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Reformatributaria sobre o patrimoénio de afetacao das incor por acoes
imobiliarias

A sucessdo de ateragdes normativas promovidas entre o final de 2023 e 2025 — especiamente a
Emenda Constitucional n° 132/2023, aLel Complementar n° 214/2025, aLel n° 15.270/2025 e, mais
recentemente, aLei Complementar n® 224/2025 — tem provocado incertezas relevantes no setor
imobiliario quanto a estabilidade do Regime Especia de Tributacdo do Patrimonio de Afetacdo (RET —
Patrimonio de Afetacdo) e aos impactos econdmico-financeiros das incorporagdes a partir de 2026.

Parte desse debate tem sido marcada por |eituras apressadas que associam areformatributéria e o gjuste
fiscal aum aumento generalizado da carga tributaria incidente sobre as incorporacdes imobiliarias. Uma
analise técnica, sistematica e cronol ogicamente ordenada do novo arcabouco normativo, porém, conduz
aconclusdo diversa: 0 RET — Patrimdnio de Afetacéo foi preservado em sua estrutura essencial,
inclusive durante o periodo de transi¢do da reforma do consumo, embora a viabilidade econdmico-
financeira dos empreendimentos passe a ser influenciada, ja a partir de 2026, por fatores externos ao
proprio regime, notadamente a nova disciplina de tributacdo das altas rendas.

Até o exercicio de 2026, o regime especial aplicavel asincorporagdes imobiliarias submetidas ao
patriménio de afetacdo permanece inaterado, com tributacdo unificada e definitiva do IRPJ, da CSLL,
da Contribuicdo ao PlS/Pasep e da Cofins a aliquota global de 4% sobre areceita mensal efetivamente
recebida, adotado o regime de caixa, ou de 1% no caso das incorporacdes de imoveis residenciais de
interesse social.

N&o ha, nesse periodo de transicdo, qualquer elevagéo de aliquotas ou modificacdo estrutural do regime,
mantendo-se o caréter definitivo do recolhimento, aimpossibilidade de restituicdo ou compensacéo, a
exigéncia de escrituracdo contabil segregada e o recolhimento centralizado por meio de CNPJ préprio da
incorporacédo afetada.

Com aentrada em vigor da Lei Complementar n® 214/2025, o legislador integrou expressamente o
patrimonio de afetagcdo ao novo sistemado IBS eda CBS, a partir de 1° de janeiro de 2027, com a
substituicéo do PIS e da Cofins.

Para as incorporagdes cuja afetacdo do terreno e das acessdes, bem como a opgao pelo RET, tenham sido
formalizadas até 31 de dezembro de 2028, o regime especial permanece aplicavel até o recebimento
integral do valor das vendas de todas as unidades que compdem o memorial de incorporacéo,
independentemente da data de sua comercializacdo, com preservacdo da cargatributéria global de 4%
(ou de 1% para as incorporacdes do Programa Minha Casa, Minha Vida).

Nesse periodo, a aliquota unificada passa a compreender 2,08% atitulo de IBS e CBS (ou 0,53% para
imoveisresidenciais de interesse social), e 1,92% atitulo de IRPJ e CSLL (ou 0,47% nas incorporagoes
de interesse social), evidenciando opcao legislativa clara pela estabilidade do regime durante a transi¢éo.
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Cenarios em 2027 e 2029

A opcéo pelo Regime Especial de Tributagéo do Patrimonio de Afetagcao implica, apartir de 2027 e
durante o periodo de transicéo, o afastamento integral de qualquer outraformadeincidénciado IBS eda
CBS sobre a respectiva incorporacdo imobiliaria, concentrando-se a tributacéo desses tributos
exclusivamente no ambito do regime especial. Em contrapartida, o incorporador optante pelo RET fica
impedido de se apropriar de créditos de IBS e de CBS relativos as aguisi¢coes de bens e servicos
destinados a incorporacdo submetida ao patriménio de afetacéo, bem como de deduzir os redutores de
gjuste e o redutor social na alienagdo dos imoveis integrantes da incorporacéo af etada.

Spacca

Sob a perspectiva do adquirente, o contribuinte
sujeito ao regime regular do IBS e daCBS que
adquirir imével decorrente de incorporagéo
imobiliaria submetida ao RET ndo podera se
creditar desses tributos em relacéo a aquisicéo do
bem imovel. Nessa hipotese, contudo, sera
constituido redutor de gjuste em montante
equivalente aquel e que seria aplicavel caso o
imovel fosse adquirido de ndo contribuinte do
regime regular do IBS e da CBS.

