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Reforma Tributaria Reconfigura a Dinamica Fiscal do Setor Imobiliario Margens e viabilidade passam
a depender de novas estratégias de planejamento tributario.

Muito ja se falou que os efeitos da Reforma Tributaria véo além do' conhecimento das novas
bases de calculo e aliquotas. Alteragdes estruturais nas empresas, tais como: remodelagem no
setor de compras, mudancas em contratos, novas demandas' consultivas e ‘juridicas, melhores
ERPs, dentre outras melhorias serao necessarios, o que demandara“ investimento do setor.
Embora essa preocupagao seja real, o desconhecimento sobre quais estratégias podem mitigar
custos tributarios pode transformar todo esse preparo, em mero. custo financeiro, sem efetivo
retorno a empresa.

Em reunides com empresarios percebemos reagdes ‘de perplexidade e preocupagédo, face a
drastica mudanga no modelo de tributagdo do seguimento, lembrado a célebre frase de Vitor
Hugo, em :

“No meio do caminho da nossa vida, me encontrei por uma selva escura’.

A incerteza é natural porque o empresario ainda associa a tributacdo da venda de iméveis no

lucro

presumido a aliquota fixa de 6,73%. Com a reforma, no entanto, expressdes como base ampla,
nao

cumulatividade, redutor de ajuste, redutor social e valor de referéncia passam a integrar o
célculo e

tornam o cenario imobilidrio mais complexo.

O fato é que a promulgacdo da Emenda Constitucional 132/2023 e, subsequentemente, da Lei
Complementar .214/2025 (LC 214/2024), marca uma das mais significativas transformag¢des no
sistema tributario brasileiro, encerrando o regime cumulativo de PIS e COFINS e inaugurando o IVA
Dual (Imposto. sobre Bens e Servigos - IBS e Contribuicdo sobre Bens e Servigos - CBS). Para o
setor imobiliario, essa reforma transcende a mera alteragdo de aliquotas, impondo uma profunda
mudanca de
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“mentalidade fiscal”. Nesse novo cenario, o planejamento tributario assume um papel estratégico
e essencial para a viabilidade econdmica dos empreendimentos, sen&do vejamos.

> 1.0 Novo Paradigma: Neutralidade e a Nao Cumulatividade Plena

O Imposto sobre Valor Agregado (IVA), globalmente reconhecido, visa a neutralidade fiscal,
eliminando o "efeito cascata" que encarecia o produto final e distorcia decisdes de produgdo. Sua
principal caracteristica € a nao cumulatividade, que permite a deducgao integral do imposto pago
nas etapas anteriores da cadeia produtiva. Para a construgao civil, com cadeias produtivas longas, a
cumulatividade anterior era particularmente prejudicial., embora passasse despercebida. A incluséo
de imoveis no sistema de débito e crédito do IBS e CBS busca eliminar essa cumulatividade e
promete fomentar a modernizagao do setor.

A principal caracteristica da nova estrutura tributéria € a ndo cumulatividade ampla, com direito a
crédito do IVA pago na etapa anterior. Contudo, esse direito ndo.¢é absoluto, havendo complicadores
ou limitagdes para determinados insumos, como terrenos, ‘bens do-ativo imobilizado, mao de obra
direta e servigos adquiridos com fragilidade documental., 'ou-seja, a informalidade existente em
partes do setor podera comprometer bastante a carga fiscal no novo cenario de reforma. Além disso,
a base de calculo sera padronizada (salvo regimes especiais), com cobranga no destino. Na pratica,
beneficios fiscais regionais e regimes especiais, comd o RET (Regime Especial de Tributagao),
serdo eliminados, reduzindo estratégias anteriores de mitigagao da carga tributaria.

Ademais, estruturas corriqueiras como holdings controladoras, SPE, e SCP poderéo ter custos de
IVA em operagdes que se enquadrem como nao onerosas ou abaixo de valor de mercado, face
regras tributarias especificas dirigidas as chamadas Partes Relacionadas. Esse tema é delicado,
pois podera trazer a grupos empresariais impactos tributarios indesejados. Sé para exemplificar:
sera que uma contribuigdo em servigcos de sécio a uma SCP pode ser fato gerador de IVA (afinal ja
termos problemas de contribuigdo em servigos para SCP, no ambito de imposto de renda.) E muito
importante ficar atento!
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» Redesenho das Bases Tributaveis e Regimes Especificos

A Lei Complementar 214/2025 introduziu regimes especificos para o setor imobiliario para adaptar a
tributacédo as suas particularidades e dificuldades, quais sejam:

Compra e Venda (Alienagao): As operagdes de alienagdo de bens imdveis, em geral, terdo aliquotas
de IBS e CBS reduzidas em 50%. Foi criado o Redutor de Ajuste, um mecanismo crucial para mitigar
a tributagdo sobre o estoque existente antes da reforma e a cumulatividade. Seu valor inicial pode ser
o valor de aquisigdo (atualizado pelo IPCA) ou o valor de referéncia do imével, incluindo outros custos.
Mas existem distor¢des no redutor que noutra oportunidade abordaremos. O Redutor Social foi
instituido para imoveis residenciais novos (até R$ 100.000) e lotes residenciais (até R$ 30.000),
funcionando como “uma faixa de aliquota zero” e introduzindo uma progressividade na tributagao.
Aluguéis (Locagao, Cessao Onerosa e Arrendamento): Essas operacoes desfrutam de uma
reducao ainda maior nas aliquotas de IBS e CBS, sendo reduzidas em 70%. Apesar da reducao,

o0 modelo atual ndo prevé um redutor de ajuste especifico para operagdes de locagao, criando

uma distor¢do econémica e concorréncia desleal para empresas com estoque de.imoéveis

anterior a reforma ou que adquirem de nao contribuintes para locac¢ao:.Ha também um redutor

social mensal de R$ 600 para locacdo de imdveis residenciais. A LC-214/2025 estabeleceu

o regime de caixa para incorporacdes imobiliarias, locacdes € servicos de intermediagéo, o que
beneficia o fluxo de caixa das empresas. :

Permuta de Iméveis: O IBS e a CBS nédo incidem nas operagdes de permuta de bens imoveis,

exceto sobre a torna, que sera tributada. Entretanto; podemos ter situagdes atipicas que gerem
discusséo.

Servigcos de Construgao Civil: Estes servigos estdo sujeitos a um regime especifico com redugao de
50% nas aliquotas de CBS e IBS. O fornecimento de materiais para a obra ndo descaracteriza a
operagao como prestacao de servigos de construgao civil.

Tratamento para pessoas fisicas: A incidéncia de Imposto sobre Bens e Servigos (IBS) e
Contribuigdo sobre Bens e Servicos (CBS) para pessoas fisicas no setor imobiliario é regulada

por um regime especifico, que inicialmente isenta operagdes de uso e consumo néo relacionadas

a atividades econémicas imobiliarias. Contudo, uma pessoa fisica pode ser qualificada como
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contribuinte se atender a determinados critérios de volume de operagdes ou receita: para locacéao,
cesséo onerosa e arrendamento, exige-se receita anual superior a R$ 240 mil no ano anterior e
operagdes com mais de trés imoveis, ou receita superior a R$ 288 mil no ano vigente, ou mais de
trés iméveis. Ja para venda e cessao de direito, a qualificagdo ocorre com operagdes envolvendo
mais de trés imdveis no ano anterior ou vigente, ou mais de um imével construido pelo préprio
alienante nos cinco anos anteriores. Os limites de receita sdo ajustados mensalmente, e.a
qualificagcdo da pessoa fisica neste regime imobiliario especifico tem prioridade sobre outras regras
de qualificagdo de contribuinte. Locagdes residenciais de curta duracdo (menos de 90 dias) por
contribuintes sao tributadas sob as normas de hotelaria, embora persista o debate sobre a aplicagcao
dos critérios de qualificacdo da pessoa fisica para essas situagcoes, e ha incerteza sobre o
tratamento tributario da parcela da receita que fica abaixo do limite minimo quando a pessoa fisica ja
esta qualificada como contribuinte. Havera uma matematica para saber quantos iméveis devem ser
transferidos para um PJ, quantos ficam tributados na PF e para quem se aluga (lembrem-se da
tributagéo especial com operagdes com partes relacionadas).

> Nao bastassem tantos detalhes, ndo podemos esquecer da tributagido de dividendos que se

aproxima. Esta também tera forte impacto no bojo dos planejamentos fiscais imobiliarios!

Portanto, constata-se uma mudancga radical no atual modélo de tributagdo. Nao cumulatividade,
débitos x créditos, redutor de ajuste e valor de reférénqia impactarao sobremaneira o resultado do
negocio. Por exemplo, qual a melhor opgéo de negécio: comprar um imével de uma PF ou de
uma PJ, quando o desejo é alugar por uma holding imobiliaria? Um erro nessa aquisigao fara
grande diferengca em termos de custo tributario. Por isso afirmamos que havera diametral mudanga
na forma de constituicdo de holdings, SPE, SCP, compra de imoéveis, dentre outros modelos de
negocio.

Eis que surge a necessidade de remodelar do ponto de vista fiscal as operagbes da
empresa e se adaptar ao novo.
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> 4. Split Payment e Riscos em Operagoes entre Partes Relacionadas

split payment, ou seja, o recolhimento automatico do tributo no O sistema prevé o uso de

momento do pagamento pela fonte pagadora. A empresa recebe o valor da operacéo ja liquido do
imposto. Esse mecanismo reduz o controle financeiro do contribuinte sobre o fluxo de caixa dos tributos

e aumenta o poder de fiscalizagdo do Fisco. Com isso, a conformidade tributaria exige sistemas
integrados, emissao correta de documentos fiscais e rastreabilidade em tempo real. Inconsisténcias entre
0 que é declarado, pago e apropriado como crédito poderao gerar glosa imediata, sem necessidade de
fiscalizagdo presencial. Estima-se que o split payment aumentara em R$ 500 bilhées a arrecadagao
(grande parcela desse valor refere-se ao que é hoje sonegado). Esse é um ponto critico para as empresas
que costumam financiar-se com o atraso de pagamentos de tributos. Essa estratégia de fluxo de caixa
tende a reduzir ou acabar.

