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RESUMO

O presente trabalho analisa os reflexos da Reforma Tributaria, instituida pela Emenda
Constitucional n® 132/2023 e regulamentada pela Lei Complementar n°® 214/2025, sobre
as incorporadoras imobilidrias optantes pelo Regime Especial de Tributagdo (RET) no
Lucro Presumido. O RET, previsto na Lei n® 10.931/2004, permite o recolhimento
unificado de PIS, COFINS, IRPJ e CSLL mediante aliquota tinica de 4% sobre a receita
bruta, dispondo de simplificagdo e redugdo da carga tributaria. Com a Reforma, tributos
como PIS e COFINS serdo substituidos pela Contribui¢do Social sobre Bens e Servigos
(CBS), e sofrerao incidéncia do Imposto sobre Bens e Servigos (IBS), que adotardo
regime ndo cumulativo, enquanto IRPJ e CSLL permanecem inalterados. O estudo adota
metodologia dedutiva, combinando analise tedrica e simulacdao quantitativa, para avaliar
os impactos da extingdo progressiva do RET, que estd prevista para 2033, sobre a
competitividade e a sustentabilidade fiscal do setor. Os resultados demonstraram que a
migracdo para o novo sistema tributdrio resultard em aumento significativo da carga
tributéria efetiva, podendo alcancar 14,42% perante os atuais 4% do RET, representando
uma elevacao nos valores devidos. Conclui-se que o planejamento tributario estratégico
e a adesdo oportuna ao RET durante o periodo de transi¢do sdo essenciais para minimizar
os efeitos da Reforma e assegurar a continuidade operacional das incorporadoras.

Palavras-chave: Reforma Tributaria; Incorporagao Imobiliaria; RET.



ABSTRACT

This study examines the effects of the Brazilian Tax Reform, introduced by Constitutional
Amendment No. 132/2023 and regulated by Complementary Law No. 214/2025, on real
estate developers opting for the Special Taxation Regime — RET (a simplified regime for
the construction sector) under the Presumed Profit system (simplified corporate income
tax model). Established by Law No. 10,931/2004, the RET allows the unified collection
of PIS and COFINS (federal contributions), IRPJ (corporate income tax), and CSLL
(social contribution on net profit) at a single rate of 4% on gross revenue, providing
simplification and reduction of the tax burden. With the Reform, PIS and COFINS will
be replaced by the Social Contribution on Goods and Services — CBS (a new federal
value-added tax, VAT) and will also be subject to the Goods and Services Tax — IBS (a
new state VAT), both under a non-cumulative regime, while IRPJ and CSLL remain
unchanged. The study adopts a deductive methodology, combining theoretical analysis
and quantitative simulation, to evaluate the impacts of the progressive phase-out of the
RET, scheduled for 2033, on the sector’s competitiveness and fiscal sustainability. The
results show that the transition to the new tax system will significantly increase the
effective tax burden, potentially reaching 14.42% compared to the current 4% under the
RET, thus raising payable amounts. It is concluded that strategic tax planning and timely
use of the RET during the transition period are essential to mitigate the effects of the
Reform and to ensure the operational continuity of real estate developers.

Keywords: Tax Reform; Real Estate Development; RET.
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1 INTRODUCAO

A tributagcdo exerce um papel decisivo e essencial nas atividades empresariais,
independentemente do ramo de atuagdo. A legislagdo brasileira oferece diferentes opgdes
de regime de tributagdo, um desses ¢ o Regime Especial de Tributagdo (RET) para
Incorporagdes Imobiliarias previsto na Lei n° 10.931/2004.

O RET ¢ uma sistematica simplificada que permite o recolhimento unificado dos
tributos federais: Programa de Integracdo Social (PIS), Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social (COFINS), Imposto de Renda das Pessoas Juridicas
(IRPJ) e a Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), por meio da aplicagdo de
uma aliquota unica de 4% sobre a receita mensal obtida com a venda das unidades
imobiliarias do empreendimento (Lei n® 10.931/2004).

Com a promulgacdo da Lei Complementar n® 214, de 16 de janeiro de 2025, que
regulamenta a Reforma Tributéria instituida pela Emenda Constitucional n® 132/2023, o
cenario tende a apresentar mudangas significativas.

A nova Reforma Tributaria cria o Imposto sobre Bens e Servigos (IBS), a
Contribuicao Social sobre Bens e Servigos (CBS) e o Imposto Seletivo (IS), substituindo
cinco tributos atualmente vigentes: PIS, COFINS, Imposto sobre Produtos
Industrializados (IPI), Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servigos (ICMS) e o
Imposto sobre Servigos (ISS).

Deste modo, o mercado imobilidrio serd impactado quanto ao PIS e a COFINS,
que serdo substituidos pela CBS e com regime de ndo cumulatividade. Ja o IRPJ e a CSLL
nao sofrerdo alteragdes, permanecendo com regras proprias (Brasil, 2025a).

Um dos principais pilares da Reforma Tributaria ¢ a adogao do Imposto sobre
Valor Agregado (IVA) dual, que propde a simplificagao e unificacdo do sistema tributario
nacional, impactando diretamente os regimes especiais, como o RET, cuja extingdo esta
prevista para ocorrer até 2033, de acordo com periodo de transi¢ao estipulado.

No Brasil, a incorporagdo imobilidria € regulamentada pela Lei n® 4.591/1964. No
entanto, no setor imobiliario, ¢ comum que uma mesma empresa atue simultaneamente
como incorporadora e construtora, executando ambas as fun¢des de forma integrada. Por
esse motivo, os termos “constru¢do” e “incorporagdo” sdo frequentemente usados como
sindbnimos no cotidiano do mercado. Contudo, sob a otica juridica e tributaria, essas
atividades possuem naturezas distintas, cada uma com as proprias implicacdes legais e

fiscais.



13

A Lei n® 4.591/1964, artigo 28, paragrafo tUnico, considera incorporacio
imobiliaria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, para
alienacdo total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificacdes compostas de
unidades autonomas. O artigo 29 da mesma lei, por sua vez, define que a pessoa fisica ou
juridica pode ser considerada incorporador, independentemente de ser comerciante
(mesmo ndo sendo diretamente responsavel pela constru¢ao), quando se compromete com
a venda das fragoes ideais do terreno vinculadas as unidades autonomas em edificios sob

o regime de condominio, ou a realiza.

O~

Mesmo com vetos a trechos desses dois dispositivos, o conteido mantido

[ooR

suficiente para definir a atividade de incorporag¢do imobilidria como aquela voltada
construgdo e a comercializacao de unidades autonomas. Ja a atividade do incorporador ¢
caracterizada pela funcao de coordenar todo o processo de incorporagdo, garantindo a
conclusao e a entrega da obra dentro do prazo, do or¢amento e das condigdes previamente
estabelecidas.

A construgdo civil e a incorporacdo imobiliaria, por mais que aparentem ter o
mesmo significado, possuem conceitos e aplicabilidades distintas no ambito tributario.
No contexto do RET, essa diferenciacao altera significativamente o cenario de adesao,
uma vez que o referido regime especial se aplica exclusivamente as incorporagdes
imobilidrias.

Assim, compreender a diferenga entre esses conceitos ¢ fundamental para a
aplicacdo adequada das normas vigentes e estudo tributario.

No atual momento de adaptacdo a Reforma Tributaria, faz-se necessario
compreender os possiveis efeitos que a extingdo do RET poderd causar nas
incorporadoras imobilidrias, tornando-se necessaria a adogao de medidas e estratégias que
possibilitem as incorporadoras imobilidrias atravessarem o periodo de transi¢ao da
Reforma Tributaria, sem sofrer perdas significativas, minimizando custos fiscais nos
limites da legalidade e assegurando maior seguranca juridica para o setor.

Deste modo, questiona-se: quais serdo os efeitos da Reforma Tributaria sobre o
regime especial de tributacdo para as incorporadoras imobilidrias, € como essas empresas
poderdo se adaptar a um novo cenario fiscal?

Em busca dessas respostas, este trabalho tem o objetivo de investigar os impactos
decorrentes da extingdo do RET para incorporadoras imobiliarias durante a transi¢do da

Reforma Tributaria, estabelecida por meio da Emenda Constitucional n® 132/2023. Os
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resultados poderao servir como subsidio para auxiliar incorporadoras imobilidrias durante
este processo de adaptacao.

Neste estudo, foi adotada uma abordagem metodologica que combinou a analise
tedrica, fundamentada na revisao da literatura pertinente, com métodos quantitativos
baseados na andlise de dados secundarios disponiveis na literatura e em legislagdes
vigentes. Além disso, a pesquisa seguiu uma linha dedutiva, a fim de extrair objetos de
pesquisa de uma formulacao geral, testando a teoria para validar e analisar os impactos
da Reforma Tributéria sobre as incorporadoras imobilidrias (Carneiro, 2022).

Este estudo esta estruturado em trés seg¢des, que exploram, de forma abrangente,
os impactos da Reforma Tributaria nas Incorporadoras Imobilidrias optantes pelo RET no
Lucro Presumido.

A primeira se¢do apresenta uma analise do contexto historico e economico das
incorporagdes imobilidrias, examinando suas transformacdes ao longo do tempo e os
fatores que influenciaram seu desenvolvimento. Nesse cendrio, o caso da Encol ¢
enfatizado como um marco significativo, servindo como pilar para alteracdes legislativas
voltadas a protecao do patrimdnio dos adquirentes de imoveis, por meio da institui¢ao da
afetacdo patrimonial, um instrumento destinado a assegurar maior seguranca juridica e
financeira nos empreendimentos imobiliarios.

A segunda secdo trata dos aspectos gerais da reforma tributaria, explorando as
modificagdes no RET trazidas pela reforma, as diferencas entre os regimes cumulativo e
ndo cumulativo de tributacdo e os efeitos desses regimes sobre as operacdes das
incorporadoras. A incidéncia e o aproveitamento de créditos de CBS e IBS sobre bens
imoveis também sdo discutidos, além das alternativas disponiveis para as incorporadoras
durante o periodo de transigdo até 2033.

A terceira e ultima sec¢do apresenta uma simulagdo empresarial, na qual se analisa
o impacto das mudangas tributarias em uma empresa ficticia. A simulagdo observou
diferentes cenarios tributarios, evidenciando como as escolhas fiscais podem influenciar
diretamente a rentabilidade e a sustentabilidade financeira das incorporadoras-a partir das

novas regras.
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2 CONSTRUCAO CIVIL E INCORPORACAO IMOBILIARIA

As empresas da constru¢ao civil realizam obras para clientes utilizando,
principalmente, os regimes de administracdo ou empreitada (Costa, 2000). Nesse
contexto, essas empresas operam realizando atividades, como obras de edificacao,
reformas, ampliagdes e projetos de infraestrutura.

Por outro lado, a incorporacdo imobilidria consiste na atividade exercida pelo
incorporador no intuito de promover e realizar a constru¢ao de edificagdes destinadas a
alienagdo (Sousa, 2015). Neste setor, ha uma significativa carga tributaria incidente, tanto
por parte da esfera municipal, quanto federal.

Sousa (2015) ressalta que ¢ fundamental distinguir as atividades de construcao das
de incorporacao, mesmo quando exercidas cumulativamente pela mesma empresa. O
autor explica que a construtora tem suas responsabilidades limitadas ao aspecto técnico-
administrativo da obra que executa. Em contrapartida, ¢ atribui¢do da incorporadora a
responsabilidade integral pela concepgdo, elaboracdo e execugdo de todo o projeto do
empreendimento, assumindo um escopo muito mais amplo de atribuigdes e,
consequentemente, de obrigacdes.

Richardson (2025) afirma que a definicdo estratégica do regime tributario ¢
importante para o funcionamento seguro e eficiente do negocio, ja que a saude financeira
da empresa depende da escolha correta do enquadramento tributario.

E nesse contexto de distingdo de atividades e responsabilidades que reside uma
das principais particularidades tributarias do setor: a op¢ao pelo RET ¢ uma faculdade
exclusiva da pessoa juridica que exerce a atividade de incorporagao, conforme art. 1° da
Lei n® 10.931/2004, que dispde sobre o patrimonio de afetagdo de incorporadoras
imobilidrias.

Nesse sentido, a construtora, por atuar em uma esfera puramente executiva, nao
tem acesso a esse beneficio fiscal, estando sujeita ao regime tributario comum aplicavel
a sua prestacao de servigos.

Dentre os regimes de tributagdo vigentes, as empresas que atuam na incorporagao
imobiliaria podem aderir de forma opcional ao Regime Especial de Tributagdo (RET),
que possibilita a redugdo da carga tributaria, desde que sejam cumpridos determinados

requisitos legais, como a afetagdo do patrimonio.
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Esse mecanismo juridico foi inicialmente instituido pela Medida Proviséria n°
2.221/2001 e, posteriormente, consolidado pela Lei n° 10.931/2004, que alterou
dispositivos da Lei n° 4.591/1964 (Matana et al., 2025).

