CARTILHA INFORMATIVA

REFORMA TRIBUTARIA
e 0 setor imobiliario



Nosso Escritdrio estrutura-se em pilares
fundamentais, em especial, o esforco
continuo e incessante para proporcionar
servicos advocaticios de exceléncia,
solucoes inteligentes e d&geis a nossos
clientes e colaboradores.

x

+55 (67) 9 9914-7172

@carolinaqueder

@nogueiraqueder

Rua Antbnio Emilio de Figueiredo, n° 1758,
sala 205, Centro, Dourados/MS

Sdécia-fundadora



CAROLINA

NOGUEIRA
QUEDER

ALTERACOES DA REFORMA TRIBUTARIA AO

SETOR IMOBILIARIO

A Proposta de Lei Complementar n° 108/2025,
aprovada pelo Senado Federal no més de
outubro de 2025, representa o passo decisivo
para a concretizacdo da Reforma Tributéria
sobre o consumo no Brasil, disciplinando a
instituicdo e o funcionamento do Imposto
sobre Bens e Servicos (IBS) e da Contribuicao
sobre Bens e Servicos (CBS), previstos pela
Emenda Constitucional n° 132/2023 e sua
regulamentacio pelo Comité Gestor.

Esses dois tributos, de cardter ndo cumulativo
e vocacdo ampla, virdo para substituir a
complexa e fragmentada estrutura atual
composta por PIS, Cofins, IPI, ICMS e ISS,
simplificando de forma profunda a tributacao
incidente sobre operacdes de bens, servigos e
direitos, inclusive no setor imobiliario.

O IBS, de competéncia compartilhada entre
Estados, Distrito Federal e Municipios,
substituird o ICMS e o0 ISS, enquanto a CBS, de
competéncia da Unido, tomard o lugar do PIS e
da Cofins.

A proposta busca criar um sistema uniforme e
neutro, com regras de incidéncia, base de
calculo e créditos amplos e padronizados,
afastando a multiplicidade de regimes
especiais, beneficios fiscais e conflitos de
competéncia que marcam o modelo atual.

No setor imobilidrio, essa transicdo trara
impactos expressivos, tanto na forma de
incidéncia do tributo sobre as operacdes de
incorporacao, construcdo e venda de imoéveis,
quanto nas atividades de locacao, loteamento
e administracdo patrimonial. As novas regras
deslocam o foco da tributacdo da origem para
o destino, modificam a légica de créditos
tributarios e tendem a afetar diretamente o
fluxo de caixa, a precificacio dos
empreendimentos e a formacdo do custo das
obras.

Ao unificar e harmonizar a base tributavel, a
Reforma promete maior previsibilidade e
transparéncia, mas também exigira adaptacao
das empresas e dos profissionais que atuam na
area, especialmente diante da necessidade de
ajustar contratos, modelos de negbécio e
sistemas contdbeis & nova realidade fiscal,
sendo que pessoas fisicas, proprietirios que
compdem sua renda a partir de aluguéis

também serao atingidos.
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ENTENDA O A UNIFICACAO DOS TRIBUTOS EM IBS E CBS:

Como era

ICMS | ISS

Competéncia dos
Estados e Municipios

PIS/COFINS

IPI

Destaca-se que também ocorrera a criagdo do Imposto Seletivo (IS), cujo objetivo é onerar bens e servicos
considerados nocivos ao meio-ambiente e a satde.
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A TRIBUTACAO DA LOCACAO DE BENS IMOVEIS E ATIVIDADES
DO SETOR IMOBILIARIO

A locacgdo de imdveis ndo é objeto de tributacdo de ISS (Imposto Sobre Servicos), na atualidade. Essa exclusao
sempre foi compreendida como um reconhecimento de que a locacdo nio configura prestacido de servico, mas
mera cessio de uso de bem, razdo pela qual também ndo se submete ao ICMS, restringindo-se sua tributacao
ao Ambito da renda e do patrimoénio, incidindo o Imposto de Renda sobre os rendimentos obtidos e o IPTU
sobre a propriedade. Esse regime hist6rico criou um ambiente de neutralidade parcial na tributacao da locacao.

