Reforma

J,,.ff""""Anﬁ{ise a L.C 1921412025

Tributari

i

// www/ errei"r-aadv;éyéapia.com.br_

INFORMATIVO XXXVI
Artigos 485 a 544

Para finalizar os artigos da Reforma Tributaria,
trataremos do periodo de transicao das operacoes
com bens imodveis, além de abordar as disposicoes
finais sobre a Lei Complementar n° 214/2025.

A Lei Complementar estabelece um regime especial
de tributacao para incorporacoes imobiliarias
vinculadas ao patrimonio de afetacao, voltado aos
contribuintes que ja tenham aderido ao regime
especifico de tributacao das incorporacoes
imobilidarias antes de 2029. Nesse modelo, o
pagamento da Contribuicao sobre Bens e Servicos
(CBS) ocorre de forma simplificada, com aliquotas
reduzidas aplicadas sobre a receita mensal recebida
pela incorporadora. Dependendo da modalidade da
incorporacao, a aliquota sera de 2,08% ou de 0,53%,
substituindo a aplicacao do regime regular do novo
sistema de tributos sobre o consumo.

Ao optar pelo regime especial de tributacao para

incorporacoes imobiliarias ~ submetidas  ao
patrimonio de afetacao, o contribuinte passa a se

sujeitar exclusivamente as regras especificas desse

regime, ficando afastada qualquer outra forma de
incidéncia do IBS e da CBS sobre a mesma
incorporacao. Além disso, o contribuinte que adotar
esse regime nao podera aproveitar créditos de IBS e
CBS. Também fica vedada a aplicacao de redutores
de ajuste e de redutor social, nao sendo possivel
utiliza-los nas vendas de imoveis decorrentes dessa

modalidade de incorporacao.

O contribuinte que estiver no regime regular do IBS
¢ da CBS e adquirir um imovel resultante de uma
incorporacao imobiliaria submetida ao regime
especial nao podera utilizar créditos desses tributos
referentes a compra do bem.

Quando um contribuinte enquadrado no regime
regular adquirir um imovel proveniente de uma
incorporagao imobiliaria submetida ao regime
opcional, essa operacao gerara um redutor de ajuste.
Esse redutor sera equivalente ao que seria aplicado
caso o imovel tivesse sido adquirido de um vendedor
que nao fosse contribuinte do regime regular desses
tributos.
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Os créditos de IBS e CBS obtidos a partir de custos €
despesas indiretos pagos pela incorporadora e
vinculados a cada incorporacao imobilidria deverao

ser estornados pela propria incorporadora.

Em relacao ao parcelamento do solo, o contribuinte
que realizar a venda de imoveis, podera optar por
recolner a CBS com base na receita bruta
efetivamente recebida, desde que tenha sido
efetivado antes de 1° de janeiro de 2029. Nessa
modalidade, o recolhimento sera feito com a aliquota
de 3,65% sobre a receita bruta recebida.

Ao optar por esse recolhimento, o contribuinte afasta
qualquer outra forma de incidéncia de IBS e CBS
sobre o parcelamento do solo. Essa opcao também
veda a apropriacao de créditos de IBS e CBS e impede
a deducao de redutores de ajuste e do redutor social
nas vendas dos imoveis.

O contribuinte sujeito ao regime regular que adquirir
imoveis de parcelamento do solo submetido ao
regime de tributacao mencionado anteriormente nao
poderd apropriar créditos relativos a aquisicao
desses bens. Nesses casos, as operagOes Serao
tratadas como se o imovel tivesse sido adquirido de
pessoa nao contribuinte, gerando apenas o redutor
de ajuste correspondente.

Considera-se receita bruta, no que se diz respeito ao
parcelamento do solo, o total das receitas obtidas
com a venda das unidades imobiliarias, incluindo
receitas  financeiras ¢ variacdbes monetarias
decorrentes dessas operacoes. O pagamento da CBS

nesse regime € definitivo, nao gerando direito a

restituicdo ou compensacao, exceto nos casos de
distrato.

As receitas, custos € despesas relacionados
exclusivamente ao parcelamento do solo nao devem
ser incluidos na apuracao da base de calculo da CBS
de outras atividades do contribuinte. Os custos €
despesas indiretos pagos mensalmente serao
apropriados a cada parcelamento
proporcionalmente aos custos diretos de cada
operacao em relacao ao total de custos diretos. Os
créditos de IBS e CBS decorrentes desses custos

indiretos deverao ser estornados.

O contribuinte tem a obrigacao de manter uma

escrituracao  contabil  separada  para  cada

parcelamento de solo submetido a esse regime.

Ja ao se tratar de locacao, cessao onerosa ou
arrendamento de iméveis com contratos por prazo
determinado, o contribuinte podera optar por
recolher IBS ¢ CBS com base na receita bruta
recebida. Essa opcao se aplica especificamente a
contratos nao residenciais pelo prazo original do
contrato, desde que firmados até¢ a data de
publicacao da lei e devidamente registrados ou
disponibilizados aos 0rgaos competentes.