Ademais, os créditos de IBS e de CBS vinculados
a custos e despesas indiretos suportados pela
incorporadora e apropriados a incorporagao
afetada deverdo ser estornados, em consonancia
com a natureza substitutiva e definitiva do regime
especial. Os montantes de IBS e de CBS . . ~
recolhidos no ambito do RET do patriménio de

afetacdo serdo distribuidos entre as parcelas

estadual, distrital e municipal do IBSeaCBSna

proporcao das respectivas aliquotas de referéncia

A partir de 1° de janeiro de 2029, o regime tributario se alterara para novas incorporagoes af etadas, nas
guais o RET passa a abranger exclusivamente o IRPJea CSLL, deixando 0 IBSea CBS deintegrar o
RET — Patriménio de Afetacdo. Nessas hipéteses, as operactes passardo a submeter-se ao regime
especifico de tributagdo das operagdes com bens imoveis, com aproveitamento de créditos, reducéo de
aliquotas em 50% e aplicagéo dos redutores de gjuste e do redutor social. N&o se trata, contudo, de
revogacao do RET, mas de redefinicdo prospectiva do seu alcance.

Nesse contexto, revela-se infundada a controvérsia acerca da suposta incidénciada Lei Complementar n°
224/2025 sobre 0 RET do patrimdnio de afetacdo das incorporagdes imobiliérias gerais. A LCP
224/2025, ao instituir areducéo linear de incentivos e beneficios fiscais federais, restringe
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expressamente seu campo de incidéncia aos beneficios discriminados no demonstrativo de gastos
tributarios anexo aLel Orcamentéaria Anual de 2026 ou aos regimes exaustivamente listados no artigo 4°,
829, 11, dareferidalei complementar. O RET do patriménio de afetacdo néo integra esse rol nem &
individualizado no demonstrativo de gastos tributarios, razéo pela qual ndo se submete a elevacéo de
carga decorrente da reducéo linear ali prevista.

A exclusdo especificado RET — Patriménio de Afetacdo vinculado ao Programa Minha Casa, Minha
Vidado elenco de incentivos e beneficios ndo alcancados pela reducdo linear estabelecida pela LCP
224/2025 néo implica na elevacdo de 10% da aliquota aplicavel sobre as receitas das demais
incorporagoes af etadas.

A exclusdo expressa do RET — Patrimdnio de Afetacdo vinculado ao Programa Minha Casa, Minha Vida
€ justificada pela discriminagéo dos respectivos beneficios no demonstrativo de gastos tributarios anexo
aLe Orcamentaria Anual de 2026. Assim, ndo havendo excecdo expressa, os beneficios tributérios
correspondentes ao Programa Minha Casa, Minha Vida seriam alcancados pela regra veiculada pelo
inciso | do 829, do artigo 4° da L CP 224/2025.

A Lei Complementar n° 227, de 13 de janeiro de 2026 (posterior a L CP 224/2025) fixou em 2,08% a
aliguota unificada do IBS e da CBS no ambito do RET — Patrimbnio de Afetacdo (e em 0,53% para
incorporacdo de imoveis residenciais de interesse social) e manteve o percentual de 1,92% sobre a
receita mensal recebida pelaincorporadora para o pagamento do IRPJ e da CSLL (0,47%para
incorporacdo de imoveis residenciais de interesse social), ratificando-se, destarte, que o regime especial
de tributacdo das incorporacfes imobilidrias gerais ndo € alcangado pelas regras de reducéo de
beneficios e incentivos fiscais da L CP 224/2025.

Outrasles

Embora a previsibilidade tributéria das incorporagdes imobiliérias tenha sido preservada, ao menos para
as incorporagoes af etadas até 31/12/2028, o equilibrio econdémico-financeiro dos empreendimentos foi
impactado por regras tributarias alheias a0 RET — Patrimoénio de Afetacéo jaa partir de 2026.

A Lel n°15.270, de 26 de novembro de 2025, ao instituir atributagdo mensal e anual das altas rendas,
introduziu elementos que repercutem diretamente no fluxo de caixa de socios, investidores e
beneficiarios das incorporacdes imobiliarias. Dentre esses el ementos destacam-se a retencdo de imposto
de renda na fonte, a aliquota de 10%, sobre lucros e dividendos pagos a pessoas fisicas em montante
superior aR$ 50 mil mensais, a partir de janeiro de 2026, a criagdo de mecanismos de tributagdo minima
anual sobre altas rendas e as regras de transicdo que preservam aisencdo apenas para lucros distribuidos
até 2028, desde que objeto de deliberacéo até 31 de janeiro de 2026.

Emboratais normas ndo interfiram diretamente na apuracdo dos tributos no ambito do RET — Patriménio
de Afetacéo, elas afetam aremuneracdo do capital investido, a estrutura de distribuicdo de resultados e,
por consequéncia, os model os de viabilidade econémico-financeira tradicional mente adotados pelas
incorporadoras.
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Conclusao

O cenario que se projeta, portanto, € mais sofisticado do que a dicotomia simplista entre aumento ou
reducdo de cargatributaria O RET do patrimonio de afetagéo permanece integro e estavel, inclusive
durante atransicdo parao IBSea CBS, e ndo foi acancado pelaLe Complementar n® 224/2025. O
verdadeiro desafio para o setor imobiliario desloca-se do plano estritamente tributério daincorporacéo
para a andlise integrada entre a tributacéo da pessoa juridica, a tributagdo darenda dos investidores e a
engenharia financeira dos empreendimentos, impondo a revisao criteriosa dos estudos de viabilidade
econdmico-financeirajaa partir de 2026.
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