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REFORMA TRIBUTARIA E
OPERAGOES IMOBILIARIAS

A Reforma Tributaria do Consumo (RTC),
editada com base na Emenda
Constitucional n°132/2023 (EC n°132/2023) e
regulamentada pela Lei Complementar n°
214/2025 (LC n° 214/2025), representa uma
das mais relevantes transformag¢des do
sistema de tributacdo sobre o consumo
no Brasil. Sua implementacao progressiva,
a partir de 2026, culminara com a
substituicao de tributos como PIS, COFINS,
ICMS e ISS por dois novos tributos: a
Contribuicao sobre Bens e Servigos (CBS),
de competéncia federal, e o Imposto sobre
Bens e Servicos (IBS), de competéncia
estadual e municipal. Esse novo modelo,
chamado de "IVA dual", trard impactos
significativos no setor imobiliario, exigindo
maior conformidade e planejamento por
parte dos agentes econémicos envolvidos.
Mais do que uma mudanc¢a técnica, trata-
se da consolidacdao de um novo ambiente
de negécios, que demandara revisdo de
praticas, modelos e decisdes ja em curso.

Este e-book foi elaborado com o propédsito de traduzir os impactos
da reforma tributaria no mercado imobilidrio, de forma clara,
acessivel e com aplicagao pratica.



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Emendas/Emc/emc132.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lcp/Lcp214.htm

. REFORMA TRIBUTARIA E
PAGINA | 04 OPERAGOES IMOBILIARIAS

Esta organizado com base nas principais operacdes do setor — compra e
venda, locacao e incorporacao — e avanca em abordagens
complementares, como precificacao, governanca tributaria, adequacao
de contratos e reestruturagdes juridicas.

Ao longo dos capitulos, oferecemos analises técnicas, exemplos de boas
praticas e direcionamentos estratégicos voltados aos diferentes perfis do
setor: incorporadoras, investidores, locadores, empresas patrimoniais e
gestores de ativos.

Nosso objetivo é ajudar os players da cadeia imobiliaria a transformarem
complexidade em clareza — e transicao em oportunidade.

“E uma realizacdo contribuir com este contelddo, que busca gerar
valor ao ecossistema social e econbémico, promovendo
conhecimento qualificado e contribuindo para a perpetuidade dos
negocios”.

Heron Charneski Fernanda Charneski
Soécio-fundador Soécia-fundadora
Charneski Advogados Arquitetura do Negdcio
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COMPRA E VENDA DE IMOVEIS

Compra e Venda de Imoveis

A reforma tributaria trara mudancas significativas nas operacdes de
compra e venda de imoveis, com novos critérios para definicdo de
contribuintes, base de calculo e aproveitamento de deducdes.

As pessoas fisicas que vendem imdveis estdo sujeitas ao Imposto de
Renda sobre ganho de capital, com aliquotas entre 15% e 22,5%,
conforme o valor da operacao e a frequéncia de venda.

As pessoas juridicas, por sua vez, sdo tributadas pelo IRPJ, CSLL, PIS e
COFINS, com variacdes conforme o regime tributario.

O quadro comparativo ilustra as principais operacdes nesses dois

regimes:

Operagao

PJ Lucro Presumido e
Regime Cumulativo

PJ Lucro Real e Regime

Nao Cumulativo

IRPJ: 15% e adicional de
10% sobre a parcela que
exceder R$ 20.000,00 ao
més, ambos sobre 8% da
receita

CSLL: 9% regra geral,

IRPJ: 15% e adicional de
10% sobre a parcela que
exceder R$ 20.000,00
ao més, ambos sobre o
lucro real

CSLL: 9% regra geral,
sobre a base ajustada

Alienagao sobre 12% da receita e PIS: 1,65% sobre a
PIS: 0,65% sobre a receita receita
COFINS: 3% sobre a e COFINS: 7,6% sobre a
receita receita

TOTAL ESTIMADO: 6,73%
sobre a receita

TOTAL ESTIMADO: 34%
sobre o lucro e 9,25%
sobre a receita



A partir da entrada em vigor da Lei Complementar n° 214/2025, o
modelo de tributacao indireta muda profundamente. O IRPJ e a CSLL
permanecem, mas surgem dois novos tributos: o IBS e a CBS, compondo
o IVA Dual.

As regras para definir guem sera contribuinte também mudam: Pessoas
fisicas passam a ser contribuintes de IBS/CBS se realizarem atividades
com intuito comercial:

e Vender, no ano-calendario anterior ou vigente, mais de 1 imével por
ele construido, desde que tenha sido construido pelo proprio
alienante nos ultimos 5 anos?; ou

e Vender, no ano-calendario anterior ou vigente, mais de 3 imdéveis em
geral, desde que estejam no patriménio do contribuinte hd menos de
5 anos?.

E as pessoas juridicas serao contribuintes do IBS e da CBS,
independentemente do regime tributario aplicavel (lucro real ou
presumido).

Para as operacdes de venda de bens imoveis, a base de calculo sera
assim formada:

A legislacdo permite a aplicacao de dois redutores de base de calculo,
qgue funcionam como forma de compensar o potencial aumento da
carga tributaria decorrente da entrada no novo sistema: o redutor de
ajuste e o redutor social.

L Art. 251,819 11l, e § 2°, 1, da LC 214/2025.
2 Art. 251,§1°, 1, e §§ 2°, 1, e 3°, da LC 214/2025.



O redutor de ajuste permite que sejam deduzidos da base de calculo do
IBS e CBS o valor do custo de aquisicao do imovel, corrigido pelo IPCA,
além do valor do ITBI pago e das contrapartidas urbanisticas ou
ambientais assumidas. O redutor social permite deducao adicional de
até R$ 100.000,00 para venda de imodveis residenciais novos e de R$
30.000,00 na venda de lotes residenciais.

