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Tributacao do setor imobiliario

Especificidades e complexidades

o Tributos incidentes direta ou indiretamente na atividade imobiliaria:
PIS, COFINS, IRPJ/IRPF, CSLL, ISS, IPTU, ITBI, ITR, ITCMD

o Beneficios e particularidades da tributacao: RET, progressividade, fatores
de reducao

o Diversos fatos-juridicos passiveis de tributacdao: alienacdao, locacao,
arrendamento, cessao, incorporacao, construcao, intermediacao, administracao,
loteamento, parceria, fundos imobiliarios etc.

o Ciclos longos de producao e consumo: como enquadrar tais
particularidades na Reforma Tributaria sobre o consumo?




Quais sao as Reformas Tributarias?

Principais inovacoes dos ultimos anos

> Lei das Offshores + Fundos (Lei n°® 14.754/2023)
> Emenda Constitucional n© 132/2023

> Lei Complementar n© 214/2025

> Projeto de Lei Complementar n® 108/2024
> PL n° 1.087/2025: tributacao das altas rendas

IMPACTOS EM
TRIBUTOS DO IMPOSTOS SOBRE

CONSUMO (IBS/CBS) PATRIMONIO (IPVA,
IPTU, ITCMD, ITBI)

TRIBUTAGAO DA
RENDA (IR)
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Atual tributacao do consumo sobre a atividade
imobiliaria

O
\j/m\ TRIBUTAGAO VISIVEL*

Residuos Tributarios da
CADEIA DE
FORNECIMENTO
ICMS: 17% - 18%

A —;l—l : IPI: ~ 5%

Q ISS: 2% - 5%
(QOQ\ — PIS/COFINS ~ 9,25% A
[ T 1 TRIBUTACAO
r 1 —— « i/EL”
[T 1 INVISIVEL
NAO APROVEITADOS 3
Locacgao: Residuos:
— NO SISTEMA ATUAL 3,65% PIS/COFINS + Aprox. 2,5%**
X — Venda:

3,65% PIS/COFINS
Incorporag¢ao RET:
2,08% PIS/COFINS
0,53% PIS COFINS

@INSTITUTO DO NOROESTE PAULISTA

Servigos imobiliarios: DE ESTUDOS TRIBUTARIOS
ISS 5% + 3,65%/9,25% PIS/COFINS

* Sem considerar a carga da tributacdo da renda (somente o consumo)
**Estudo CBIC + SECOVI SP (média — pois dependera da atividade)
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Tributacao do consumo com a Reforma

Tributaria
Estadual Municipal Competéncia compartilhada: Estados e Municipios
7+ = 5
- ——
m = = % IBS
ICMS ISS (Imposto sobre Bens e Servicos)
Federal Federal
Q000
W = =
[
CBS ,
PIS e COFINS (Contribuicao sobre Cobrado por fora
Bens e Servigos) (ou seja, sobre o
“preco”)
_
- >g* + Imposto Seletivo (IS) [iﬁ

IPI *sera mantido para 5% dos produtos
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Operacoes com bens imoveis na EC 132/2023

Regime especifico

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

§ 6° Lei complementar dispora sobre regimes especificos de tributacao para:

IT - servicos financeiros, operacoes com bens imoveis, planos de assisténcia a
saude e concursos de prognosticos, 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 § 19, VIII (nao cumulatividade);

b) hipoteses em que o imposto incidira sobre a receita ou o faturamento, com
aliguota uniforme em todo o territorio nacional, admitida a nao aplicacao do
disposto no § 19, V a VII (aliquota Unica nacional), e, em relacao aos adquirentes
dos bens e servicos de que trata este inciso, também do disposto no § 19, VIII
(nao cumulatividade);



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Constituicao.htm#art156a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Constituicao.htm#art156a
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/Constituicao.htm#art156a

Operacoes com bens imoveis na LC 214/2025

Regime especifico: alteracao nas aliquotas, bases de calculo e regras de

creditamento

LC 214:

Art. 252. O IBS e a CBS incidem, nos termos
deste Capitulo, sobre as seguintes

| - alienagao, inclusive decorrente de
incorporagao imobiliaria e de parcelamento
de solo;

Il - cessao e ato translativo ou constitutivo
onerosos de direitos reais;

lll - locagao, cessao onerosa e arrendamento;
IV - servicos de administragdo e
intermediacgao; e

V - servicos de construgao civil.

Administracdo Imobiliaria

Alienacao de imoveis e
Incorporacao Imobilidria

e ‘I ‘

'R

|72

\.
ﬁ ‘ ‘

Construcao Civil

¢

Locagao e
Arrendamento

Intermediagao
Imobiliaria

I
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Operacoes com bens imoveis na LC 214/2025

Regime especifico: alteracao nas aliquotas, bases de calculo e regras de
creditamento

A||'q uotas - Afixacdo da aliquota de referéncia do IBS/CBS sera estabelecida pelo
Senado: estimativas de 26,5%, sendo 8,8% CBS (Unido) e 17,7% IBS (soma
das aliquotas do Estado e do Municipio).
@ - Redugao de 50% da aliquota de referéncia — aprox. 13,25%
- Excecao: redugao de 70% para as operagoes de locagao, cessao onerosa e
\ arrendamento de bens imoveis - aprox. 7,95% /

Base de a) Locacdo: valor dalocacdo (excluidos IPTU, taxas e condominios) — “redutor social” de RS 600,00
(apenas para locacdes residenciais)

