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11 Panorama da Reforma Tributaria

Trjbutos Atuais \

\

COFINS

£PIS @ Of

ﬁﬂ ICMS @ Iss

g IPI

OBS: serd mantido para os produtos
que tenham industrializacado incentivada
na ZFM.

ML\ Dual

Contribuicdo sobre Bens e
Servicos - Federal

Imposto sobre Bens e
Servigos - Estados, DF e
Municipios

Imposto Seletivo - Federal
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11 Panorama da Reforma Tributaria

Nao cumulatividade plena
(crédito fisico)

Base ampla
(todas as operacoes)

Tributacao no Destino
(local do consumo)

MIAFM




/

11 Panorama da Reforma Tributaria

’ Regime Regular @ ‘ Regimes Diferenciados

do IBS/CBS (30%, 60% e 100%)

| Regimes Especificos ‘ Regimes Favorecidos

MINFM




/

11 Panorama da Reforma Tributaria

2026

Teste CBS/IBS
0,9% + 0,1%

MINFM

2027

Extingdo
PIS/COFINS/IPI
*|PI-ZFM
CBS e IS entram

IBS-E (0,05%)
IBS-M (0,05%)
CBS(-) 0,1%

IBS-E (0,05%)
IBS-M (0,05%)
CBS(-) 0,1%

CBS (normal)
Redugdo do
ISS/ICMS em 10%
IBS aumenta

CBS (normal)
Redugdo do
ISS/ICMS em 20%
IBS aumenta

CBS (normal)
Redugdo do
ISS/ICMS em 30%
IBS aumenta

2033

IBS/CBS
plena
CBS (normal) vigencia
Redugdo do
ISS/ICMS em 40%
IBS aumenta
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2 | Tributacao nas Operacoes Imobiliarias Hoje

Pessoa Juridica

(IRPJ/CSLL/PIS/COFINS)

Rendimento bruto sujeito a Lucro Presumido: presungao de 32%

tabela progressiva da receita bruta

,.l)l' IRPJ 15% (+10% adicional acima
[ |

Deducao: despesas obrigatorias .
de R$ 20 mil/més)

(ex.: condominio pago pelo locador,
IPTU quando locador arca) é

8 ‘ Pessoa Fisica (IRPF)
alll
E]

CSLL 9% sobre o lucro presumido

o, ‘ s

A Aliquotas: 0% a 27,5% [% Lucro Real: apuracao integral de
receitas e despesas

Carné-ledo mensal se recebido

de PF % PIS/COFINS: 0,65% + 3% (presumido)
®  ou1,65% +7,6% (real)
Declaracgao anual ® N3o ha ISS
® N3o ha ISS, nem PIS/COFINS* & SIMPLES: ndo se aplica ao loteamento,
incorporacgao e locagdo (art. 17, incisos XIV e XV)
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2 | Tributacao nas Operacoes Imobiliar

MINFM

Pessoa Fisica

(IRPF)

Ganho de capital
(diferencga entre valor de venda e
custo de aquisi¢ao)

Aliquotas progressivas:

o 15% até RS 5 milhdes

e 17,5% até RS 10 milhdes

e 20% até RS 30 milhdes

e 22,5% acima de RS 30 milhdes

Atualizacao histoérica do custo

Declaragao anual

Nao ha ISS, nem PIS/COFINS*

1as

Hoje

%

W Q@

Pessoa Juridica

(IRPJ/CSLL/PIS/COFINS)

Lucro Presumido:
presuncado de 8% (IR) e 12% (CSLL)

IRPJ: 15% (+10% adicional acima
de RS 20 mil/més)

CSLL: 9% sobre o lucro presumido

PIS/COFINS: 0,65% + 3%

Nao ha ISS

Total: 6,73%

Venda (Estoque)
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2 | Tributacao nas Operacoes Imobiliarias Hoje

Venda (Estoque)

‘ Pessoa Fisica ’ Pessoa Juridica
D | (IRPF) F1#1]l | (IRPJ/CSLL/PIS/COFINS)
»h Ganho de capital Lucro Real: apuricdo do ganho efetivo
-ﬂﬂﬂ (diferenca entre valor de venda e -l-l-l- wH -
custo de aquisigao)
@ IRPJ: 15% (+10% adicional acima de
é Aliquotas progressivas: R$20 mil/més)
15% até R$ 5 milhoes
17,5% até R$ 10 milhdes @ CSLL: 9% sobre o lucro
20% até R$ 30 milhoes
22,5% acima de R$ 30 milhdes % PIS/COFINS: 1,65%+7,6%
E‘a) Atualizacao histérica do custo
@)  Naohalss
Declaragio anual
@ SIMPLES: aprox. de 4,5% a 33%
® Nao ha ISS, nem PIS/COFINS* (Anexo IV - construcao de iméveis)
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2 | Tributacao nas Operacoes Imobiliarias Hoje