A situacao do imodvel também influenciara na forma de calculo do
redutor de ajuste. Conforme a LC n° 214/25:

« Se o0 imodvel estiver em construcdao em 31/12/2026, o custo de
aquisicao sera composto pelo valor do terreno mais os bens e
servicos adquiridos até essa data, atualizados pelo IPCA até
3112/20263.

« Se o imodvel j& pertencer ao contribuinte em 31/12/2026, o custo
podera ser calculado com base no valor de aquisi¢ao atualizado pelo
IPCA ou, por opcao, pelo valor de referéncia do Sistema Nacional de
Gestao de Informacdes Territoriais (Sinter).

« Para imodveis adquiridos a partir de 1°/01/2027, o custo de aquisicdo
serda o valor efetivamente pago®.

Portanto, quanto maior for a diferenca entre o valor de alienacao e o
redutor de ajuste, maior serd a base de calculo do IVA-Dual.

3 Art. 258, I, da LC 214/2025.
“Art. 258, |, da LC 214/2025.
5 Art. 258, 11, da LC 214/2025.



A LC n° 214/25 também define as aliquotas do IVA-Dual nas operacdes
com bens imoveis. No caso de alienacao, cessao de direitos reais e
outros, as aliquotas de referéncia do IBS e da CBS (que ainda nao foram
definidas) serao reduzidas em 50%.

Além dos redutores mencionados, a nova legislagdo estabelece
incentivos especificos para operacdes que promovam a revitalizacao
urbana. Para projetos de reabilitacdo de zonas histéricas e areas
criticas de recuperacao urbanistica, delimitadas por lei municipal ou
distrital, as aliquotas do IBS e CBS terao reducao de 60%. Essa medida
visa estimular investimentos em regides que necessitam de renovacao
urbana, combinando desenvolvimento imobilidario com preservacao
histérica e melhoria da infraestrutura urbana.

Do ponto de vista do comprador, a principal mudanca diz respeito ao
ITBI. O Projeto de Lei Complementar n°® 108/2024 (PLP n° 108/2024), que
ainda nao foi aprovado, propde que o fato gerador do ITBI passe a ser a
assinatura do contrato de compra e venda, e ndo mais o registro em
cartério. Além disso, o PLP n°108/2024 sugere que a base de calculo do
ITBI seja o maior valor entre o valor da transmissdao e o valor de
referéncia (pauta fiscal).




Do mesmo modo, o PLP n°108/2024 prevé a possibilidade de reducdo da
aliquota do ITBI caso o contribuinte opte por realizar o pagamento
antecipado. O projeto de lei também dispde que, caso haja discordancia
guanto ao valor de referéncia adotado pelo Municipio ou Distrito Federal
para a base de calculo, caberd ao contribuinte comprovar o valor real de
mercado da operacao, mediante instauracao de procedimento
especifico previsto na legislacao municipal ou distrital aplicavel.

Para ilustrar de forma objetiva como essas alteracdes impactam o
mercado imobiliario, especialmente do ponto de vista dos contribuintes
vendedores — sejam pessoas fisicas ou juridicas —, apresentamos a
seguir dois exemplos praticos que demonstram a aplicacdao dos
dispositivos da Lei Complementar n° 214/2025, bem como os efeitos
econdmicos da nova sistematica de calculo da CBS, IBS e do ITBI na
operacao de compra e venda de imoveis.




Exemplo 1- Pessoa fisica vendedora:

Felipe adquiriu 4 apartamentos em 2028 e 2029, totalizando um
investimento de R$ 1.000.000,00. Em 2033, ele pretende vendé-los por
R$ 2.000.000,00. Como venderd mais de trés imodveis adquiridos ha
menos de cinco anos, sera considerado contribuinte regular do IBS e da
CBS. Na apuracao do tributo, podera deduzir R$ 1.000.000,00 (referente
ao custo dos imodveis, ja atualizado pelo IPCA), R$ 30.000,00 (relativos ao
ITBI pago na aquisicao) e R$ 100.000,00 (a titulo de redutor social). As
deducdes totalizam R$ 1.130.000,00, restando uma base de calculo de R$
870.000,00, sobre a qual incidira a aliquota de referéncia.

Situacao Atual do IRPF (nao alterada pela reforma tributaria):

« Ganho de capital: R$ 2.000.000,00-R$ 1.000.000,00 = R$ 1.000.000,00
« Aliquota média de IRPF sobre o ganho de capital: 15%
« Tributo devido: R$ 1.000.000,00 x 15% = R$ 150.000,00

Situacdo Adicional de IBS e CBS com a Reforma Tributaria:

» Dedutiveis na apuracao de IBS e CBS:

1. Custo de aquisicdo corrigido (IPCA): R$ 1.000.000,00

2. ITBI (3% sobre R$ 1.000.000,00): R$ 30.000,00

3. Redutor social (R$ 100.000,00 para imoéveis residenciais): R$
100.000,00

Total de deducgdes: R$ 1.130.000,00

Base de calculo para tributacdo: R$ 2.000.000,00 — R$ 1.130.000,00 = R$
870.000,00




Comparativo

IRPF atual (ganho de capital) R$ 150.000,00
CBS e IBS (reforma) R$ 121.800,00
IRPF + CBS + IBS R$ 271.800,00

e O calculo da CBS e do IBS considera uma aliquota projetada de 14%
em 2033 (28% da aliquota de referéncia estimada, com reducao de
50%), aplicada sobre a base de calculo de R$ 870.000,00, e nao
considera eventuais créditos a que teria direito o contribuinte.

e Ao longo do periodo de transicao (2027 a 2032), as aliquotas do IBS
serao progressivamente aumentadas, até chegar ao teto da aliquota
de referéncia combinada de 28% de IBS e CBS, usada no exemplo.

