CARTILHA

Incorporacao Imobiliaria:
Como a Reforma
Tributaria impacta a
venda de imoveis em
construgao?
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Bem-vindos a Mapah Conecta

Desvendando a Reforma
Tributaria para o Seu Negécio

E com grande satisfagdo que o grupo Mapah, por meio da
iniciativa Mapah Conecta, o recebe nesta cartilha. Em um
cenario de constantes transformagdes, nosso compromisso
é ser seu parceiro estratégico, fornecendo o conhecimento e
as ferramentas necessarias para navegar com seguranga
pelas mudangas que impactam diretamente o futuro dos
seus negocios.

O Cenario da Reforma Tributaria

Uma Nova Era para o Brasil

O Brasil testemunha um dos marcos mais significativos de
sua histéria econémica recente: A consolidagao da reforma
tributaria, aprovada pela Emenda Constitucional n° 132/2023
e Lei Complementar 214/2025)

Mais do que uma alteragdao legislativa, trata-se de um
movimento ambicioso e essencial para modernizar o sistema
tributario nacional. Seus objetivos sdo claros e
transformadores: simplificar a complexa teia de tributos
sobre o consumo, eliminar a cumulatividade que onera as
cadeias produtivas e consolidar o principio do destino,
promovendo maior justica fiscal e competitividade entre os
estados.

Essa reforma representa um divisor de aguas, prometendo
um ambiente de negécios mais transparente, com menos
burocracia e maior previsibilidade, aspectos cruciais para o
crescimento sustentavel da economia brasileira.
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Por Que Esta Cartilha?

Seu Guia Essencial em
Tempos de Mudanca

Com a magnitude e o alcance da Reforma Tributaria, surge a necessidade
imperativa de compreendé-la em profundidade. Esta cartilha foi
cuidadosamente elaborada para ser seu guia pratico, desmistificando os
principais impactos dessa legislacao e, mais importante, revelando as
oportunidades que surgem em meio a esse novo panorama.

Nosso objetivo é capacita-lo a analisar as implicagdes para o seu setor, seu
modelo de negécio e suas operagdes, permitindo que vocé se adapte
proativamente e se posicione de forma estratégica. Entender as mudangas
ndo é apenas uma questdo de conformidade, mas uma vantagem
competitiva inestimavel.

A Preparacao Antecipada
é a Chave para o Sucesso

A complexidade e o cronograma de implementagcao da Reforma Tributaria
exigem atengdo e planejamento imediatos. 0 momento de agir é agora.

Acreditamos firmemente que a preparagdao antecipada, o entendimento
das novas regras e a revisao de suas estratégias fiscais e operacionais sao
cruciais para transformar desafios em crescimento e inovar em um
mercado em constante evolugao. Convidamos vocé a explorar as paginas
seguintes e a se munir do conhecimento necessario para fazer da Reforma
Tributaria um vetor de prosperidade para o seu negécio.
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1.1. O que caracteriza a
incorporagao imobiliaria?
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1.1. O que caracteriza a

4

incorporacao imobiliaria?

A incorporacdao imobiliaria se caracteriza pela busca de recursos
financeiros para a realizagdo ou conclusdao de uma obra, através da
venda de unidades imobiliarias em construgdao (unidades em
condominio).

A nova legislacao traz um regime especifico para essas operagdes, com
regras proprias de apuracao, base de calculo, créditos e redutores.

: VVenda de iméveis em construgéao tera
regras especificas, com regime de caixa,

redutores e aliquotas reduzidas.

1.2. Fato Gerador: Quando
o imposto é devido?

O fato gerador do IBS e da CBS ocorre a cada pagamento recebido
pela unidade vendida (regime de caixa). sl Para IRPJ e CSLL, a apuragéao
continua sendo por competéncia.




1.8. Base de Calculo:
O que entra no valor
tributavel?

$ A base de calculo é o valor de cada parcela recebida, incluindo:

Juros e variagcdes monetarias
Multas e encargos

Seqguros e taxas

Descontos condicionais

1.4. Redutores: Como
reduzir a base de calculo?

Redutor de Ajuste Redutor Social

Bl Dedugéo unica de R$

B Deducéo proporcional

ao valor de aquisicao 100 mil por imovel
do imével. residencial novo.