Venda (Ativo)

MINFM

‘ Pessoa Fisica

(IRPF)

Ganho de capital
(diferenca entre valor de venda e
custo de aquisicao)

Aliquotas progressivas:

e 15% até R$ 5 milhdes

e 17,5% até RS 10 milhdes

e 20% até RS 30 milhdes

e 22,5% acima de RS 30 milhdes

Atualizacao historica do custo

Declaragao anual

Nao ha ISS, nem PIS/COFINS*

%

= E G

%

Pessoa Juridica

(IRPJ/CSLL/PIS/COFINS)

Lucro Presumido, Real ou SIMPLES:
ganho de capital

IRPJ: 15% (+10% adicional acima de
RS 20 mil/més)

CSLL: 9%

BC: Ganho de Capital = Valor de Venda (-)
Valor Contabil

Valor contabil = custo de aquisi¢do (-)
depreciacdo acumulada (se houver)

PIS/COFINS: ndo ha (art. 19, §39)

Nao ha ISS
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2 | Tributacao nas Operacoes Imobiliarias Hoje

Pessoa Juridica P Pessoa Juridica

(IRPJ/CSLL/PIS/COFINS) s (IRPJ/CSLL/PIS/COFINS)

@ RET: Regime Especial de Tributacéo RET Programa Minha Casa, Minha Vida

IRPJ, CSLL, PIS e COFINS: 1%

%  IRPJ, CSLL, PIS e COFINS: 4% ¢ °
IRPJ (0,31%) e CSLL (0,16%)

&S IRPJ(1,26%) e CSLL (0,66%)

%
% PIS (0,09%) e COFINS (0,44%)
%  PIS (0,37%) e COFINS (1,71%) A

Patriménio de afetacao

Patriménio de afetacao o890 Unidades habitacionais de até R$ 100 mil

Do &

(A
& Lei n® 10.931/2004 (art. 42) Lei n® 10.931/2004 (art. 42, § 69)

MINFM
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31 O Que Muda com a Reforma

@'

Receita Federal

Cadastros Administrados pela RFB

CPF (Cadastro de Pessoas Fisicas)
CNPJ (Cadastro Nacional da Pessoa Juridica)

CIB (Cadastro Imobiliario Brasileiro)

MINFM
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31 O Que Muda com a Reforma

= @ Pontos de Atencao

— — —
a Exposicao patrimonial ampliada EID Impactos tributarios indiretos
GD | Facilita o rastreamento de bens. I IPTU/ITR; ITCMD:; IR.
— e, A T ——
Regularidade dominial e Cruzamento com operagoes
@ documental @ financeiras
Tende a evidenciar inconsisténcias Aquisi¢ao incompativel com
entre a realidade fatica e o registro renda declarada; presuncgao de
formal. omissao de aluguéis.

MINFM
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31 O Que Muda com a Reforma

Alinhamento entre:

i)

(S

REALIDADE FATICA REGISTRO IMOBILIARIO DECLARACOES FISCAIS
Como o imovel existe Como o imével esta formalmente Como o imével é informado
e é utilizado na pratica. registrado nos orgaos competentes. a Administragdo Tributaria.
@& Uso e destinagio do imével @ Matricula atualizada & IRPF / Rendimentos (ex.: aluguéis)
@ Area construida e total @ Titularidade e direitos reais € ITR/ITBI/ IPTU
Q Benfeitorias e caracteristicas Q Area e confrontagdes Q Patriménio e ganho de capital

econdmica

"\Q Ocupagao e exploragdo \Q Averbagoes e restricoes \Q Outras obrigacdes acessorias

MINFM
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31 O Que Muda com a Reforma

Regime Especifico dos Imoveis

1. CRIACAO DE
REGIME ESPECIFICO
PARA O SETOR
IMOBILIARIO

Reconhecimento das
O peculiaridades do setor
imobilidrio.

(—h Tratamento proprio para
incorporagao, compra
e venda, loteamento,

locagdo e cessdo de uso.

Objetivo: garantir
@ seguranga juridica e

previsibilidade.

2. INCIDENCIA DE

IBS/CBS SOBRE _
TODAS AS OPERAGOES
IMOBILIARIAS

IBS e CBS passam a

1 Il_ incidir sobre todas as
operagdes imobilidrias,
inclusive servigos
associados.

Ampliagdo da base

de incidéncia e do
conceito de prestagao
de servigos.

@

Substituigao do atual
modelo de ISS e ICMS
por um IVA dual.

g

3. IMPACTO NA
LOCAGAO DE
IMOVEIS

Locagdes comerciais
poderéao ser tributadas
pelo IBS/CBS.

Inclui locagées com
servigos agregados

e contratos como
built-to-suit.