Criada como resposta as fragilidades expostas pela faléncia da Encol S.A., em
1999, essa legislagdao buscou oferecer maior seguranga aos adquirentes de imoveis. Para
1850, passou a exigir que cada empreendimento tenha um patrimoénio proprio, segregado
do patrimonio geral da incorporadora, garantindo que os recursos financeiros obtidos com
a venda das unidades sejam destinados exclusivamente a conclusdo da obra.

Esse modelo foi motivado, em grande parte, pelas falhas expostas no colapso da

Encol S.A., ocorrido em 1999.

2.1 Caso Encol: colapso imobiliario e a origem do patrimonio de afetacio e do RET

Historicamente, a faléncia da Encol S.A., em 1999, marcou um dos maiores
colapsos do setor imobiliario brasileiro que dividiu a historia do mercado em “pré” e “pos-
Encol”. A empresa foi a maior incorporadora do pais por quase quatro décadas e operava
um volume de negodcios da ordem de USS$ 1,2 bilhdo, utilizando-se de uma plataforma de
negocios agressiva e inédita que aceitava até mesmo carros € joias como forma de
pagamento (Marini; Lima, 2016).

Ainda de acordo com esses mesmos autores, o0 modelo de negdcios da Encol, no
entanto, era intrinsicamente fragil: baseava-se em um ciclo de financiamento em que os
recursos das vendas de novos empreendimentos custeavam as obras anteriores.

Quando o mercado ficou saturado na segunda metade da década de 1990, a
maquina parou de girar, revelando a insustentabilidade do modelo. O resultado foi uma
catastrofe de proporgdes gigantescas: a faléncia deixou um rastro de 710 obras
inacabadas, 42 mil familias prejudicadas, 23 mil desempregados e uma divida total que
atingiu a marca de R$ 1 bilhdo (Marini; Lima, 2016).

Oliveira (2020) também destaca o contexto histdrico de faléncia da Encol S.A. em
1999, considerando tal marco um dos maiores colapsos do setor imobilidrio brasileiro,
afetando diretamente mais de 40 mil adquirentes de imoveis inacabados, evidenciando a
fragilidade do modelo de incorporacao até entdo adotado no pais.

A Encol operava sob uma légica segundo a qual os recursos financeiros
arrecadados com a venda de unidades eram utilizados ndo apenas para a execugdo das

respectivas obras, mas também para sustentar o fluxo de caixa da empresa como um todo.
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Isso gerava um ciclo insustentavel, pois os empreendimentos mais novos dependiam das
vendas futuras para custear os projetos anteriores (Oliveira, 2020).

A auséncia de segrega¢ao patrimonial exp0s os adquirentes a riscos consideraveis,
uma vez que, em caso de faléncia da incorporadora, ndo havia distingdo entre os bens e
recursos da empresa e aqueles destinados a constru¢ao dos imoveis.

A crise gerada por esse episodio serviu de alerta para o Estado brasileiro, que, anos
depois, em resposta a esse cendrio, consolidou o regime de patrimdnio de afetagdo, por
meio da Lein® 10.931/2004, mecanismo inicialmente introduzido pela Medida Provisoria
n°® 2.221/2001. Seu objetivo buscou proteger o comprador e conferir maior transparéncia
ao mercado imobilidrio.

A legislagdo estabelece que cada empreendimento passe a contar com um
patrimonio proprio, separado dos demais ativos da incorporadora, garantindo que os
recursos arrecadados com a venda das unidades sejam aplicados exclusivamente na
respectiva obra.

No mesmo diploma legal, foi criado o RET, como um incentivo fiscal aplicavel
exclusivamente as incorporagdes submetidas ao patrimonio de afetagdo. Ambos os
mecanismos foram concebidos como medidas estruturantes para evitar a repeticdo de
casos como o da Encol, promovendo maior seguranca juridica, previsibilidade e
confian¢a no setor imobiliario.

O caso Encol demonstrou como a auséncia de mecanismos de protecdo no
mercado imobilidrio pode ser prejudicial aos compradores, atuando como catalisador de
mudangas legislativas estruturantes, voltadas a protecao dos adquirentes e a estabilidade
do setor, com o objetivo de conferir maior confiabilidade as negociagdes imobiliarias.

A importancia do caso Encol vai muito além da sua faléncia, tornando-se um
marco para a regulagdo do setor. O episdédio mostrou, na pratica, os riscos sistémicos da
mistura de patrimonios e da opacidade na aplicagdo dos recursos. A consequéncia foi uma
resposta legislativa que nao criou apenas instrumentos novos (como o patrimonio de
afetacdao e o RET), mas desencadeou uma mudanga cultural, estabelecendo a segregacao

patrimonial como alicerce para a seguranca juridica e a confianga no mercado.

2.2 Funcionamento do RET para Incorporadoras

No contexto do Direito Tributario aplicado ao setor imobilidrio, destaca-se o RET,

instituido pela Lei n° 10.931/2004. Esse instituto ¢ amplamente utilizado por
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incorporadoras como mecanismo de simplificagdo na apuracao dos tributos e redugdo da
carga tributaria incidente sobre a receita decorrente da atividade de incorporacdo de
imoveis. O seu principal objetivo ¢ uniformizar e facilitar o recolhimento dos tributos
federais aplicaveis a esse tipo de operagdo, por meio de aliquotas reduzidas, tornando o
beneficio fiscal atrativo.

Ainda com base na Lei n° 10.931/2004, o beneficio fiscal é caracterizado como
opcional e irretratdvel para cada empreendimento (enquanto perdurarem direitos e
obrigacdes com os adquirentes). O RET unifica o recolhimento do PIS, COFINS, IRPJ e
CSLL a aliquota tinica de 4% sobre a receita bruta mensal efetivamente recebida das
vendas, destacando a previsibilidade aos custos tributarios e simplificagdo da gestdo
fiscal.

Por outro lado, no regime do Lucro Presumido, a empresa esta sujeita a aliquotas
fixadas pela legislacdo, compostas por 0,65% de PIS, 3% de COFINS, 1,2% de IRPJ
(aliquota efetiva) e 1,08% de CSLL (aliquota efetiva), com a possibilidade de acréscimo
de 10% de IRPJ sobre a base tributavel que exceder R$ 60.000,00 no trimestre. Com base
na Lei n® 9.430/1996, que trata do IRPJ e da CSLL, estes possuem caracteristica de
recolhimento trimestral no Lucro Presumido. Contudo, no RET, essa caracteristica €
afastada, dando espaco para o recolhimento fixo, mensal e reduzido.

Nessa perspectiva, o relato de um profissional da contabilidade, apresentado no
trabalho de Kriiger, Santos e Flores (2020), destaca as vantagens e potencialidades do

RET. Segundo o contador:

Para a empresa, as vantagens sdo tributarias, ao invés de pagar os 5,93% de
impostos federais, é 4% de impostos federais, mas a principal vantagem nao ¢
nem essa diferenca de 5,93 para 4, a principal vantagem ¢ o adicional de
imposto de renda que ndo tem os 10% de adicional, entdo, isso faz muita
diferenca na hora da venda, ndo tem os 10% de adicional sobre a base, ¢ 0s 4%
e ponto (Kriiger; Santos; Flores, 2020, p. 55).

Portanto, a principal vantagem do RET consiste na reducao da carga tributaria em
relagdo aos regimes obrigatorios de apuragdo sobre o lucro, como o Lucro Presumido e o
Lucro Real.

Outra vantagem do beneficio fiscal ¢ que o RET pode ser adotado individualmente
por empreendimento, independentemente do regime geral de apuragcdo de lucros da

empresa. Ou seja, pessoas juridicas tributadas tanto pelo Lucro Presumido quanto pelo
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Lucro Real podem optar pelo RET, dispondo de flexibilidade estratégica, podendo a
incorporadora escolher o regime mais vantajoso para cada projeto.

Cabe destacar que a adogdo do RET acarreta a irretratabilidade da opgao pelo
regime para o empreendimento, além da perda do direito de aproveitar créditos de PIS e
COFINS sobre a aquisicdo de insumos e servicos quando o contribuinte poderia se
beneficiar do Lucro Real, uma vez que, no RET, a tributagdo incide sobre a receita
efetivamente recebida.

Considerando o avango da proposta de Reforma Tributaria, especialmente com a
previsao de substituicdo dos tributos federais por um modelo de IVA, surgem incertezas
quanto a permanéncia, modifica¢do ou extingdo do RET. Dessa forma, a reestruturacdo
do sistema fiscal poderda impactar significativamente o setor de incorporagdo, que
atualmente se beneficia da simplificagdo, previsibilidade e redug¢ao da carga tributéria

proporcionadas por esse regime especial.

2.3 Critérios de adesao ao RET

Inicialmente, o RET aplicavel as incorporadoras imobilidrias se distingue dos
regimes tradicionais de apuracao de lucros (Lucro Presumido e Lucro Real), os quais,
conforme o art. 587, caput e §3°, do Decreto n® 9.580/2018 (Regulamento do Imposto de
Renda — RIR/2018), exigem op¢do anual e exclusiva, vinculando o contribuinte ao regime
escolhido por todo o ano-calendério.

Dessa forma, a adesdo ao RET ¢ facultativa e se dd por meio de requerimento a
Receita Federal, conforme disposto no §6° do art. 4° da Lei n® 10.931/2004, aplicando-se
exclusivamente a incorporagao especifica para a qual foi formalizada a opg¢ao. Ou seja, o
RET nao substitui os regimes tributarios convencionais, mas os complementa em carater
especial, incidindo de forma segregada sobre receitas provenientes de incorporagdes
imobiliarias submetidas ao regime de patrimonio de afetagdo, afastando as aliquotas
exigidas no regime anual e obrigatorio.

A adesdo ao RET exige o cumprimento de requisitos especificos por parte da
incorporadora. Conforme dispde o artigo 2° da Lei n° 10.931/2004, sdo condig¢des

essenciais para a opg¢ao pelo regime:

e A entrega do Termo de Opg¢ao ao RET a unidade competente da Secretaria da

Receita Federal, conforme regulamentagao estabelecida;
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e A realizagdo da afetacdo do terreno e das acessdes vinculadas a incorporagdo

imobiliaria, nos termos dos artigos 31-A a 31-E da Lei n® 4.591/1964.

A entrega do Termo de Opg¢ao ao RET consiste na formalizacao da opg¢do pelo
RET, por meio da apresentagao de formulério proprio, denominado Termo de Opgao pelo
Regime Especial de Tributagdao Aplicavel as Incorporagdes Imobiliarias — RET (Anexo I
da Instru¢do Normativa RFB n° 1.435/2013).

O termo deve conter a identificacdo da empresa, do cartorio de registro da
incorporagdo, da obra em questdo (com localizagdo e contato), além da declaracdo de
responsabilidade pelas informagdes prestadas e a assinatura do representante legal da
incorporadora.

Nos termos do Capitulo I-A da Lei n® 10.931/2004, a afetacdo do patrimonio
vinculada a incorporacao imobiliaria consiste na segregacao formal do terreno, das
construgdes e dos direitos a ela relacionados, formando um patrimonio auténomo,
separado dos demais bens, direitos e obriga¢des da incorporadora.

Essa pratica tem como finalidade garantir maior prote¢ao aos adquirentes das
unidades, assegurando que os recursos arrecadados sejam aplicados exclusivamente na
execucao do empreendimento.

A afetacdo deve seguir os procedimentos previstos nos arts. 31-A a 31-E da Lei n°
4.591/1964, incluindo registro no cartorio de imdveis e escrituragdo contabil separada.

Além do termo de opgdo ao RET e afetacdo patrimonial, o portal oficial do

Governo Federal (Brasil, 2025b) elenca exigéncias administrativas complementares:

1-  Adesdo ao Domicilio Tributario Eletronico (DTE);

2- Inscri¢do de cada "incorporacdo afetada" no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica (CNPJ), vinculada ao evento "109 - Inscri¢do de Incorporagao
Imobiliaria - Patrim6nio de Afetacdo";

3- Regularidade fiscal em relagdo aos tributos administrados pela RFB;

4- Regularidade do recolhimento ao Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo (FGTS);

5- Regularidade quanto ao Cadastro Nacional de Empresas Punidas
(CNEP);

6- Nao estar inscrito no Cadastro Informativo de Créditos nao Quitados do
Setor Publico Federal (CADIN);

7- Nao ter sofrido sangdes penais e administrativas derivadas de conduta e
atividades lesivas ao meio ambiente;

8- Possuir certiddo negativa referente ao Cadastro Nacional de Condenagdes
Civeis por Ato de Improbidade Administrativa e Inelegibilidade.

