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Reforma Tributaria — Base Legal

= Emenda Constitucional n® 132, de 20 de dezembro de 2023 - art. 156-A, § 6°, Il, da Constituicao
Federal, e art. 10, ll, da Emenda

Extingue ICMS, ISS, PIS, COFINS e IPI*, para criagao de dois novos tributos:
* Imposto sobre Bens e Servicos (IBS) - Competéncia compartillhada dos Estados,

Municipios e DF, e
= Contribuicao sobre Bens e Servicos (CBS) - Competéncia da Uniao.
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Reforma Tributaria — Base Legal

= EC n®132/2023 >>> Regime Especifico — Art. 156-A, § 6°, I, CF:

Art. 156-A. Lei complementar instituira imposto sobre bens e servicos de competéncia
compartilhada entre Estados, Distrito Federal e Municipios. (...)

§ 6° Lei complementar dispora sobre regimes especificos de tributagao para: (...)
Il - servicos financeiros, operacoes com bens imoveis, planos de assisténcia a saude e
concursos de progndsticos, podendo prever:

a) alteracoes nas aliquotas, nas regras de creditamento e na base de calculo, admitida,

em relacao aos adquirentes dos bens e servicos de que trata este inciso, a nao aplicacao
do disposto no § 1°, VIII;

= Lei Complementar n°® 214, de 16 de janeiro de 2025
» Regime Especifico — Setor Imobiliario - arts. 251 a 261, 487 e 488

= PLP 108/2024 - Aprovado na Camara dos Deputados pendente de votacao pelo Senado Federal
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IBS e CBS - Caracteristicas Gerais

» Fato Gerador - Compreende mais hipoéteses de incidéncia que o ICMS e 0 ISS

= Nao cumulatividade plena: amplo direito ao credito na aquisicao de bens e servicos, inclusive
direitos, exceto para uso e consumo pessoal, isencao ou nao incidéncia

= Calculo por fora: O IVA ndo compora sua propria base de calculo
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Operacoes com Bens Imoveis

Tributacao Atual Alteracoes na Tributacao

> Atividade, em geral, nao sujeita ao />Sujeita ao recolhimento de\

ML OEDIEE CBS e IBS em Regime
Tributario Especifico

» Lucro Presumido — Aliquota efetiva
Locacao — 14,53%

> Incorporacgdo Imobiliaria (‘RET”) — » Fim do PIS/COFINS

IRPJ + CSLL + PIS + COFINS — cumulativo — 3,65% no lucro
Aliquota de 4% sobre a receita presumido
I ' |
Kmensa recebida / » Obrigatoriedade de Emissao g?‘?
\de Nota Fiscal / i
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Pessoa Fisica: Locacao
Contribuinte Regular — Art. 251, § 1°

Em regra, a pessoa fisica ndo € contribuinte.

Excecdoes — Atividade Preponderante Imobiliaria:
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Pessoa Fisica: Alienacao

= Alienagado ou cessao de direitos de bem imoével, desde que tenham por objeto mais de 3 (trés)
imoveis distintos no ano-calendario anterior;

4  Os imoveis devem estar no patriménio do contribuinte ha menos de 5 (cinco)\
anos contados da data de sua aquisicao.
« No caso de bem imovel recebido por meacao, doacao ou heranca, esse prazo
\_ sera contado desde a aquisi¢ao pelo conjuge meeiro, de cujus ou pelo doador. )

= Alienagdo ou cessao de direitos, no_ano-calendario anterior, de mais de 1 (um) bem imovel
construido pelo proprio alienante nos 5 (cinco) anos anteriores a data de alienacao.

= Sera considerada contribuinte regular no _préprio_ano-calendario a pessoa fisica que realizar % S
operacdes de alienagdo ou cessao de direitos de imoveis que exceda: (i) 3 (trés) imdveis distintos E j,:h =
(i) 1 (um) bem imovel construido pelo préprio alienante nos 5 (cinco) anos anteriores a data de "
B alienacao. S
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Pontos de reflexao

1. Se areceita ultrapassar R$ 240 mil:

a) Como a pessoa fisica devera “declarar” que passou a ser contribuinte do IBS e da CBS?

b) De um més para o outro, a pessoa fisica fica obrigada a emissao de nota fiscal?

c) Quando e como ocorre o desenquadramento da pessoa fisica como contribuinte? Como “declarar’ que
nao atinge mais o montante de receita necessario para ser considerado contribuinte e quando fica

desenquadrado? No ano-calendario subsequente?

