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Breve Contextualizagao

Em continuidade aos Informes Juridicos sobre a regulamentacdao da Reforma Tributaria a partir da Lei Complementar (LC) n® 214/2025, abordaremos nesta apresentacdao as

principais caracteristicas do das , com o resumo das regras aplicaveis as seguintes atividades/operacbes envolvendo bens imdveis:
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_E Ato Oneroso Translativo ou Constitutivo de Direito Real

i
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T_ L Locagao, Cessao Onerosa e Arrendamento

[ ]

e_.g Servigos de Administragao e Intermediacdo de Bens Imdveis

'y Servicos de Construcao Civil

Aplicam-se as disposicGes do Regime Especifico as regras gerais destinadas ao IBS e a CBS abordadas no primeiro Informe Juridico desta série.

Ao final, apresentaremos um dos principais aspectos de cada operacdo imobiliaria sujeita ao regramento especial.
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Regras Comuns

Hipoteses de Incidéncia Hip6teses de NAO Incidéncia

Operacdes com realizadas por contribuintes sujeitos ao regime Operagdes de de bens imdveis, sobre a
regular do IBS/CBS relativas a:

_ o o L o Constituicdo ou transmissao de
Alienacgao (inclusive incorporagao imobiliaria e parcelamento de solo)

. ) o o _ Operagdes com bens iméveis realizadas por organizagdes gestoras de fundo
Cessdo e ato translativo ou constitutivo onerosos de direitos reais patr|mon|a| (Le| no 13_800/2019), para fins de investimento do prépno fundo

Locagdo, cessdo onerosa e arrendamento

Servigos de administracao e intermediacdo

Servigos de construgao civil A ndo incidéncia sobre as operacdes de permuta ndo se estende as
operacoes de compra e venda quitadas (nota promisséria pro

soluto) seguidas de confissao de divida e promessa de dacao em
pagamento de unidade imobiliaria quando estas caracterizarem
atividade econdomica do contribuinte

Contribuintes Alienagao de Imovel dado em Garantia

Pessoa juridica que realize operagdes tributaveis com bens imdveis. de imével dado em favor de credor sujeito ao Regime

Pessoas fisicas nos casos de: EspeC|f|co de Operagdes Imobiliarias por ocasiao
da:

Consolidacao da propriedade do bem pelo credor

Locacdo, cessdo ou arrendamento, desde quer:

A receita total dessas operacdes tenha superado R$ 240 mil no ano

anterior, ou exceda esse limite em mais de 20% no ano corrente (R$ 288 Alienagao do bem pelo credor, se o prestador da garantia ndo for contribuinte
mil) desses do IBS/CBS
Tenham por objeto mais de 3 imdveis no ano anterior. Caso o prestador da garantia seja contribuinte do IBS/CBS a alienagdao pelo

credor sera tributada pelas mesmas regras aplicaveis caso tivesse sido realizada

Alienagdo ou cessdo de direitos, desde que tenham por objeto mais de 3 pelo proprietario inicial (prestador da garantia)

imoveis no ano anterior que sejam detidos por menos de 5 anos pelo
contribuinte.

Alienacdo ou cessao de direito de mais de um imdvel construido pela prépria
pessoa fisica nos 5 anos anteriores.



Regras Comuns

Impactos para Pessoas Fisicas Impactos para Holdings Patrimoniais

Pessoas fisicas podem ser contribuintes do IBS/CBS em determinadas condigdes Holdings patrimoniais que realizam operacGes com imdveis serdo contribuintes
(v. slide anterior). do IBS/CBS.

Incidéncia do IBS/CBS é adicional a tributagao da renda, sendo o IRPF calculado

com base nas aliquotas progressivas do imposto de renda, de até 27,5%. ) . . -
Carga fiscal dessas empresas tende a ser majorada com a implementagao do

Ndo ha previsdo legal para que o valor do IBS/CBS seja deduzido da base do IBS/CBS, o que impacta a avaliacdo sobre a constituicdo de novas estruturas
imposto de renda. desse tipo.

Impactos para FII e FIAGRO

Presidente da Republica vetou dispositivos que previam que Fundos de Investimento Imobilidrio (FII) e Fundos de Investimento nas Cadeias
Produtivas do Agronegdcio (FIAGRO) seriam contribuintes do IBS/CBS em .

Objetivo declarado pelo Ministério da Fazenda: incluir FII e FIAGRO no sistema do IBS/CBS em relagdo as suas operagdes com bens imdveis, o que
s6 deveria afetar fundos de tijolo.

