de bens e servicos.

Impactos da tributacao pelo IS

Acumulo de residuos tributdrios na cadeia de matérias primas utilizadas

na construcao de imdveis.

Ajuste de rotinas fiscais na apuracao de débitos
e créditos de IBS/CBS.

Lucro Real x Lucro Presumido x RET (se possivel)

Reavaliar o Regime de Tributacio (IRPJ/CSLL) @ verificar alternativa
mais eficiente.

Rever estrutura operacional e avaliar eficiéncia.

Terceirizar podera significar aumento de eficiéncia.

Avaliacao do custo de aquisicao e calibragem da precificacao
do seu faturamento.

Fazer andlise individualizada por empreendimento.

Tendéncia a reducao no Custo da Mercadoria Vendida (CMV)
Implementag¢dao de novo modelo de negociagdao, com base no
custo liquido, considerando a apropriagao de créditos.

Andlise do impacto econémico desses residuos e alinhamento
nas negociacdes com fornecedores dos insumos.

Minério de ferro e do carvao, por exemplo.
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