« Com a nova sistematica, além da tributacao sobre o ganho de
capital pelo IR, havera a incidéncia conjunta da CBS/IBS.

e Essa mudanca impacta nao sé6 o valor do tributo, mas também as
obrigacdes acessoérias e o regime juridico da operacao (fiscal,
contabil e eventualmente societario, se reincidente).




Exemplo 2 - Pessoa juridica vendedora:

Uma empresa de atividade imobiliaria que atua no regime do lucro
presumido adquiriu um terreno por R$ 1.000.000,00 e o venderd, apds
obras e melhorias, por R$ 5.000.000,00, a um negdcio que sera
destinado para fins comerciais. Atualmente, essa operacao resultaria em
uma carga tributdria de aproximadamente R$ 182.500,00, considerando
a aliquota de 3,65% aplicada sobre o valor total da venda, referente aos
tributos de PIS e COFINS. Nao esta sendo considerada no exemplo a
incidéncia de IRPJ e CSLL, que no momento segue a mesma com ou
sem a reforma tributaria.

Com a reforma tributaria, a incidéncia dos tributos IBS e CBS passa a
ocorrer sobre o valor agregado da operacao, com a possibilidade de
deducao de custos diretamente relacionados. Nesse cenario, a empresa
poderd deduzir R$ 1.000.000,00 correspondentes ao custo de aquisicdo
atualizado do terreno (redutor de ajuste), R$ 30.000,00 de ITBI pago na
compra (aliguota de 3%), R$ 800.000,00 em despesas com obras
(materiais e m3o de obra) e R$ 100.000,00 em encargos financeiros
vinculados a operacéo, totalizando R$ 1.930.000,00 em deducdes.

Assim, a base de célculo cairia de R$ 5.000.000,00 para R$ 3.070.000,00.
Considerando essa base reduzida, o valor final de IBS e CBS pode ser
inferior a carga tributaria atual, a depender da aliguota que vier a ser
fixada e da estrutura de custos de cada empreendimento. Isso
demonstra que, mesmo em operacoes de maior valor e com iméveis
de uso comercial, a nova sistematica pode oferecer vantagens fiscais.




Contexto:

« Empresa no regime do lucro presumido, com atividade imobiliaria.

« Aquisicdo de terreno por R$ 1.000.000,00.

o Realizacdo de obras e melhorias (R$ 800.000,00) + encargos
financeiros (R$ 100.000,00).

¢ Venda do imével por R$ 5.000.000,00, para uso comercial.

o Local com ITBI de 3% (R$ 30.000,00 pagos na aquisicao).

Situacdo Atual (antes da reforma tributaria):

« Tributacdo de PIS/COFINS pelo lucro presumido (aliquota efetiva
média de 3,65%): Aplicada sobre o valor da receita bruta da venda.

« Calculo do tributo: R$ 5.000.000,00 x 3,65% = R$ 182.500,00

« IRPJ e CSLL continuarao devidos

Situacao com a Reforma Tributaria (plena em 2033):

« Dedutiveis aplicaveis:

1. Custo de aquisicao do terreno (ajustado): R$ 1.000.000,00

2. ITBI: R$ 30.000,00

3. Obras e benfeitorias: R$ 800.000,00

4. Encargos financeiros diretamente vinculados: R$ 100.000,00
Total de deducgdes: R$ 1.930.000,00

« Nova base de cdalculo: R$5.000.000,00 - R$ 1930.000,00 = R$%
3.070.000,00

Obs.: Valor superior ao modelo atual, mas com possibilidade de
compensacao de créditos de insumos e encargos em operacdes futuras,
0 que pode recompor parte da carga liquida em empresas com
portfolio continuo.



Comparativo:

Tributo
Devido
Estimado

. Aliquota
Cenario q

Efetiva

PIS e R$ .
65% R$ 182.500,
COFINS 5.000.000,00 3,65% DU
CBS + IBS
R$ 14% (redutor
0, -
(28/2as:°va 3.070.000,00 de 50%) R

« Nesse exemplo, a diferenca de imposto aplicado é de R$
247.300,00, o que corresponde a um aumento de 235% na carga
tributdria da operacao.

« No regime atual, a base tributavel é a receita bruta, com aliquota
reduzida, mas sem deducgodes especificas.

« No modelo da reforma, apesar de a aliquota ser significativamente
mais alta, a incidéncia recai sobre uma base de valor agregado,
permitindo dedugao de insumos, encargos e aquisigoes.

e A depender da estrutura de custos e do aproveitamento de
créditos, o modelo do IBS/CBS pode se tornar vantajoso em
operagdées com margem estreita ou com maior complexidade de
estruturacao (como incorporacdes parciais, retrofit, SPEs e operacdes
de repasse).

o Estratégias de planejamento fiscal, financeiro e societario serdo
determinantes para manutencao de competitividade p6s-2026.




e ™
|
I .' CARGA TRIBUTARIA
VENDA || !I CONSIDERADA
R$ 5.000.000,00 1 ¥ R$ 182.500,00
Aliquota de 3,65% sobre o valor da venda
/]
COM A REFORMA
DEDUGOES CARGA TRIBUTARIA
Redutor de ajuste ITBI Obras CONSIDERADA
._ f - R$ 429.800,00
o0 fay ,
- Fisy BASE DE CALCULO
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Encargos financeiros R$ 100.000,00

Questbes contdbeis:

De acordo com a LC 214/2025, os tributos incidem sobre operacdes
onerosas com bens e servicos, incluindo a compra, venda, locacao ou
alienacao de imdveis. Essas regras sao independentes de como o imdvel
esteja classificado contabilmente. Por exemplo, atualmente, PIS e
COFINS nao incidem sobre a venda de imodveis registrados no ativo
imobilizado, mas a CBS ira incidir sobre essas operacoes,
independentemente do registro do imdvel como estoque (ativo
circulante) ou imobilizado.