Calculo
b) Venda: valor da alienacdo — “redutor de ajuste” (valor de aquisicao do terreno + insumos que
compdem o custo de producdo do imdvel + ITBI + outorgas = corrigido pelo IPCA), — “redutor social” IN pET
de 100 mil ou 30 mil (bem imdvel residencial novo ou lote residencial) SL Dy R —
DE ESTUDOS TRIBUTARIOS

\_ /




Holdings imobiliarias

Tributacao atual

PESSOA FISICA

> Venda na PF

15A 22,5%

GCAP

Possibilidade
de redutores

> Locacao na PF

0 A 27,5%
IR SOBRE
RENDIMENTO

PESSOA JURIDICA

> Venda na PJ (lucro presumido)

+

3,65%
PIS/COFINS

3,08%
IRPJ/CSLL

Até 6,73% sobre
receita

> Locacao na PJ (lucro presumido)

+

3,65%
PIS/COFINS

10,88%
IRPJ/CSLL

Até 14,53%
sobre receita

-Operagoes nao sujeitas a tributacao de ICMS/ISS

-Dividendos nao tributados (IR)
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80%

10%

HOLDING

IMOBILIARIA
(S.A. ou LTDA.)

______________________

N —————

.
’ 1 ~
N
'\ M
______________________ 4 I N p E I
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*aluguéis, arrendamento,
venda, parceria etc.
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Holdings imobiliarias

Apos a Reforma Tributaria: tributacao do consumo

PESSOA FISICA
O Pode ser contribuinte do IBS e da CBS

NO ANO CALENDARIO SUBSEQUENTE NO ANO CALENDARIO VIGENTE
o LOCACAO o LOCACAO
« a receita de locacao exceder R$ 240 mil « a receita de locacao exceder R$ 288 mil reais

€ desde que tenha por objeto a locacao

de mais de trés imoveis distintos o AHIBNACHO IS B MOE

o ALIENACAO DE BEM IMOVEL . t_enr_la por objeto mais de tres imoveis
distintos; e
« tenha por objeto mais de trés imoveis

L. » realize operacoes com mais de 1 bem imovel
distintos; ou perag

construido e detido pelo alienante nos Gltimos

« realize operacoes com mais de 1 bem 5 (cinco) anos
imovel construido e detido pelo
alienante nos ultimos 5 (cinco) anos *O regulamento definira o que sao bens

imoveis distintos
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Holdings imobiliarias

Apos a Reforma Tributaria: tributacao do consumo

PESSOA JURIDICA
> Reducao aliquota base (26,5%) IBS/CBS:
REDUCAO DE 50% REDUCAO DE 70%

VENDA LOCACAO
13,25% 7,95%

> Redutores de base de calculo na venda (redutor
social de 100k + redutor de ajuste) e locacao
residencial (redutor social de 600 reais por més)

HOLDING
IMOBILIARIA
(S.A. ou LTDA.)

______________________

[
E Hq E 1t
> Créditos de IBS/CBS sobre insumos da operacao i 5 *a) L

- e e e e e e e

N ——————

*aluguéis, arrendamento,
venda, parceria etc.
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Apuracao do IBS/CBS

Venda de um imovel residencial novo

O OEE E O R O O S S S S M N N S B EE S S N W EE O S S S S G N O S S O S M O S N S S T M O EE S B B E O S S E S S e a ae

1

! :

| — - ‘ = R$300.000,00 X 13,25% == R$ 39.750,00 - CREDITOS de == IBS/CBS
| IB5/CBS a pagar
[

[

1

1

Base de Calculo: Redutores:
Valor da
. .. Operagao Redutor de Ajuste e
Bens/ servicos adquiridos Redutor Social
GERAM CREDITOS de R$ 600.000,00
IBS/CBS RA: R$ 200.000.00

RS: R$ 100.000,00

Comprador

L

O
)

Empresa

INPET
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CONGRESSO DO

Apuracao do IBS/CBS

Locacao
_________________________________________________________________ .
I I
I .
| —— - ' —_ RE 4.400,00 X 795% == R% 349,80 - CREDITOS = IBS/CBSa
[ de IBS/CBS pagar
I
I Base de Calculo: Redutores:
| Valor da Redutor Social
o . Operagdo

Bens/ servigos adquiridos RS: R$ 600,00
GERAM CREDITOS de R$ 5.000,00
IBS/CBS

=iy N )
=5 | BA ;i

O
)

Locador Locatdario

INPET
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Holdings imobiliarias
Tributacao da renda: PL n° 1.087/2025 e outros projetos legislativos

o Tributacao dos dividendos

o Tributacao dos rendimentos anuais acima de R$ 600 mil
anuais (ou R$ 50 mil mensais)

o Incentivo a declaracao de despesas de aluguéis pagos por
pessoas fisicas




NOROESTE PAULISTA

I CONGRESSO DO

O que deve ser visto na pratica

- Novas aliquotas e novos tributos: avaliacdo do impacto sobre o negdcio a
depender da atividade imobiliaria, especialmente formacao de preco/margem,
repercussoes nos reajustes contratuais, convivéncia com ITBI.

- Redutor de ajuste e social: complexidade inexistente na tributacao da atividade
imobiliaria atual e de grande impacto no novo modelo.

- Mudanca para o regime de nao-cumulatividade ampla antes nao
existente na atividade imobiliaria: implementacoes de rotinas para maior
controle sobre as despesas para fins de creditamento e alivio da carga efetiva.

- ObrigacOes acessorias: mudanca estrutural que altera significativamente a
dinamica fiscal e contabil das operacdes imobiliarias. INPET

INSTITUTO DO NOROESTE PAULISTA
DE ESTUDOS TRIBUTARIOS




OBRIGADO!
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