A Lei Complementar 214/2025 incluiu expressamente a locacdo de bens iméveis no rol das operacdes sujeitas a
incidéncia dos novos tributos sobre o consumo, equiparando-a, para fins fiscais, a prestacdo de servicos. Assim,
contratos de locacdo passardo a integrar a base de cilculo tanto do IBS, quanto da CBS, sendo o locador
responsavel pelo recolhimento do tributo, observadas as regras especificas de crédito e débito préprias do
modelo ndo cumulativo. Essa mudanca representa uma verdadeira alteracdo de paradigma, pois desloca a
locacdo do campo da tributacdo da renda para o da tributacdo do consumo, ainda que o rendimento continue
sujeito ao Imposto de Renda, o que exigird uma reavaliacdo do impacto fiscal global dessas operacdes.

A repercussio serd especialmente sensivel para pessoas fisicas locadoras, que hoje recolhem apenas o Imposto
de Renda sobre os aluguéis, com aliquotas progressivas de até 27,5%, e, em alguns casos, optam pela
constituicido de pessoa juridica, muitas vezes no regime do lucro presumido, para usufruir de carga efetiva
menor — em torno de 11% a 14% — sobre a receita locaticia.

Ainda que, na préatica, a tributacao da pessoa juridica sobre receitas de locacdo costume resultar em aliquota
efetiva inferior aquela suportada pela pessoa fisica, essa diferenca nido pode ser analisada isoladamente. A
constituicdo de uma pessoa juridica implica custos e obrigacdes adicionais que ndo incidem sobre o locador
pessoa fisica. Além do pagamento mensal de honorarios contdbeis e da manutencdo de estrutura
administrativa minima, h4 a exigéncia de cumprimento de obrigacdes acessdrias como declaracdes fiscais,
escrituracdo contibil e emissdao de notas eletrénicas. Soma-se a isso o pagamento de pro-labore aos sécios,
sobre o qual incidem contribuicdes previdenciarias, e eventuais encargos trabalhistas se houver funcionarios
vinculados a atividade. Esses fatores reduzem sensivelmente a vantagem tributiria nominal e, em muitos
casos, tornam o modelo empresarial menos atrativo quando o volume de locacdes é pequeno ou o rendimento
ndo justifica o custo operacional. Por isso, a escolha entre manter a locacao como pessoa fisica ou juridica
devera ser revista a luz da nova incidéncia do IBS e da CBS, considerando o impacto conjunto da carga
tributaria e das despesas acessorias sobre a rentabilidade liquida do investimento imobiliario.
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O QUE DIZ A LEI:

Art. 251. As operacdes com bens imoveis realizadas por contribuintes que apurarem o IBS e a CBS no regime
regular ficam sujeitas ao regime especifico previsto neste Capitulo.

§ 1° As pessoas fisicas que realizarem operag¢des com bens iméveis serdo consideradas contribuintes do regime
regular do IBS e da CBS e sujeitas ao regime de que trata este Capitulo, nos casos de:

I - locacio, cessdo onerosa e arrendamento de bem imével, desde que, no ano-calendério anterior:

a) a receita total com essas operacdes exceda RS 240.000 (duzentos e quarenta mil reais); e

b) tenham por objeto mais de 3 (trés) bens imdveis distintos;

II - alienacdo ou cessdo de direitos de bem imédvel, desde que tenham por objeto mais de 3 (trés) imoveis
distintos no ano-calendéario anterior;

III - alienacdo ou cessao de direitos, no ano-calendario anterior, de mais de 1 (um) bem imével construido pelo
proéprio alienante nos 5 (cinco) anos anteriores a data da alienacao.

o Por meio da interpretacdo da legislacdo que instituiu e regulamenta os novos tributos,
IBS e CBS, tem-se que proprietarios que alugam seus imoéveis serao contribuintes de
IBS e CBS, sendo que, para as pessoas fisicas ha peculiaridades:

e se areceita de locacdo superar R$240.000,00; e possuam mais de 03 (trés) iméveis.

Além disso, as vendas, alienacdo ou cessdo de direitos, também serdo tributadas por IBS
e CBS, o que incluir pessoas fisicas, quando os im6veis em questido estiverem em seu
patrimdnio ha menos de 05 (cinco) anos contados de sua aquisicdo.