O cumprimento dessas exigéncias ¢ condicao indispensavel para que a
incorporadora usufrua dos beneficios do RET, especialmente na unificagdo e na

simplificacdo da carga tributaria aplicavel as receitas da incorporagao afetada.
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Portanto, a ado¢do do RET exige um estudo tributirio e analise documental
embasada por parte da empresa que atua com incorporag@o imobilidria, considerando os
impactos fiscais e operacionais envolvidos, bem como o atendimento aos requisitos legais

necessarios para o enquadramento adequado do regime ao perfil do empreendimento.

2.4 Prazo de op¢ao, criacdo de CNPJ e contabilidade segregada

A adesdao ao RET com patriménio de afetacdo exige ndo apenas o cumprimento
de requisitos legais e fiscais, mas também a adoc¢do de procedimentos formais que
assegurem a separagdo patrimonial e contdbil da incorporacdo afetada. Um dos principais
mecanismos para garantir essa separacao ¢ a criagao de uma filial especifica, com CNPJ
proprio, vinculada exclusivamente a obra objeto da incorporacgao.

Conforme previsto na legislagdo vigente, especificamente no artigo 31-A e
seguintes da Lei n® 4.591/1964, o patrimonio de afetagdo constitui um regime pelo qual o
terreno, as acessdes ¢ demais bens e direitos vinculados a incorporagao imobilidria sdo
apartados do patriménio geral do incorporador. Tal regime demonstra autonomia
patrimonial, de modo que esses bens e direitos respondem apenas pelas obrigacdes e
dividas vinculadas a incorpora¢do correspondente, ndo se comunicando com outras
obrigacdes do incorporador.

A criagdo de CNPJ especifico para cada incorporagdo submetida ao regime de
afetacdo ¢ condi¢do imprescindivel para formalizar essa autonomia, permitindo que a
gestao financeira, contratual e contabil da obra seja realizada de forma independente.

De acordo com informagdes disponibilizadas no portal de Servigos e Informagdes
do Brasil (Brasil, 2025b), o prazo estimado para a analise da solicitacdo de adesdo ao RET
e para a geracdo do CNPJ da filial ¢ de até cinco dias corridos, sendo o CNPJ registrado
no sistema da Receita Federal como um evento de natureza especial, sob o “cddigo 109
Inscri¢ao de Incorporagdo Imobiliaria — Patrimonio de Afetacao”, que corresponde a uma
unidade da empresa dedicada exclusivamente a execu¢do e a gestdo da incorporagdo
registrada.

Além disso, o incorporador tem a obrigacdo legal de manter contabilidade
segregada para cada incorporagao submetida ao RET, conforme o artigo 7° da Lei n°
10.931/2004. Isso implica que todas as receitas, custos, despesas, tributos e obrigagdes
relacionados a obra afetada devem ser escriturados separadamente, com registros proprios

e demonstragdes financeiras especificas. Essa segregacdo contabil ¢ necessaria para a
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garantia da transparéncia das operagdes, permitindo a adequada fiscaliza¢do pelos 6rgaos
competentes e assegurando a prote¢do dos adquirentes das unidades imobiliarias.

A legislacao também impde que os recursos financeiros do patrimonio de afetagao
sejam aplicados exclusivamente na execucao da obra, protegendo os adquirentes contra
o uso indevido de valores vinculados a incorporacdo e evitando a mistura dos ativos com
o patrimonio geral do incorporador.

Portanto, a constituicdo do patrimonio de afetagdo, a criacdo do CNPJ proprio e a
contabilidade segregada sao praticas que evidenciam o regime especial de tributacao,
assegurando a transparéncia, seguranca juridica e prote¢@o financeira para todas as partes

envolvidas no processo de incorporagdo imobiliaria.



23

3 ASPECTOS GERAIS DA REFORMA TRIBUTARIA

O sistema tributdrio ¢ fundamental para a economia moderna, pois influencia de
diversas formas o crescimento econdmico, a competitividade nacional e a distribui¢ao de
renda, além de ser decisivo para definir com quanto cada grupo de cidadios e empresas
contribui para a economia do pais (Orair; Gobetti, 2018). Mesmo assim, a arrecadacdo
tributaria vigente no pais ainda enfrenta dificuldades de organizagdo, em razao do excesso
de normas fragmentadas, desatualizadas e pouco transparentes (Genestreti; Gongalves,
2024).

Diante da extingdo do RET e da transi¢do para o novo regime tributério, faz-se
necessaria uma abordagem aos principios norteadores relacionados a seguranga juridica,
protecao da confianca e capacidade contributiva.

Com base na doutrina e nos preceitos da Constituicdo Federal de 1988, ¢
importante a andlise desses principios a luz da reforma tributéria, explorando como a sua
construgdo e sua implementagdo se comunicam com os fundamentos e limites legais
estabelecidos.

De acordo com Paulo de Barros Carvalho (2019), a seguranca juridica ocupa um
lugar central no ordenamento juridico, sendo um dos principios fundamentais que se
irradia por todo o direito. Para o autor, sua concretizacdo se da por meio de outros
principios, como a irretroatividade das leis, que garantem a estabilidade das relagdes
juridicas, sendo incompativel com a seguranca juridica qualquer norma que, além de
exigir do Judiciario a revisdo de decisdes ja consolidadas, imponha a retroatividade de
sua aplicagao.

Ainda segundo Carvalho (2003), o respeito ao principio da seguranca juridica ndo
¢ garantido quando suas diretrizes sdo sistematicamente desrespeitadas, especialmente se
essas violacdes se mantiverem ao longo do tempo e se consolidarem.

Derzi (2009) acrescenta que o principio da protecao da confianca atua como um
desdobramento da seguranca juridica, funcionando como limite as modificagdes abruptas
da jurisprudéncia. Alteragdes inesperadas em entendimentos consolidados, quando
afetam situagdes constituidas sob a vigéncia de decisdes anteriores, violam a boa-fé e a
previsibilidade que devem orientar as relagdes juridico-tributarias.

No que se refere ao principio da capacidade contributiva, Carrazza (2013) afirma

que o principio da capacidade contributiva reforca a ideia de equidade na reparti¢ao dos
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encargos tributdrios, determinando que os contribuintes paguem impostos proporcionais
a sua situagdo econdmica, de modo a contribuir mais aqueles que detém maior riqueza.

Assim, a extincdo do RET e a adocdo do novo regime tributdrio demandam
atencao especial a esses principios. A seguranca juridica e a protecdo da confianga
indicam que mudangas nas regras devem ser planejadas e aplicadas de forma previsivel,
evitando retroatividade e inseguranga para os contribuintes.

Ao mesmo tempo, o principio da capacidade contributiva evidencia que a
transi¢do deve manter a equidade na distribuicdo dos encargos tributarios, de modo que
as alteracdes no regime ndo sobrecarreguem de forma desproporcional aqueles com
menor capacidade econdmica. Deste modo, a implementacdo do novo regime s6 sera
plenamente legitima e eficaz se respeitar esses fundamentos, equilibrando a reforma fiscal
com previsibilidade e justica tributaria.

Nesse viés, a complexidade do sistema tributario brasileiro, associada a
sobreposi¢do de tributos e a falta de transparéncia normativa, tem motivado diferentes
iniciativas de mudanca ao longo dos anos.

Diversos parlamentares, economistas e entidades da sociedade civil t€ém defendido
reformas estruturais capazes de tornar a arrecadacdo mais simples, eficiente e justa,
criando um ambiente economico mais favoravel ao crescimento ¢ a distribui¢ao de renda.

Por exemplo, o deputado federal Luiz Carlos Hauly (PSDB-PR) apresentou uma
proposta de Reforma Tributaria com o objetivo de simplificar a cobranga de impostos e
desburocratizar a economia por meio da unificagdo de tributos e contribuigdes sociais em
um Unico Imposto sobre Valor Agregado (IVA), em um contexto em que o tema ja vinha
sendo amplamente debatido h4 anos (Musse, 2018).

Ap6s anos de debates e tentativas de alteragdo no sistema tributdrio, o Congresso
Nacional aprovou, em dezembro de 2023, a Emenda Constitucional (EC) n° 132, que
instituiu uma ampla Reforma Tributaria sobre o consumo.

A medida regulamenta a tributagdo do consumo e institui dois novos tributos: o
IBS, de competéncia dos Estados e Municipios, e a CBS, de competéncia da Unido.
Ambos substituirdo gradualmente o PIS, COFINS, ICMS, ISS e IPI, com faseamento
previsto de 2026 a 2033, conforme dados de Brasil (2023).

Além disso, o projeto prevé a criacdo de um Imposto Seletivo, destinado a incidir
sobre produtos nocivos a satide ou ao meio ambiente, com o objetivo de desestimular seu

consumeo.
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Apoés a aprovacdo da EC 132/2023, doutrinadores e especialistas em direito
tributario passaram a manifestar suas analises sobre os objetivos e impactos da emenda.
Malko (2024) critica que o texto parece privilegiar um modelo de arrecadagdo maxima
com posterior devolucdo de recursos, em vez de adotar a desoneracdo direta das
atividades produtivas internas.

Segundo o mesmo autor, o IVA Dual instituido pela reforma ¢ composto por dois
tributos: a CBS, de competéncia federal, e o IBS, que, embora regulado por leis nacionais,
terd gestdo compartilhada entre Estados, Municipios ¢ o Distrito Federal, com a
arrecadacao distribuida conforme critérios definidos em leis complementares.

Por outro lado, o secretario extraordinario da Reforma Tributaria do Ministério da
Fazenda, Bernard Appy (Brasil, 2024d), defendeu que a Reforma Tributaria ¢ positiva
para a liberdade economica do pais: “O que ¢ melhor para o desenvolvimento do setor
privado do que um sistema tributdrio que tenha regras simples, justas, isondmicas, que
sejam conhecidas, transparentes € que sejam as mesmas para toda a sociedade, que € o
que a Reforma Tributaria faz?”

Segundo a Agéncia Senado (Senado Federal, 2024), a Reforma Tributaria
aprovada pela Emenda Constitucional 132, promulgada em dezembro do ano anterior,
prevé o uso de recursos tecnoldgicos para facilitar tanto a arrecadag@o quanto a aplicagdo
de politicas publicas, destacando-se mecanismos como o cashback, destinado a devolver
impostos as camadas mais pobres da populagdo, e o split payment, voltado a
automatizacao do recolhimento tributério.

Em relagdo ao cashback, trata-se de um mecanismo de devolucao de tributos
pagos as familias de baixa renda, com base no cadastro no CadUnico ¢ no CPF regular.
Inicialmente, o planejamento ¢ de que serdo devolvidos ao menos 20% dos novos tributos
(IBS e CBS) pagos, podendo esse percentual ser ampliado por lei futura, e algumas
despesas essenciais, como botijao de gas, energia elétrica e servicos de telecomunicagdes,
terdo devolugao integral do tributo federal (Senado Federal, 2024).

A Reforma Tributaria prevé a implementagdo do split payment, mecanismo que
separa automaticamente o valor do tributo pago pelo comprador, garantindo que ele va
diretamente ao governo, enquanto o valor liquido ¢ destinado ao vendedor, visando
reduzir a sonegacao fiscal, simplificar a tributagao e assegurar o acesso das empresas aos
créditos tributérios, que s6 poderao ser utilizados ap6s o recolhimento efetivo do imposto,
conforme destacam especialistas e representantes do governo, como Bernard Appy, para

quem o split payment € o “coracdo” do novo modelo (Brasil, 2024d).
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A Reforma Tributaria ir4 trazer mudancas significativas, incorporando inovacdes
e desafios relevantes, visando transformar e simplificar o sistema tributdrio do Brasil,

com o objetivo de torna-lo mais eficiente, justo e transparente.

3.1 Reforma Tributaria e o RET: mudangas e impactos para as Incorporadoras
Imobiliarias

A Reforma Tributéria, aprovada por meio da Emenda Complementar 132/2023,
altera o Sistema Tributario Nacional (STN) e representa um marco histdrico para o Brasil,
finalizando um tema debatido ha mais de 40 anos. Ela marca um ponto de virada na
historia do pais, ao enfrentar a complexidade do sistema atual ainda vigente e a proposta
de um novo modelo focado na simplificacdo, justica fiscal e desburocratizacao (Senado
Federal, 2024).

Para o setor de incorporagdo imobilidria, a Lei Complementar 214/2025
estabelece regras especificas sobre a manutencao temporaria do RET durante o periodo
de transi¢cdo. Segundo o Livro II, Titulo I, Capitulo IV, operacdes iniciadas até 31 de
dezembro de 2028, com afetagao patrimonial formalizada, permanecerao enquadradas no
RET até 2033, com a aliquota de 4% sobre a receita auferida, conforme a sistematica
vigente. Tal previsdo busca garantir seguranca juridica e previsibilidade aos contribuintes
que ja haviam aderido ao RET antes da implementa¢ao do novo sistema baseada na CBS,
assegurando o cumprimento dos contratos firmados sob a sistematica anterior.