Apesar disso, podem haver determinadas intersec¢cdes e controvérsias
entre a apuracao do IVA-Dual e a contabilizacdo de imoveis.




O valor inicial do redutor de ajuste considera o “valor de aquisicao” do
imovel, nele incluido o ITBI incidente na aquisicao e as contrapartidas
municipais®. A LC 214/25 é silente sobre se esse “valor de aquisicdo” deve
corresponder ao valor contabil, hipotese em que poderia estar diminuido
dos encargos de depreciacao e amortizacao, quando aplicaveis. O
contribuinte devera entao verificar, em comparacao com o valor de
referéncia, a base mais favoravel para aplicar o redutor de ajuste.

Um impacto contabil indireto pode decorrer ainda da forma de apuracao
dos novos tributos (IBS e CBS) para as empresas que venham a adquirir
imoveis para suas atividades, classificando-os como ativo imobilizado.
Nesse caso, as regras contabeis estabelecem que o custo de aquisicao
do imobilizado inclui os tributos nao recuperaveis. Atualmente,
empresas do setor imobiliario em geral ndo sao contribuintes de ICMS,
IPI e no proprio PIS e COFINS substituem o recolhimento pelo RET —
Regime Especial de Tributacao. Nesses casos, o valor da aquisicao do
imobilizado inclui todos os tributos incidentes, pois Nao sao recuperaveis.

Com a RTC, dado que o IBS e a CBS serao recuperaveis pela empresa
contribuinte que adquirir os iméveis, os novos tributos serao tratados
fora da base de custo do imobilizado, o que tera impactos sobre a
base depreciavel do ativo e, por consequéncia, na apuracao de
resultados.

Leitura complementar:

. ~ “ G
Para mais informagdes sobre a “Contabilizacdo de =14 5 e =1
Svei ibutari O e i AL
Imo&veis e os Impactos Tributarios na sua o
Ali 30" It ti do Prof. H A e S 'y -
ienagao”, consulte o artigo do Prof. Heron el
Charneski na obra ?-E&EA.E L:I.l'u'.l:
, publicada pela APET - Associagao Hh‘_‘-‘!ﬂ-ﬂu? J_I-:l:.- "_.

Paulista de Estudos Tributarios

® Art. 257,§2° 1, e Art. 258, |, “a", e § 6°, da LC 214/2025


https://dev-charneski.pantheonsite.io/wp-content/uploads/2025/07/1722457430861.pdf
https://dev-charneski.pantheonsite.io/wp-content/uploads/2025/07/1722457430861.pdf

Locacao de Imoéveis

A reforma tributaria também alterara de forma relevante a tributacao
sobre as receitas locaticias no setor imobiliario. Tanto pessoas fisicas
guanto juridicas passarao a observar novos critérios e aliquotas sob o
regime do IVA dual.

Nesse novo cenario, empresas gestoras de ativos, family offices,
proprietarios patrimoniais e operadores de built-to-rent precisarao
revisar contratos, reavaliar modelos de precificacao e incorporar critérios
tributarios na analise de retorno sobre o capital investido.

Atualmente, a tributacdo sobre receitas de locacao de imoveis varia
conforme a natureza do locador — pessoa fisica ou juridica — e, para as
pessoas juridicas, de acordo com o regime tributario adotado.

Para as pessoas fisicas, os rendimentos de aluguel sao tributados
exclusivamente pelo Imposto de Renda, com aliquotas progressivas
gue variam de 7,5% a 27,5%, conforme a faixa mensal de rendimento.

J4a as pessoas juridicas estdo sujeitas a um conjunto mais amplo de
tributacao:

« No lucro presumido, o IRPJ e a CSLL sdo calculados sobre uma base
presumida de 32% da receita, resultando em carga combinada de
cerca de 6,73%, acrescida de PIS e COFINS no regime cumulativo
(aliguota total de 3,65%), o que leva a uma carga efetiva aproximada
de 14,53% sobre a receita.

« No lucro real, por sua vez, o IRPJ incide sobre o lucro liquido efetivo
(15% e adicional de 10% sobre o que exceder R$ 20.000,00 ao més), ao
passo que a CSLL incide sobre a base ajustada de 9%, com
possibilidade de deducao de despesas, enquanto o PIS e a COFINS
sdao apurados no regime nao cumulativo, com aliquotas de 1,65% e
7,6%, respectivamente, e direito a créditos. A carga total nesse
regime pode variar significativamente conforme a estrutura de
custos do imoével e do negécio.



Para uma melhor compreensdao a respeito das diferencas de cada
regime, abaixo, elenca-se quadro comparativo:

PJ Lucro Presumido e PJ Lucro Real e Regime

Operacao . . ~ .
perae Regime Cumulativo Nao Cumulativo

e IRPJ: 15% e adicional IRPJ: 15% e adicional

de 10% sobre a parcela de 10% sobre a parcela
que exceder R$ que exceder R$
20.000,00 a0 més, 20.000,00 a0 més,
ambos sobre 32% da ambos sobre o lucro
receita real
~ e CSLL: 9% regra geral, e CSLL: 9% regra geral,
Locacao : .

sobre 32% da receita sobre a base ajustada

e PIS: 0,65% sobre a e PIS: 1,65% sobre a
receita receita

e COFINS: 3% sobre a e COFINS: 7,6% sobre a
receita receita

e 14,53% sobre a e 34% sobre o lucro e
receita 9,25% sobre a receita

A partir de 2027, com a entrada em vigor plena da CBS e do IBS, a
locacdao de imodveis passa a ser tributada por esses tributos sobre o
consumo, conforme a agenda do periodo de transicao.

