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Nota das Reunides de 21 de setembro e 06 de novembro de 2023

A REFORMA TRIBUTARIA E SEUS IMPACTOS NO SETOR DE REAL ESTATE

Introito

A reforma tributaria que ora tramita, ja em fase adiantada no Congresso Nacional, foi
alvo das discussdes do Comité de Mercado em duas reunides ocorridas em sequéncia.
Numa primeira reunidao, em 21 de setembro, foram apresentadas ao Comité os
principios que vém governando o arcabougo da reforma e as mudancas fundamentais
que deverdo ocorrer no sistema tributario do pafs. Ja em 06 de novembro, na segunda
reunido sobre o tema, embora ainda carente de defini¢bes, que s6 deverio ter lugar em
legislagao especifica, buscou-se identificar os pontos mais criticos que devem ser alvo
de atengao para o setor. Em ambas as ocasides, o Comité contou com a presenc¢a do
advogado tributarista Rodrigo Antonio Dias, que apresentou estudos ja elaborados
sobre o tema.

Esta Nota procura discorrer sobre os pontos centrais apresentados e debatidos pelo
Comité em ambas as ocasides, lembrando que a PEC 45, proposta de Emenda
Constitucional que traga o arcabougo do novo sistema tributario, havia sido aprovada
no Senado e encaminhada a Camara durante a feitura desta Nota.

Cabe destacar, ainda, que, quantitativa e operacionalmente, pouco ainda se conhece, ja
que sera regulamentada por meio de lei complementar. No estagio atual, apenas a
estrutura da Emenda Constitucional estd em discussio/aprovacao nas casas legislativas.

1. Principios norteadores da Reforma Tributaria (RT)

O IVA - Imposto sobre o Valor Agregado é um mecanismo de tributagao do consumo
que ja vem sendo utilizado em 174 paises, e sua adog¢ao ¢ recomendada pela OCDE e
Banco Mundial. Sua taxacio incide especificamente sobre a parcela da renda
direcionada ao consumo.

No sistema atual, a tributagdo sobre o bem final acaba por incidir ndo sé sobre os
insumos empregados, mas também sobre os denominados residuos, impostos e
contribui¢bes agregados ao bem nas etapas intermediarias ao longo da cadeia de
produgao. Para evitar tal incidéncia, os sistemas adotam diferentes estruturas, como é
o caso do sistema norte-americano, que nao adota o IVA, mas que concentra a
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incidéncia do imposto exclusivamente por ocasiao do consumo final, no qual, ao preco
do produto, soma-se a “sales tax”” no momento da transa¢io, nao se incorporando ao
prego final para efeito de calculo do tributo.

Diferente do que hoje ocorre no Brasil com o sistema de impostos e contribui¢oes
incidentes, em regra, de forma cumulativa, o IVA devera incidir, exclusivamente, em
cada uma das etapas da cadeia produtiva. Assim, a incidéncia do imposto nao ocorre
sobre o valor final do bem ou servigo produzido, mas apenas sobre o agregado de
valor alcangado naquela etapa do processo.

No IVA, impostos e contribuicbes ocorridos em etapas anteriores da produgdo
transformam-se em créditos a serem abatidos do valor do tributo referente a etapa,
eliminando, assim, o residuo.

Como ideia global de simplificagio, pretende-se que o IVA substitua uma cesta de
impostos e contribui¢oes, como:

* ICMS-Imposto sobre Circulacio de Mercadorias e Servigos, recolhido aos
cofres dos estados, incidente sobre o wvalor de produto circulados
(internamente no estado ou entre estados) e sobre servicos de energia e
telecomunicacoes;

* IPl-Imposto sobre Produtos Industrializados, recolhido junto ao governo
federal, incide sobre o valor de saida da produciao industrial ou no
desembaraco de importagdes;

* ISS-Imposto Sobre Servicos, recolhido pelos municipios sobre o valor do
servico prestado;

" PIS-Programa de Integracdo Social é um tributo federal cobrado de empresas
e individuos para financiar a seguridade social, alimentando o FAT-Fundo de
Amparo ao Trabalhador;

* COFINS-Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social tem por
objetivo captar recursos para o financiamento de programas destinados a sadde,
educacio, desenvolvimento regional, entre outros; ¢ cobrado sobre o
faturamento de empresas;

A PEC 45/2019, hoje em discussio, tem como meta que ICMS e ISS transformat-se-
a0 no denominado IBS-Imposto sobre Bens e Servicos, de ambito municipal, estadual
e do distrito federal; que as contribuicoes PIS e COFINS alimentardo o governo
federal com o denominado CBS-Contribui¢dao sobre Bens e Servigos; e, por fim, que o
IPI compora o denominado IS-Imposto Seletivo, também de ambito federal, que
podera ter sua aliquota associada a incentivos (ou desincentivos) em determinados
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segmentos (exemplo: aderéncia ou nao da empresa a principios ESG).

