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INFORMACOES IMPORTANTES PARA UMA ANALISE RESPONSAVEL

01 O conteudo deste encontro possui carater informativo e esta baseado na legislacao disponivel bem
* como na regulamentacao ja divulgados.

02 Os conceitos e orientacdes poderao sofrer alteracdes relevantes conforme sejam editadas
* regulamentacdes supervenientes.

03 Diante da auséncia de normas definitivas, as conclusdes apresentadas refletem apenas o entendimento
* possivel no cendrio normativo vigente e pessoal do apresentador.

04 Recomenda-se que qualquer decisao seja precedida de analise atualizada, pois mudancas
* interpretativas poderao alterar o enquadramento tributario da atividade.
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2027 - Sai PIS e Cofins, entra CBS

A PARTIR DE
01/01/2027
KDEIXAM DE EXISTIR PASSA A VIGER
PIS e COFINS CBS
_

? Aliquota? Ainda nao sabemos.
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2029 a 2032 — Saem ICMS e ISS, entra IBS

A partir de 12/1/2029 o IBS entra em vigor; ICMS e ISS caem 10% ao ano até a extingdo em 2033.

IBS: fracdo da aliquota plena e [ICMS + ISS: fracdo da carga atual mantida

2029 Jaoso  Jaoi 202 Jaos

ICMS + ISS ICMS + ISS ICMS + ISS ICMS + ISS ICMS + ISS

90% 80% 70% 60% Extintos
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01/08/2026 01/08 a 31/12/2026 01/01/2027 a 31/12/2028 A partir de 01/01/2029

AcabaoIBSde 0,1% e
inicia a cobranca
paulatina, até 2033

Temos 35 dias para Fase de testes — CBS apenas; IBSa 0,1%
uma enorme mudanca debitar sem pagar (teste)
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Regime Especifico de Bens Imoveis (art. 251 e ss.)

Regras Prdprias Prevaléncia
Incidéncia, base de calculo, aliquotas, redutores e O regime especifico prevalece sobre o regime geral
créditos especificos do IBS/CBS em todas as situacoes

Enquadramento

Primeiro passo: enquadrar corretamente a
operacao da incorporadora antes de calcular

Os bens imdveis sdo um dos segmentos com regime proprio: nos termos do art. 251 e ss. da LC 214/2025, o regime especifico afasta as regras
gerais do IBS/CBS.




Antes e Depois da Reforma: Mudanca Estrutural

HOJE — Regime Atual

» PIS/Cofins sobre a receita (regime comum ou RET)

» ISS apenas sobre servigos de construgao

» Venda da unidade ndo gera tributo tipico de
consumo

AMANHA — Novo Regime

» IBS/CBS devidos na alienac¢do, apurados em cada
pagamento (operacdao onerosa)

» Tributacdo do consumo torna-se explicita na
incorporagao

s Receita do imdvel vendido compde a base de
incidéncia do IVA

A venda da unidade incorporada sera tributada por IBS/CBS — mudanga estrutural no modelo
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Pessoa Fisica Obrigada ao IVA (art. 251)

Alienacao por Quantidade Construcgao Propria
Alienacdao de mais de 3 imoveis distintos no ano-calendario Alienacdao de mais de 1 imodvel construido pelo préprio
anterior alienante nos 5 anos anteriores

Monitoramento Construtor-Vendedor
Valores sujeitos a atualizagdao periédica — monitorar ano a Quem constrdi e vende pode ser equiparado mesmo sendo
ano pessoa fisica

Critérios cumulativos ou alternativos — verificar reda¢ao do art. 251 para cada hipdtese
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Incidéncia, ~
Créditos e
Redutores

A mecanica do novo IVA
aplicada a incorporacao imobiliaria

g



Incidéncia na Alienacao das Unidades

Fato Gerador Operacao onerosa com a unidade imobiliaria — tributacao incide no ato oneroso

Cronograma Financeiro IBS e CBS devidos em cada pagamento recebido pelo incorporador

Débito Proporcional Cada parcela recebida gera débito fiscal proporcional ao valor total

Légica IVA Modelo alinhado ao IVA: tributacao no momento da contraprestacao financeira

Regulamentacio Verificar normas sobre o momento exato de cada recebimento

| Verificar regulamentag¢do sobre o momento exato de cada recebimento
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Momento da Incidéncia: Cada Recebimento Gera Evento Fiscal

ENTRADA PARCELAS DE OBRA REPASSE / CHAVES

Gera débito na data do recebimento, Cada pagamento gera débito O repasse do banco também gera
calculado sobre o valor recebido proporcional — impacto no fluxo débito fiscal — evento critico de

mensal caixa

Impacto direto na tabela de vendas e no fluxo de caixa do empreendimento

Necessidade de controle de recebiveis integrado a apuracao fiscal por empreendimento
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Os 6 Degraus da Venda de Imoveis na Reforma Tributaria

Redutor de ajuste
Deduz o custo de aquisicdao do imodvel, corrigido pelo IPCA (arts. 257-258).

