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INTRODUCAO

Caros colegas e empresarios, o ponto de partida da nossa discussao € a base legal.

A emenda constitucional 132 aprovada no final de 2023 formalizou, a Reforma
Tributaria. Ela estabeleceu a criacdo de um novo imposto sobre o valor agregado (IVA)
para unificar a tributacao sobre o consumo.

No entanto o que nos tira 0 sono e exige 0 nosso foco imediato € a Lei Complementar
numero 214/2025. Esta LC ndo é o fim, mas o comec¢o da historia, pois ela que
regulamenta o IVA DUAL, o IBS e a CBS, e, crucialmente para nés, define o regime
especifico de tributacdo para operacbes com bens imaoveis.

O recado é claro, a reforma ndo € mais uma discussdo, mas uma legislacdo
sancionada e em fase de detalhamento com transicdo gradual que comeca ja em
2026 “a inércia ndo é uma opgao”.
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O QUE MUDA? COMO E HOJE

CONSUMO
- Extingue cinco tributos (PIS, COFINS, IPI, ICMS e 2
ISS) que eram cumulativos e variam por estado e 1 1
municipio. & 18 | =
- Cria o IVA DUAL (CBS e IBS) que se baseia na | .
COMO FICARA

ndao cumulatividade plena. Isso significa que a
regra ndo € mais pagar imposto, mas sim
permitir crédito de tudo que € insumo.

- Que sera unificacdo dos cinco tributos em dois
novos tributos o (IBS e CBS) formando o IVA
DUAL.
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Para o ramo imobiliario, isso € uma revolucao: saimos da incerteza da tributacao
oculta no custo da producdo, para a transferéncia do créedito fiscal. O desafio
porem € gue gerenciar esse credito e navegar nos novos regimes especificos sera
estruturalmente mais complexo para a contabilidade no dia a dia.

AN A AN AN AN AN AN AN AN 2
AadMhradMhadMhadMadMhadMhadMhadMhd



O IMPACTO NO SETOR IMOBILIARIO E CONSTRUGAO CIVIL

a. Regimes especificos e redutores (o lado positivo com ressalvas)

Manutencao parcial do RET:

Para incorporacdes imobiliarias, o RET deve ser mantido, porém com aliquotas
possivelmente reformuladas com base no novo IBS/CBS — como, por exemplo,
aliquotas reduzidas para imoveis populares.

Ponto de alerta:

A manutencao do RET visa preservar a seguranca e o fluxo de caixa de setor, mas
0s detalhes exatos e a transicdo ainda precisam ser consolidados em
regulamentos.
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O IMPACTO NO SETOR IMOBILIARIO E CONSTRUGAO CIVIL

a. Regimes especificos e redutores (o lado positivo com ressalvas)

Reducéo de aliguotas:

O setor imobiliario (incorporacdo, venda de imoveis prontos, loteamentos) e a
construcao civil se beneficiam de redutores de aliquota efetiva menor que a padrdo que
é alta, estimada entre 26,5% a 28% .

Imodveis em geral: Reducéo de 50% na aliquota padréo (resultando em 13,25% e 14%).

Locacéo de imoéveis: Reducdo de 70% na aliguota padréo (resultando em 7,95% e 8,4% ).

Loteamentos: Reducéo de 30% na aliquota padrao (resultando em 18,55% e 19,60% ).
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O IMPACTO NO SETOR IMOBILIARIO E CONSTRUGAO CIVIL

b. Nao cumulatividade plena a revolucédo contabil (maior mudanca)

Cenario atual: (construcao civil e incorporadoras)

Hoje a construtora ou incorporadora, muitas vezes nao aproveita integralmente os
créeditos de PIS /COFINS e néo se acredita de ICMS, ou ISS sobre materiais e servicos o
tributo vira um custo.

NOVO CENARIO: Com o IBS e CBS e a ndo cumulatividade plena, a regra é o crédito
amplo (crédito financeiro).
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O IMPACTO NO SETOR IMOBILIARIO E CONSTRUGAO CIVIL

b. Nao cumulatividade plena a revolucdo contabil (maior mudanca)

BENEFICIO: maior capacidade de creditamento sobre os materiais e insumos (que hoje
ja vem com a carga embutida). Isso deve, em tese, desonerar a cadeia produtiva.