Aumento potencial
& da carga tributéria

sobre locagdes.

%)

4. REDUGAO DE

ALIQUOTAS
(REGIME ESPECIFICO)

) Previsdo de redugao
significativa das
aliquotas de IBS e
CBS para o setor.

éj Regime favorecido
para mitigar impactos

econémicos.

dependentes de Lei

@ Detalhes e percentuais
Complementar.

5. EQUIPARAGAO
DA PESSOA FiSICA
COMO CONTRIBUINTE

Pessoa fisica podera
P Q ser equiparada a

contribuinte em

operagdes imobilidrias.

Critérios: habitualidade,
volume relevante

a0l o
e organizagao
econdmica.

Aumento da fiscalizagdo
5_]_@ e risco de tributagdo em

operagoes frequentes.

MINFM
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Hipoteses de Nao Incidencia do IBS/CBS

PERMUTA DE BENS IMOVEIS 0 EXCECAO - TORNA

Incide apenas sobre a diferenga
em dinheiro (torna).
Néo ha incidéncia nas operacdes de permuta de bens iméveis, Ex.: imével de R$ 800 mil por imével

exceto sobre a torna, que sera tributada nos termos deste Capitulo. de R$ 600 mil com torna de R$ 200 mil
- Incide sobre os R$ 200 mil.

(Redagao dada pela Lei Complementar n® 227, de 2026)

CONSTITUICAO OU TRANSMISSAO

EXEMPLOS
DE DIREITOS REAIS DE GARANTIA ' -
L Q Hipoteca Essas operagdes tém natureza
= ° Alienagéo fiducidria de garantia, ndo configurando

fato gerador do IBS e da CBS.

Nao hd incidéncia na constituicao ou transmissao

de direitos reais de garantia. @ Penhor de imével

OPERAC6ES~REAL|ZADAS POR
ORGANIZACOES GESTORAS DE (o) O fe)
FU EDP : PATR'Mi)N |AL s r‘ m—\ t;ipnt; :i:; :zs:utura, em linha com sua finalidade

Nao ha incidéncia nas operagdes previstas neste artigo,
quando realizadas por organizagées gestoras de fundo patrimonial.

Mantém-se o tratamento favorecido para esse

MINFM
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3 1 O Que Muda com a Reforma

ALIQUOTAS REDUZIDAS

— OPERAGOES IMOBILIARIAS

- As aliquotas do IBS e da CBS
1 CEO T relativas as operagoes de que 50 %

1T
'l; ' :f trata este Capitulo ficam

reduzidas em (cinquenta por cento)

LOCAGAO, CESSAO ONEROSA
E ARRENDAMENTO

] As aliquotas do IBS e da CBS 0
relativas as operagdes de locagao, /o
cessao onerosa e arrandamento

e - (setenta por cento)
de bens iméveis ficam reduzidas em

CJ Racional: mitigar o impacto tributario sobre renda
imobiliaria recorrente.

INCORPORAGAO IMOBILIARIA
E PARCELAMENTO DE SOLO
Na incorporagao imobiliaria
e no parcelamento de solo,
0 IBS e a CBS incidentes

na alienagao das unidades
imobilidrias serao devidos

em cada pagamento.

@ Regra de caixa: o tributo acompanha
@/ o fluxo financeiro.

@ Tributagdo proporcional a receita recebida.

Eg Evita descasamento entre receita e tributo.

MINFM
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31 O Que Muda com a Reforma

PF como contribuinte

0 LOCAGAO, CESSAO ALIENAGAO OU
ONEROSA OU |

9 ALIENAGAO OU CESSAO O LOCAGAO, CESSAO
DE DIREITOS, NO ONEROSA OU

ARRENDAMENTO 0 CESSAO DE DIREITOS e O
ANTERIOR, DE DE BEM IMOVEL
desde que, no ano-calendario anterior:
no préprio ano-calendario:
o a receita total com essas
o operagdes exceda E]
® R$ 240.000 I an V:'°' que
(duzentos e quarenta ﬁ | =s | ogaca
mil reais); e R$ 288.000
: . (duzentos e oitenta
tenham por objeto tenham por objeto puere Ll e oito mil reais
‘G} is de 3 (t A ) A 2 construido pelo préprio alienante
‘@ G MaisGe 1es mais de 3 (trés) nos 5 (cinco) anos anteriores no‘ano.

bens iméveis distintos. imoveis distintos. a data da alienacdo

MINFM
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Aluguel por Temporada (até 90 dias)

\ \

] ‘ TRATAMENTO TRIBUTARIO
REGRA PRATICA
Base de célculo:
Aluguel por Wncul operaclies realizadas valor da operagao.
Temporada por meio de plataformas digitais A pessoa fisica que
FER] 4 airbnb locar seu imovel por @ Rodugho ded0%
= . 1\ temporada ndo pagara [NEPUOI T e
e Booking.com O i — sobre estas operagdes.
Vrbo qualquer caso. Q N&o é permitida a apropriagdo
de créditos pelo locatario.
Ela precisa ter uma receita alta com | 0 locador, porém, pode
tais operacdes (mais de R$ 240.000,00), @ apropriar e utilizar créditos
e alugar mais de 3 iméveis distintos. dos tributos citados na aquisicao
de bens e servigos para
viabilizar sua atividade.