B Aplicavel a partir de B Aplicavel apenas uma
01/01/2027. vez por imovel.

B Pode ser usado mais  Atualizado
de uma vez (seo mensalmente pelo
comprador for IPCA.

contribuinte do
regime regular).




1.5. Exemplo de Apuracao
da Base de Calculo

PATCElS Valor da Redutor Redutor Fase de
Parcela de Ajuste Social Calculo Final

1.6. Aliquota: Qual sera a
carga tributaria?

“\ Aplicam-se as aliquotas padrao do IBS e da CBS, com redugéo de 50%
para ambas.

1.7. Créditos Tributarios: O
que pode ser aproveitado?

Crédito para tras Crédito para frente
(aquisicoes) (transferéncia)

_ Permitido sobre bens e _/ Permitido integralmente,
servigos adquiridos. desde que o adquirente

esteja no regime reqular.
X Vedado sobre:

» Valores deduzidos da
base (ex: custo do
terreno)

» Contrapartidas
urbanisticas e
ambientais



1.8. Local de Incidéncia

? 0imposto é devido no local onde o imével esta situado.

1.9. Simples Nacional

®© A atividade de incorporagao imobiliaria é vedada ao Simples Nacional.
# CNAE impeditivo: 4110-7/00

1.10. Comparativo: Regime
Especial de Tributagao (RET)

x Tributacédo sobre aquisicdes Sem crédito (cascata) Crédito sobre insumos

Aliguota reduzida de 6,625%

Receita (RET) Aot fora

Aliguota de 4% “por dentro”

Valor da operagédo com

Receita bruta redutores

Base de calculo

Funcionarios Sem tratamento Nao geram crédito

Créditos Néao ha Permitidos

Possibilidade de

Outros tributos s
restituicdo

Sem ICMS/ISS

Regime de apuracéo Caixa Caixa

Residuo tributario 6,48% (CBIC) Reducgédo com créditos

Atualizacdo monetaria Nao se aplica Atualizacado pelo IPCA

-




2. Revenda de Iméveis: Como
a Reforma Tributaria afeta
quem compra e vende imodveis
proprios?
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2.1. O que caracteriza
essa atividade?

Essa modalidade abrange a compra e venda de imoéveis proprios, sem
envolvimento com incorporagéo ou loteamento. E comum em empresas
com CNAE 6810-2/01, que atuam na revenda de imoéveis adquiridos
prontos ou em construgao.

A Empresas que compram e revendem
m imoveis terao regras especificas, com

possibilidade de redutores e créditos

2.2. Fato Gerador: Quando
o imposto é devido?

% 0 fato gerador do IBS e da CBS ocorre no momento da
alienacdo do imoével, ou seja, na assinatura do contrato ou
outro documento representativo da venda.

| Diferente da incorporacgéo, aqui ndo se aplica o regime de

caixa.
N V4 =
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1. Compra do 2. Atualizagéo 3. Assinatura 4, Apuragéao

imovel do valor do contrato do tributo



2.5. Base de Calculo:
O que entra no valor
tributavel?

$ A base de calculo é o valor total da operagéao, incluindo:

Juros e variagées monetarias »/
Multas e encargos !

Sequros e taxas &

Descontos condicionais «*

2.4. RBedutores: Como
reduzir a base de calculo?

@ Redutor de Ajuste Redutor Social

B Aplicavel a partir de B Aplicavel apenas a

01/01/2027. imoéveis residenciais
novos.

[l Deducgéo proporcional
ao valor de aquisicao I Valor fixo de R$ 100
do imével. mil por imoével.

B Pode ser usado se o | Ndo se aplica se o
contribuinte estiver imével foi adquirido

no regime regular. para revenda.