Redutor social
Deducéo fixa: RS 100.000 (imdvel novo) ou RS 30.000 (lote) (art. 259).

Reduc¢ao de 50% da aliquota
Aliguotas do IBS e da CBS reduzidas em 50% na alienacgao (art. 261).

Calculo por Fora
Valor da operacao é a base; a CBS nao integra a prdpria base (art. 12).

Nota fiscal com destaque
Emissdo de NF-e com destaque do tributo desde 1/8/2026.

Crédito ao adquirente
Comprador contribuinte aproveita crédito do IBS/CBS destacado na nota (ndo cumulatividade).

Cada degrau reduz a carga — da base a aliquota, até o destaque na nota fiscal.
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Redutor de Ajuste — Conceito Cioes |

O que é Mecanismo da reforma tributaria que reduz a base de calculo do IBS e da CBS
Onde se aplica Nas operacoes de venda de imdveis

O que deduz Valor associado ao “custo” do imdével — ou ao seu valor de referéncia
Finalidade Evitar tributacao sobre parcela que nao gerou crédito na origem

Tributos IBS e CBS

Em sintese: deduz da base de IBS/CBS o custo (ou valor de referéncia) do imdvel, evitando tributar o que nao gerou crédito.
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Redutor de Ajuste — Valor Inicial (art. 258) Cioee

Aplicacio Imédveis de propriedade do contribuinte na data de entrada no novo regime
Valor de Referéncia Vinculado ao custo de aquisi¢ao atualizado ou ao valor de referéncia do imovel
Documentacio Documentacao comprobatoria define o tamanho do beneficio — preparagdo deve

| comecar agora

Risco Documental Imdveis sem documentagao de custo: risco de redutor menor ou inexistente

Estratégia Imediata Levantar e organizar o acervo documental de todos os imdveis do portfdlio

Art. 258: verificar o valor de referéncia a ser utilizado e os critérios de atualizagao
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Conceito e Finalidade

Vinculo ao imdvel (a partir de 12/01/2027)

O redutor de ajuste serd vinculado a cada imével a partir de 12/01/2027, com um valor préprio para aquele bem.

Crédito presumido de custo

Funciona como um “crédito presumido de custo”: reduz a base de calculo do IBS/CBS na alienag¢do do imdvel, calibrando
a ndo cumulatividade, ja que o setor imobilidrio muitas vezes ndo teve créditos cheios na etapa de
aquisicdo/construcao.

Logica de IVA — valor agregado

Tributa-se apenas o valor agregado, aproximando-se do conceito de IVA, evitando dupla tributacao do mesmo custo ao
longo da cadeia.
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Como é formado o redutor T

O valor do redutor depende de quando e de quem o imovel foi adquirido:

Imdveis ja do contribuinte em 31/12/2026

Em regra, o redutor corresponde ao valor de referéncia do imével nessa data — ou, conforme propostas técnicas em debate,
ao maior entre o custo histérico atualizado e o valor de referéncia, a ser definido na regulamentacao.

Adquiridos a partir de 01/01/2027 de ndo contribuintes do regime regular (ex.: PF, Simples)

O redutor serda o menor entre o custo de aquisicao e o valor de referéncia do imdvel.

Imdveis em construgdo em 31/12/2026

Custo do terreno + gastos contabilizados como custo de producao + despesas diretamente relacionadas ao desenvolvimento do
bem até 01/01/2027 — tudo sujeito a atualizacdo pelo IPCA até a venda.

Encargos adicionais: além do valor inicial, somam-se ao redutor o ITBI, o laudémio e contrapartidas urbanisticas/ambientais,
também atualizados pelo IPCA até a alienagao.
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Atualizacao e “carregamento” entre contribuintes Cote

Correcgao pelo IPCA

O redutor de ajuste é corrigido pelo IPCA (ou indice que o substitua) da data de sua constituicdo até a data da venda do
imovel.

“Carregamento” entre contribuintes

Em operagdes sucessivas entre contribuintes do regime regular, o saldo do redutor acompanha o imével: ao vender para outro
contribuinte, o vendedor usa o redutor para reduzir sua base de calculo e o adquirente passa a ter um novo redutor constituido
para operagOes futuras.