A partir de 1° de janeiro de 2034, todas as incorporagdes, inclusive as iniciadas
antes de 2029, estardo sujeitas integralmente ao novo sistema, deixando de usufruir do
RET. No novo cendrio, o setor passara a operar sob o regime nao cumulativo da IBS e
CBS, com a aliquota de referéncia estimada em 26,50% (Brasil, 2024c), incidindo sobre
a receita recebida, com possibilidade de créditos fiscais sobre insumos, nos moldes ja
conhecidos no regime atual de PIS e COFINS ndo cumulativo.

Segundo a Nota Técnica (NT) do Ministério da Fazenda (Brasil, 2024c), o Brasil,
ao contrario das melhores praticas internacionais, ainda nao possui um [VA de base ampla
e aplicagdo generalizada, o que dificulta a defini¢do direta de uma aliquota-padrao.

A estimativa mais adequada para o cenario pré-reforma ¢ de 34,4%, calculada “por
fora” sobre o preco sem imposto, levando em conta o regime geral do PIS e COFINS nao
cumulativo e a aliquota modal do ICMS. Com a reforma, projeta-se a migracao para um

sistema moderno de tributagdo do consumo, com um IVA-dual (IBS e CBS) e Imposto
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Seletivo, deslocando a carga tributaria estimada de 34,4% para 26,5% e aproximando o
pais do padrdo internacional.

A NT ressalta, porém, que a aliquota de 26,5% ndo deve ser tomada como
definitiva, tratando-se apenas de uma simulagao técnica condicionada a variaveis futuras,
incluindo a evolucdo da conformidade, ajustes legislativos e a extensdo de tratamentos
favorecidos.

Bernard Appy, secretario extraordindrio da reforma tributaria, reforcou que a
aliquota média resultante da soma do IBS e da CBS deve ficar em torno de 28%, e, caso
ultrapasse 26,5% em 2031, o Executivo precisard propor ajustes para adequa-la a esse
patamar (Brasil, 2024d).

De acordo com a Secdo IV, que trata da aliquota, art. 261, da LC 214/2025, os
percentuais do IBS e da CBS ficam reduzidas em 50%, aplicando-se também as
incorporadoras que migrardao do RET para o novo regime. Além disso, o paragrafo unico
estabelece que as aliquotas do IBS e da CBS relativas as operagdes de locagdo, cessao
onerosa e arrendamento de bens iméveis ficam reduzidas em 70%, considerando que
essas operagdes ndo se enquadram no RET e apresentam caracteristicas econdmicas
distintas:

Secdo IV

Da Aliquota
Art. 261. As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operagdes de que trata este
Capitulo ficam reduzidas em 50% (cinquenta por cento).

Paragrafo unico. As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operagdes de
locagdo, cessdo onerosa e arrendamento de bens imdveis ficam reduzidas em
70% (setenta por cento).
Para fins de planejamento, adotou-se a aliquota de 13,25% (redugdo de 50% sobre
a aliquota-padrao estimada de 26,50%).

Segundo Eichenberg (2025):

[...] fala-se em uma estimativa de aliquota geral de 26,5%, sujeita a majoracdes
para mais de 28%, o que tornara o nosso IVA um campedo mundial, entre os
paises da Organizagdo para Cooperacdo e Desenvolvimento Econdmico
(OCDE). Sera um impacto tremendo, sobretudo para setores do agronegocio e
de servigos, incluindo o setor imobiliario, pouco habituados as regras da nao
cumulatividade do ICMS, do IPI ou do PIS/COFINS.

Durante o periodo de transicao para o novo modelo tributario, cabera ao Senado
Federal estabelecer aliquotas-padrao de referéncia para a CBS e para o IBS, visando a

manutencdo da carga tributaria atual, sendo que a aliquota total corresponderd a soma
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dessas duas. Além disso, cada ente federativo tera autonomia para fixar, por lei, sua
propria aliquota-padrdo, acima ou abaixo da referéncia, preservando a autonomia
federativa na gestao de suas receitas (Brasil, 2023).

Tal previsdo legal tem relacdo direta com o principio da isonomia, conforme
exposto por Paulo de Barros Carvalho (2018), segundo o qual Unido, Estados e
Municipios sdo juridicamente equivalentes e possuem autonomia legislativa,

administrativa e judicidria, sem que haja hierarquia entre eles. O autor argumenta que a
conjugacao do principio federativo e da autonomia municipal gera o reconhecimento da
isonomia das pessoas constitucionais, consequéncia direta no contexto juridico brasileiro.

No ambito da reforma tributaria, destaca-se a justificativa legal para que cada ente
federativo tenha liberdade para definir suas aliquotas dentro do novo modelo do IBS e da
CBS, sem que haja violagdo do principio de isonomia.

A Tabela 1, constante na Nota Técnica (Brasil, 2024c¢), apresenta as aliquotas-
padrao estimadas para diferentes cendrios de tratamentos favorecidos, ilustrando a
metodologia utilizada pelo governo para projetar essas aliquotas. Cabe informar que estas
estimativas se aplicam ao regime geral do IBS e da CBS e nao refletem diretamente o
regime especifico do setor imobilidrio fora do RET, que ainda tera a sua aliquota
regulamentada. A tabela ¢ apresentada aqui apenas para fins de contextualizacdo, com o
objetivo de fornecer uma visdo do intervalo de aliquotas consideradas pelo Ministério da

Fazenda.

TABELA 1 — Resultados do exercicio de simulacdo: estimativa da aliquota de
referéncia (IBS/CBS) e limites minimo (Min.) ¢ maximo (Max.)

Cenario Descri¢ao Min. Média Max.

A Aliquota tinica + Regimes pré-existentes + Regimes especificos + Imposto 20,85 21,51 22,17
Seletivo

B Cenario A + Aliquota reduzida para alimentos e demais produtos agropecuarios 22,99 23,73 24,48

C Cenario B + Aliquota zero para alimentos da cesta basica 23,42 24,19 24,95

D  Cenério C + Aliquota reduzida para produtos de higiene pessoal e limpeza 23,53 2430 25,07

E Cenario D + Aliquotas favorecidas para servicos de saude e educagao 2431 25,09 2587

F Cenario E + Aliquotas favorecidas para medicamentos e dispositivos médicos 24,82 25,57 26,33
e de acessibilidade

G  Cenario F + Aliquota zero para automdveis de passageiros adquiridos por PCDs 24,86 25,61 26,37
ou taxistas

H Cenario G + Isen¢do para servigos de transporte coletivo urbano e 2496 25,72 26,48
metropolitano

I Cenario H + Regimes especificos para os demais servigos de transporte coletivo 24,97 25,776 26,55

J Cenario I + Regime especifico para servigos de alimentagao 25,19 2599 26,79

K Cenario J + Demais favorecimentos 2528 26,08 26,88

L Cenario K + Devolug¢do dos tributos a familias de baixa renda (Cashback) 25,65 26,47 27,29

Fonte: Ministério da Fazenda (Brasil, 2024c).
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3.2 Regimes cumulativo e nio cumulativo: conceitos e aplicacio no RET

A compreensao da distingao entre os regimes cumulativo € ndo cumulativo de
tributacao sobre o consumo ¢ fundamental para a analise dos impactos econdmicos e
fiscais decorrentes da Reforma Tributaria. Tal distingdo assume relevancia diante da
transicao da reforma, que prevé a unificacdo do PIS e da COFINS na CBS, com destaque
para os efeitos sobre o setor de incorporagdo imobilidria, foco deste estudo, cuja empresa
objeto da analise ¢ optante pelo regime de Lucro Presumido.

De acordo com Alves (2013), no regime cumulativo, inexiste a possibilidade de
aproveitamento de créditos relativos ao PIS e a COFINS, embora as aliquotas incidentes
sobre a receita bruta sejam inferiores as aplicadas no regime nao cumulativo.

Andrade (2025) afirma que a incidéncia cumulativa constitui regime obrigatdrio
para empresas que apuram o IRPJ e a CSLL com base no Lucro Presumido,
caracterizando-se, principalmente, pela impossibilidade de dedugado de créditos.

Nogueira, Teixeira e Baptista (2012) destacam que, no regime cumulativo, existe
a denominagao do efeito “cascata”, o qual ocorre quando um mesmo tributo incide varias
vezes sobre a cadeia produtiva, resultando em uma elevagdo dos custos de produgao.

No regime cumulativo, a aplicabilidade do PIS e COFINS seguem aliquotas
inferiores quando comparadas ao regime nao cumulativo. Na cumulatividade, as aliquotas
sdo de 0,65% e 3%, respectivamente. Enquanto isso, no regime ndo cumulativo, as
aliquotas previstas para PIS e COFINS s3o mais elevadas, totalizando 1,65% e 7,6%, com
permissao de abatimento de créditos, o que reduz a carga efetiva (Brasil, 2003).

No regime ndo cumulativo, as contribuigdes PIS e COFINS, embora tenham
origem no modelo aplicado ao IPI e ICMS, apresentam diferengas significativas.
Enquanto a ndo cumulatividade do IPI e ICMS ¢ obrigatéria, no PIS e na COFINS, ela
depende de autorizacdo legislativa e esta vinculada ao regime tributario adotado pelo
contribuinte, em especial, ao Lucro Real (Segundo, 2025).

Complementarmente, o mesmo autor destaca, ainda, que, ao instituir a nao
cumulatividade, o legislador deve assegurar o direito aos créditos que compensam o
aumento das aliquotas, garantindo, assim, a coeréncia do sistema tributario.

Sales e Amaral (2009) evidenciam que a ndo cumulatividade visa evitar a
incidéncia de tributos de forma acumulada ao longo da cadeia de produgdo e
comercializagdo, afastando o efeito “cascata” ao permitir que o imposto pago em etapas

anteriores seja compensado nas etapas subsequentes.
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Ademais, a Emenda Constitucional n® 132/2023 prevé a substitui¢do gradual do
PIS e da COFINS pela CBS, que adotard um regime ndo cumulativo (Brasil, 2023).

A Constituicdo Federal, no art. 155, § 2° I, consagra expressamente a nao
cumulatividade como principio aplicdvel ao ICMS, e a nova legislagdo (Lei
Complementar n° 214/2025) estende esse principio a CBS (PIS e COFINS), assegurando
ao contribuinte o direito ao crédito amplo e irrestrito sobre insumos, nos moldes do regime

ndo cumulativo moderno:

Art. 155, § 20, I, CF:

§ 20 O imposto previsto no inciso II atendera ao seguinte:

I — serd ndo cumulativo, compensando-se o que for devido em cada operacao
relativa a circulacdo de mercadorias ou prestagdo de servicos com o montante
cobrado nas anteriores pelo mesmo ou outro Estado ou pelo Distrito Federal.

Diante dos conceitos doutrinarios e legais apresentados, a Reforma Tributéria
promove uma mudanga significativa no contexto da tributagdo das operacdes
imobiliarias. No dmbito do Regime Especial de Tributagdo (RET), a Lei Complementar
n°® 214/2025 estabelece, em seu art. 47, secao XII, o regime de ndo cumulatividade na
apuracdo do IBS e da CBS para contribuintes sujeitos ao regime regular.

Este dispositivo aplica-se, de forma especifica, as incorporadoras imobilidrias,
conforme destacado no Capitulo IV, que trata do “Periodo de Transicdo das Operagdes
com Bens Imodveis”, assegurando a apropriagdo de créditos tributdrios nas aquisicdes de
bens e servigos utilizados nas atividades dessas empresas.

Importante destacar que o aproveitamento de créditos s6 € possivel fora do

contexto do RET, conforme evidenciado no art. 485, §2°:

Art. 485. O contribuinte que realizar incorporagdo imobiliaria submetida ao
patrimdnio de afetacdo, nos termos dos artigos 31-A a 31-E da Lein®4.591, de
16 de dezembro de 1964, que tenha realizado o pedido de opg¢ao pelo regime
especifico instituido pelo art. 1° e tenha o pedido efetivado nos termos do art.
2°, ambos da Lei Federal n° 10.931 de 2004, antes de 1° de janeiro de 2029,
pode optar pelo recolhimento de CBS, da seguinte forma:

§ 2° Fica vedada a apropriacdo de créditos do IBS ¢ da CBS pelo contribuinte
submetido ao regime especial de que trata o caput em relagdo as aquisicdes
destinadas a incorporagdo imobiliaria submetida ao patriménio de afetagao.

