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Regime Especifico para Imoveis

Fato gerador de IBS/CBS
« Operacdes com imoveis realizadas por contribuinte sujeito ao regime regular de IBS/CBS

Operacodes sujeitas ao Regime Especifico para Imdéveis
« Alienacao de imovel, inclusive de incorporacao ou parcelamento
« Ato oneroso translativo ou constitutivo de direitos reais sobre imovel
« Locacao, arrendamento, servidao, cessao de uso, direito de passagem
« Servicos de administracao e intermediacao de imovel

Operacoes excluidas do Regime Especifico para Imoéveis
« Construcao civil

Ponto de debate
« Possivel reestruturacao da forma de contratacao da construcao




Contribuinte de direito

Quem é contribuinte sujeito ao regime regular de IBS/CBS
« Alienante do imovel ou de direito a ele relativo
» Instituidor ou transmitente, por ato oneroso, de direitos reais sobre o imovel
« Locador ou arrendador de imovel
« Adquirente em adjudicacao, remicao e arrematacao em hasta publica do imovel

Quem néo é contribuinte sujeito ao regime regular de IBS/CBS
» Pessoa fisica no regime regular, se nao usar o imovel de forma preponderante em suas atividades

Ponto de debate
» Pendente a definicdo da preponderancia (3 vendas no ano? Valor determinado de locaco?)




Base de Calculo

Nocao geral da base de calculo
« A base de calculo € o valor agregado, ou seja, o valor da operacao de venda,
locacao ou servico, menos redutores de ajuste e social, menos IBS/CBS pagos

Valor da operacao de alienacao
« A base de calculo sera o maior entre o valor de referéncia ou o valor de alienacao
« A partir de 2027, o valor de referéncia constara no Cadastro Imobilidrio Brasileiro
« Na falta do valor de referéncia, o contribuinte deve provar o valor de mercado

Valor da operacao de locacao
« A base de calculo sera a locacao menos impostos, taxas, emolumentos e condominio

Ponto de debate

- |legalidade da vinculacdo da base de calculo ao valor de referéncia (Tema 1.113/ST))
 Inversdo do 6nus da prova do valor de mercado

« Deducao da taxa de administracao na apuracao do valor da locacao

« Deducao de ITBI, IPTU, outorga onerosa e doacoes ao Poder Publico na apuracao do
valor de alienacao




Redutor de Ajuste

Nocao geral do redutor de ajuste
« O redutor de ajuste corresponde ao:
« Valor de referéncia do imdével em 31/12/2026, para imdveis adquiridos até esta data
« O menor entre o valor de aquisicado ou o valor de referéncia, para imoveis adquiridos a partir de
01/01/2027 de alienante nao sujeito ao regime regular de IBS/CBS
« O saldo nao utilizado do redutor de ajuste, para imoveis adquiridos a partir de 01/01/2027 de
alienante sujeito ao regime regular de IBS/CBS

Redutor de ajuste na alienacao de imével
* Na alienacao de imovel, a base de calculo pode ser reduzida pelo saldo do redutor de ajuste

Redutor de ajuste na locacao de imoével
« Na locacdo de imdvel, a base de calculo pode ser reduzida em 1/360 por més do valor do
redutor de ajuste na data da sua constituicao

Ponto de debate
« O valor de referéncia podera ser atualizado?
« Por que o redutor de ajuste € o menor entre o valor de aquisicado ou o valor de referéncia,
enquanto a base de calculo € o maior entre o valor de alienacao ou o valor de referéncia?
« Por que areducao levara 30 anos?
« Para fins de repasse na cadeia, o credito presumido ndo € melhor do que o redutor da base?