Outros tributos que, a principio, nada tém a ver com imposto sobre consumo, também
deverio sofrer alguma modificagdo. Sao eles: IPVA (que devera ampliar seu alcance a
novos itens), IPTU (cuja base de célculo deve ser atualizada pelo poder executivo
municipal diretamente e ndo mais ser alvo de discussdes em Camara dos Vereadores),
ITCMD (imposto que devera ser progressivo em func¢ao do valor da transferéncia) e IR
(que devera ter nova legislagao em até 180 dias a partir da promulgacao da PEC 45).

Os recursos recolhidos como débito de IVA serao acumulados em um fundo, gerido
pelo Comité Gestor do IBS/CBS, ao qual caberd, entre outros, atrecadar os impostos,
efetuar as compensacoes e distribuir o produto da arrecadaciao aos diferentes entes
federativos.

A aliquota do IBS/CBS ainda nio esta fixada em termos percentuais, mas o montante
de recolhimento, expresso em termos de representatividade média no PIB nacional no
periodo de 2012 a 2021, devera permanecer inalterado, resultando no que se denomina
de aliquota padrio. Esse montante global devera ser mantido, razdo pela qual a
concessao de qualquer tratamento diferenciado a algum setor resultara em maior
incidéncia aos demais, e esta em discussao a imposi¢ao de uma trava, para evitar o
crescimento substancial em algum segmento.

Do ponto de vista de organizagao para dar suporte ao funcionamento do IVA ainda
esta previsto um Conselho Federativo, que tera um papel efetivo de agéncia de
arrecadac¢ao e execugao da politica tributaria.

A proposta também inclui o Fundo Nacional de Desenvolvimento Regional — FNDR
— construido com recursos provenientes do governo federal, que terd por objetivo
reduzir discrepancias entre os estados brasileiros.

Tendo em vista o cronograma pretendido para o pleno emprego desse sistema, seu
efeito s6 sera percebido em etapas mais adiantadas de sua implementacio. A
transferéncia do sistema atual para o novo sera prolongada, com ambos os sistemas
convivendo durante longo periodo, conforme ilustra a figura seguinte.

Diferentes regimes poderdo ocorrer na reforma como o GERAL, que orientara a grande
maioria dos setores, o DIFERENCIADO que prevé redugdes para setores ou atividades
especificas, o FAVORECIDO de menor incidéncia para certos segmentos e o ESPECIFICO,
que atendera alguns setores nao perfeitamente enquadrados nos anteriores, no qual se
incluem as operagdes com bens iméveis, servicos de hotelaria, parques de diversao e
tematicos, entre outros.
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2. Impactos e duvidas no setor de Real Estate

Tendo em vista as caracteristicas inerentes ao setor, distantes daquelas
inequivocamente vinculadas a produciao de mercadorias de consumo, coube ao setor
(a0 menos até agora) um tratamento proprio, vinculando-o ao denominado regime
ESPECIFICO, no qual enquadram-se as opera¢des com bens iméveis, que incluem:

" aconstru¢do e a incorpora¢ao imobiliaria;

" o parcelamento do solo e a alienagdao de bem imével;

= alocacio e arrendamento de bem imével; e

® 2 administracio e intermediacio de bem imével;

» ainda, poderd haver isen¢do ou reducio das aliquotas de tributos no caso de
atividades voltadas para reabilitacdo urbana.

Algumas simulagdes promovidas, procurando comparar o sistema atual e o proposto
pela PEC-45, levam a uma incidéncia de impostos que dificilmente nao onerara o setor.
Isto porque itens muito significativos da composi¢ao do preco de imodveis (no caso de
incorporagio residencial) ndo terdo créditos de IVA a compensar, como ¢é o caso do
terreno, da mao de obra prépria e do custo financeiro. Juntos, tais itens representam
cerca de 50% dos elementos que compoem o preco. Considerando a condi¢io atual
de SPE em regime de lucro presumido, a aliquota atual do RET, mesmo incidindo
sobre os residuos, resulta em menor peso de impostos na configuracao atual. Esses
elementos sugerem que a manutengao dos tributos deveria resultar numa aliquota de
cerca de 8%, o dobro daquela do RET, considerados os 50% de elementos do prego.