Segundo a LC n° 214/2025, as pessoas fisicas apenas serdo consideradas
contribuintes regulares do IBS/CBS nas hipdteses em que (i) possuirem
mais de 3 imdveis alugados com receita anual superior a R$ 240mil7; ou
(ii) a receita total anual oriunda de locacdo exceder R$ 288 mil anuais®.

7 Art. 251,§1°,|, da LC 214/2025.
8 Art. 251,87°, I, e § 3°, da LC 214/2025.
° Art. 259, da LC 214/2025.



Para as pessoas juridicas, todas as receitas de locacao passam a ser
tributadas pelo novo sistema.

Aplica-se o chamado redutor social, que permite deduzir R$ 600,00
mensais por imovel residencial locado da base de calculo da CBS e do
IBS®.

A aliguota de referéncia do IVA-Dual ainda nao foi estimada, mas a
legislacao ja estabelece um redutor de 70% sobre a aliquota padrao.

Além disso, como ja mencionado, a legislagdo prevé um incentivo
adicional para locacao de iméveis em projetos de reabilitacao urbana.
Quando se tratar de locagdao em zonas histéricas ou areas criticas de
recuperacao urbanistica, delimitadas pelos municipios, a reducao das
aliquotas sera ainda maior: 80% sobre as aliquotas de referéncia do
IBS e CBS. Esse beneficio ampliado reflete a importancia estratégica de
manter esses espacos ocupados e economicamente ativos, contribuindo
para a revitalizagao sustentavel de centros urbanos histdricos e areas
degradadas que necessitam de renovacgao.

Contudo, para contratos de locacdo firmados até 16/01/2025, as
empresas poderao optar por um regime de transi¢cao previsto na referida
lei, o qual prevé aliquota fixa de 3,65% do IVA-Dual sobre a receita bruta
efetivamente recebida.

Essa opcdo é atrativa, pois se aproxima do regime atual de PIS/COFINS
cumulativo, mas tem contrapartidas: (i) impede a apropriacdo de
créditos fiscais da CBS e IBS sobre 0s custos e despesas do imovel e das
demais atividades do contribuinte; e (ii) ndo permite o uso do redutor
social. No caso de contratos nao residenciais, essa op¢ao so sera valida se
O contrato estiver registrado em cartério ou disponibilizado a Receita
Federal e ao Comité Gestor do IBS até 31/12/2025.

° Art. 259, da LC 214/2025.



Importante destacar que receitas financeiras e variacdes monetarias
decorrentes da operacao de locacao também serao tributadas, o que
pode representar um impacto relevante para locadores profissionais.
Ainda, para locagodes residenciais inferiores a 90 dias, a tributacao
seguird o regime diferenciado de hotelaria, com reducao de 40% na
aliquota.

Diante desse novo cenario, € essencial que locadores, especialmente
pessoas juridicas, avaliem com cautela os impactos financeiros e
operacionais da reforma tributaria sobre suas receitas locaticias. A
escolha entre o regime definitivo e o regime de transi¢cao exigira uma
analise considerando o perfil da operacao, os contratos vigentes e a
possibilidade de aproveitamento de beneficios fiscais. Para ilustrar os
efeitos praticos dessas mudancas, apresentamos a seguir um exemplo
concreto que compara os custos tributarios nos regimes atual e futuro.




Exemplo pratico: empresa locadora

Uma empresa loca 10 imdveis residenciais, com receita mensal de
R$ 80.000,00. No modelo atual, com PIS/COFINS cumulativo
(3,65%), paga R$ 2.920,00 por més.

Com a reforma tributaria, essa atividade passa a ser tributada pela
CBS e IBS. Considerando uma aliquota de referéncia de 27,5% e
aplicando o redutor de 70%, a aliuota efetiva sera de 8,25%. A
empresa também pode aplicar o redutor social de R$ 600,00 por
imovel, abatendo R$ 6.000,00 da base mensal.

Com isso, a base de cdlculo cai de R$ 80.000,00 para R$ 74.000,00,
e a tributacdo serd de R$ 6.105,00 por més (8,25% de R$ 74.000,00)
— mais que o dobro da carga atual individualizada dos contratos.

No regime de transicdo (3,65%), o valor permanece em R$
2.920,00/més, mas sem direito a créditos nem ao redutor social. A
decisao entre os regimes exigira analise individualizada dos

contratos.
4 N
LOCACAO A O B B NO MODELO ATUAL
RECEITA MENSAL L K R R | PIS/COFINS
R$ 80.000,00 R$ 2.920,00
wwwe D50
COM A REFORMA
DEDUCOES CARGA CARGA TRIBUTARIA
Redutor social de TRIBUTARIA EFETIVA
R$ 600 por imovel EFETIVA R$ 6.105,00
R$ 6.000,00 R$ 6.000,00 POR MES
‘Q@@j POR MES
. y,




Receita mensal: R$ 80.000,00 | 10 unidades locadas

Aliquota Base de Tributo

Cenario

Efetiva Calculo Mensal

Modelo atual RS
(PIS/COFINS 3,65% R$ 2.920,00

. 80.000,00
cumulativo)
Regime de 3,65% (sem R$
transicdo (CBS) créditos) 80.000,00 RelS2R 20
ezl 8,25% (com i
permanente (CBS ! 74.000,00 R$ 6.105,00
+ IBS) redutores) .

