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Perfil Economico do Setor de Loteamento e Desenvolvimento Urbano

O setor & um elo fundamental da cadeia da construcao

AELO

Sua atividade viabiliza obras residenciais que movimentam o setor de edificacGes, ampliam a base de arrecadacgao
das Prefeituras e incorporam ao espago urbano areas residenciais de forma ordenada e com infraestrutura completa

GRANDES NUMEROS DO SETOR (2023)

* 102 mil lotes langados
* VGV deRS 19,4 bilhGes
* Valor adicionado (PIB setorial) de RS 4,9 bilhdes

Considerando os efeitos diretos e indiretos e induzidos, a
atividade gera anualmente 25 mil postos de trabalho

Além disso, cada RS 1 milhdo em obras gera em média 7
empregos na construcao civil (edificacdo nos lotes apés a
venda)

Em 2023 a geracdo de empregos na construcdo imediata
de moradias (35% dos lotes) foi estimada em 86 mil
postos de trabalho

GERAGAO DE EMPREGO

mento

Loteamento

Edificagdo

Emprego e
arrecadacgao

Desenvolvi-

TRIBUTAGAO

O setor arrecada anualmente RS 1,72 bilhdo em tributos

A geracdo adicional de IPTU por conta da construcdo
imediata (35% dos lotes) chega a de RS 125,4 bilh&es em
nivel nacional

Se todos os lotes fossem vendidos e edificados, esse
potencial chegaria a RS 358,3 bilhes a mais de IPTU
arrecadado anualmente

0O VGV da atividade de loteamento e desenvolvimento
urbano equivale a 17,8% do valor da producado de
incorporadoras e construtoras

O numero de lotes lancados anualmente é da mesma
ordem de grandeza do numero de financiamentos do SFH
para imoveis novos

COMPARATIVOS SETORIAIS e



O Setor de Loteamentos e o Regime Tributario Atual
Breve caracterizacao do setor

A atividade de loteamento e desenvolvimento urbano consiste na divisao de gleba (isto €, porcao de terra ainda nao
urbanizada) em lotes destinados para edificacao. Envolve a abertura de novas vias de circulacao e de logradouros
publicos ou prolongamento e ampliacao das estruturas existentes. Pode requerer a execucao de obras de
infraestrutura, entre outras obrigacdes legais do projeto de urbanizacao.

Originalmente, a legislacao previa que somente o proprietario do terreno poderia lotea-lo — exigéncia que foi
flexibilizada gradativamente. Em 2021, foi mencionada, expressamente, a possibilidade de parcelamento do solo
por meio de parceria entre a empresa loteadora e o proprietario da terra, na Lei n° 14.118.

Assim, os modelos de negdcios da atividade de loteamento urbano tém como principais agentes o proprietario do
terreno, denominado frequentemente de terrenista, e o empreendedor, que desenvolve as atividades de loteamento
e desenvolvimento. Os tipos de parceria mais usuais sao:

Sociedade em Conta de Participagcao (SCP): O loteador compromete-se com todos os negodcios necessarios
para o desenvolvimento e execuc¢ao do loteamento e responde por eles de forma pessoal e ilimitada. O terrenista
tem responsabilidade limitada e nao responde pelos negdcios realizados com seu patriménio.

Sociedade de Propodsito Especifico (SPE): sociedade de responsabilidade limitada. Enquanto o terrenista se
compromete com o aporte do terreno na SPE, o empreendedor realiza aportes de capital, nos montantes
necessarios para o desenvolvimento e execucao do loteamento e para a gestao da SPE.

& Desenvonimento Urbano



O Setor de Loteamentos e o Regime Tributario Atual
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Modelos de negocios da atividade de loteamento urbano

Estabelecimento de parceria entre loteador e terrenista

Aquisicao de terreno pelo empreendedor

ATIVIDADE DE LOTEAMENTO E DESENVOLVIMENTO

DONO DA TERRA

(TERRENISTA) EMPREENDEDOR

- proprietarioorginaldo |- desenvolve as atividades de loteamentoe
terreno; desenvolvimento;
participa de parceriacomo - é remunerado com a venda dos lotes

empreendedor (loteador).