Tendo em vista que o ciclo do real estate ¢ sempre longo, estendendo-se além de sua
fase de produgio, a RT pode provocar desajustes nos pregos, ja que conviveriam no
mercado iméveis produzidos em data anterior a reforma, logo, sem possibilidade de
valer-se de créditos gerados na fase de producao.

As operagoes de locagio também podem sofrer grandes mudangas, ja que nio
contardo com créditos gerados em etapas anteriores.

Outra demanda que devera ocorrer no novo sistema ¢ que sera necessario melhor
conhecer a incidéncia dos impostos dos fornecedores, para que eventuais créditos dai
derivados possam ser empregados na formacao dos precos. Como consequéncia, esse
conhecimento serd necessario também para melhor formular os contratos com
fornecedores, ja na fase de transicao do sistema.

Com relacdao a formacio de precos, a depender do cliente final, se pessoa fisica ou
juridica, que podera obter créditos na transagdo, o preco pode sofrer alteragoes.
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Importante destacar que o setor devera passar por um aprendizado de destacar o prego
necessario dos tributos incidentes, atualmente embutidos na formagao dos prec¢os.

3. Questdes ainda ndo esclarecidas e que merecem atenc¢ao

Tendo em vista que apenas o arcabouco esta tramitando, muitas das questoes voltadas
para o real funcionamento do sistema poderio trazer impactos substanciais ao setor.

A primeira delas refere-se ao tratamento do setor em regime especifico. Pode ser
alterado em lei complementar?

Outra davida do setor refere-se ao funcionamento do Conselho Gestor do IBS/CBS,
que devera prover contas especificas para o recolhimento dos tributos, vinculada a
cada empresa contribuinte. Empresas fornecedoras (EF) deverao pagar seus impostos
no momento da geragao da receita advinda da comercializagao de seus produtos numa
data-f; empresas compradoras (EC) também o fardo quando da comercializacdo de seu
produto final na data-c. Algumas duvidas dai decorrentes:

* EF podera contar com o crédito de EC na data-c?
*  Se nio, devera pagar o imposto integral e s6 contar com os créditos depois?
*  Quanto tempo levarar E se EF estiver inadimplente?

Estes sao apenas alguns dos questionamentos ja evidentes, que podem ser esclarecidos
ou intensificados durante sua tramitacao e posterior aplicagao

Vale lembrar que o setor, até agora, tem participado de forma conjunta das discussoes.
No entanto, ¢ de se esperar que, daqui em diante, seu poder de pressao se dilua, ja que
a reforma deve afetar cada segmento do real estate de forma propria.

Por fim, agradecemos a presenca de Ricardo Yazbek que, ao final das discussoes sobre
reforma tributaria, nos trouxe um trelato atualizando sobre 0 andamento da revisio do

PDE/LPUOS na cidade de Sio Paulo

S4do membros do Comité de Mercado do NRE-Poli:

Alessandro Olzon Vedrossi; Catlos Eduardo Terepins; Carolina Gregoério; Celso Luiz
Petrucci; Claudio Bruni; Claudio Tavares de Alencar; Daniel Citron; Eliane Monetti;
Ely Flavio Wertheim; Fernando Bontorim Amato; Gilberto Duarte de Abreu Filho;
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Joao da Rocha Lima Jr.; José Paulo Marzagio; José Roberto Machado; José Romeu
Ferraz Neto; Leonardo Lido; Luiz Anténio Nogueira de Franca; Marcelo Vespoli
Takaoka; Mario Rocha Neto; Paola Torneri Porto; Pedro Lodovici; Roberto Aflalo
Filho; Roberto Sampaio; Ronaldo Cury; Walter Luiz Teixeira e Wilson Saburo Honda
e

sendo esta Nota firmada por Alessandro Olzon Vedrossi; Carlos Eduardo Terepins;
Carolina Gregorio; Claudio Bruni; Claudio Tavares de Alencar; Eliane Monetti;
Fernando Bontorim Amato; Gilberto Duarte de Abreu Filho; Jodo da Rocha Lima Jr.;
José Paulo Marzagiao; José Roberto Machado; José Romeu Ferraz Neto; Leonardo
Lido; Paola Torneri Porto; Pedro Lodovici; Roberto Aflalo Filho; Roberto Sampaio;
Walter Luiz Teixeira e Wilson Saburo Honda,

na sessao secretariada por Eliane Monetti, que se encarregou de consolidar, na redacao
desta nota, o tema tal como foi debatido.
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