MINFM
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Redutor de Ajuste na Alienacao

COMPOSICAO DO REDUTOR

2. ACRESCIMOS QUE INTEGRAM O REDUTOR
- VALOR'INICIAL (CORRIGIDOS PELO IPCA)

1) Iméveis detidos em 31.12.2026: Integram o redutor na data do pagamento:
ESTE REDUTOR EQUIVALE AO ‘m T e e e © [ ™ e auemio s saisicio
“ A ” B2 ’ y corres| ente;
CUSTO DE AQUISICAO o valor de referéncia . oo
DO IR SOBRE GANHO DE CAPITAL. 5 & contrapartidas urbanisticas/ambientais
: S pagas ou entregues a entes publicos
Il) Iméveis em construgdo em 31.12.2026: T :
, (incluindo outorgas onerosas e demais
Objetivo: refletir os custos ja suportados E o Jojsreng iy sezado) eicos contrapartidas);
f - g bens/servigos contabilizaveis como
g orn'_\acao do 'movel’ grqmoverjdo custo ou despesa direta adquiridos O 3 a doagio de areas publicas prevista
\neutraludade e evitando bitributacao. ) até 01.01.2027 (atualizados). no art. 22 da Lei 6.766/1979;

o N as contrapartidas do ato de aprovagao
5 N - registradas em cartério (art. 18, V,
Q "l) Iméveis adqumdos a partlr ) da Lei n® 6.766/1979).

O de 01.01.2027: valor de aquisigao.

Acréscimos e valor inicial sdo corrigidos pelo IPCA
desde a constituicao até a alienagdo.

MINFM
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Redutor de Ajuste na Alienacao

EXEMPLO SIMPLIFICADO

ol +

Valor inicial Acréscimos i Redutor
(ex.: aqusqao (ITBI, contrapartidas, de ajuste
dO |m°vel) MM' e(C.)

MINFM
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Redutor Social na Alienacao e Locacao

| 9 LOCAGAO RESIDENCIAL |

Pode-se deduzir:

@ ALIENACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL

Admite-se dedugéo, apos o redutor de ajuste:

) 78100000 O Rs30.000 @j\ R$ 600

por imével novo ! por lote residencial por imovel / por operagao

@ Limitado ao valor da base.
//h Deducao limitada a base de calculo remanescente. !
—— Valor atualizado mensalmente pelo IPCA.

MINFM
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CONSIDERANDO OS VALORES ABAIXO, VAMOS SIMULAR ALGUMAS SITUAGOES.

Valor da operagéo: Aliquota padrao "
R$ 500.000 Bs+ces:  26%

(hipotética, soma das duas)

a) VENDA

DE IMOVEL

MINFM
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MINFM

a.1) VENDA DE IMOVEL (NOVO)
/\ * Reducao de aliquota

prevista pelo regime
especifico: 50%

1. Aliquota reduzida =
26% x 50% = 13%

2 Imposto devido =
Valor da operacdo x Aliquota reduzida

] Imposto devida =
@ 500.000 x 13% =

R$ 65.000

a.2) VENDA DE IMOVEL (USADO)
- COM REDUTOR DE AJUSTE

e Custo historico (redutor):
‘@ RS 300.000
] e Reducao de aliquota

prevista pelo regime
especifico: 50%

1. Base ajustada =
500.000 - 300.000 = 200.000

2. Aliquota reduzida =
26% x 50% = 13%

3. Imposto devido =
200.000 x 13% =

R$ 26.000

a.3) VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL

e Redutor social:
R$ 100.000

1. Base ajustada =
1.200.000 - 100.000 = 1.100.000

2. Aliquota reduzida =
26% x 50% = 13%

3. Imposto devido =
1.100.000 x 13% =

@ RS 143.000




/

3 1 O Que Muda com a Reforma

CONSIDERANDO OS VALORES ABAIXO, VAMOS SIMULAR ALGUMAS SITUAGOES.