*Base reduzida com aplicacdo de redutor social de R$ 600,00 por imdvel.

+ Nesse exemplo, a diferenca de imposto aplicado é de R$ 3.185,00,
o que corresponde a um aumento de 109,1% na carga tributaria da
operagao.

e A carga tributaria mais que dobra (+109%) no regime permanente,
mesmo com os redutores aplicaveis (70% da aliquota + R$
600,00/unidade).

« O regime de transicio mantém a carga atual, mas sem
aproveitamento de redutores sociais nem créditos de insumos.

e Empresas com portfélios residenciais precisardo avaliar contrato a
contrato, pois a escolha entre permanecer no regime cumulativo,
optar pelo ndo cumulativo ou planejar migracao parcial pode
afetar significativamente a rentabilidade liquida.



Recomendacées para empresas locadoras:

Num cenario como o descrito, em relacao a contratos firmados até
16/01/2025, a empresa locadora poderia avaliar a opcdo pelo regime
transitorio opcional com aliquota reduzida de 3,65% até o fim do
contrato, no caso de contratos comerciais, ou até 31/12/2028, no caso de
contratos residenciais.

Para isso, precisara atentar até 31/12/2025:

« Confirmar que os contratos de locacdo firmados até 16/01/2025
estejam com firma reconhecida ou assinatura eletronica valida; e

o Garantir que os contratos sejam registrados em cartério (Registro de
Imdveis ou Titulos e Documentos) até 31/12/2025, ou estejam
formalmente disponibilizados a Receita Federal/Comité Gestor do
IBS.

Caso nao sejam cumpridos esses requisitos, os contratos perderao o
direito a aliqguota de 3,65% e ficarao sujeitos a tributacao plena ou até
maior, caso o IBS e a CBS finais excedam limites.

Locadores pessoa fisica ou pessoa juridica precisam acompanhar receita

anual: se excederem R$240.000,00 em locacdes ou mais de 3 imdveis,
tornam-se contribuintes obrigatoérios do IBS e da CBS.

Recomendacdées para empresas locatdrias:

No caso de locatarios que sejam contribuintes do IBS e da CBS, esses
poderao se apropriar de créditos tributarios gerados pelos aluguéis,
porém sob aliquotas diferentes em relacao a atual apropriacao de
créditos de PIS e COFINS no regime nao cumulativo, a aliquota
combinada de 9,25%.

Ja locatarios optantes pelo Simples Nacional nao terdo crédito de IBS e
CBS e arcarao com o tributo como custo direto, repassado no aluguel.




Assim, as empresas locatarias devem considerar, até 31/12/2025, os
impactos das mudancas no regime tributario dos seus locadores e
revisar ou aditivar contratos de locacao para incorporar clausulas de
repasse e/ou de reequilibrio econémico-financeiro.

Pontos de Atencao Imediata para Locadores e Locatarios:

« |dentificar contratos firmados até 16/01/2025

« Se pessoa fisica locadora, verificar se ha mais de 3 imdveis alugados
com receita de locacdes superior a R$ 240 mil para essas operacdes
no ano calendario anterior, ou receita de locacdes superior a R$ 288
mil Nno ano vigente, independente da quantia de imdveis locados

« Formalizar registro cartorial ou eletréonico até 31/12/2025, se o regime
de transicao for o mais vantajoso

e Simular carga tributaria com e sem redutores

o Reavaliar clausulas de repasse e reequilibrio nos contratos vigentes

Mais do que uma mudanga técnica, a reforma na tributacdo da
locacdo exige visdo estratégica. A nova sistematica afeta diretamente
a precificacao, a margem liquida e a rentabilidade dos contratos,
impondo adaptacdes contratuais e operacionais. O momento é
oportuno para revisar portfélios, simular impactos, avaliar regimes e
garantir seguranca na transicao.




Incorporacao Imobiliaria

As atividades de incorporacao imobiliaria também serdao impactadas
pelo novo sistema tributario. Atualmente, incorporadoras podem optar
pelo Regime Especial de Tributacao (RET). A partir da RTC, o RET sera
mMantido, mas com importantes ajustes transitorios.

As decisdes de lancamento, registro e afetacao entre 2026 e 2028
terdo impactos duradouros no modelo de negécio. Planejar os
proximos empreendimentos com foco nesse marco legal € essencial
para garantir previsibilidade tributaria e competitividade comercial.

O RET, previsto na Lei n° 10.931/2004, simplifica e reduz a carga
tributaria das atividades de incorporacdo, ao substituir os tributos
federais (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS) por uma aliquota Unica de 4% sobre
a receita da incorporacao (ou 1% em projetos de habitacao social).

Esse regime tem trés efeitos principais:

« Unifica a apuracao e o pagamento dos tributos federais.

« Reduz significativamente a carga tributaria total em comparacdo
ao lucro presumido ou real.

« Garante previsibilidade financeira para o ciclo de incorporacao, que
é longo e intensivo em capital.

Na pratica, o RET é uma ferramenta de planejamento tributario essencial
para incorporadoras, especialmente as que operam com margem
ajustada e alto volume de vendas.




Com a Emenda Constitucional n°® 132/2023 e a LC n° 214/2025, o RET
passa a ser um regime em extingao:

« Sera mantido apenas para empreendimentos registrados até
31/12/2028, com patrimonio de afetacdo instituido até essa data.

o A partir de 2029, as novas incorporacdes nao poderao mais optar
pelo RET e estarao sujeitas a tributagao pelo IVA Dual (CBS + IBS),
com carga e regras distintas.