Art. 251. § 2° Também serd considerada contribuinte do regime regular do IBS e da CBS no préprio ano
calendéario, a pessoa fisica de que trata o caput do § 1° deste artigo, em relacio as seguintes operagdes:

I - a alienacdo ou cessdo de direitos de iméveis que exceda os limites previsto nos incisos II e III do § 1° deste
artigo; e

II - a locacgdo, cessdo onerosa ou arrendamento de bem imével em valor que exceda em 20% (vinte por cento) o
limite previsto na alinea “a” do inciso I do § 1° deste artigo.

§ 3° Para fins do disposto no inciso II do § 1° deste artigo os iméveis relativos as operagGes devem estar no
patrimoénio do contribuinte hd menos de 5 (cinco) anos contados da data de sua aquisicao.

§ 4° No caso de bem imével recebido por meagdo, doaciao ou heranga, o prazo de que trata o § 3° deste artigo
serd contado desde a aquisi¢do pelo conjuge meeiro, de cujus ou pelo doador.

“n

§ 5° O valor previsto na alinea “a” do inciso I do § 1° serd atualizado mensalmente a partir da data de

publicagdo desta Lei Complementar pelo IPCA ou por outro indice que vier a substitui-lo.
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Art. 254. Considera-se ocorrido o fato gerador do IBS e da CBS:

I - na alienacdo de bem imével, no momento do ato de alienacao;

II - na cessdo ou no ato oneroso translativo ou constitutivo de direitos reais sobre bens
iméveis, no momento da celebracdo do ato, inclusive de quaisquer ajustes posteriores,
exceto os de garantia;

III - na locacdo, cessdo onerosa ou arrendamento de bem imdvel, no momento do

INCIDENCIA DOS pagamento;

IV - no servico de administracio e intermediacdo de bem imével, no momento do

NOVOS TRIBUTOS:  pagmentoe

V - no servico de construcéo civil, no momento do fornecimento.

§ 1° Para fins do disposto no inciso I do caput deste artigo, considera-se alienacdo a
adjudicacdo, a celebrac¢do, inclusive de quaisquer ajustes posteriores, do contrato de
alienacdo, ainda que mediante instrumento de promessa, carta de reserva com principio de
pagamento ou qualquer outro documento representativo de compromisso, ou quando
implementada a condi¢do suspensiva a que estiver sujeita a alienagao.

§ 2° Nas hipéteses de que tratam os incisos III e IV do caput deste artigo, o IBS e a CBS
incidentes na operacao serdo devidos em cada pagamento.

Ou seja, em quase todos os aspectos do segmento imobilidrio havera a incidéncia da tributacdo sobre o
consumo, englobando situacdes ja tributadas pelo ISS, como a prestacdo de servicos, todavia, agora
incluindo arrendamento, cessoes e atos translativos ou constitutivos de direitos reais.

ALIQUOTA DE IBS E CBS

e O IBSeaCBSterdouma aliquota padrio tinica e uniforme, aplicada sobre bens e servicos.

e Essa aliquota ainda ndo esti fixada, mas estimativas apontam algo em torno de 28% (somando Uniao,
Estados e Municipios).

e O motivo da aliquota ser alta é a ampliacdo da base tributaria (tudo serd tributado, salvo poucas
excecoes e regimes diferenciados, incluindo as operacdes do comércio exterior) e a necessidade de
manter a arrecadacio estavel.

e Entretanto, hi regimes diferenciados: satide, educacdo, transporte publico, produtos da cesta bésica
(com isencdo ou aliquota reduzida), além do cashback tributario para familias de baixa renda.
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FATORES DE REDUCAO POR SETORES DA ECONOMIA

Cumpre mencionar o redutor de ajuste, aplicavel individualmente a cada imével, concebido com o propésito
de atenuar os efeitos decorrentes dos estoques existentes e da transicdo entre os regimes tributarios,

inclusive em situagdes de fusdo, incorporacio ou desmembramento de iméveis. Sua implementagdo pratica

dependera de regulamentacio especifica, que definira os critérios de célculo e de vinculacdo patrimonial. A
interacao desse redutor com a deducido intertemporal das aquisicOes e com os mecanismos de reducido de
aliquotas exige interpretacdo sistematica e cuidadosa, de modo a evitar sobreposicdo indevida de beneficios

e assegurar a coeréncia interna do modelo ndo cumulativo previsto para o IBS e a CBS.