Valor mensal do aluguel: @ Aliquota padrao
R$ 5.000 BS+CBS: 26%

(hipotética, soma das duas)

b) LOCAGAO

DE IMOVEL

6

MINFM




/

3 1 O Que Muda com a Reforma

b.1) LOCAGAO DE IMOVEL COMERCIAL b.2) LOCAGAO DE IMOVEL RESIDENCIAL

/M
ooo EI « Redugio de aliquota para locagao: 70% @ * Reducdo de aliquota para locagao: 70%
q

goo ; e
oo * Com redutor social: R$ 600 por imével

1. Base ajustada =

14 Aliquota reduzida =
5.000 - 600 = 4.400

26% x 30% = 7,80%
2 Aliquota reduzida =

, 26% x 30% = 7,80%
2. Imposto devido =

5.000 x 7,80% = ) 3. Imposto devido =
| R$ 390 4.400 x 7,80% = R$ 343

MINFM
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Documento Fiscal — Nota Técnica SE/CGNFS-e n° 005

2.1.2 Grupo de Informacdes de Operacies Relacionadas a Bens Imdveis, Exceto
Obras

CAMPO ELE TIPO OC

CAMINHO NO XML TAM. DESCRICAO

_ _ Grupo de informacdes de operacdes
NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/ imovel G 0-1 relaci das a bens imévei obras.
Inscrigdo imobilidria fiscal

. . " _ _ (cddigo fornecido pela prefeitura para a

NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/imovel/ inscImobFisc E c 0-1 1-30 identificacdo da obra ou para fins de recolhimento
do IPTU)

NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/imovel/ cCIB CE c 1-1 8 Codigo do Cadastro Imobilidrio Brasileiro - CIB

NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/imovel/ end CG - 1-1 - Grupo de informacdes do endereco do imdvel.

. Cddigo de Enderecamento Postal numérico do
NFSefinfNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/imovel/end/ CEP CE c 1-1 8 endereco nacional do imével.

- ~ ~ R Grupo de informac@es descritivas do endereco do
NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/imovel/end/ endExt CG 1-1 imével no exterior.

. Codigo de Enderecamento Postal alfanumérico do
NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/imovel/end/endExt/ cEndPost E c 1-1 1-11 endereco do imével na exterior.
NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/imovel/end/endExt/ xCidade E c 1-1 1-60 Nome da cidade no exterior, local do imédvel.
NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/1BSCBS/imovel/end/endExt/ XEstProvReg E c 1-1 | 1-g0 | Estado, provincia ou regido da cidade no exterior,

local do imével.
NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/1BSCBS/imovel/end/ xLgr E c 1-1 215'5 Tipo e nome do logradouro do endereco do imével.
NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/imovel/end/ nro E c 1-1 1-60 Ndmero no logradouro do endereco do imével.
NFSe/infNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/imovel/end/ xCpl E c 0-1 115_6 Complemento do enderego do imével.
MNFSe/infNFSe/DPS/infDPS/IBSCBS/imovel/end/ xBairra E c 1-1 1-60 Bairro do endereco do imdvel.
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Documento Fiscal — Nota Técnica SE/CGNFS-e n° 005

E importante mencionar que o item 99 do codigo de servigos serd desmembrado para

comportar as informacgées dos novos fatos gerados que serido formalizados pela NFS-e:

Cadigo Descricgiio
99.01.01 Outros servigos sem a incidéncia de [ISSQN
e ICMS.
99.02.01 Operagdes com Bens Imateriais Nio
Classificados em Itens Anteriores
99.03.01 Locacgio de Bens Imoveis
99.03.02 Cessdo Onerosa de Bens Imoveis
99.03.03 Arrendamento de Bens Imoveis
Servidio, Cessdo de Uso ou de Espago de
99.03.04 Bens Imoveis (quando néo caracterizem
operacdes tributaveis pelo ISSQN)
Permissio de Uso ou Direito de Passagem
99.03.05 de Bens Iméveis (quando nio caracterizem
operagdes tributaveis pelo ISSQN)
99.04.01 Locagéo de Bens Moveis

MINFM
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Periodo de Transicao: Incorporacao

; e Vedado o aproveitamento de
ncorporagdes submetidas ao |_®‘i

créditos de IBS e CBS nas aquisicoes
EH patrimdnio de afetacao, 2 . O 8 % quisic

vinculadas a incorporacao sob RET.
com opgao pelo RET até .
sobre a receita

01/01/2029 mensal recebida A opgao pelo RET:
Impede a aplicacao de redutor

de ajuste e redutor social.

