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Operacoes com bens imoveis no sistema atual

- Holding
* “to hold” (segurar, controlar — art. 29, §3° Lei 6.404/1976)
« Holding pura .
«  Holding mista .

« Holding patrimonial
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Operacoes com bens imoveis no sistema atual

« Premissas (hoje)
« Tratamento fiscal das operacdoes com bens imoveis

« Compra e venda
Loteamento, incorporacao, construcao civil em nome préprio

« Servicos
Construcao civil (empreitada, por administracao)

« Sui generis
Locacao e arrendamento
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Operacoes com bens imoveis no sistema atual

« Hoje a locacao sofre a seguinte tributacao:
« ISS (consumo) — Sumula Vinculante n° 31
« “E inconstitucional a incidéncia do imposto sobre servicos de qualquer natureza - ISS
sobre operacoes de locacao de bens méveis”.

- Pessoa fisica - IRPF
- Tabela progressiva até 27,5% - carné-leao

« Pessoa Juridica
« IRPJ/CSLL/PIS/Cofins (Presumido) — até 10,88% + 3,65% = 14,53%
« IRPJ/CSLL/PIS/Cofins (Real) — até 34% sobre o LL + 9,25% (- créditos)
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Operacoes com bens imoveis apos a RT

+ EC n° 132/2023 (art. 156-A)

* incidira sobre operacdes com bens materiais ou imateriais, inclusive direitos, ou com

servigcos
« §6° - Lei complementar dispora sobre regimes especificos de tributagcao para “operacées

com bens imoveis’

+ LC 214/2025 (Art. 39, T)

- Incidira sobre “bens todas e quaisquer [operacdOes] que envolvam bens moveis ou
Imoveis, materiais ou imateriais, inclusive direitos”
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Operacoes com bens imoveis apos a RT

« Consideracoes sobre a reforma
« Incidéncia ampla

« Regimes especificos para tratar das disparidades economicas de atividades ou sujeitos
« Ex. nas operacoes com bens imdveis
- redutores de aliquota, valores de referéncia, redutores da BC (ajuste ou social) e
creditamento.

- Pessoa fisica contribuinte e Pessoa Juridica
- Aliquota reduzida a 30% para locacao, cessao onerosa e arrendamento
« 26,5% x 30% = 7,95% - creditos
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Operacoes com bens imoveis apos a RT

 (Contribuinte

« Antes — PF e PJ nao incidia ISS

« RT —"contribuintes” (PJ e PF) e “nao-contribuintes”
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Operacoes com bens imoveis apos a RT

« Contribuinte PF PESSOA FiSICA LOCACAO, CESSAO

ONEROSA E
ARRENDAMENTO
ANO ANTERIOR RECEITA > 240 MIL

*atualizacao IPCA

ANO VIGENTE RECEITA > 288 MIL

*atualizacao IPCA
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Operacoes com bens imoveis apos a RT

Cenario Atual

Pos-Reforma

PJ — Lucro Real Pis/Cofins 9,25% (-créditos)

IBS/CBS 7,95% (-créditos)

IRPJ/CSLL de até 10,88%*

+ +
IRPJ/CSLL de até 34% sobre o LL IRPJ/CSLL de até 34% sobre o LL
PJ — Lucro Presumido PIS/Cofins 3,65% IBS/CBS 7,95% (-créditos)
+ +

IRPJ/CSLL de até 10,88%*

PF (contribuinte) IRPF de até 27,5%

IBS/CBS 7,95% (-créditos)
+
IRPF de até 27,5%

PF (ndo-contribuinte) IRPF de até 27,5%

IRPF de até 27,5%




Operacoes com bens imoveis apos a RT

Cenario Atual Pés-Reforma
PJ — Lucro Real 9,25% (PIS/Cofins) 7,95% (IBS/CBS)*pg
PJ — Lucro Presumido  N3&o ha créditos de PIS/Cofins 7,95% (IBS/CBS)*pg
PF (contribuinte) Nao ha créditos 7,95% (IBS/CBS)*pg, se
locador contribuinte
@ PF (nao-contribuinte) N/A Ndo ha crédito




Operacoes com bens imoveis apos a RT

« Desafios
- Baixo potencial de crédito (despesas) nas holdings patrimoniais

. E valido, ou ndo, constituir holding
« Receitas de aluguel > 20k/més = provavel viabilidade de constituicao de holding
« Receitas de aluguel < 20k/més = DEPENDE do IRPF e da carga + custos da PJ

«  Precificacao das locacoes no cenario da RT
ROA — retorno sobre o ativo — analise mercadoldgica
Locacao residencial ROA = 0,5% a.m.
Locacao comercial ROA = até 0,6% a 1% a.m. (contrato normal, BTS etc.)
FII — DY de 0,6% a.m. a 1% a.m.
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Operacoes com bens imoveis apos a RT

 Desafios

«  Atividade econOmica viavel?

SELIC 15% a.a.

Pouca liquidez vs. Equity (construcao de patrimonio)
Depreciacao vs. Protecao contra Inflacao
Previsibilidade de custos e renda passiva
Oportunidade
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@henriquechamas
@institutoinpet
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