O mesmo também poderd ser aplicado para os
contratos residenciais pelo prazo original ou até 31 de
dezembro de 2028, considerando o que ocorrer
primeiro, desde que comprovada a data de
celebracao do contrato por firma reconhecida,
assinatura eletronica ou pagamento da locacao.

As operacoes tributadas nesse regime estarao
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o contribuinte afasta qualquer outra forma de
incidéncia de IBS e CBS, nao podendo apropriar
créditos relativos as operacoes e estando impedida a
utilizacao de redutores sociais.

O pagamento dos tributos tem carater definitivo €
nao gera direito a restituicao ou compensacao.
Receitas, custos e despesas especificos dessas
operacoes nao devem ser considerados na base de
calculo da CBS e do IBS de outras atividades do
contribuinte. Os custos ¢ despesas indiretos pagos
mensalmente deverao ser apropriados em cada
operacao de acordo com a proporc¢ao de suas receitas
em relagcao a receita total do contribuinte, € 0s
créditos correspondentes deverao ser estornados.

Assim como no parcelamento do solo, o contribuinte
também devera manter uma escrituragcao contabil
segregada, de forma que identifique as operagoes
submetidas ao regime de tributagao.

A partir do ano de 2029, o contribuinte podera
deduzir da base de calculo do IBS na venda de um
imovel os valores pagos na aquisicao de bens ¢
servicos  utilizados na  incorporagao, no
parcelamento do solo ou na construcao do imovel,
desde que essas aquisicoes tenham ocorrido entre 1°

de janeiro de 2027 ¢ 31 de dezembro de 2032.

Poderao ser deduzidos apenas os valores relativos a
bens e servicos que estejam sujeitos ao ICMS ou ISS,
contabilizados como custo directo do imovel e
comprovados por documento fiscal. Nos casos de
incorporacao ou parcelamento do solo, também ¢
possivel deduzir custos e despesas indiretos sujeitos

a ICMS ou ISS, que serao alocados

proporcionalmente aos  custos diretos do
empreendimento em relacao ao total de custos

diretos do contribuinte em todas as suas atividades.

Os valores dedutiveis da base de calculo do IBS e da
CBS relativos a aquisicao de bens e servicos deverao
ser multiplicados por 1 para aquisicoes feitas entre
2027 ¢ 2028, por 0,9 para aquisicoes feitas em 2029,
0,8 para aquisicoes feitas em 2030, 0,7 para
aquisicoes feitas em 2031 e 0,6 para aquisicoes feitas
em 2032.

Arespectiva deducao nao impede que o contribuinte
continue a aproveitar os créditos de IBS e CBS pagos,
nem prejudica a aplicacao dos redutores de ajuste ¢
do redutor social. No entanto, essa deducao nao se
aplica se o contribuinte tiver escolhido o regime
especial de tributacao previsto para incorporacoes
ou parcelamentos de solo.

Caso o valor a ser deduzido ultrapasse a base de
cdlculo do IBS de um determinado periodo, ele
podera ser usado para ajustar a base de calculo de
periodos anteriores ou posteriores, desde que se

refira a0 mesmo imovel ou empreendimento.

Areceita total de IBS e CBS arrecadada nas operacoes
de locacao, cessao onerosa ou arrendamento de
imoveis sera repartida entre a parcela destinada a
CBS ¢ as parcelas estaduais € municipais do IBS,
obedecendo a proporcao das aliquotas vigentes no
momento do fato gerador.

Em casos de fusdo, extincao ou incorporacao de

ministérios, secretarias ou outros oOrgaos da
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administracao publica, cabera ao chefe do Poder

Executivo da Uniao designar qual 6rgao assumira as
responsabilidades previstas na norma.

Para efeitos de classificacao fiscal de produtos e
servicos, a Lei determina a utilizacao da
Nomenclatura Comum do  Mercosul/Sistema
Harmonizado (NCM/SH) e da Nomenclatura
Brasileira de Servicos (NBS). Os codigos previstos na
Lei seguem essas nomenclaturas, ¢ alteracoes
futuras que modifiquem a classificacao fiscal nao
prejudicarao a aplicacao das regras baseadas nas

classificagoes anteriores.

Além disso, quaisquer referéncias a indices € taxas,
como a taxa SELIC, a taxa DI ou o IPCA, abrangem
também os indices ou taxas que venham a substitui-
los.

A Lei Complementar ¢ encerrada com a alteracao de
diversos dispositivos de Leis Ordinarias, Leis
Complementares, Medidas Provisorias ¢ Decretos,
de forma que permita que a Reforma Tributaria
venha ser efetivamente aplicada.

Ferreira e Ferreira Advocacia esta a disposicao para
quaisquer esclarecimentos adicionais julgados

necessarios.
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