:;I.ETh_ C 0 y 53 % ‘ Adquirente no regime regular: ‘
!n - .asa Sobit & receits - Nao pode aproveitar créditos de
Minha Vida (MCMV) : IBS e CBS i da
mensal recebida e na aquisicao de imove

oriundo de incorporagéo sujeita ao RET. ‘

MINFM
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Periodo de Transicao: RET na Incorporacao

Regime Atual Regime Pos-Reforma

PIS 0,37% Extinto
COFINS 1:719% Extinto
IRPJ e CSLL 1,92% 1,92%
ISS == Extinto
CBS/IBS — 2,08%
TOTAL 4% 4%

MIAFM
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Periodo de Transicao: RET MCMV

Regime Atual Regime P6s-Reforma

PIS 0,09% Extinto
COFINS 0,44% Extinto
IRPJ e CSLL 0,47% 0,47%
ISS — Extinto
CBS/IBS - 0,53%
TOTAL 1% 1%
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Periodo de Transicao: Parcelamento do Solo

TRIBUTACAO A opgdo afasta

ApI.ECé), el.é alienac;é.o (o) qualquer outra forma
ooo de iméveis com registro 3 6 5 / da incldancia de
IBS e CBS sobre o

oo 0 do parcelamento efetivado

~ f Ir‘ S >
até 01/01/2029. Ty respectivo parcelamento
sobre a recelta
do solo.

bruta recebida.

RECEITA BRUTA * Sem créditos

e Totalidade das receitas ¢ Sem redutores
auferidas na venda das 8 e s gs
unidades imobilidrias que * Sem apropriacao de Cl'.edltOS
compdem o parcelamento pelo adquirente no regime
d lo;

owg regular

¢ Inclui receitas financeiras e k . .
variagdes monetérias e Escrituragao contabil
decorrentes desta operagao. segregada por parcelamento

MINFM
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Periodo de Transig¢ao: Locagao, Cessao Onerosa e Arrendamento

Aliquota:

(IBS + CBS)
sobre a receita
bruta recebida.

VEDAGAO
DE CREDITOS
Fica vedada a

apropriagdo de
créditos do IBS
e da CBS.

MINFM

3,65%

RECEITA BRUTA

Considera-se receita bruta a totalidade
das receitas auferidas nas operacgoes,
bem como as receitas financeiras e
variagoes monetarias decorrentes
desta operagao.

‘ REDUTOR SOCIAL
A opcao pelo
‘6 recolhimento impede
a utilizacao do
redutor social.
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Periodo de Transig¢ao: Locagao, Cessao Onerosa e Arrendamento

| - FINALIDADE NAO RESIDENCIAL Il - FINALIDADE RESIDENCIAL

Vigéncia: pelo prazo original do contrato ou

Vigéncia: pelo prazo original do contrato.
até 31/12/2028, o que ocorrer primeiro. ‘

Requisitos: Requisitos:

0 Contrato firmado até 02/07/2025, ‘ @ Contrato firmado até 02/07/2025, ‘
sendo a data comprovada por firma reconhecida sendo a data comprovada por:
ou por meio de assinatura eletronica; « Firma reconhecida: &

° Registro em Cartério de Registro de Iméveis ou em : ; s
Registro de Titulos e Documentos até 31/12/2025 M b o IZ";.
ou disponibilizagio a RFB e ao Comité Gestor do » Comprovacio de pagamento da locagdo até o ltimo
IBS, nos termos do regulamento. dia do més subsequente ao do primeiro més do contrato. E

MINFM




Casos Praticos e
Simulacoes
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4 | Casos Praticos e Simulacoes

PF: Locacao de Imovel Comercial

Tributo Regime Atual Valor Regime Pds-Reforma

IRPF 27,5% R$ 27.500,00 27:8% R$ 27.500,00
ISS = = Extinto —
CBS/IBS = — 26% x 30% = 7,8% R$ 7.800,00
TOTAL 27,5% R$ 27.500,00 35,3% R$ 35.300,00
=z } Valor da locagdo: R$ 100.000,00 ../v)i Aumento de 28%

MIAFM
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4 | Casos Praticos e Simulacoes

PF: Locacao de Imovel Residencial

Tributo ' Regime Atual Regime Poés-Reforma Valor

IRPF 27,5% R$ 27.500,00 27,5% R$ 27.500,00
ISS — — Extinto —
CBS/IBS = - 26% x 30% = 7,8% R$ 7.800,00
Redutor — — (-) RS 600,00 x 7,8% (-) RS 46,80
TOTAL 27,5% R$ 27.500,00 35,3% R$ 35.253,20
Q Valor da locacdo: R$ 100.000,00 ﬁ’i ’ Aumento de 28%
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PJ: Locacao de Imovel Comercial no Lucro Presumido

IRPJ 32% x 25% = 8% RS 8.000,00 32% x 25% = 8% RS 8.000,00
CSLL 32% x 9% = 2,88% RS 2.880,00 32% x 9% = 2,88% RS 2.880,00
PIS/COFINS 3,65% RS 3.650,00 Extinto —

ISS = — Extinto —
CBS/IBS — — 26% x 30% = 7,8% RS 7.800,00
TOTAL 14,53% RS 14.530,00 18,68% RS 18.680,00

’ Valor da locacdo: R$ 100.000,00 i/ﬁ ‘ Aumento de 28%
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PJ: Locacao de Imovel Comercial no Lucro Real*