A adocdo do regime ndo cumulativo pode trazer vantagens ou desvantagens, a
depender da estrutura de custos da incorporadora e da possibilidade efetiva de

aproveitamento de créditos.
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A Tabela 2 apresenta um comparativo basico das aliquotas, base de calculo,

vigéncia e previsibilidade entre o RET e a pés-Reforma Tributéria.

Tabela 2 — Comparativo entre RET e P6s-Reforma Tributaria

Aspecto RET Pés-Reforma Tributaria
Aliquota 4% 13,25%%*
Base de Calculo Receita auferida Receita com po§51b111dade de crédito de
insumos
Vigéncia Até 2033* A partir de 2034
Previsibilidade Altas para contratos em Depende da gestdo de créditos fiscais
andamento

*vigente até 2033 para quem realizar a afetacdo patrimonial até 31/12/2028 (LC 214/2025).
Nota: 13,25% corresponde a aplicacdo da reducdo de 50% sobre a aliquota de referéncia de 26,50%
estimada para o regime geral (Nota Técnica do Ministério da Fazenda, 2024).

Fonte: Elaboragao propria (2025).

Portanto, podemos evidenciar que as alteragdes do regime cumulativo para o nao
cumulativo, a depender do periodo de transicdo prevista pela Reforma Tributaria, ira

apresentar impactos praticos no setor.

3.3 Impactos praticos dos regimes cumulativo e nio cumulativo para
incorporadoras

A Reforma Tributaria trard alteragdes relevantes na forma como as incorporadoras
apuram e recolhem seus tributos, repercutindo de maneira direta sobre a gestdo fiscal, o
fluxo de caixa e a precificacio dos empreendimentos. Entre as mudancas previstas,
destacam-se os impactos tanto no regime cumulativo quanto no ndo cumulativo de
tributagdo sobre o consumo, a depender do periodo de inicio das operacdes.

No cendrio atual, para as empresas optantes pelo regime de Lucro Presumido, o
PIS e a COFINS sao obrigatoriamente apurados segundo a sistematica cumulativa, com
aliquotas de 0,65% e 3%, respectivamente, incidentes sobre a receita bruta, sem
possibilidade de aproveitamento de créditos.

O Superior Tribunal de Justica, no REsp n° 1.421.590/RN (Superior Tribunal de
Justica, 2020), decidiu que a deducao desses custos por empresas optantes pelo Lucro
Presumido configura vantagem indevida, ainda que benéfica ao contribuinte.

Por outro lado, o regime ndo cumulativo, aplicavel principalmente as empresas
tributadas pelo Lucro Real, estabelece aliquotas de 1,65% (PIS) e 7,6% (COFINS),
permitindo o aproveitamento de créditos, conforme hipoteses previstas na legislagao

vigente (Lei n® 10.637/2002 e Lei n° 10.833/2003).
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Na conjuntura anterior a Reforma Tributdria, uma incorporadora enquadrada no
Lucro Presumido ndo dispde de alternativa legal sendo apurar o PIS e a COFINS pelo
regime cumulativo, conforme determinacao expressa na legislagao tributaria (Lei n°
9.718/1998, com redagdes posteriores).

Com a implementacdo gradual da Reforma Tributaria, prevista pela Emenda
Constitucional n® 132/2023 e consolidade pela Lei Complementar n® 214/2025, ocorrera
a unificagdo do PIS e da COFINS, dando origem a CBS. Essa nova contribuicao adotara,
como regra geral, o regime nao cumulativo, permitindo a deducao de créditos autorizados
em lei para abatimento da carga tributria bruta, conforme estabelecido no art. 47 da LC
214/2025 e evidenciada no art. 488, §4° da mesma lei, em que trata dos Bens Imdveis
com operacdes iniciadas a partir de 1° de janeiro de 2029, o que representa mudanga
significativa para empresas atualmente restritas & cumulatividade.

Destaca-se que, para as operagdes iniciadas antes de 1° de janeiro de 2029, nas
quais o contribuinte realizar a incorpora¢ao imobilidria sujeita ao patrimonio de afetacdo
(art. 485), ndo poderdo usufruir de créditos oriundos do IBS e da CBS (§2°), em que
seguirdo a sistematica da cumulatividade.

De acordo com Haret (2017), o planejamento tributario consiste na atividade
psicofisica do contribuinte de projetar, de forma cronoldgica e antecipada, modelos de
norma tributéria voltados a economia fiscal.

Nesse contexto, torna-se imprescindivel que as incorporadoras realizem um
planejamento tributario aprofundado e estratégico, avaliando o impacto das novas
aliquotas, a amplitude dos créditos permitidos e o reflexo dessas alteragdes sobre margens
de lucro, competitividade e viabilidade economica dos empreendimentos. Um
diagnéstico tributario bem estruturado serd essencial para a definicdo do enquadramento
mais vantajoso, bem como estard alinhado a realidade operacional e estratégica da

empresa.

3.4 Dos Bens Imoveis com a Lei n° 214/2025

A LC n® 214/2025 trata, no Capitulo V, sobre os Bens Imdveis. A incidéncia do
IBS e da CBS pode ser extraida no art. 252:

Art. 252. O IBS e a CBS incidem, nos termos deste Capitulo, sobre as
seguintes operacdes com bens imoveis:
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I - alienag@o, inclusive decorrente de incorporacdo imobiliaria e de
parcelamento de solo;

II - cessdo e ato translativo ou constitutivo onerosos de direitos reais;
IIT - locagdo, cessao onerosa ¢ arrendamento;

IV - servicos de administracdo e intermediagdo; e

V - servigos de construcao civil.

O fato gerador do IBS e da CBS varia conforme o tipo de operagdo. Para a
alienagdo de bens iméveis, conforme art. 254, inciso I, considera-se no momento do ato
de alienacdo. Caso o servigo contenha construcdo civil, aplica-se o fato gerador no
momento do fornecimento (inciso V).

A base de calculo, definida no art. 255, também ir4 variar conforme o tipo de
operacdo, que inclui o valor da operagdo, juros, atualizacdes monetdrias e demais

acréscimos contratuais previstos:

Art. 255. A base de calculo do IBS e da CBS ¢ o valor:

I - da operacido de aliena¢ao do bem imoével,

II - da locag@o, cessdo onerosa ou arrendamento do bem imével,

IIT - da cessdo ou do ato oneroso translativo ou constitutivo de direitos reais
sobre bens imoveis;

IV - da operagdo de administra¢do ou intermediagdo;

V - da operagdo nos servigos de construgdo civil.

§ 1° O valor da operagdo de que trata o caput deste artigo inclui:

I - o valor dos juros e das variagdes monetarias, em func¢do da taxa de cambio
ou de indice ou coeficiente aplicaveis por disposi¢do legal ou contratual;

II - a atualiza¢do monetaria, nas vendas contratadas com clausula de
atualizagdo monetaria do saldo credor do prego, que venham a integrar os
valores efetivamente recebidos pela alienagdo de bem imovel [...].

Dessa forma, ao contrario do RET, no qual a base de célculo incide sobre a receita
efetivamente recebida, o IBS e a CBS, aplicadas aos bens imdveis, a base de célculo ¢
definida pelo valor de cada unidade vendida. Essa regra se aplica as incorporadoras que
ndo optarem pelo RET ou que deixarem de ser enquadradas no regime especial a partir
de 1° de janeiro de 2029.

Na alienacao dos imdveis, os redutores de ajuste previstos nos arts. 258 e 259
devem ser deduzidos da base de calculo proporcionalmente ao valor de cada parcela (§
4°), inclusive para lotes e imdveis residenciais cujos pagamentos tenham se iniciado antes
de 1° de janeiro de 2027 (§ 5°).

No ambito da incorporacao imobiliaria e do parcelamento do solo, o art. 262
estabelece que o IBS e a CBS incidentes sobre a alienagdo das unidades imobilidrias serdo
devidos a cada pagamento efetuado. Assim, a LC 214/2025 considera unidade

imobilidria;
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Art. 262. Na incorporagdo imobiliaria e no parcelamento de solo, o IBS ¢ a
CBS incidentes na alienacdo das unidades imobiliarias serdo devidos em cada
pagamento.

§ 1° Considera-se unidade imobiliaria:

I - o terreno adquirido para venda, com ou sem construcao;

II - cada lote oriundo de desmembramento de terreno;

III - cada terreno decorrente de loteamento;

IV - cada unidade distinta resultante de incorporagao imobiliaria; e

V - o prédio construido para venda como unidade isolada ou auténoma.

O art. 262, §2° também permite a compensacao de créditos apropriados relativos
ao IBS e a CBS pagos sobre a aquisi¢ao de bens e servigos em cada periodo de apuragao,
bem como o ressarcimento ou a compensagao de eventuais saldos credores, seja durante
a incorporagdo ou parcelamento do solo, mediante conta vinculada ao patrimdnio de
afetacdo, seja ap0ds a conclusao da operacao (§ 3°).

No contexto da Reforma Tributaria, cada empreendimento de construgao civil das
incorporadoras imobilidrias devera estar inscrito no Cadastro de Imodveis Brasileiros
(CIB), servindo como referéncia cadastral obrigatoria em documentos relativos a obra,
expedidos pelos municipios (art. 265), previsto no capitulo que trata dos Bens Imdveis.

Essa identificacdo permitird que a apuracao do IBS e da CBS seja realizada por
obra, incorporacdo ou parcelamento do solo, tratando cada projeto como um centro de
custo distinto (art. 270), mantendo a seguranga patrimonial do empreendimento,
semelhante ao que ocorre na afetagdao patrimonial quando realizada a adesao ao RET.

Portanto, o CIB ¢ fundamental para a correta incidéncia dos tributos e

aproveitamento de créditos fiscais, estabelecendo conformidade legal e transparéncia na

gestao tributaria.

3.5 Alternativas no regime de transicao até 2033

A atividade imobilidria ¢ um segmento especifico da contabilidade e, por essa
razao, obedece a critérios proprios (Matana ef al. 2025). Durante o periodo de transicdo
até 2033, as incorporadoras imobiliarias terdo de adotar estratégias para lidar com a
extincdo do RET e a implementacdo do novo sistema tributario.

Diante disso, as alternativas previstas diante do contexto da Reforma Tributaria

S30:
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3.5.1 Adesao ao RET durante o periodo de transi¢ao

As incorporadoras podem optar pelo RET logo no inicio da transi¢ao, que
compreende o periodo entre 1° de janeiro de 2025 e 31 de dezembro de 2028. Nesse caso,
empreendimentos protocolados ainda dentro do prazo inicial poderdo manter a tributacao
unificada até a conclusdo da obra, considerando que, uma vez iniciado o projeto, a
tributacao se mantém durante toda a incorporagao (Menon; Freire; Braga, 2025).

A adesdo no periodo de transi¢do exige uma maior previsibilidade de custos e
facilita o planejamento financeiro, principalmente para incorporadoras com multiplos
projetos em execugdo. Essa opg¢do ¢ indicada para empresas que desejam aproveitar os
ultimos anos do regime especial antes de sua extingao definitiva, valendo-se de uma carga
tributéria reduzida.

E importante destacar que as incorporadoras podem optar pelo RET apenas na fase
final do periodo de transi¢@o, proximo ao prazo maximo de 31 de dezembro de 2028. Essa
alternativa pode oferecer mais flexibilidade empresarial para ajustar contratos e pregos,
mas traz o risco de mudancas nas regras de transi¢ao ou restrigdes para adesao tardia.

No mais, a estratégia pode ser vantajosa para empresas que planejam novos
langamentos e desejam avaliar melhor os impactos do novo sistema tributario antes de

migrar totalmente.

3.5.2 Permanéncia no Lucro Presumido sem adesdo ao RET

Outra op¢do ¢ ndo aderir ao RET até 31/12/2028 e manter-se no regime tradicional
de Lucro Presumido. Essa escolha elimina a unificacdo dos tributos federais prevista no
RET, exigindo o recolhimento separado e apuragdes com aliquotas superiores de
IBS/CBS, IRPJ e CSLL. Nessa modalidade, ¢ permitido o aproveitamento de créditos
previsto na legislagdo da EC 214/2025, valendo-se do regime nao cumulativo e redutores
de aliquotas.

Por outro lado, o IRPJ e a CSLL que ndo foram objeto de alteragdes legislativas
pela Reforma Tributaria, precisardo ser calculadas com base nos percentuais de
presuncao, conforme Lei n® 9.249/1995. Essa alternativa pode ser adequada para
empresas com operagdes menores ou com margens de lucro que tornem o Lucro
Presumido mais vantajoso que o regime especial. Ainda assim, a carga tributaria tende a

ser mais alta, e o controle contdbil, mais complexo.
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Apoés a extingdo definitiva do RET, com conclusdo prevista até 2033, as
incorporadoras deixardo de contar com a sistemdtica simplificada de recolhimento
unificado dos tributos federais.