Encerramento da cadeia

A cadeia se encerra quando o imovel é vendido a alguém fora do regime regular (ex.: pessoa fisica ndo contribuinte de IBS/CBS
naquela operagdo), que nao continuara constituindo ou aproveitando redutor em revendas subsequentes.
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Redutor de Ajuste (art. 257) Cioee

FINALIDADE: Evitar a tributag¢ao do valor formado antes da vigéncia do novo sistema

Valor que abate a base de calculo na alienacao do imével
Controle individualizado por imoével, com registro e rastreabilidade documental
Redutor aplicado proporcionalmente em cada recebimento — nao de uma so vez

Evita bitributacao de valor gerado antes da reforma tributaria

Art. 257 LC 214/2025: o redutor de ajuste evita bitributagdo de valor gerado antes da reforma




e

2DE6 PR e R

W a Pa
"\_\, : 1 = - P } ‘
l\ : A - ’ L l

QB Art259 o LC214/2025




2 - Redutor Social (arts. 259 e 260)

Conceito

Deducao fixa abatida da base de calculo do IBS e da
CBS em operacoes imobiliarias residenciais.

Locacao — Art. 260

RS 600 por més, por imével residencial, no regime
regular, até o limite da base.

Aplica-se a contribuintes do regime regular e a imoveis de uso residencial.

Alienagao — Art. 259

RS 100.000 por imével residencial novo e RS 30.000
por lote, apds o redutor de ajuste.

Atualizacao e limites

Valores corrigidos mensalmente pelo IPCA; uso
unico por imoével; nao gera base negativa.




Redutor Social (art. 259)

R$ 100.000 R$ 30.000

Por imovel residencial novo Por lote residencial

na primeira alienacao na primeira alienacao

Aplicado até o limite da base de calculo — nao gera saldo negativo

Efeito relevante em produtos de baixo e médio padrao e em loteamentos populares

Apenas na PRIMEIRA alienacao — cessoes e revendas subsequentes nao contam
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Redutor Social: Apenas na Primeira Venda oee

Regra geral Uso unico

O redutor social so se aplica na primeira alienacao O beneficio é vinculado a cada imodvel e nao se
do imovel. repete em vendas posteriores.

Em caso de retomada Ainda nao regulamentado

Se o imovel for retomado (ex.: distrato) e O entendimento decorre da logica de uso unico;
revendido, nao ha novo redutor. aguarda regulamentacao especifica.

Posicdo sujeita a confirmag¢ao na regulamentag¢ao do regime imobiliario.
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Art. 261 o LC 214/2025




Venda de Imoveis: Reducao de 50% da Aliquota

Reducao de 50% da aliquota Base legal

As aliquotas do IBS e da CBS na alienagao de Art. 261, caput, da LC 214/2025 — regime

imoveis ficam reduzidas em 50%. especifico de bens imdveis (arts. 251 a 271).
Operacgoes alcancadas Aliguota efetiva

Compra e venda, incorporacao imobiliaria, Aliguota-padrao (~26,5%) x 50% = 13,25%, antes da
parcelamento do solo e demais alienagoes. aplicacao dos redutores de base.

Locagdo, cessdao onerosa e arrendamento: redu¢ao maior, de 70% (art. 261, paragrafo tnico).
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4 - CBS Apurada “Por Fora” (a partirde 1/1/2027)

O que muda em 2027 Por dentro X por fora

Extintos PIS e Cofins, a CBS passa a ser cobrada e Antes o tributo integrava o preco e a propria base;

destacada “por fora” no documento fiscal. agora incide sobre o valor da operacao e é somado
ao preco.

Base de calculo (art. 12) Efeito pratico

A CBS nao integra a sua propria base nem a base do Preco e tributo aparecem separados na nota —

IBS; a aliquota incide sobre o valor da operacao. mais transparéncia e neutralidade na cadeia.

Calculo “por fora”: o adquirente enxerga exatamente quanto paga de CBS.
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REGIME ESPECIFICO DE BENS IMOVEIS

Nota Fiscal
com Destaque

@B Arts. 343 €346 o LC 214/2025
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5 - Venda de Imoveis: Nota Fiscal a partir de 1/8/2026

Emissao obrigatoria Aliquotas destacadas

Desde 1/8/2026, a venda de imdveis deve ser Na nota: CBS de 0,9% e IBS de 0,1% — aliquotas-
acobertada por documento fiscal eletrénico. teste da fase de transicao de 2026.

Base legal Finalidade

Aliquotas-teste dos arts. 343 e 346 da LC 214/2025, Periodo de ajuste de sistemas e obrigacoes
dentro do regime especifico de bens imodveis. acessorias, sem aumento efetivo de carga.

O destaque correto na nota é condi¢ao para conformidade e créditos na cadeia.
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6 - Créditos Correntes

Nao cumulatividade plena Apura¢ao mensal

Crédito amplo do IBS e da CBS sobre bens e servicos Os créditos do més sao compensados com 0s
vinculados a atividade econémica. débitos apurados no mesmo periodo.