2.5. Exemplo de Apuracao
da Base de Calculo

B Item & Valor (R$) & Observagdes

Valor de alienagéo 1.600.000,00 Recebido em duas parcelas

Redutor de Ajuste 700.000,00 Valor de aquisigéo atualizado
Base de calculo final 800.000,00 Redutor Social ndo aplicavel

2.6. Aliguota: Qual sera a
carga tributaria?

“\ Aplicam-se as aliquotas padréao do IBS e da CBS, com redugéo de 50%
para ambas.




2.7. Créditos Tributarios: O
que pode ser aproveitado?

Crédito para tras Crédito para frente
(aquisigdes) (transferéncia)

/ Permitido sobre bens e _/ Permitido integralmente,
servigos adquiridos. desde que o adquirente

esteja no regime reqgular.
X Vedado sobre:

« Valores que compdem o
redutor de ajuste

« Contrapartidas
urbanisticas e
ambientais

2.8. Local de Incidéncia

? O imposto é devido no local onde o imével esta situado.

2.9. Simples Nacional

./ A atividade de venda de imdveis é permitida no Simples Nacional.

Pode usar Pode apropriar

Regime e
9 redutores? créditos?

Regime Regular Sim




Corretagem e Administracao
de Iméveis: Como a Reforma

Tributaria muda a tributacao
dos servicos imobiliarios?
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3.1. 0 que sao essas

atividades?

/# Administragdo de imdveis envolve a gestdo de bens de terceiros:
elaboracao de contratos, cobranca de aluguéis, agées de despejo, entre
outros.

Intermediacao imobiliaria é a atuagao do corretor na compra, venda,
permuta ou locacao de imoveis.

vl

Essas atividades continuam permitidas no Simples
Nacional, mas podem optar pelo regime regular com
direito a créditos e aliquotas reduzidas

3.2. Fato Gerador: Quando
o imposto é devido?

%7 0 fato gerador do IBS e da CBS ocorre a cada pagamento recebido
pelo servigo prestado (regime de caixa).



3.5. Base de Calculo:
O que entra no valor
tributavel?

s A base de calculo inclui:

Valor da remuneracgao

Juros e variagdes monetarias

Atualizagdo monetaria

Multas, encargos e descontos condicionais
Seguros e taxas

3.4. Intermediacao com
mais de um corretor

#' Quando ha mais de um corretor envolvido:

e Cada um é responsavel pelo IBS e CBS sobre sua parte da comisséo.
e \alores pagos diretamente pelos clientes ou repassados entre
corretores ndo entram na base de calculo.




3.5. Redutores: Eles se
aplicam?

® Na&o. Os redutores de ajuste e social ndo se aplicam as atividades de
administracao e intermediacéo.

3.6. Aliqguota: Qual sera a
carga tributaria?

"\ Aplicam-se as aliquotas padréo do IBS e da CBS, com reducéo de 50%
para ambas.

3.7. Créditos Tributarios: O
que pode ser aproveitado?

Crédito para tras Crédito para frente

(aquisigoes) (transferéncia)
Permitido sobre bens e ./ Permitido integralmente,
servigos adquiridos para a desde que o adquirente

atividade. esteja no regime regular.




3.8. Local de Incidéncia

? O IBS é devido no local onde o imével esta situado.

3.9. Simples Nacional

As atividades de administragdo e intermediagdo sdao permitidas no
Simples Nacional.

Pode usar Pode apropriar
redutores? créditos?

Regime




Construcao Civil na Reforma
Tributaria: O que muda para
empreiteiras e prestadores
de servigo? 5




4.1. O que caracteriza essa
atividade?

AT A construcéo civil envolve a prestacéo de servicos de obras, reformas
e edificagdes. Com a Reforma Tributaria, o setor passa a seguir regras
especificas de apuracdo, com aliquota reduzida, direito a crédito e
regime de competéncia.

" Venda de iméveis em construcgao tera
regras especificas, com regime de caixa,
redutores e aliquotas reduzidas.

4.2. Fato Gerador: Quando o
imposto é devido?

7' O fato gerador do IBS e da CBS ocorre no momento da prestagéo do
servigo (regime de competéncia).

4.5. Base de Calculo: O que
entra no valor tributavel?

$ A base de calculo é o valor total do contrato de construcéo,
incluindo:

Materiais de construgao fornecidos &
Mao de obra .