Se o veto for mantido, FIIs e FIAGROs passarao a se sujeitar ao IBS/CBS pelas mesmas regras aplicaveis as pessoas juridicas que realizam operagoes
com bens imdveis, conforme detalhadas nesse Informe, com desses fundos.

(p.ex. fundos que cederam recebiveis para financiar a construgdo ou aquisicdo de imodveis) podem ter seu planejamento
comprometido pela implementacdao do IBS/CBS, em razdo de compromissos financeiros assumidos antes da criagdo desses tributos.

Possivel necessidade de repassar o 6nus do IBS/CBS aos locatarios, o que pode ser desafiador, principalmente no caso de locatarios ndo
contribuintes do IBS/CBS.
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Alienacao

Momento da Ocorréncia do Fato Gerador Nao Cumulatividade

Momento do , considerado ocorrido: Regra geral aplicavel as
Na data da , ainda que mediante Aquisicdo de contribuinte sujeito ao regime regular de IBS/CBS
instrumento de promessa ou qualquer outro documento representativo de para o adquirente que também seja contribuinte sujeito ao regime regular

compromisso; ou e
Regra especifica para

Quando a que estiver sujeita a

alienacio Alienante pode compensar os créditos apropriados sobre a aquisicdo de bens

e servigos
No caso de incorporagdao imobiliaria e parcelamento do solo, o IBS/CBS

incidentes sobre a alienacdo de unidades imobilidrias serdo devidos a cada
pagamento da incorporacao ou parcelamento do solo: pedido de

ressarcimento a conta vinculada ao patriménio de afetacdo

Eventual saldo credor podera ser objeto de:

da incorporacdo ou parcelamento do solo: pedido de
ressarcimento ou compensacao com o IBS/CBS devidos em outras

Aliquotas operacdes tributadas
da

o tomada de crédito em relagdo aos valores que forem

Reducgao de sobre a aliquota de cada ente federativo



Alienacao

Base de Calculo

Juros, atualizacdo e variacoes
monetdrias, multas, acréscimos e
encargos

Acréscimos decorrentes de ajuste do
valor da operacgao

Descontos concedidos sob condigao

Demais importancias cobradas ou
recebidas como parte do valor da
operacdo (inclusive seguros e taxas)

Valor a ser da base de célculo na alienagdo de:
Imoével residencial novo:
Lote residencial:

Valor da dedugao e sujeito a
atualizacdo mensal pelo IPCA a partir da publicacdo da LC

Incidente sobre a base de calculo apds a dedugdo do
redutor de ajuste

Limitado a uma por imodvel

Redutor de Ajuste e Redutor Social aplicaveis apenas as operagdes realizadas por contribuinte sujeito ao regime
regular do IBS/CBS




Alienacao

O redutor de ajuste serd deduzido da base de cdlculo na alienacdo e é composto por:

1. Valor Inicial:

o Iméveis adquiridos até 31.12.2026: O valor de referéncia sera apurado pelas administragdes tributarias com base em:
. . ~ P H . -|-r .
/ valor de aquisicio; OU > Precos praticados no mercado imobiliario
, .~ . o . > InformagOes prestadas pelos entes federativos e servigos registrais e notariais
v [valor de referenaa] por opcao do contribuinte - ¢ P P s 9
.. ~ > Caracteristicas do imével
o Imoveis em construcao em 31.12.2026:

v valor de aquisicao do terreno; E

v" valor dos custos e despesas relacionados a producdo ou comercializacao

o Imdveis adquiridos a partir de 01.01.2027: valor de aquisicao

2. ITBI, laudémio e contrapartidas urbanisticas, ambientais e demais pagas a 6rgaos publicos para a execucdo do empreendimento

Redutor de ajuste serad atualizado pelo IPCA desde a data da sua constituicdo até a data em que devidos o IBS/CBS

O valor do redutor de ajuste fica vinculado ao imével e sera:

> Transferido pelo mesmo valor (corrigido) em alienagbes para adquirentes sujeitos ao regime regular do IBS/CBS, propagando-se na cadeia
> Extinto em alienagdes para adquirente nao sujeito ao regime regular

&




[ ] L 4
Alienacao

O exemplo abaixo ilustra o efeito do Redutor de Ajuste e regras de creditamento sobre operacdes com imdveis, com uma aliquota hipotética de 10%.