A Lei Complementar 214/2025 introduziu também regras antielisivas (Art. 5°) que preveem a incidéncia de IBS
e CBS sobre fornecimentos ndo onerosos ou a valor inferior ao de mercado entre contribuintes e partes
relacionadas. Isso abrange situagbes como a transmissao de bens de uma holding para soécios ou acionistas
(n&o contribuintes) por devolugao de capital ou dividendos "in natura", quando na produgao de tais bens houve
aproveitamento de créditos. Um ponto especialmente sensivel ocorre quando um imovel é fornecido por uma
empresa a um sécio ou parente para uso pessoal: embora o Art. 5° preveja a tributacéo, o Art. 57 veda o direito
ao crédito de IBS/CBS por se tratar de uso ou consumo pessoal. Isso pode levar a tributagdo em cascata ou
perda de créditos, especialmente para holdings patrimoniais. “E bom ficar de olho™!

5. O Planejamento Fiscal como Fator de Viabilidade Econémica

Apesar das relevantes mudancgas e promessa de simplificagdo, a Reforma Tributaria ndo elimina a
importancia do planejamento fiscal; ao contrario, ela o eleva a uma condigéo indispensavel. Nao
havera margem de ganho real sem uma engenharia tributaria integrada, preventiva e continuamente

ajustada. A partir de 2026, o planejamento deixara de ser feito apenas para fins de economia
tributaria, sendo utilizado para, dentre outros fins:

« Calcular a viabilidade de empreendimentos com base em simulagdes tributarias integradas.
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*  Modelar a apropriagao de créditos da CBS e do IBS ao longo do ciclo do projeto. Estruturar clausulas
. de variagao fiscal em contratos com investidores, adquirentes e parceiros. Avaliar os impactos do

novo sistema nas margens liquidas e no retorno sobre o investimento; dentre outros;

> 5. Acgoes Imprescindiveis para o Setor Imobiliario e a Fase de Transicao

Além das questdes de ordem contabil e tributaria, a adaptacédo a reforma exigira uma série de

acbes imediatas e estratégicas, a exemplo de:

* Revisao Urgente de Contratos e Estruturas Societarias:
E imperativo mapear detalhadamente todos os contratos com impacto fiscal direto (e.g.,
permuta, venda, locagéo, afetagéo) para identificar riscos e oportunidades sob as novas regras.

Estruturas societarias como SPEs e SCPs devem ser repensadas e reestruturadas para
otimizar os direitos a crédito e evitar cargas tributarias indiretas nao intencionais: ]

o Modelos contabeis e regimes de apuragao precisam ser revistos. Nunca a contabilidade em
termos tributarios sera tdo importante. As.empresas terdo que ter em seu quadro contadores
altamente preparados e assessorados. :

. Compliance Tributario e Gestao Documental Qualificada:

Com a implementagao do split payment e a fiscalizagdo automatizada, a conformidade

tributaria exigira sistemas integrados, emisséo correta de documentos fiscais e

rastreabilidade em tempo real.

E crucial investir em sistemas robustos de compliance tributario e gestido documental digital
qualificada, prevenindo glosas automaticas, ou terceirizar essa gestao.

. Governanca Fiscal Proativa: A analise tributaria deve ser integrada desde as fases iniciais de
concepgao e prospecegao de projetos, e ndo apenas vista com o simplismo da “conta” de 6,73%.

A fase de transicao(2026-2032) é crucial para a adaptacao de sistemas, capacitagao de equipes

e reestruturagao contratual e societaria. Sera um grande desafio para as empresas.
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> 6. Conclusao

A Reforma Tributaria muda ndo apenas as regras do jogo, mas o proprio tabuleiro. No' setor
imobiliario, onde margens séo calculadas no detalhe e a previsibilidade fiscal € determinante, o
planejamento tributario passa a ser um eixo estruturante da operagao. A inteligéncia fiscal
aplicada e o suporte de consultorias especializadas serdo os fatores diferenciais que
determinardo a capacidade de adaptagao, crescimento e competitividade das empresas. Mais do
que compreender as hovas normas, € preciso reposicionar a tributacdo como elemento central da
modelagem de negdcios. Acreditamos que apds a fase de transicdo e adaptacdo ao modelo novo,
podera haver melhorias no setor, mas até la havera uma dura “curva de aprendizagem”.

Sob a pressao de tantas mudangas em tdo pouco tempo, vale lembrar Guimaraes Rosa: “o perigo
néo esté apenas no inicio nem no fim — ele se impde no meio da travessia”. E exatamente ai que o
empresario que hesitar pode perder o rumo.”
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