A partir de 2029, esses projetos passarao a se submeter a um regime de
transicdo, com CBS em substituicido a PIS/COFINS, iniciando com
aliquota de 2,08% para imoéveis padriao e 0,53% para imoéveis de
interesse social. Nesse regime temporario, ndo havera a apropriacdo de
créditos nao cumulativos, nem a deducao dos redutores de ajustes
previstos no regime permanente.

Para o regime permanente, aplicavel obrigatoriamente a partir de 2029,
o contribuinte do regime regular de IBS e CBS podera descontar créditos
nao cumulativos e a nova legislacao prevé, ainda, para o setor de
incorporacao, a aplicacao de redutores relevantes: o redutor social e o
redutor de ajuste. Este Ultimo permite descontar da base de calculo,
além do custo de aquisicao atualizado pelo IPCA, o valor do ITBI e
contrapartidas ambientais e urbanisticas. Ja o redutor social autoriza a
deducdo de R$ 100 mil por unidade residencial nova e R$ 30 mil por lote
residencial.

Tais medidas tém como objetivo amortecer a nova carga tributaria,
especialmente em projetos voltados a habitacdao de interesse social, em
linha com politicas publicas de estimulo ao acesso a moradia.

Incorporadoras patrimoniais e familiares — muitas vezes com atuacao
regional e em projetos de menor escala — devem avaliar se antecipar o
uso do RET até 2028 € mais vantajoso do que migrar direto para o novo
regime. A articulagdo entre estrutura societaria, custo da terra e
viabilidade tributaria sera decisiva para essa escolha.



As atividades de incorporacao, portanto, passarao a demandar atencao
redobrada quanto ao enquadramento dos empreendimentos e a correta
aplicacao dos redutores fiscais previstos na nova legislacao. Nesse
contexto, um exemplo pratico ajuda a evidenciar os impactos tributarios
concretos que as incorporadoras deverao considerar em seus
planejamentos.

Abaixo segue um exemplo numeérico descritivo para ilustrar o impacto
do fim do RET, comparando:

e« Regime atual com RET

 Regime de transicao (CBS)

e« Regime permanente (CBS + IBS) com e sem aplicacao dos redutores
(sociale de ajuste).

Exemplo prdtico: Incorporadora

Exemplo comparativo: Incorporaciao de empreendimento padrao

Premissas:
o Receita total do empreendimento (VGV Estimado): R$
40.000.000,00

« Valor de venda da unidade: R$ 400.000,00

« Custo de terreno por unidade: R$ 100.000,00

« ITBI e contrapartidas urbanisticas: R$ 10.000,00
« Total de unidades: 100

Aliguota unica: 4%
« Incidéncia: Receita total

Cdlculo:
« R$ 40.000.000,00 x 4% = R$ 1.600.000,00 (tributo total)

Simples, com carga tributdria conhecida e sem necessidade de
controles complexos.



« Aliquota CBS: 2,08%
« Sem redutores aplicaveis
+ Sem crédito de insumos

Calculo:

¢ R$ 40.000.000,00 x 2,08%= R$ 832.000,00
Apenas CBS, mas IRPJ e CSLL voltam a incidir, podendo aumentar o
total para algo entre 8% e 10% no lucro presumido(excluindo PIS/COFINS

ja substituidos pela CBS).

Carga tributaria tende a ser maior que o RET, principalmente somando
os tributos de lucro.

« Aliquota de referéncia combinada: 14% (CBS + IBS estimados em 28%
com redutor de 50%)

e Receita total: R$ 40.000.000,00

Calculo:

« R$ 40.000.000,00 x 14% = R$ 5.600.000,00

Com crédito de insumos? Sim, mas sujeito a regras. Sem redutores,
impacto direto na margem.




Dedutiveis:

« Terreno + ITBl/contrapartidas: R$ 110.000,00/unidade x 100 = R$
11.000.000,00

o Redutor Social (unidades residenciais novas): R$
100.000,00/unidade x 100 = R$ 10.000.000,00

« Total de redutores aplicados: R$ 21.000.000,00

Nova base de calculo:
R$ 40.000.000,00 — R$ 21.000.000,00 = R$ 19.000.000,00

Calculo do tributo:
R$ 19.000.000,00 x 14% = R$ 2.660.000,00
Reducao expressiva, mas ainda superior ao RET.

Comparativo final

Aliquota Tributo total

Cenario Base de calculo efetiva (estimado)

R$
RET (4%) R$ 40.000.000,00 4% 1.600.000,00
Transicao (CBS 2,08% + L
2,08%) R$ 40.000.000,00 IF,Q /CSLL 832.000,00
P70 + IRPJ/CSLL
Permanente R$
sem redutor R$ 40.000.000,00 14% 5.600.000,00
LR RS R$ 19.000.000,00 14% R$

com redutores

2.660.000,00




Conclusdo

O RET segue sendo o regime mais vantajoso, enquanto vigente;

O regime de transicao alivia o impacto da CBS, mas perde
previsibilidade com IRPJ e CSLL;

O regime permanente exige planejamento detalhado para aplicar
os redutores corretamente;

Incorporadoras precisarao rever o cronograma de lancamentos até
2028 e planejar o pds-RET com rigor técnico e suporte especializado.

Recomendacées para incorporadoras

Avaliar viabilidade de registrar novos projetos com afetacao até
31/12/2028 para permanecer no RET;

e Projetar impactos financeiros com e sem redutores no regime
permanente;

« Estabelecer governanca fiscal integrada a precificacao e cronograma
de lancamento;

o Atualizar contratos-padrao para prever cenarios de migracao
tributaria;

e Buscar apoio juridico-contabil para registro adequado e
aproveitamento integral dos incentivos.