E =5 £y Na aquisicao por
0] ETEI & d ndo contribuinte,
F_'m_ o RA é extinto.
Apuracao na o o
Operacao de Venda
Valor da Venda 100 150 300
100 100 Mecanismo faz com que a
. tributacao recaia apenas
Redutor de Ajuste sobre a valorizagao
imobiliaria e evita
cumulatividade.
Base IBS/CBS 50 200 500 N
N/A No exemplo, a tributacao
/ 5 20 50 total na cadeia (50)
Débito IBS/CBS equivale a aplicagdo da
aliquota (10%) sobre a
zero 5 20 valorizacdo imobiliaria na
Crédito IBS/CBS cadeia de operacgdes (500).
IBS/CBS a Pagar 5 15 30




Alienacao

Transicao do RET

O Regime Especial de Tributacdo (RET), previsto na Lei n® 10.931/2004, permite que a incorporagao imobilidria sujeita ao patriménio de afetacdao seja
tributada com uma aliquota Unica de 4%, que atualmente compreende o IRPJ, CSLL, PIS e COFINS.

Em razdo das alteragGes da Reforma Tributaria, , 0 RET passara a abranger apenas o IRPJ e CSLL, com base nas seguintes aliquotas:
0,47% sobre a receita, nos casos de construcdo de imoveis residenciais no @mbito do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV); ou

1,92% sobre a receita, nos demais casos.

No caso de projetos com , 0 contribuinte podera pelo recolhimento da da seguinte forma:

No caso de Opgcao implica o seguinte:

0,53% sobre a receita, para iméveis no &mbito do PMCMV; ou N&o incidencia de IBS.

. . Vedacao a apropriacdo de créditos em relacdo a
o,
2,08% sobre a receita, nos demais casos. incorporacdo sujeita ao RET.

N3o aplicacdo do Redutor de Ajuste ou Redutor

No caso de 3,65% sobre a receita. Social sobre as alienagoes.

Estorno de créditos de IBS/CBS decorrentes dos
custos e despesas relacionados ao projeto.
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Ato Oneroso Translativo ou Constitutivo de Direito Real

Base de Calculo

Juros, atualizacdo e variagbes monetarias, multas,
acréscimos e encargos

Acréscimos decorrentes de ajuste do valor da operagao

Descontos concedidos sob condicao

Demais importancias cobradas ou recebidas como parte do
valor da operacao

Aliquotas Momento da Ocorréncia do Fato Gerador

B IBS E | IBS Municipal
CBS S Estadua S Municipa Momento da

, inclusive de quaisquer ajustes
Redugao de sobre a aliquota de cada ente federativo posteriores, exceto os de garantia

Nao Cumulatividade

Sem regramento especifico — regras gerais aplicaveis ao IBS/CBS
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Locacao, Cessao Onerosa e Arrendamento

+ —
Juros, atualizacdo e variacdes monetarias, Tributos e emolumentos Deducao de R$ 600,00 do valor da
multas, acréscimos e encargos incidentes sobre o imével operagdao com bem imovel residencial
Acréscimos decorrentes de ajuste do valor Despesas de condominio Valor da dedugao
da operacao e sujeito a atualizacdo mensal
Descontos concedidos sob condigao pelo IPCA a partir da publicacdo da LC

Demais importancias cobradas ou recebidas

5 Aplicavel apenas as operacoes
como parte do valor da operacao b P perag

realizadas por contribuinte sujeito
ao regime regular do IBS/CBS.

Aliquotas Momento da Ocorréncia do Fato Gerador

CBS + IBS Estadual + IBS Municipal

Redugao de sobre a aliquota de cada ente federativo

Nao Cumulatividade
A locacao, cessdao onerosa ou arrendamento de imével residencial

Regras gerais aplicaveis ao IBS/CBS por contribuinte sujeito ao regime regular do IBS/CBS, com periodo de

Por ocasidao de cada

até 90 dias, sera tributada pelas regras aplicaveis ao Regime Especifico
dos Servicos de Hotelaria




Locacao, Cessao Onerosa e Arrendamento

Nos casos de locagdo, cessdao onerosa ou arrendamento de bem imovel decorrente de contratos por prazo determinado, o contribuinte podera peIo
recolhimento do IBS/CBS com base na aliquota de 3,65% sobre a receita bruta recebida, observado o seguinte:

> Imovel ndo residencial:

o Contrato deve ser (i) firmado até 16.01.2025 e (ii) registrado no RGI ou disponibilizado para a RFB e Comité Gestor até 31.12.2025.
o Opcao é valida até o final do prazo original do contrato.

. . )
Opgao implica o seguinte:

. . . + Vedacdo a apropriacdo de créditos em
> Imovel residencial: 5 propriag

relagdo as operagbes com o imovel.
Contrato deve ser firmado até 16.01.2025.

@]

Nao aplicacdo do Redutor Social.