PROPRIEDADE DO TERRENO

DONO DA TERRA

(TERRENISTA)

-vendeterraparao
empreendedor (loteador)

v

recebidos através de parceria com o terrenista.

ATIVIDADE DE EDIFICAGAO

COMPRADORES
DOS LOTES

N
AUTOCONSTRUCAO lcugom?\?c%

CONTRATAGAODA
CONSTRUCAO

Fonte: Ecconit (Caracteriza¢cdo do modelo de negocios das empresas de loteamento e desenvolvimento urbano).

Elaboragédo Tendéncias

ATIVIDADE DE LOTEAMENTO E DESENVOLVIMENTO

EMPREENDEDOR-

TERRENISTA

- adquireo terreno;

- desenvolve as atividades de
loteamento e desenvolvimento;

- € remunerado com a venda dos lotes.
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CONSTRUGAO/
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O Setor de Loteamentos e o Regime Tributario Atual

Importancia econdmica

« Em pesquisa realizada com 67 empresas do setor, a consultoria Ecconit apurou que foram vendidos, em média,
141,2 mil lotes por ano entre 2019 e 2022. O numero de lotes vendidos equivaleu a aproximadamente 11,2% do
total de domicilios criados e a 16% do numero de casas no Brasil no periodo em questao, de acordo com o
mesmo estudo.

 No que tange a geragao de empregos, a atividade de loteamento e desenvolvimento urbano € pouco intensiva em
trabalho. De acordo com as microdados do Relatério Anual de Informacdes Sociais (RAIS), a quantidade de vinculos
celetistas ativos na subclasse “6810-2/03 — Loteamento de imodveis proprios” totalizou 6.491 em 2023, o que
corresponde a 3,4% do estoque de empregados formais no segmento de “Atividades Imobiliarias”. Vale
ressaltar que a subclasse mencionada nao inclui loteamento de imoveis proprios com a realizacao de benfeitorias
(como construcao de vias, servigos de infraestrutura etc.).

« Em relacdo a arrecadacéo de tributos, a atividade arrecadou R$ 273,7 milhoes em 2022, de acordo com dados da
Receita Federal, para a subclasse “6810-2/03 — Loteamento de imodveis proprios”, referentes a arrecadacao de
PIS/Cofins e IPI.

e Desenvolvimento Urbano



O Setor de Loteamentos e o Regime Tributario Atual
Importancia econbmica: externalidades e razoabilidade de tratamento especial
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« O conceito de externalidade se refere a efeitos indiretos que as acdes de um agente econdmico tém sobre o
bem estar dos demais. Tais efeitos ndo sdo incorporados de forma adequada nos precos vigentes na economia.
Nesse contexto, a atividade de parcelamento do solo tem papel fundamental no desenvolvimento da
infraestrutura nos locais em que sao estabelecidos os loteamentos, 0 que gera externalidades positivas para
o restante da populacédo da regiao.

Composicéo da gleba aprovada em SP

Area em KMz

Percentual da Area
no Total da Gleba

Area em Lotes
Areas Verdes
Areas Institucionais
Sistema Viario

20.984,44
12.292,16

2.618,69
11.463,21

44,31%
25,96%

5,53%
24,21%

Area Total da Gleba

47.358,50

100,00%

Fonte:
AELO./compilacdo dos
certificados Graprohab

ApoOs desenvolvida, a infraestrutura construida costuma ser cedida as
concessionarias ou aos poderes concedentes. Nesse sentido, em 2023, a area
doada aos municipios paulistas correspondeu a 55,69% da area total da
gleba aprovada no estado. A area compreende sistema viario, pracas,
areas verdes, sistemas de lazer, espacos publicos comunitarios para fins de
instalacao de equipamentos de educacéo e cultura e equipamentos urbanos de
abastecimento de &gua, sistemas de esgoto, energia elétrica etc. Caso o
novo sistema tributario desincentive o setor de parcelamento do solo,
haveria prejuizo ao desenvolvimento dainfraestrutura gerada pelo setor.

Vale ressaltar que a atividade de parcelamento do solo pode perder espaco para
a informalidade, que poderia gerar um conjunto de externalidades negativas,
como degradacdo do solo, geracdo de residuos e auséncia de arrecadacéao
fiscal. Eventual sobretaxacdo da atividade contribuiria para o surgimento (ou
eventual expansao) desse tipo de atividade informal.