Com a extingdo do RET, os tributos de PIS, COFINS, IRPJ ¢ CSLL voltarao a ser
apurados e recolhidos separadamente. A extin¢do do RET ndo eliminara o patriménio de
afetacdo, que continuard existindo como mecanismo de segregacdo patrimonial e
protecao dos adquirentes, conforme dispde o art. 10, §1° da Lei n® 14.382/2022.

Ap6s o prazo final para adesdo ao RET, novos empreendimentos nao poderdao mais
optar pelo regime especial, permanecendo o beneficio fiscal apenas para projetos ja
enquadrados, até a liquidacdo integral dos créditos e obrigacdes perante os adquirentes.

Com a Reforma, havera a substituicao gradual de PIS, COFINS, IPI, ICMS e ISS
pelos tributos CBS e IBS. Esses novos tributos funcionardo em sistema de crédito e
débito, mais proximo de um IVA, alterando o modo de recolhimento.

Sem o RET e com a Reforma Tributdria em vigor, o custo tributdrio das
incorporadoras pode aumentar, tendo em vista o aumento das aliquotas do IBS e da CBS
que seguira o regime nao cumulativo, permitindo o aproveitamento de créditos que visem
reduzir a carga efetiva do seu percentual, podendo ocorrer uma redugdo na atratividade

de novos projetos que poderdo afetar, principalmente, incorporadoras menores.

3.5.3 Estratégias para Reducao da Aliquota Efetiva do IBS e da CBS

As incorporadoras terdo que investir mais em planejamento tributario, gestao
contabil e conformidade fiscal, visando a reducdo da aliquota efetiva.

No novo regime do IBS e da CBS, sera necessario mapear todos os insumos
adquiridos que gerem créditos tributarios, como materiais de construgdo. A correta
documentacao fiscal dessas entradas permitirda a maximizacdo da compensacdo de
créditos. Além disso, a empresa podera revisar a sua logistica fiscal, privilegiando
fornecedores regulares no novo sistema (que emitem documentos fiscais concedendo
crédito) em detrimento de substitutos tributarios ou informais, cujas operagdes podem
nao gerar o mesmo beneficio fiscal.

Por fim, para incorporadoras com margens menores ¢ alto volume de insumos
creditaveis, migrar para o Lucro Real pode ser vantajoso, permitindo compensar créditos
de IBS e CBS e apurar o resultado tributavel de forma mais precisa, embora aumente a

complexidade contabil e faga IRPJ e CSLL incidir sobre o lucro real, e ndo presumido.
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4 SIMULACAO EMPRESARIAL

A simulagdo empresarial ficticia, objeto desta secdo, analisou os impactos
tributarios da ado¢ao do RET por uma incorporadora imobiliaria sob diferentes cenarios
tributarios legais. A simulacdo considerou desde o regime vigente pré-Reforma Tributaria
até os efeitos da Emenda Constitucional n® 132/2023 e da Lei Complementar n® 214/2025,
que instituiu o IBS e a CBS.

4.1 Perfil da empresa ficticia

A empresa ficticia simulada do setor imobiliario, denominada “Empresa Ficticia
Incorporagdes SPE Ltda”, € optante pelo regime tributario do Lucro Presumido, composta
de Sociedade de Proposito Especifico, constituida sob a forma de sociedade limitada
(LTDA) e classificada como uma Empresa de Pequeno Porte (EPP), conforme limites
estabelecidos pela lei.

A atividade principal ¢ a incorporag@o imobiliaria, sem prestacdo de servigos para
terceiros, estando enquadrada na Classificagdo Nacional de Atividades Econdmicas
(CNAE) 4110-7/00 — Incorporacao de empreendimentos imobilidrios, o que caracteriza
sua atuagao exclusiva na promog¢ao e na execucao de projetos imobilidrios proprios.

Para fins da simulagdo empresarial, considera-se:

a) Lucro Presumido, conforme a Instru¢do Normativa 1700/2017, art. 214 do

Titulo XI, Capitulo I Lucro Presumido:

Art. 214: Art. 214. As pessoas juridicas ndo enquadradas nas disposi¢des
contidas no art. 59, cuja receita total no ano-calendario anterior tenha sido igual
ou inferior a R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais) ou a R$
6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil reais) multiplicado pelo ntimero
de meses de atividade no ano-calendario anterior, quando for inferior a 12
(doze) meses, poderdo optar pelo regime de tributagdo com base no Lucro
Presumido.

b) Empresa Limitada, de acordo com Cdédigo Civil em seu art. 1.052:

Art. 1.052. Na sociedade limitada, a responsabilidade de cada socio ¢ restrita
ao valor de suas quotas, mas todos respondem solidariamente pela
integralizacao do capital social.

§ 1° A sociedade limitada pode ser constituida por 1 (uma) ou mais pessoas
(Incluido pela Lei n° 13.874, de 2019).
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§ 2° Se for unipessoal, aplicar-se-3o ao documento de constituicdo do sécio
unico, no que couber, as disposi¢des sobre o contrato social (Incluido pela Lei

n° 13.874, de 2019).

¢) SPE, de acordo com a Lei n°® 11.079/2004, artigos 2° e 9°, caput:

Art. 2° Parceria publico-privada € o contrato administrativo de concessao, na
modalidade patrocinada ou administrativa.

Art. 9° Antes da celebragdo do contrato, devera ser constituida sociedade de
proposito especifico, incumbida de implantar e gerir o objeto da parceria.

d) EPP, conforme a Lei Complementar n® 123/2006, Capitulo II — Da defini¢ao
de microempresas e de empresa de pequeno porte, art. 3°, inciso II:

BRASIL. Lei Complementar n° 123, de 14 de dezembro de 2006.

Art. 3° Para os efeitos desta Lei Complementar, consideram-se microempresas
ou empresas de pequeno porte, a sociedade empresaria, a sociedade simples, a
empresa individual de responsabilidade limitada e o empresario a que se refere
o art. 966 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil),
devidamente registrados no Registro de Empresas Mercantis ou no Registro
Civil de Pessoas Juridicas, conforme o caso, desde que:

I — no caso de empresa de pequeno porte, aufira, em cada ano-calendario,
receita bruta superior a R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais) e igual
ou inferior a R$ 4.800.000,00 (quatro milhdes e oitocentos mil reais).

A empresa atua exclusivamente na atividade de incorporagdo imobilidria e possui
um faturamento médio mensal de R$ 350.000,00, proveniente da venda de unidades
autonomas residenciais construidas em terreno proprio, totalizando R$ 4.200.000,00 ao
ano, permanecendo, assim, dentro do enquadramento permitido para EPPs.

Por se tratar de atividade impedida de optar pelo Simples Nacional, adota o Lucro
Presumido como forma de apuragdo tributaria.

Com base nos dados simulados e considerando os limites de faturamento previstos na
Instru¢ao Normativa 1700/2017, foram analisados os impactos tributarios da adogao do
Lucro Presumido com aplicagio do RET para uma incorporadora imobilidria.
Investigaram-se também os efeitos da Reforma Tributdria em vigor, conforme
estabelecida pela Emenda Constitucional n® 132/2023 e regulamentada pela Lei

Complementar n°® 214/2025, que institui o IBS e a CBS.

4.2 Metodologia da Simulacio

A simulagdo foi estruturada para avaliar de forma comparativa o impacto da

Reforma Tributéria e da adogdo ao RET sobre a carga tributaria de uma incorporadora
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imobiliaria ficticia. A empresa hipotética considerada neste estudo ¢ optante pelo Lucro
Presumido, com faturamento mensal de R$ 350.000,00, receita a ser mantida constante
em todos os cenarios para permitir comparagao direta.

O objetivo central da metodologia foi quantificar e comparar a carga tributaria
efetiva nos seguintes contextos: (I) regime vigente pré-reforma tributaria, (II) RET
vigente, (III) RET em periodo de transicdo (2029-2033) e (IV) regime pods-reforma
tributaria com o IBS e a CBS nao cumulativa.

Para tanto, as contribui¢des de PIS e COFINS foram consideradas conforme o
regime cumulativo vigente ou substituidas pela CBS nos cendrios de transi¢do e pds-
Reforma.

Nos impostos trimestrais (IRPJ e CSLL), pelo qual nao sofreram alteracdes na
Reforma Tributaria, foram aplicadas as presuncdes legais de base de calculo do IRPJ (8%
da receita bruta) e da CSLL (12% da receita bruta), com aliquotas correspondentes de
15% (mais adicional de 10% sobre o Lucro Presumido que exceder R$ 60.000,00 por
trimestre) e 9%, respectivamente.

Ainda sobre os impostos trimestrais (IRPJ e CSLL), os célculos permaneceram o
mesmo em todos os cendrios, tendo em vista que ndo foram objeto de alteragcdo na
Reforma Tributaria.

Todos os calculos de apuracao do débito e crédito das operagdes foram realizados
com base nas aliquotas previstas na legislacdo vigente e nas normas projetadas,

considerando a estrutura operacional da incorporadora.

4.3 Organizacio dos cenarios tributarios simulados

Antes da apresentacdo dos resultados quantitativos, esta descreve a estrutura
adotada para a constru¢do dos quatro cendrios tributdrios que foram simulados. A
compreensdo das regras aplicadas em cada um ¢ fundamental para a anélise comparativa
dos impactos da opc¢do pelo RET sob diferentes opgdes tributarias que a lei permite.

Para fins de elaboracao e comparagdo direta, partiu-se de uma premissa comum a
todos os cendrios: uma empresa incorporadora hipotética, optante pelo regime de Lucro
Presumido, com um faturamento mensal constante de R$ 350.000,00.

Os cenarios foram organizados para retratar a evolucao temporal da tributagdao no

setor, abrangendo desde as regras anteriores a Reforma Tributaria, passando pela situagao
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atual no lucro presumido e no RET, pelo periodo de transi¢do da transi¢do da reforma

tributéria e, finalmente, por um futuro pds-reforma.

4.3.1 Cenario 1: Lucro Presumido sem RET (Pré-Reforma, PIS/COFINS cumulativos)

O primeiro cenario considerou a tributacao vigente antes da Reforma Tributaria,
com PIS e COFINS no regime cumulativo (aliquotas de 0,65% e 3%, respectivamente) e
sem adesdo ao RET.

Para o IRPJ e CSLL, foram aplicadas as bases de presuncao e aliquotas-padrao do
Lucro Presumido (8% sobre a receita para IRPJ e 12% para CSLL) em que,
posteriormente, foram aplicadas as aliquotas de 15% e 9%, respectivamente. Por

exemplo:

IRPJ

Receita do trimestre: R$ 1.050.000,00
Presuncao (8%): R$ 84.000,00 (base de calculo)
Aliquota do IRPJ (15%):

R$ 84.000,00 x 15% =R$ 12.600,00 a pagar
Aliquota efetiva (12.600/1.050.000) = 1,2%

CSLL

Receita do trimestre: R$ 1.050.000,00

Presungao (12%): R$ 126.000,00 (base de calculo)
Aliquota da CSLL (9%):

R$ 126.000,00 x 9% =R$ 11.340,00 a pagar
Aliquota efetiva (11.340/1.050.000) = 1,08%

A aliquota efetiva resulta em 1,20% para IRPJ e 1,08% para CSLL, que, somadas
ao PIS e a COFINS, perfazem um total de 5,93% de tributos no regime presumido.
Também se considerou o adicional de 10% de IRPJ sobre a parcela do Lucro

Presumido que excedeu R$ 60.000,00 da base tributavel no trimestre, como, por exemplo:

IRPJ — Adicional
Base de célculo do IRPJ: R$ 84.000,00
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Parcela isenta (conforme previsao legal): R$ 60.000,00

Base de célculo do adicional de 10% (84.000 — 60.000): R$ 24.000,00
Valor do adicional de 10% a pagar: R$ 2.400,00

Aliquota efetiva (2.400 /1.050.000) = 0,23%

A carga tributdria efetiva no regime cumulativo do Lucro Presumido sem o

beneficio do RET pode ser representada pela soma das aliquotas:

Equagdo 1 — Carga tributaria efetiva no regime cumulativo
Carga Tributaria Efetiva
= PIS (0,65%) + COFINS (3%) + IRP] (1,20%)
+ IRP] Adicional (0,23%) + (CSLL (1,08%) = 6,16% (1)

Este cenario foi utilizado como parametro de comparacdo com 0s proximos

cenarios simulados.

4.3.2 Cenério 2: Tributagdo no Lucro Presumido com RET Vigente (Regime Especial
Unificado)
No segundo cenario, considerou-se a empresa incorporadora no RET, em que
unifica o recolhimento de PIS, COFINS, IRPJ e CSLL em uma aliquota fixa de 4% (até

2033) sobre a receita efetivamente recebida, sem cobranca de adicional de 10% de IRPJ.