@]

Opgao é valida até o final do prazo original do contrato ou até 31.12.2028, o que ocorrer primeiro. Estorno de créditos de IBS/CBS

decorrentes dos custos e despesas
relacionados ao imdvel.

. J
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Administracao e Intermediacao de Bens Imoéveis

Base de Calculo

|
Nos servicos de , Juros, atualizacdo e variagdes monetarias, Na inter ' em que haja a
o valor da operacgao engloba a multas, acréscimos e encargos participacdao de mais de um corretor, serao
parte da remuneracao ajustada

Acrésci q tes d ste d | excluidos os valores:
com cada corretor créscimos decorrentes de ajuste do valor

da operacao Pagos diretamente pelos contratantes (Lei

) s nao especifica quais pagamentos diretos
Descontos concedidos sob condicao seriam dedutiveis)

Cada corretor na intermediacgao é

responsavel pelo IBS/CBS incidentes Demais |mp(()jrtanc||asdcobradasNou recebidas Repassados entre os corretores de iméveis
sobre a respectiva parte da remuneracdo como parte do valor da operagao

Aliquotas Momento da Ocorréncia do Fato Gerador
CBS + IBS Estadual + IBS Municipal Por ocasido de cada do servico contratado
Reducdo de sobre a aliquota de cada ente federativo

Nao Cumulatividade

Sem regramento especifico — regras gerais aplicaveis ao IBS/CBS
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Construcao Civil

Base de Calculo

Juros, atualizagao

Demais importancias cobradas ou recebidas como parte do

valor da operacao

Aliquotas Momento da Ocorréncia do Fato Gerador

CBS + IBS Estadual + IBS Municipal

Reducao de sobre a aliquota de cada ente federativo

Nao Cumulatividade

aplicaveis ao IBS/CBS

quando o tomador nao for contribuinte do regime regular do IBS/CBS,
a apropriacdo de pelo construtor sobre a aquisicdo de

utilizados na obra é ao valor do débito relativo ao servigo
prestado.

Excecdo nao se aplica quando o tomador for contribuinte do IBS/CBS ou

for parte da administragao publica direta, autarquia ou fundagado publica

variagdbes monetarias, multas,
acréscimos e encargos

Acréscimos decorrentes de ajuste do valor da operagdo

Descontos concedidos sob condigao

A apuracao do IBS/CBS
devera ser realizada
separadamente para cada
empreendimento de
construcao civil (incluindo

incorporacgao ou
parcelamento do solo), de
modo que cada obra seja
considerada um centro de

custo distinto

do servico contratado.

Conforme detalhado no Informe Juridico sobre as Regras Gerais da Reforma

Tributaria ( ), no caso de servicos de execugao
continuada, considera-se ocorrido no

pelo servico.


https://arquivos.freitasleite.com.br/informe/Reforma%20Tribut%C3%A1ria%20-%20LC%20214%20-%20Parte%20Geral.pdf
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Resumo Comparativo

Base de
Calculo

Aliquota

Momento
Ocorréncia Fato
Gerador

Nao
Cumulatividade

Alienacao em Geral

Receitas, com dedugdes
(redutores de ajuste e
social)

Reducdo de 50%

Ato de alienacao
(celebracdo do contrato)

Regra Geral -
operacdo entre
contribuintes do

IBS/CBS gera crédito
para o adquirente

Incorporacao
LD ERERE
Parcelamento de Solo

Receitas, com deducdes
(redutores de ajuste e
social)

Reducdo de 50%

Cada pagamento

Regra Especifica -
possibilidade de
aproveitamento de
crédito da aquisicdo de
bens e servigcos

Atos Translativos e
Constitutivos Direitos
Reais

Receitas, sem deducdes

Reducdo de 50%

Celebracao do ato

Regra Geral -
operacdo entre
contribuintes do

IBS/CBS gera crédito
para o adquirente

Locacao, Cessao
Onerosa e
Arrendamento

Receitas, com deducdes

(despesas e redutor
social)

Reducdo de 70%

Cada pagamento

Regra Geral -
operacdo entre
contribuintes do

IBS/CBS gera crédito
para o adquirente

Administracao e
Intermediacao

Receitas, com exclusoes

na intermediacao

Reducdo de 50%

Cada pagamento

Regra Geral -
operacdo entre
contribuintes do

IBS/CBS gera crédito
para o adquirente

Construcao Civil

Receitas, sem deducdes

Reducdo de 50%

Fornecimento

Regra Especifica -
limitagdo a apropriagao
de crédito na aquisicao

de materiais de
construgao
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Pedro Afonso Avvad

pedro@freitasleite.com.br

Diogo Ferraz
dferraz@freitasleite.com.br
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