2 - Pessoa fisica contribuinte - Pode apropriar de créditos relativos a aquisicao de bens e servigos
relacionados ao desenvolvimento da atividade econémica (de locagao, por ex.), que nao sao considerados

de uso ou consumo pessoal.

a) Como sera o controle desses créditos? CI

[ ] b) Se a pessoa fisica nao utilizar a integralidade desses créditos em determinado ano-calendario e for phwes

. =

desenquadrada como contribuinte, podera manter esses créditos e quando/como podera usar? concressos israoim |



CONGRESSOS l.' universidade

IBRADIM IBRADIM
Pontos de reflexao

3. Quando o imével esta no nome de mais de uma pessoa fisica, em razdo do regime de comunhao de

bens, a receita pode ser declarada em separado para nao atingir o limite?

4. Pode ser vantajosa uma reestruturagao do patriménio para que os imoveis nao fiqguem concentrados

em uma unica pessoa fisica?
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Momento do Fato Gerador

Base de calculo

Redutor social

Obrigatoriedade de emissao de Nota Fiscal
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Locacao
Valor da Locacao - Redutor Social x 8,10% = IBS/CBS a pagar - Créditos = Desembolso financeiro
(-) tributos e (se aplicavel) (de IBS/CBS das
emolumentos demais operagdes)

(-) condominio

Atual Reforma
Tributaria

IRP) 8,00% 8,00%

CSLL 2,88% 2,88%

PIS 0,65% 272%|| cBs*

COFINS 3,00% 5,39%|| 'BS RE=

Total 14,53% 18,99% CI .-;a
-
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Regras de Transicao — Art. 487 da LC 214

» Tributacao - aliquota de 3,65% sobre a receita bruta recebida para contratos firmados por
prazo determinado antes da publicacao da LC.

= Contratos Nao-Residenciais - pelo prazo original do contrato, desde que firmado até a
data de publicacao da LC, comprovado:

(i) por firma reconhecida ou por meio de assinatura eletronica e

(i) registrado RGI ou RTD até 31/12/2025 OU disponibilizado para a RFB e para o
Comité Gestor do IBS, nos termos do regulamento.

= Contratos Residenciais - pelo prazo original do contrato ou até 31/12/2028, o que ocorrer

primeiro, desde que firmado até a data de publicacao LC, comprovado: QT
h
(i) por firma reconhecida, por meio de assinatura eletronica ou CI
.. (i) pela comprovacao de pagamento da locagao até o ultimo dia do més subsequente ao e

do primeiro més do contrato. [ concressos isradm |
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Regras de Transicao — Art. 487 da LC 214

» Sem utilizagao de créditos / Sem redutor social / Sem restituicdo ou compensacao;
» Receitas financeiras e variacbes monetarias compdem a receita bruta;

» Receitas, custos e despesas proprios das operacbes na regra de transicao nao sao
computados na apuracido da base de calculo do IBS e da CBS devida nas demais atividades
empresariais.

= Créditos de IBS e CBS decorrentes dos custos e despesas indiretos apropriados pelo
contribuinte as operagdes na regra de transicao deverao ser estornados.
RE
.« e
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» Escrituragao contabil segregada com a identificacdo das operacdes na regra de transicao. ﬁl."
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Pontos de reflexao

1. Regra de transicao — Tributagcao da Receita = 3,65%
a) Contrato nao residencial — Como sera disponibilizagao para a RFB e Comité Gestor do IBS?

b) Contrato residencial — nao tem qualquer previsao de comprovacao para RFB ou Comité Gestor:

Como sera feita essa prova?

c) A partir de 2027 - extingao do PIS/COFINS (aliquota de 3,65%) e comecga a vigorar a CBS com uma
aliquota de aprox. 2,67% e IBS de 0,1% com direito a apuracao de crédito. Como nao ha incidéncia
de ISS/ICMS - Regra geral pode ser mais vantajosa o que a regra de transicao — que nao tera

direito a crédito.

RE

- Para os contratos nao residenciais (normalmente de longo prazo), a regra de transicao pode fazer I .'E’
sentido.
L] - Para os contratos residenciais (prazos menores, com 30 meses ja iniciados), que devem vencer antes &= "7

e

| de 2029, a regra geral pode ser mais vantajosa.
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Pontos de reflexao

2. Taxa de administracao - Deve ser reduzida da base de calculo do IBS/CBS?
a) Locador - Pessoa juridica:

= Nao tem previsao legal de deducgao da base de calculo do IBS e da CBS na receita de

locacao
» Pagamento da taxa de administracdo para PJ - Apura crédito de IBS/CBS

= Pagamento da taxa de administracdo para PF - N&o apura crédito de IBS/CBS CI .'E‘
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Pontos de reflexao

3. Locador tem uma nova obrigacao de emissao de nota fiscal, para a qual nao estava

acostumado.
4. Pagamento de Tributos e Condominio no mesmo boleto:
a) O valor do boleto ¢ diferente do valor da nota fiscal?

b) Como deverao constar essas informacdes de exclusao da base de calculo do IBS/CBS na

nota fiscal? RE
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Obrigada!

Vivian Casanova
vcc@bmalaw.com.br
(21) 97632-5099
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