IRPJ 25% R$ 25.000,00 25% R$ 25.000,00
CSLL 9% R$ 9.000,00 9% R$ 9.000,00
PIS/COFINS 9,25% R$ 9.250,00 Extinto ~
ISS == = Extinto =
CBS/IBS — - 26% x 30% = 7,8% R$ 7.800,00
TOTAL 43,25% RS 43.250,00 41,80% RS 41.800,00
Valor da locagdo: R$ 100.000,00 Nﬁ Reducao de 1,45%

*Sem considerar despesas e créditos.
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4 | Casos Praticos e Simulacoes Venda (Estoque)

V 4
PF: Venda de Imovel
IRPF 15% a 22,5% RS 150.000,00 15% a 22,5% RS 150.000,00
ISS — — Extinto —
CBS/IBS — — 26% x 50% = 13% RS 130.000,00
TOTAL 15% a 22,5% RS 150.000,00 28,00% RS 280.000,00
ﬁ Valor da compra: R$ 1.000.000,00 : Aumento de 86%

Valor da venda: R$ 2.000.000,00
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4 | Casos Praticos e Simulacoes Venda (Estoque)

PJ: Venda de Imovel no Lucro Presumido

IRPJ 8% x 25% = 2% R$ 40.000,00 8% x 25% = 2% R$ 40.000,00
GStl 12% x 9% = 1,08% R$ 21.600,00 12% x 9% = 1,08% R$ 21.600,00
PIS/COFINS 3,65% R$ 73.000,00 Extinto —
ISS — —_ Extinto —
CBS/IBS — - 26% x 50% = 13% R$ 130.000,00
TOTAL 6,73% R$ 134.600,00 16,08% R$ 191.600,00

Valor da compra: R$ 1.000.000,00 Aumento de 42%

Valor da venda: R$ 2.000.000,00 -
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4 | Casos Praticos e Simulacoes Venda (Estoque)

PJ: Venda de Imovel no Lucro Real*

IRPJ 25% R$ 250.000,00 25% R$ 250.000,00
EC5ll. 9% R$ 90.000,00 9% R$ 90.000,00
PIS/COFINS 9,25% R$ 185.000,00 Extinto —
ISS — — Extinto =
CBS/IBS — — 26% x 50% = 13% R$ 130.000,00
TOTAL 43,25%* R$ 525.000,00 37%* R$ 470.000,00

Valor da compra: R$ 1.000.000,00 - o
Valor da venda: R$ 2.000.000,00 Reducao de 10%

*Sem considerar despesas e créditos de PIS/COFINS.
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4 | Casos Praticos e Simulacdes

PJ: Venda de Imovel no Lucro Presumido, Real ou SIMPLES

IRPJ 25% RS 250.000,00 25% RS 250.000,00
CSLL 9% RS 90.000,00 9% RS 90.000,00
PIS/COFINS — — Extinto —

ISS — = Extinto =
CBS/IBS — — 26% x 50% = 13% R$ 130.000,00
TOTAL 34% RS 340.000,00 47% R$ 470.000,00

S e Aumento de 38%

MINFM
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Condominios
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5 | Tributacao nos Condominios Hoje

3

RATEIO DE
DESPESAS

CONDOMINIO EDILICIO: TAXA CONDOMINIAL: CONSEQUENCIA:

nao é contribuinte natureza de @ sem tributagéo direta
de IBS/CBS rateio de despesas
(regra geral) @ sem direito a crédito
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o OPCAO PELO REGIME REGULAR ‘

R Caso o condominio opte pelo
REGIME REGULAR:

Havera INCIDENCIA DE IBS E CBS
SOBRE TODAS AS TAXAS E DEMAIS
VALORES cobrados pelo condominio,
de seus conddminos e de terceiros.

'Y TR @ Valores cobrados Y/ /‘\ Receitas
‘a‘ condominiais | (@l dos condéminos 0y de terceiros

MINFM
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y 9 SEM OPCAO PELO REGIME REGULAR

(REGRA DOS 80%)

Desde que as TAXAS E DEMAIS VALORES
CONDOMINIAIS cobrados de seus condominos
representem MENOS DE 80% (oitenta por cento)
DA RECEITA TOTAL do condominio:

Ficara sujeito & INCIDENCIA DO IBS E DA CBS
SOBRE AS OPERAGOES COM BENS E
COM SERVICOS QUE REALIZAR.

0 Apropriara CREDITOS NA PROPORCAO h
— DA RECEITA DECORRENTE DAS OPERACOES
@ TRIBUTADAS, em relagdo a receita total
do condominio.
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y 9 SEM OPCAO PELO REGIME REGULAR

(REGRA DOS 80%)

Desde que as TAXAS E DEMAIS VALORES
CONDOMINIAIS cobrados de seus condominos
representem MENOS DE 80% (oitenta por cento)
DA RECEITA TOTAL do condominio:

Ficara sujeito & INCIDENCIA DO IBS E DA CBS
SOBRE AS OPERAGOES COM BENS E
COM SERVICOS QUE REALIZAR.