Desafio contabil/fiscal: a contabilidade e os sistemas de Tl precisardo se adaptar

radicalmente para gerenciar o novo regime de creditos (exemplo rateio de creditos,
momentos de apuracao de créedito).
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O IMPACTO NO SETOR IMOBILIARIO E CONSTRUGAO CIVIL

C. Riscos e desafios da construcao civil (méo de obra)

Aumento na tributacado de servigcos: servicos com pouca compra de insumos,
como projetos de engenharia, arquitetura e a propria cessao de mao de obra que
hoje pagam ISS (2% a 5%) podem sofrer um aumento de carga tributaria se a
aliquota efetiva do IBS/CBS for significativamente maior (mesmo com 0s
redutores).

Necessidade de reequilibrio contratual: contratos de longo prazo e empreitadas,
precisardo ser revistos para acomodar a mudanca tributaria e o risco de maior
oneracao em servigos.
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A PARTE CONTABIL E A URGENCIA DA REGULAMENTACAO

A critica principal: a crise da indefinicdo e a inércia.

Argumento forte: aprovamos a emenda, mas estamos na fase crucial da
regulamentacdo lei complementar 214/2025 e da publicacdo de indmeros
decretos de normas infralegais.

O fato: o setor contabil e as empresas ndo podem esperar 0 sistema ser
Inaugurado em 2026/2027 para comegar a agir.

“ A reforma ndo € um interruptor que se liga em 2033 é uma transi¢cdo gradual
que exige preparacao imediata”.

Falta de preparacao (critica aos colegas e empresarios)

Foco na sobrevivéncia (e ndo na oportunidade): muitos contadores e empresarios
estdo esperando o “texto final” ou “a solucdo de mercado”, ignorando que o
tempo € escasso.
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A PARTE CONTABIL E A URGENCIA DA REGULAMENTACAO

Impacto contabil profundo: a mudanca no célculo de custos, o gerenciamento
da ndo cumulatividade plena (crédito financeiro) e a necessidade de controle
gradual do fato gerador exigirao:

- revisdo do plano de contas: para acomodar o novo modelo de credito e
débito.

- ajustes dos sistemas de ERP/TI: a tecnologia precisa ser adaptada para
calcular IBS/CBS e o crédito financeiro (onde a nado cumulatividade, é
complexa).

- analise do fluxo de caixa: 0 momento do crédito e débito afetara o fluxo de
caixa exigindo simulacoes e planejamento financeiro imediato.
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A PARTE CONTABIL E A URGENCIA DA REGULAMENTACAO

Acao imediata (o que fazer)
- capacitacao urgente: estudar a LC 214/2025 e acompanhar as discussoes das
normativas infralegais.

- diagnéstico de custo tributario atual: Fazer uma analise detalhada dos custos
tributarios atuais (PIS, COFINS, ISS) para poder comparar cenarios e entender
onde a aliquota efetiva vai aumentar ou diminuir.

- simulacdo de impacto: realizar simula¢des dos novos regimes, especialmente
0 RET reformulado, e dos redutores da aliquota.
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PAPEL ESTRATEGICO DO CONTADOR E EMPRESARIO

Fim da espera: A LC 214/2025 ja estabeleceu as bases do regime especifico para o setor
Imobiliario. Embora ainda falte o detalhamento (hormas infralegais), os profissionais da
contabilidade e os empresarios ja possuem informacdes suficientes para comecar 0
planejamento e as simulacdes. A inércia demostra a falta de interesse da propria saude
financeira da empresa e no cumprimento das novas obrigacdes acessorias, que
prometem ser detalhadas e exigentes.

O objetivo dessas mudancas radicais, a reforma tributaria, traz potencial de desonerar a
cadeia produtiva e simplificar, mas, a complexidade da transicdo e a necessidade de
regulamentacao imediata exigem que o0 CONTADOR deixe de ser apenas o calculista de
impostos e se torne um ESTRATEGISTA TRIBUTARIO que conduza a empresa com
seguranca pelos proximos anos. Para 0 empresario a inércia € 0 maior risco, quem
comecar a se organizar e simular agora estara em vantagem competitiva e de
conformidade quando as regras comecarem a valer em 2026.
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CONCLUSAO

Mensagem final

A expectativa é a organizacdo da empresa seja eficiente e aliada a prometida
simplificacdo (com regras uniformes nacionalmente) destrave o crescimento da
economia.