Redutor Social

» Deducéo de R$ 100.000,00 por imdvel residencial novo alienado

« O valor deveria ser corrigido pela inflacao?
« O mesmo valor sera aplicado para todo o territorio nacional?
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Aliquota

Reducao em 20% da aliquota padrao de 26,5%,
totalizando uma aliquota de 21,2%




RET de incorporacao imobiliaria e
parcelamento do solo

w Novas aliquotas

RET Antes RET Depois

w Novo regime

Na alienacao das unidades
Imobiliarias, IBS/CBS serao

1,92% de IRPJ/CSL 1,92% de IRPJ/CSL

Geral 5 08% de PIS/COFINS ~ 21,2% de IBS/CBS devidos em cada pagamento ou
quando o pagamento se tornar
PMCMV 0,47% de IRPJ/CSL 0.47% de IRPJ/CSL dew.do, O que ocorrer primeiro
0,53% de PIS/COFINS  21,2% de IBS/CBS (regime de competéncia)

w Ponto de debate

« Quem ja manifestou a opcao irretratavel pelo RET sera afetado pelas novas aliquotas?
« Sera necessario recolher IBS/CBS sobre parcelas vencidas, ainda que inadimplidas?



RET de incorporacao imobiliaria e
parcelamento do solo (cont.)

w Apuracao por obra W Saldo credor de IBS/CBS

A apuracao de IBS/CBS sera feita para cada E vedado qualquer pedido de ressarcimento
empreendimento de construcao civil, do saldo credor de IBS/CBS durante a
vinculada a um CNPJ ou CPF especifico, construcao da obra. Eventual saldo credor
considerando cada obra de construcao civil podera ser objeto de pedido de

como um centro de custo distinto ressarcimento apos a conclusao da obra e a

emissao do “habite-se” ou, opcionalmente,
ser compensado com os valores de IBS/CBS
relativos a outras operacoes tributadas do
contribuinte



Transicao de PIS/COFINS
para CBS

Créditos de PIS/COFINS com base na depreciacao
Os créditos de PIS/COFINS que, ate a extincao
desses tributos, estiverem sendo apropriados com
base na depreciacao deverao permanecer sendo
apropriados como creditos presumidos da CBS.



Calculo

Base de calculo
Redutor de Ajuste
Redutor Social

Aliquota

Créditos de
IBS/CBS pagos

Locacao

Aluguel

1/360 do valor do
redutor de ajuste

N/A

21,2%

Sim

Venda
residencial
usado ou
comercial

Valor da venda ou
de referéncia

Saldo do redutor
de ajuste

N/A

21,2%

Sim

Venda
residencial
nOVOo

Valor da venda ou
de referéncia

Saldo do redutor
de ajuste

R$ 100.000,00

21,2%

Sim



Coletiva de
Imprensa

“A tributacao imobiliaria sera
mais progressiva. Se hoje a
progressividade se manifesta na
diferenca entre as aliquotas do
RET, sendo 4% para
incorporacoes em geral e 1%
para PMCMV, amanha
provavelmente a tributacao sera
reduzida para iméveis PMCMV e
aumentada para imoveis de alto
padrao.”

E o imovel de médio padrao?



132,
Fundos de Investimento Imobi liaz;('i:
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Os fundos de investimento sao considerados fornecedores .
e, como tais, contribuintes de IBS/CBS.

As operacoes de venda e locacao de Imodveis pelos
Fundos de Investimento Imobiliario sujeitam-se ao regime
especifico de incidéncia de IBS/CBS previsto para
operacoes com Imoveis realizadas por contribuinte sujeito
ao regime regular de IBS/CBS.



Shopping centers

Condominio edilicio

O condominio edilicio ndo é contribuinte de IBS/CBS, mas
pode optar pelo regime regular de IBS/CBS, caso em que
o IBS e a CBS incidirdo sobre todas as taxas e demais
valores cobrados pelo condominio dos seus condéminos.

Simples Nacional dos lojistas

Os lojistas optantes pelo Simples Nacional ficarao sujeitos
as regras deste regime e, salvo se exercerem a opg¢ao de

apurar e recol

ner IBS/CBS pelo regime regular, ndo

poderao apropriar creditos desses tributos pagos sobre

as operacoes de

locacao de imovel nos shopping centers.
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