Carga tributaria efetiva no regime especial de tributagao

Carga Tributaria Efetiva (RET) = 4,00% (2)

Diferente do cendrio anterior, ndo houve célculo trimestral nem aplicacdo do
adicional de IRPJ, pois, nesse tipo de apuragdo, o calculo ¢ fixo, com aliquotas reduzidas
e periodicidade mensal.

A composic¢ao percentual interna do RET foi mantida em 0,37% de PIS, 1,71% de
COFINS, 1,26% de IRPJ e 0,66% de CSLL, conforme demonstrada na equagao a seguir:

Equagao 2 — Composicao interna do regime especial de tributagao
Aliquota Efetiva RET 4%
= PIS(0,37%) + COFINS(1,71%) + IRP](1,26%) + CSLL(0,66%) (2)



42

4.3.3 Cenério 3: Tributagdo no Lucro Presumido com RET na Fase de Transi¢do da
Reforma (2029-2033)

No terceiro cendrio, foi simulado o periodo de transicao estabelecido pela Lei
Complementar n° 214/2025, permitindo que incorporadoras que aderirem ao RET até
31/12/2028 mantenham a carga tributéria reduzida de 4% até 2033.

Neste cendrio, os percentuais aplicaveis seguem a mesma aliquota demonstrada
no cenario 2, contudo, a diferenca operacional em relacdo ao RET vigente € a substitui¢cdo
do PIS/COFINS pela CBS (2,08%). Em relagdao ao IRPJ (1,26%) e CSLL (0,66%), sera
necessario calcular e realizar o recolhimento das guias separadamente, aplicando-se

também ao IBS/CBS.

Equagado 3 — Composicao interna do regime especial de tributagdo com CBS
Aliquota Efetiva RET 4%
= CBS (2,08%) + IRPJ(1,26%) + CSLL(0,66%) (3)

4.3.4 Cenario 4: Tributacao no Lucro Presumido sem RET Pos-Reforma (IBS ¢ CBS Nao
Cumulativa)

O quarto cendrio projetou a tributagao ap6s a extingdo definitiva do RET, ja sob o
regime nao cumulativo do IBS e da CBS (Lei Complementar n® 214/2025), com aliquota-
padrdo de 26,50% (IBS e CBS), sendo aplicado o percentual redutor de 50% da aliquota
nominal, conforme art. 261 da Lei Complementar 214/2025.

Para IRPJ e CSLL, foram mantidas as mesmas presuncoes ¢ aliquotas do Lucro
Presumido, aplicando-se 8% da receita bruta para determinacdo da base de calculo do
IRPJ, e 12% para a base da CSLL, com tributacdo de 15% sobre a base de IRPJ e 9%
sobre a base de CSLL, além do adicional de 10% de IRPJ sobre a parcela do Lucro
Presumido que exceder R$ 60.000,00, a titulo de base tributavel no trimestre, tendo em

vista que esses tributos nao foram objeto de alteragdes com a reforma tributéria.

4.4 Resultados das Simulac¢oes

Ap6s detalhamento dos cenarios na sec¢ao anterior, esta se¢do quantifica e compara
a carga tributdria incidente sobre uma incorporadora imobilidria ficticia, com um
faturamento mensal de R$ 350.000,00, sob diferentes cenarios fiscais.

Dessa forma, foram estruturados e calculados os seguintes cenarios:
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e Cenario 1 — Lucro Presumido sem RET (pré-Reforma, PIS/COFINS
cumulativos): Tributagdo pelo regime de Lucro Presumido sem a opgao pelo
RET, utilizando as regras vigentes pré-Reforma Tributdria (PIS/COFINS
cumulativos).

e Cenario 2 — Lucro Presumido com RET vigente: Tributagdo pelo regime de
Lucro Presumido com a opgao vigente pelo RET.

e Cenario 3 — Lucro Presumido com RET durante o periodo de transi¢ao (2029—
2033): Tributagao durante o periodo de transi¢ao da Reforma Tributaria (2029-
2033), mantendo o beneficio do RET para optantes dentro do prazo legal.

e (Cenario 4 — Lucro Presumido pds-Reforma, sem RET, com IBS e CBS nao
cumulativa: Tributagdo pelo Lucro Presumido apos a consolidagao da Reforma
Tributaria e a extingdo do RET, com a aplicacdo integral do IBS e da CBS nao

cumulativa.

A analise comparativa dos valores apurados em cada cendrio permitiu visualizar,
de forma clara, o impacto econdmico-financeiro da op¢ao pelo RET, bem como os riscos
e desafios futuros para o setor de incorporagdo imobilidria com as mudangas trazidas pela
nova legislacao

A Tabela 3 apresenta as principais diferencas entre os regimes objetos da analise

quantitativa:

Tabela 3 — Comparativo de Aliquotas Tributarias por Regime de Tributagao

Tributo RET PrIerl:lcl::i) do Lucro Presumido Pés-Reforma
PIS 0,37% 0,65% substituido pela CBS
COFINS 1,71% 3% substituido pela CBS
IRPJ 1,26% 1,20% 1,20%
CSLL 0,66% 1,08% 1,08%
CBS (PIS+COFINS) - - 13,25% sobre receita bruta
Aliquota total bruta 4% 5,93% 13,81%

Fonte: Elaboragao propria (2025).

4.4.1 Cenério 1: Lucro Presumido sem RET (Pré-Reforma, PIS/COFINS cumulativos)

Dados da Empresa no Cenario 1:
a) Faturamento: R$ 350.000,00 (mensal)

b) Tributagdo: Lucro Presumido
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No regime de Lucro Presumido sem RET, as contribui¢des de PIS e COFINS
incidiram diretamente sobre a receita bruta mensal, totalizando R$ 2.275,00 ¢ R$
10.500,00, respectivamente.

A base de calculo trimestral do IRPJ foi de RS 84.000,00 (8% da receita bruta).
Com a aplicagdo da aliquota de 15%, o valor devido foi de R$ 12.600,00, acrescido de
R$ 2.400,00 referentes ao adicional de 10% sobre a parcela que excedeu o limite
trimestral de R$ 60.000,00.

A CSLL foi calculada sobre uma base de R$ 126.000,00 (12% da receita
trimestral). Apos aplicagdo da aliquota de 9%, o resultado obtido foi R$ 11.340,00 de
tributo a pagar.

Somados, todos os tributos alcancaram R$ 39.115,00, conforme detalhado na
Tabela 4. Esse resultado servird como parametro para avaliar a economia proporcionada

pelo RET nos cendrios seguintes.

Tabela 4 — Simulagao de Calculo dos tributos no Lucro Presumido sem RET
(antes da Reforma, PIS/COFINS cumulativos)

Tributo Base de Calculo Aliquota Valor (RS)
PIS R$ 350.000,00 0,65% R$ 2.275,00
COFINS R$ 350.000,00 3% R$ 10.500,00
IRPJ R$ 84.000,00 15% R$ 12.600,00
IRPJ Adicional R$ 24.000,00 10% R$ 2.400,00
CSLL R$ 126.000,00 9% R$ 11.340,00
Total devido R$ 39.115,00

Fonte: Elaboragao propria (2025).

4.4.2 Cenario 2: Tributagdo no Lucro Presumido com RET Vigente (Regime Especial
Unificado)

Dados da Empresa no Cenario 2:
a) Faturamento:
o Mensal: R$ 350.000,00
o Trimestral: R$ 1.050.000,00

b) Tributagdo: Lucro Presumido com RET

Neste cendrio, a incorporadora optou pelo Regime Especial de Tributagao (RET),
que unifica o recolhimento de PIS, COFINS, IRPJ e CSLL em uma unica guia, aplicando
aliquota total de 4% sobre a receita efetivamente recebida.

Com faturamento mensal de R$ 350.000,00, o total de tributos devidos no RET

foi de R$ 14.000,00, conforme detalhado na Tabela 5. Em comparagdo com o Cenario 1
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(Lucro Presumido sem RET — pré-Reforma, PIS/COFINS cumulativos), observa-se uma
economia de R$ 25.115,00, equivalente a 64,20% de redugdo na carga tributaria,

refor¢ando a vantagem competitiva do regime especial.

Tabela 5 — Simulacdo de calculo dos tributos no Lucro Presumido
com RET vigente (sem Reforma Tributéria)

Tributo Base de Calculo Aliquota Valor (RS)
PIS R$ 350.000,00 0,37% R$ 1.295,00
COFINS R$ 350.000,00 1,71% R$ 5.985,00
IRPJ R$ 350.000,00 1,26% R$ 4.410,00
CSLL R$ 350.000,00 0,66% R$2.310,00
Total devido 4% R$ 14.000,00

Fonte: Elaboragao propria (2025).

4.4.3 Cenario 3: Tributacdo no Lucro Presumido com RET na Fase de Transi¢ao da
Reforma (2029-2033)

Dados da Empresa no Cenario 3:
a) Faturamento:
o Mensal: R$ 350.000,00

b) Tributagdo: Lucro Presumido com RET em fase de transicao

Durante o periodo de transicdo da Reforma Tributdria, previsto na Lei
Complementar n° 214/2025, as incorporadoras que optarem pelo RET até 31 de dezembro
de 2028 poderdo manter a carga tributaria reduzida de 4% sobre a receita bruta até
31/12/2033.

A principal diferen¢a em relacdo ao RET vigente (Cenario 2) € que o recolhimento
deixara de ser feito em guia unica, passando a ser desmembrado entre CBS (substituindo
PIS/COFINS), IRPJ e CSLL. Apesar dessa alteracdo operacional, o montante total de
tributos permanece R$ 14.000,00, conforme demonstrado na Tabela 6, garantindo a
mesma economia observada no cendrio anterior em relacdo ao Lucro Presumido sem RET

- pré-Reforma, PIS/COFINS cumulativos (Cenario 1).

Tabela 6 — Calculo dos tributos no Lucro Presumido
com RET vigente na transicao (opg¢ao até 31/12/2028)

Tributo Base de Calculo Aliquota Valor (RS)
CBS R$ 350.000,00 2.08% R$ 7.280,00
IRPJ R$ 350.000,00 1,26% R$ 4.410,00
CSLL R$ 350.000,00 0,66% R$ 2.310,00

Total devido 4% RS 14.000,00

Fonte: Elaboragao propria (2025).
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4.4.4 Cenario 4 — Tributagao em Lucro Presumido sem RET Po6s-Reforma (IBS e CBS
Nao Cumulativa)

Dados da empresa do Cenario 4:

a) Faturamento:
o Mensal: R$ 350.000,00
o Trimestral: R$ 1.050.000,00

b) Aliquota IBS + CBS (reduzida 50%): 13,25%

¢) Custos totais com insumos e servi¢os (60% do faturamento): R$ 210.000,00
(mensal)

d) Insumos geradores de crédito (80% dos custos): RS 168.000,00 (mensal)

e) Regime de tributagdo: Lucro Presumido, sem RET, pos-Reforma Tributaria.

No cendrio pés-extingdo do RET, previsto para ocorrer apds 2033, a tributagao das
incorporadoras no regime de Lucro Presumido sera impactada, principalmente, pela
substituicdo do PIS/COFINS pela CBS e possivel incidéncia combinada da IBS, com
aliquota nominal 26,50%.

Neste cenario, também serd levado em consideracao o percentual de desconto do
art. 261, da Lei n° 214/2025, que permite o aproveitamento de 50% de desconto na
aliquota nominal. Dessa forma, iremos trabalhar com um cenario de aliquota nominal de
IBS e CBS com 13,25% A base de calculo e as aliquotas para IRPJ e CSLL permanecem
inalteradas, pelo mesmo motivo dos cendrios anteriores, em que o IRPJ e a CSLL ndo
foram objeto de alteracdes pela Reforma Tributaria.

Além disso, para fins de créditos a serem abatidos no IBS e na CBS, foi mensurada
uma estimativa de custos em 60% sobre o faturamento, dentre os quais, 80% detinham

direito a crédito com aplicagdo de 13,25%, conforme evidenciado abaixo:

Insumos = 350.000 x 60% = 210.000
Insumos com direito a crédito = 210.000 x 80% = 168.000
Crédito sobre insumos = 168.000 x 13,25% = R$22.260

Dessa forma, os créditos sobre os insumos totalizaram R$ 22.260,00, valor
utilizado como abatimento do saldo de IBS e CBS a pagar, ap6s aplicagdo de 13,25%

sobre o faturamento do més.
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Com isso, apos as devidas apuracdes e dedugdes dos créditos permitidos, o valor
total de tributos apurado para este cenario foi de R$ 50.455,00, conforme demonstrado
na Tabela 7, o que corresponde a uma aliquota efetiva de 14,42%.