Contudo, essa organizacdo das empresas seja eficiente, sO sera se entre nos,
contadores, advogados e empresarios fizermos nossa licdo de casa: “dominar o novo
regime de creditos e débitos para que a desoneragao ndo se perca por falta de
organizacao contabil, juridica e administrativa.”
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LUCRO PRESUMIDO X REGIME DE TRANSICAO ESPECIFCO
IMOVEL RESIDENCIAL NOVO

DESCRICAO TERRENO ADQUIRIDO DE PESSOA JURIDICA OU DE PESSOA FiSICA CONTRIBUINTE
VALOR DA VENDA 200.000,00  250.000,00  440.000,00  800.000,00 2.000.000,00 5.000.000,00
CUSTO TERRENO 10% 20.000,00 25.000,00 44.000,00 80.000,00  200.000,00 500.000,00
CUSTO CONSTRUGAO 50% 100.000,00  125.000,00  220.000,00  400.000,00 1.000.000,00 2.500.000,00
REDUTOR SOCIAL 80.000,00  100.000,00  100.000,00  100.000,00  100.000,00 100.000,00
APURAGAO IBS = CBS i i 76.000,00  220.000,00  700.000,00 1.900.000,00
VALOR DO IBS = CBS (13,25%) i i 1.070,00 29.150,00 92.750,00 251.750,00
% IBS + CBS i i 2,29% 3,65% 4,64% 5,04%
DESCRICAO TERRENO ADQUIRIDO DE PESSOA FiSICA NAO CONTRIBUINTE

APURAGAO IBS + CBS - 25.000,00 120.000,00  300.000,00  900.000,00 2.400.000,00
VALOR DO IBS + CBS (13,25%) - 3.312,50 15.900,00 39.750,00  119.250,00 318.000,00
% IBS + CBS - 1,33% 3,61% 4,97% 5,96% 6,36%
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LUCRO PRESUMIDO
REGIME DE TRANSICAO ESPECIFICO

N° [DESCRIGAO LUCRO PRESUMIDO

1 IMOVEL CONCLUIDO PARA FINS RESIDENCIAIS
1.1 VALOR DE VENDA | |
2 |CUSTOS DE CONSTRUCAO

2.1 TERRENO

2.2 CUSTOS DE CONSTRUCAOQ ATE 31/12/2026
2.4 REDUTOR DE AJUSTE

3 |REDUTOR SOCIAL

3.1 REDUTOR SOCIAL - IMOVEL NOVO PARA FINS
RESIDENCIAIS

4 BASE DE CALCULO (1)-(2.4)-(3.1)

5 |APURACAO DO IBS + CBS

5.1 IBS (0,10% em 2026) (8,9% EM 2027)

5.2 CBS (0,90% em 2026) (4,35% em 2027)

5.5 CREDITOS C/ IBS

5.6 CREDITOS C/ CBS

5.9 TOTAL DO IBS + CBS DEVIDO

6 |OUTROS IMPOSTOS E CONTRIBUICOES

6.1 IRPJ (1,20% x 1)

6.2 CSLL (1,08% x 1)

6.3 PIS (0,65% x 1)

6.4 COFINS (3% x 1)

TOTAL IMPOSTOS DEVIDOS

7 ICARGA TRIBUTARIA
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NOVIDADE!

CONSTRUPQOC:

Programa contabil focado na apropriacio da receita pelo metodo da
Porcentagem de Obra Concluida (POC)
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NOSSO PORTFOLIO DE CAPACITACOES

e PATRIMONIO DE AFETACAO: FORMAGAQ ESTRATEGICA
 DESVENDANDO A SCP: FUNDAMENTOS ESSENCIAIS
 DESVENDANDO A SPE: FUNDAMENTOS ESSENCIAIS

« PERMUTA DE IMOVEIS: ASPECTOS, CONTABILIDADE E TRIBUTACAO
 CONTABILIDADE PARA EMPRESAS CONSTRUTORAS
 CONTABILIDADE PARA INCORPORADORAS E LOTEADORAS

« GANHO DE CAPITAL

 RETENCOES DE IMPOSTOS E CONTRIBUICOES

« REFORMA TRIBUTARIA: TEORIA E PRATICA NO RAMO IMOBILIARIO
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W JONI

Email: suporte@jonicursos-rs.com.br

WhatsApp: (51) 98033-1903

@ Site: alternativa-rs.com.br

Instagram: @joniteixeira_

m Linkedin: linkedin.com/in/joni-teixeira-a37795289/

Estamos a disposicdo maiores informacdes.
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