A transicao para 0 hovo regime da incorporacao exigira visao estratégica,
seguranca juridica e planejamento fiscal preciso.

Comparacao ilustrativa: RET x nova tributacao
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A substituicao do RET por regimes mais complexos e potencialmente
mais onerosos representa um dos maiores impactos da Reforma
Tributaria sobre o setor imobiliario. Incorporadoras terdo de:

« Antecipar registros e afetacoes até 2028, para garantir acesso ao
RET.

 Rever seus modelos financeiros, considerando os redutores do novo
regime.

« Estruturar controles para aproveitamento de créditos, no pos-RET.

e Planejar juridicamente os contratos, para mitigar riscos na
transicao.
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Contratos, Estruturas Societarias e o Periodo
de Transicao

Durante o periodo de transicao da reforma tributaria (2026-2033), sera
fundamental revisar contratos e estruturas societarias existentes para
adequar clausulas e mitigar riscos de desequilibrio econdmico-
financeiro.

Sugere-se atencao a clausulas de reequilibrio tributario, revisao de
contratos de permuta, SPEs com multiplos ativos e sociedades
patrimoniais, especialmente aquelas em regime presumido.

A coexisténcia de diferentes regimes tributarios durante o periodo de
transicao podera gerar assimetrias e disputas. Recomenda-se realizar
auditoria preventiva nas SPEs, com atencao a origem do terreno, forma
de aporte, contratos de permuta e mutuos entre partes relacionadas,
evitando riscos de autuacao ou perda de beneficios. A reformulacao de
estruturas societarias podera, inclusive, viabilizar compensacdes mais
eficientes de créditos tributarios entre operacdes correlatas.

Boas Prdticas e Estratégias de Adaptacdo

A adaptacao a reforma exige uma abordagem proativa. Abaixo,
reunimos boas praticas que devem nortear o setor no curto e médio
prazo:

« Realizar mapeamento das operacgdes por tipo de imdvel, modelo de
negocio e perfil de adquirente;

o Atualizar planilhas de viabilidade com simulacdes tributarias
considerando redutores e créditos;

« Reavaliar clausulas contratuais com foco em reequilibrio tributario,
responsabilizacdo e margem liquida;
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Avaliar estruturas societdrias para isolar impactos e otimizar
compensacoes de créditos;

« Promover treinamentos internos para atualizacao de times juridico,
fiscal e comercial;

« Estabelecer rotinas de revisao contibil e tributaria com suporte
técnico qualificado;

« Iniciar transicao para sistema de gestdo tributdria compativel com o
IVA Dual.

A adaptacao a reforma nao sera feita por um unico setor ou profissional
isoladamente. Requer sinergia entre juridico, contabil, financeiro,
engenharia, comercial e governanc¢a. Parcerias estratégicas com
especialistas em tributacdao e estruturacdao de negdcios imobiliarios
serao fundamentais para garantir conformidade, preservar margem e
aproveitar oportunidades de ganho de eficiéncia.




A Reforma Tributaria inaugura uma nova era para o mercado imobiliario
brasileiro. A introducao do IVA Dual transformara a forma como
incorporadoras, locadores, investidores e demais agentes econémicos
organizam suas operacdes, contratos e estruturas tributarias.

Embora o novo sistema traga aliquotas de referéncia elevadas, a
legislacao também oferece redutores relevantes e regimes de transicao
que, se corretamente aplicados, podem evitar aumentos excessivos na
carga tributaria e até gerar ganhos de eficiéncia.

Mais do que reagir, o momento exige andlise técnica, decisdbes bem
embasadas e articulagdo entre as areas juridica, contabil e de
inteligéncia de negécios. Quem se antecipar aos impactos, revisando
seus modelos com estratégia e precisdo, terd vantagem competitiva
para liderar esse novo ciclo do setor.

Salientamos a importancia de acompanhar a tramitacao do PL
1.087/2025, que dispde sobre a tributacdo minima de altas rendas e a
consequente tributagao sobre lucros e dividendos. Essas mudancas, caso
aprovadas, também poderao impactar o retorno de investimentos de
pessoas fisicas no mercado imobiliario via SPE's e SCP’s ja a partir de
2026.

A equipe do Charneski Advogados estd preparada para oferecer
suporte juridico especializado, e a Arquitetura do Negoécio contribui
com Visao estratégica e solucdes sob medida para a reorganizacao de
ativos, contratos e estruturas de negdcio. Conte conosco para navegar
esse cenario de mudangas com seguranca e protagonismo.




Posicionamentos

Chal’neSki estruturados

ADVOGADOS em PRINCIPIOS

O escritéorio Charneski Advogados ¢ referéncia em assuntos
tributarios e societarios ha mais de 16 anos. Somos
identificados por uma uma atuacao técnica, ética, inovadora e
com impacto estratégico, contribuindo para o sucesso das
organizacdes de todos os portes e segmentos atendidos.

ESPECIALIDADES

CONSULTORIA TRIBUTARIA: Pareceres juridicos, opinides
legais e solugcdes preventivas que buscam proporcionar
seguranca na tomada de decisao, mitigar riscos e gerar
eficiéncia.

CONTENCIOSO TRIBUTARIO: defesa estratégica do
contribuinte em processos administrativos e judiciais em
todas as instancias, incluindo CARF e Tribunais Superiores
(STF e STJ).

Estruturacao empresarial completa, incluindo
governanca,reestruturacdes e combinacdes societarias.

Aplicacao do nosso know-how as questdes juridicas que
envolvem conhecimentos contabeis aprofundados.

Planejamento com foco na eficiéncia tributaria e preservacao
do legado familiar.
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