REDUTOR SOCIAL

REDUTOR DE AJUSTE

Art. 260. Na operacao de locacgdo, cessao onerosa ou arrendamento de bem imével
para uso residencial realizada por contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e
da CBS, podera ser deduzido da base de célculo do IBS e da CBS redutor social no
valor de RS 600,00 (seiscentos reais) por bem imével, até o limite do valor da
base de célculo.

Paragrafo Gnico. O valor do redutor social previsto no caput deste artigo sera
atualizado mensalmente a partir da data de publicacdo desta Lei Complementar
pelo IPCA ou por outro indice que vier a substitui-lo.

Art. 261. As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operacdes de que trata este
Capitulo ficam reduzidas em 50% (cinquenta por cento).

Paragrafo inico. As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operagdes de locagao,
cessdo onerosa e arrendamento de bens iméveis ficam reduzidas em 70%
(setenta por cento).
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Pontos importantes para composicdo da carga tributdria na locacdo e demais atividades do segmento

imobiliario:

+Base de calculo
«Aliquota de referéncia
*Redutor

*Redutor Social
«Creditamento

Como exemplificacdo, o cenario hipotético podera ser:

Base de calculo: R$10.000,00
% Aliquota de referéncia: 28% (IBS + CBS)
Redutor: 70%
Redutor social: R$600,00 (para cada imdvel residencial)

Aliquota efetiva: 8,4% a ser aplicado sobre a operacido de R$10.000,00

COMPARACAO ENTRE SISTEMA ATUAL E POS-REFORMA:

Sistema Atual:

Aliquota Total de
IRPJ CSLL PIS COFINS feti butos

2,40% 2,88% 0,65% 3,00%
8,93% R$ 893,00

240,00 288,00 65,00 300,00

Sistema pds-Reforma Tributdria:

N°de Valor por
Rkl T Total 2,40% 2,88% 8,40% 11,66% RS 1.166,40

4 600,00 2.400,00 240,00 288,00 638,40

*Para pessoas juridicas



CONSIDERACOES FINAIS

A Reforma Tributaria inaugura um novo paradigma para o setor imobilidrio brasileiro, ao submeter as
operacdes de locacdo, incorporacdo e cessao de direitos a incidéncia do IBS e da CBS, tributos de base ampla
e natureza nio cumulativa que substituirdo os atuais PIS, Cofins, ICMS, ISS e IPI. Essa reestruturacao
promete maior simplicidade e neutralidade, mas exige atencdo redobrada as particularidades do setor,
notadamente a coexisténcia de regimes especificos, deducdes e redutores sociais. O redutor de ajuste para
iméveis e o redutor social de RS 600,00 por locacdo residencial ilustram a tentativa do legislador de
suavizar a transicdo e mitigar os impactos sobre o contribuinte final, sem desfigurar o principio da
uniformidade. Ainda assim, o novo modelo impde desafios quanto a precificacdo, ao fluxo de caixa e a
gestdo tributaria, exigindo planejamento técnico e integracao entre contabilidade, juridico e administracio

patrimonial.

Nesse contexto, pessoas juridicas, holdings familiares e locadores individuais precisardo reavaliar suas
estruturas e estratégias fiscais a luz da nova sistematica. As holdings patrimoniais deverdo reexaminar o
custo-beneficio de manter iméveis sob pessoa juridica diante da incidéncia do IBS e da CBS, somada as
despesas operacionais que decorrem de sua manutencdo. J4 as pessoas fisicas terdo de ponderar se a
constituicdo de uma empresa continuara sendo vantajosa frente a nova carga tributaria sobre o consumo e
ao redutor social aplicivel as locacdOes residenciais. A eficiéncia tributaria, que até entdo se apoiava na
escolha entre regimes de lucro presumido, real ou tributacao individual, passara a depender de uma analise
mais ampla, considerando ndo apenas o Imposto de Renda, mas também o impacto dos novos tributos sobre
o consumo e a forma de repasse contratual ao locatirio. Assim, o futuro da gestdao imobilidria exigird uma
postura proativa de adaptacio, planejamento e acompanhamento normativo continuo, sob pena de perda de
competitividade e de onerosidade excessiva das operacoes.

Cordialmente, equipe
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ADVOCACIA