0 Apropriara CREDITOS NA PROPORCAO h
— DA RECEITA DECORRENTE DAS OPERACOES
@ TRIBUTADAS, em relagdo a receita total
do condominio.

MINFM
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®

Quando é vantajoso
para o condominio
optar pelo regime regular?
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3.1. Condominios com Receitas Proprias e Relevantes

(a2
L3

Locagao de areas
comuns
(antenas, rooftop,
midia)

L

Exploracdo de
espacos para eventos
(saldes de festa alugados

para nao condominos,
eventos corporativos)

MINFM

Exploracgao de
estacionamento

35

Prestacao de servigos
aos condominos
ou terceiros
(lavanderia, limpeza,
facilities, locagdo de
equipamentos etc.)

A

‘ Receitas de
publicidade

els

Concessao de uso
de areas comuns
(quiosques, food trucks,
operagoes sazonais)

/LR
no

Locagao de lojas ou
espacos comerciais
internos

—_—r

Cessao de espaco para
infraestrutura tecnolégica
(data centers, fibra dptica,
hubs de telecom)
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3.2. Condominios comerciais com condominos que se creditam

EDIFICIOS CORPORATIVOS

(lajes, shopping centers, business centers).

EXEMPLO CLASSICO:
i

gy
AQUI SURGE UM @ ISSO PODE GERAR:
PONTO SOFISTICADO: ——————
Se o condominio estiver no regime regular, @ Neutralidade econdmica
para os condéminos;

as cobrangas podem ser estruturadas
de forma que os condéminos (PJ) )
aproveitem créditos de IBS/CBS. Gé Ate reduchio do custo

efetivo da ocupagao.
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3.2. Condominios comerciais com condominos que se creditam

FAZ SENTIDO SE:

0 O Os conddminos forem

majoritariamente empresas
tributadas no regime regular;

Houver interesse coletivo

E @ em transformar

custo em crédito.
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i | N

()

Em que situacoes
a opcao pelo regime
regular nao é vantajosa?

oo
oo
oo

Oo
(] 0oo
\\ Q[] m 0o

MINFM
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3.3. Condominio residencial tipico

PROBLEMA:

: S G Ao optar pelo regime, vocé pode:
sem receitas proprias relevantes;

-__—ul Tributar a taxa condominial
88& apenas rateio de despesas. uz( (ou a0 menos criar forte
" — risco interpretativo);
. Sem gerar crédito suficiente
DDD. para compensar.
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3.3. Condominio com poucos custos tributaveis

SE OS PRINCIPAIS CUSTOS FOREM:

{Q\ folha
Q (porteiros, zeladores);

g?én encargos trabalhistas;
MIAFM A
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Conclusao
FATORES-CHAVE / FATORES-CHAVE
PARA OPTAR: \ PARA NAO OPTAR:
E__.. Alto gasto O@ Predomina
Ui(§)  com servigos tributéveis 8«7% folha de pagamento
800 Baixa proporcao #z Nao ha
V.@ de folha ol (X)  receitas estruturadas
oo Condominio - Condominio €
n EI com perfil comercial @ l"n"n o) residencial tipico
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Ainda que nao optante pelo | N N

regime regular da CBS e do IBS, - T C :
N h
-

o condominio edilicio é obrigado
ao cadastro no CNPJ;

0O condominio fica
obrigado a emitir
documentos fiscais.

MINFM
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Janssen Murayama ¢ socio fundador do escritorio,
possui mais de 25 anos de experiéncia, tanto em
contencioso quanto em consultoria tributaria; € graduado
em Direito e Ciéncias Contabeis pela Universidade do
Estado do Rio de Janeiro (UERJ), pds-graduado em
Direito Tributario, pelo Instituto Brasileiro de Estudos
Tributarios (IBET) e mestre em Direito Tributario pela
UERJ. Janssen € membro efetivo da Comissao de Direito
Financeiro e Tributario do Instituto dos Advogados
Brasileiros (IAB), fundador e membro do Conselho
Consultivo do Grupo de Debates Tributarios do Rio de
Janeiro (GDT-Rio), além de autor e coordenador de livros
e artigos cientifico-tributarios e professor convidado

do FGV Law Program.

janssen@murayama.com.br
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MURAYAMA, AFFONSO FERREIRA E MOTA

ADVOGADOS

contato@murayama.com.br
www.murayama.com.br

Rua do Ouvidor, 108 - 9° andar - Centro - Rio de Janeiro — RJ
+55 21 3197-3550
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