Ao compararmos com 0s cendrios sob o RET (Cenarios 2 e 3), observa-se uma
diferenca significativa, ja que a aliquota efetiva no RET ¢ de apenas 4%. Isso representa
um aumento percentual de 10,42 pontos percentuais na carga efetiva apds a reforma
tributaria.

Essa diferenga evidencia uma perda relevante de competitividade tributéaria para
as incorporadoras, resultante do fim definitivo do regime especial, em detrimento das

novas regras da reforma tributéria.

Tabela 7 — Calculo dos tributos no Lucro Presumido
sem RET (apés 2033, regime ndo cumulativo de IBS e CBS)

Imposto Cz’u]lscz:lsl(:) ((ile“) Aliquota (%) | Débito (RS) | Crédito (RS) Saldo(RD;)v edor
CBS/IBS 350.000 13,25% 46.375 22.260 24.115
IRPJ 84.000 15% 12.600 - 12.600
IRPJ Adicional 24.000 10% 2.400 - 2.400
CSLL 126.000 9% 11.340 - 11.340
Total 50.455

Fonte: Elaboragao propria (2025).

4.4.5 Analise Geral de Comparagao entre os Cenarios

Neste topico, serdo apresentados os resultados obtidos nos quatro cenarios
simulados com énfase para a carga tributaria efetiva e variagdes percentuais, seja no
percentual de economia gerada e/ou no aumento da carga tributaria entre eles.

No Cenario 1 — Lucro Presumido sem RET, com PIS e COFINS cumulativos, a
carga tributdria atingiu R$ 39.115,00, representando a situagao tradicional do setor sem
beneficios fiscais.

Os Cenarios 2 e 3, que consideram a aplicagdo do Regime Especial de Tributagado
(RET), demonstrou a expressiva vantagem do regime especial. Mesmo durante o periodo
de transi¢do, a aliquota efetiva do RET permaneceu em 4% (R$ 14.000,00), resultando

em economia de 64,21% em relag¢do ao cenario-base (Cenario 1 — R$ 39.115,00).

Valor sem RET — Valor com RET

X
Valor sem RET 100

Economia (%) =
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Substituindo os valores:

R$39.115 — R$ 14.000
R$ 39.115,00

X 100 = 64,21%

Dessa forma, durante a transi¢do prevista até¢ 2033, a carga tributaria dos cenarios
2 e 3 permanecem inalteradas, havendo apenas ajustes operacionais na forma de
recolhimento dos tributos.

O Cenario 4, que representa o ambiente apos a extingdo do RET e vigéncia das
novas regras da reforma tributaria com IBS/CBS nao cumulativa, resultou em uma carga
tributaria de R$ 50.455,00, equivalente a 14,42% da receita bruta. Quando comparado ao

Cenario 1, o aumento percentual foi de 28,99%:

Valor p6s RET — Valor sem RET
Aumento (%) = Valor sem RET x 100

Substituindo os valores:

R$ 50.455 — R$ 39.115
Aumento (%) = R$39.115 X 100 = 28,99%

Em comparagdo aos cenarios 2 e 3, o valor obtido no cenario 4 (R$ 50.455,00)
representa 3,6 vezes o montante recolhido no RET (R$ 14.000,00), ou seja, um acréscimo

de 260,39%:

Valor p6s RET — Valor com RET
Aumento Percentual = x 100
Valor com RET

Substituindo os valores:

R$ 50.455 — R$ 14.000
Aumento Percentual = X 100 = 260,39%
R$ 14.000

O Grafico 1 compara as cargas tributarias sobre a receita bruta nos diferentes
cenarios analisados, destacando a evolucao dos encargos ao longo das mudangas no
regime tributario. Observou-se que os cendrios 2 e 3 mantiveram-se vantajosos em todas
as simulagdes. No cendrio 1, a carga efetiva alcancou aproximadamente 11,18%
(39.115/350.000), em contraste com os cenarios 2 e 3, que apresentaram 4%

. , seguido do cenario 4, que resultou em 14,42% (50. . .
14000/350.000 ido d ario 4 1 14,42% (50.455/350.000
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Grifico 1 — Comparagdo da Carga Tributéaria
Sobre a Receita Bruta nos Diferentes Cenarios

50.000 16%
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s Tributos Devidos (RS) === Aliquota Efetiva

Fonte: Elaboracao préopria (2025).

4.5 Conclusoes

O presente estudo permitiu analisar o Regime Especial de Tributagao (RET), o
Lucro Presumido e os efeitos da Reforma Tributaria, evidenciando os impactos sobre as
incorporadoras imobilidrias. O RET, com sua aliquota unificada e simplicidade
operacional, mostrou-se altamente vantajoso para o setor.

A simulacdo dos quatro cenérios demonstrou diferencas significativas na carga
tributaria aplicavel as incorporadoras imobiliarias, evidenciando o impacto da extingdo
do RET no setor.

O cenério pos-reforma demonstrou um aumento percentual que € justificado pelas
novas regras da reforma tributaria. Embora o IBS e a CBS permitam o aproveitamento de
créditos sobre os insumos, as aliquotas iniciais desses tributos sao significativamente mais
altas (13,25%) em comparagdo aos demais cendrios apresentados com percentuais fixos
e sem o aproveitamento de créditos.

Outro fator para o aumento da aliquota efetiva no cenario 4 € que as regras fiscais
do IRPJ e da CSLL continuardo com as regras atuais vigentes, ndo sendo objeto de
alteragdes legais com a reforma tributaria.

Portanto, os resultados apresentados demonstraram a relevancia do RET como
instrumento de competitividade e planejamento fiscal para as incorporadoras,
evidenciando diferengas significativas na carga tributaria entre os regimes, destacando a
importancia de um planejamento estratégico para que as empresas mantenham

competitividade e sustentabilidade financeira durante a transi¢ao e apds 2033.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O presente estudo buscou investigar os impactos decorrentes da Reforma
Tributéria, instituida pela Emenda Constitucional n® 132/2023 e regulamentada pela Lei
Complementar n°® 214/2025, sobre o Regime Especial de Tributacdo (RET) aplicavel as
incorporadoras imobilidrias, com o intuito de propor estratégias de adapta¢do para o
periodo de transigao.

A Reforma Tributéria trara novos desafios para as incorporadoras imobiliarias,
alterando a dindmica fiscal e exigindo planejamento estratégico para manter a
competitividade, especialmente em func¢ao do aproveitamento de créditos sobre insumos.
A analise comparativa entre os regimes evidenciou diferencgas significativas na carga
tributaria, destacando a importancia de estratégias fiscais bem estruturadas.

Os resultados obtidos demonstraram, de forma categoérica, a expressiva vantagem
econdmica proporcionada pelo RET frente aos regimes tributarios convencionais. Os
resultados obtidos revelaram o papel do RET como instrumento de incentivo fiscal e de
viabilizagao de empreendimentos, contribuindo para a redugdo de custos e para a maior
previsibilidade na gestdo tributéria.

Além disso, a implementacao da Reforma Tributaria trard mudangas significativas
e inevitaveis, exigindo adocao de um gerenciamento estratégico. A extingao programada
do RET, com término previsto para 2033, e a subsequente adog¢ao do Imposto sobre Bens
e Servicos (IBS) e da Contribuicdo Social sobre Bens e Servigos (CBS), sob regime de
ndo cumulatividade, elevardo significativamente a carga tributdria efetiva para as
incorporadoras.

Dessa forma, a elevagdo da carga tributaria comprometerd a competitividade e a
rentabilidade do setor, demandando uma reavaliagdo estratégica por parte das empresas.
Como estratégia, as incorporadoras imobilidrias devem, de forma planejada,
aproveitar o periodo de transi¢do estabelecido pela LC 214/2025, que se estende até 31
de dezembro de 2028 para adesdo ao RET, podendo usufruir do beneficio fiscal até 2033,
protocolando os novos empreendimentos sob o regime especial e assegurando a aplicacdo
da tributagdo reduzida até o prazo final previsto em lei.

E essencial considerar o cenario pos-reforma, identificando oportunidades de
aproveitamento de créditos e simulando diferentes estratégias tributarias para reduzir a
carga efetiva. Ressalta-se que o texto final das simula¢des deve ser aprovado com base

nas aliquotas regulamentadoras, que ainda serdo definidas, para determinar a aliquota
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fixa. Cendrios em que a aliquota se situe fora do contexto de 26,5% demandardo a
verificagdo do novo impacto sobre os resultados.

Paralelamente, ¢ recomendavel que as empresas iniciem um processo de
adaptacao interna, preparando-se para as novas regras do IBS e da CBS, que exigirao
melhorias na gestao de créditos tributarios e no controle da documentacao fiscal.

Além disso, a maximizagao do aproveitamento de créditos, a selecao criteriosa de
fornecedores e a eventual migracdao para o Lucro Real sdo alternativas que devem ser
avaliadas com o objetivo de reduzir os impactos do novo sistema. A complexidade
destacada na LC 214/2025 sobre a ndo cumulatividade demandara das empresas maior
rigor contabil e fiscal, com a implementacao de sistemas e processos capazes de garantir
conformidade e eficiéncia tributéria.

Estudos comparativos envolvendo o regime de Lucro Real e estratégias avangadas
de planejamento fiscal podem oferecer contribuigdes relevantes para a identificagdo de
alternativas de otimizagdo tributdria, especialmente em um ambiente sem o RET.
Recomenda-se, nesse contexto, a utilizagdo de um caso real para simulagdo no Lucro
Real, considerando que esse regime incide sobre o lucro efetivamente apurado, e nao
sobre uma base presumida, permitindo uma analise robusta dos impactos tributérios.

Em resposta ao problema formulado, conclui-se que os efeitos da Reforma
Tributaria sobre o RET serdo significativos, ocasionando sua extingcdo e elevando
consideravelmente a carga tributdria incidente sobre as incorporadoras a partir de 2033.
Para enfrentar esse novo cenario, as empresas deverdo adotar opgdes estratégicas,
valendo-se do periodo de transi¢ao para aproveitar os beneficios remanescentes do RET
€, a0 mesmo tempo, preparando-se estruturalmente para as exigéncias do futuro sistema
tributario.

Por fim, este trabalho contribui para o debate académico e profissional sobre os
impactos da Reforma Tributéaria no segmento imobiliario quanto a enfrentar esse processo
de forma menos onerosa, destacando que as incorporadoras implementem uma gestao
fiscal estratégica e eficiente, para que seja garantida a mitigacdo de impactos e o pleno

aproveitamento dos créditos previstos pelos novos regimes.
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ANEXO - TERMO DE OPCAO PELO REGIMES ESPECIAL DE
TRIBUTACAO APLICAVEL AS INCORPORADORAS IMOBILIARIAS

MINISTERIO DA 2
y ECOMOMIA @ Receita Federal

Termo de Opgido pelo Regime Especial de Tributagdo Aplicavel as
Incorporagies Imobiliarias - RET

1. IDENTIFICAGAD

Mome Empresanal - Mawiz CNAJ - Malriz
2. IDENTIFICAGAD DO CARTORID DE REGISTRO DA INCORPORACAD
 fome Chifd
3. . IDENTIFICACAD DA INCORPORACAOD
| fiome Empresaral ChiRd
| Logradoum (nia, avenica, praga, et} NUMERD
| Bt/ Disiitto Teiefune emall
| Fluricimtn i CER
4. DECI ARACAD DE RESPONSABILIDADE

A requerente DECLARA para todos os fins, que sdo verdadeiras as informagbes prestadas e gue a
presente opglo se faz nos termos e condigies estabelecidos na IN RFB n® 1.435, de 30 de derembo de
2013.

5 OBSERVACOES

1. Este formularic devera ser assinado pelo contribuinte, seu representante legal ou procurador
habilitado, devendo ser indicado o nome e o CPF do signatario,
2 O requerimento, devidamente preenchido, devera ser entregue em formato digital, nos termos da
Instrugdo Normativa RFB n® 1.412, de 22 de novembro de 2013, acompanhado:

2.1 Do termo de mﬁtuig&n de patrimdnic de afetagdo da incorporacSo, fimado pelo incorporador &,
quando for o caso, tambem pelos tiulares de direitos reais de aguisigdo, e averbado no Carioro de
Registro de Imoveis; e
2.2 Dos documentos que comprovem 8 outorga de poderes, bem como 3 identificagio de outorgants &
ocutorgado, quando assinado por procurador.

6. ASSINATURA
Nome CPF
Data Assinatea {este documenio pode ser assinady dgfaimente com S0 de cestficado dgial no padrds ICP Brasl)

IH AFE 1.435/2013 AR COREF 15/23016 ¥.1.00.00 1/1