Insumos do més Condicao do crédito

Materiais, servicos de terceiros e custos adquiridos Exige destaque em documento fiscal idéneo e o
no periodo geram crédito. efetivo pagamento do tributo (split payment).

O crédito reduz o imposto a recolher més a més, conforme as aquisi¢oes do periodo.




Base de Calculo do IBS/CBS

BASE DE CALCULO = Valor Recebido — Redutor de Ajuste (proporcional)

1 BASE DE CALCULO Valor da operacao de alienagdao com redutores proporcionais ja aplicados
2 REDUTORES Abate a base de calculo — Redutor de Ajuste (art. 257/258) e Redutor Social (art. 259)
3 CREDITOS Compensam o débito apurado — nao confundir com redutor (redutores abate a base)

Base definitiva de cada parcela: valor recebido menos redutor proporcional




Créditos de IBS/CBS

v

v

v

v

Origem dos Créditos

Insumos de Obra

Documentacgao

Carryforward

Atencao ao Simples

Aquisicoes de bens e servicos tributados geram crédito compensavel com os débitos

Insumos de obra, projetos, servicos técnicos e administracao entram na conta

Exige organizacao documental por empreendimento: NF, contratos, fornecedores

formalizados

Créditos nao aproveitados no periodo podem ser transferidos — verificar regras

Fornecedores no Simples Nacional: restricao ou limitacao de crédito

Fornecedores formalizados = créditos aproveitaveis = reduc¢ao efetiva da carga tributaria
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Exemplo: CBS na Venda de um Imoével de R$ 400 mil

Descrigao Valor

Venda do imovel RS 400.000
(=) Redutor de ajuste - RS 120.000
(=) Redutor social - RS 100.000
(=) Base de calculo RS 180.000
CBS por fora: 3% (6% reduzida em 50%) RS 5.400
(-) Créditos do més (6% % RS 50.000) — RS 3.000
(=) CBS a recolher RS 2.400

Aliquota estimada e cdlculo “por fora” (ndo integra o preco); os créditos do més reduzem o CBS a recolher.
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RET - Aliquotas
e Transicao

Reducao de 50%, periodo de
transicao e decisdes estratégicas

até 2028.
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RET com IVA (art. 488)

PRAZO IRRETRATAVEL: opcao pelo RET até 31/12/2028 define o enquadramento transitério

| Incorporagoes com RET Opcdo pelo RET até 31/12/2028 — regra de transi¢cdo propria diferenciada

| CBS no Modelo Atual Preservagao do recolhimento da CBS em percentual equivalente ao modelo atual
| IBS Segue a Reforma O IBS segue disciplina prépria da reforma, com redutores e créditos ja vigentes
| Decisao de Langamento Tema essencial para decisdes de langamento e para o timing de novos projetos

Art. 488: janela até 31/12/2028 para opgdo pelo RET com regras de transi¢do diferenciadas




Apuracao do RET com CBS por Fora

CBS POR FORA: acrescida ao pre¢o, nao integra a propria base (art. 12)

| Base de calculo Receita mensal recebida (regime de caixa), sem CBS embutida
| Aliquota Percentual Unico do RET aplicado sobre a receita do més

| CBS por fora CBS = receita x aliqguota, somada ao preco (ndao entra na base)
| Recolhimento Mensal e unificado, por patrimdnio de afetacao

Art. 488 da LC 214/2025 — RET mantém apuragdo unificada; CBS destacada por fora




Comparativo do RET: Hoje, Amanha e Transitorio

RET HOJE RET AMANHA RET TRANSITORIO
art. 488

PIS/Cofins / CBS 2,08% sobre receita 50% de 6% = 3% 2,08% sem redutores e crédito

IRPJ/CSLL 1,92% sobre receita 1,92% sobre a receita 1,92% sobre a receita

N/A Novo regime ¢/ redutores Nao aplicavel — grande diferenca

Carga Total 4% 1,92% + 3% com redutores 4% até acabar o empreendimento




Decisoes Estrategicas de Lancamento e Timing

DECISAO 1 DECISAO 2 DECISAO 3
Patrimonio de Afetacao Opcao RET Transitorio Cronograma de Langamento
Afetar ou ndo o patrimonio ao regime Optar ou nao pelo RET com clausula Definir cronograma considerando o
antes da vigéncia do IBS/CBS transitoria até 31/12/2028 — perfil tributdrio de cada fase
irretratavel

Janela de oportunidade:

Projetos lancados antes do marco de 2028 tém tratamento diferenciado — decidir com urgéncia
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