Juros, multas e encargos «"

Sequros e taxas

| Importante: Os materiais fornecidos ndo podem ser deduzidos da
base. O imposto incide sobre o valor total do servigo.



4.4, Redutores: Eles se
aplicam?

® Nao. Os redutores de ajuste e social ndo se aplicam a construgao civil.

4.5. Exemplo de Apuracao
da Base de Calculo

Iltem Valor (R$) Observacgdes

Valor total do contrato 300.000,00 Inclui materiais e méo de obra

Aliquota efetiva (14%) 42.000,00 Redugéo de 50% sobre 28%

4.6. Aliquota: Qual sera a
carga tributaria?

“\ A aliquota padréo estimada do IVA Dual (IBS + CBS) é de 28%, mas para
a construgéo civil aplica-se redugao de 50%, resultando em 14%.

%©




4.7. Créditos Tributarios: O
que pode ser aproveitado?

® Nao. Os redutores de ajuste e social ndo se aplicam a construgao civil.

Crédito para tras Crédito para frente
(aquisigdes) (transferéncia)
./ Permitido sobre: . Permitido integralmente,
desde que o adquirente
« Materiais de construcao esteja no regime reqgular.

« Servigos contratados
o Equipamentos e
estruturas

| Restrigdo: Quando o
servigo é prestado a pessoa
fisica ou ndo contribuinte, o

crédito sobre materiais é
limitado ao valor do débito.

4.8. Exemplo de Restrigcao
de Crédito

Iltem Valor (R$) Crédito permitido

Materiais adquiridos 180.000,00 33.660,00 (IBS) + 16.740,00 (CBS) | Aliguota cheia

. . 300.000,00 x 14% = _— -
Débito sobre servico 42.000,00 Limite de crédito
Crédito efetivamente 28.050,00 (IBS) + I i

aproveitado 13.950,00 (CBS) ARG




4.9. Local de Incidéncia

? OIBS é devido no local onde o imével esta situado.

4.10. Simples Nacional

A construcgao civil & permitida no Simples Nacional.

Pode usar Pode apropriar

Regime redutores? créditos?

Simples Nacional Nao

Regime Regular M si ¥ Sim




Conclusao e Agodes
Recomendadas

A Reforma Tributaria:
Um divisor de aguas
para o setor imobiliario

e da construcao civil




5.1. Mlensagem de
encerramento

A Reforma Tributaria representa uma transformagédo profunda no
sistema de consumo brasileiro. Para o setor imobiliario e da construgao
civil, ela traz novas regras, oportunidades de crédito, aliquotas
reduzidas e desafios operacionais que exigem atengao imediata.

Mais do que uma obrigagcdao legal, essa mudangca é uma chance
estratégica de:

e Reavaliar processos
e Otimizar estruturas
e Impulsionar a competitividade

A industria que se antecipa a mudancga
lidera o futuro da economia nacional.




Checklist de Acdes Imediatas




Conte com a Mapah para
quiar sua transicao

Conte com a Mapah para transformar a
complexidade da reforma em solucdes praticas e
estratéqgicas para o seu negdcio.




35.5. Sobre a Iniciativa Mapah
Conecta

D
Capacitar

a equipe
interna

s v 4
Informar Empoderar

os clientes
com conteudo

técnico e

acessivel

empresas para
navegar com
seguranga

/
..\ /_.---" - ’ =
S3s ZE= = O Mapah Conecta € mais
= — I8 do que um programa
= = — é oreflexodo
T

& compromisso da Mapah
}_ em preparar seus clientes
e equipe para os desafios
it e oportunidades da nova
realidade tributaria.

B




Como a Mapah pode ajudar

Consultoria Tributéria Estratégica
il Planejamento Tributéario
Diagndstico e Adequacédo de Processos

£ Treinamento e Capacitagao
# Servicos Contabeis e Fiscais

@ Fale com um especialista
da Mapah

Canais de contato

& Site: www.mapah.com.br
&0 E-mail: contato@mapah.com.br

& Telefone: (62) 3954-4007
@ Redes Sociais: @grupomapah