O Setor de Loteamentos e o Regime Tributario Atual
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Em termos de tributacao direta, a atividade de loteamento e desenvolvimento urbano se foca exclusivamente de
PIS1 e COFINSZ, contribuices sociais que sao cobradas sobre a receita. Sao reguladas pelas Lei n® 9.718/1998,
Lein®10.147/2000 e Lei n® 10,833/2004, e suas aliquotas variam de acordo o seu regime de cumulatividade:
0,65% para o PIS e de 3,00% para a COFINS no regime cumulativo, 1,65% para o PIS e de 7,65% para a COFINS
no regime nao cumulativo. No caso, tais aliquotas incidiriam sobre areceita decorrente da venda dos lotes.

A determinacao do regime de cumulatividade se da de acordo o regime de apuracao do lucro no Imposto de Renda
de Pessoa Juridica (IRPJ): empresas que apuram pelo regime de lucro presumido recolhem contribuicdes pelo
regime de cumulatividade, aquelas que apuram pelo regime de lucro real recolhnem as contribuicdes pelo regime de
nao cumulatividade.

Dados da Receita Federal obtidos nos “Estudos Setoriais de Pessoas Juridicas” indicam que a vasta maioria das
empresas de loteamentos optam pelo regime de lucro presumido, estando sujeitos ao PIS/COFINS cumulativo a
aliquota de 3,65% incidente sobre a receita da venda de lotes. Encontra-se, porém, algumas empresas que se
submetem ao recolhimento de lucro real, de modo que estas se enquadrariam no regime nao cumulativo de
PIS/COFINS.

1 Contribuicdo ao Programa de Integracéo Social,
2 Contribuicéo para o Financiamento da Seguridade Social.
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O Setor de Loteamentos e o Regime Tributario Atual

Em que pese néo haja aincidénciade ISS, ICMS e IPI diretamente sobre a atividade de loteamento, tais impostos,
junto das proéprias contribuicdes de PIS/COFINS, incidem em servigos tomados pela atividade de loteamento e

pelos insumos utilizados e acabam compondo indiretamente a carga tributaria das loteadoras por meio de hidden
tax ou residuo tributario;

Exemplo: servico de marketing tomado pela loteadora, prestado por uma empresa que recolhe IRPJ pelo lucro

presumido. Aempresa que presta este servigco a loteadora recolhe ISS, PIS e COFINS na prestacao de seu
servico, todos estes tributos cumulativos e que sao repassados via preco.

Segundo Estudo FM/Derraick, elaborado com base em dados fornecidos pela AELO (que obteve acesso a dados
efetivos de empresas do setor de loteamento), para além dos 1,85% de PIS/COFINS incidente sobre a venda de
lotes h& ainda uma incidéncia de 2,67% de residuo tributario, compondo uma carga total de 4,52%.

1.85%
267%
452%

Fonte: Estudo FM/Derraick com dados AELO. Elaborag&o: Tendéncias.



Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento
Resumo
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Aintroducéao do IVAdual (CBS e IBS), conforme proposto na Reforma Tributaria, visa eliminar a cumulatividade do
sistema tributario.

Espera-se um aumento nas aliquotas nominais, porém, sera possivel deduzir impostos ja pagos nas etapas
anteriores do processo produtivo atraves de creditos tributarios, alinhando-se ao principio da neutralidade fiscal.

O sistema de IVAé adequado para setores com ciclos produtivos curtos, onde ha uma sobreposicao frequente entre
receitas e despesas, comum em setores industriais.

Setor de loteamento:

 Longo ciclo produtivo: Nao € compativel com o regime de competéncia, devido a extensao de tempo
necessario para completar os projetos.

« Periodo de transicao: O longo ciclo produtivo do setor pode superar até mesmo o periodo de transicao
estimado, criando incertezas ainda maiores para o setor.

 Descasamento de despesas e receitas: Gera um intervalo de tempo em que néo é viavel a utilizacao de
créditos tributarios, devido a distancia temporal entre créditos e débitos.

« Aproveitamento dos créditos: Existe falta de clareza sobre quando e como os créditos tributario séo
disponibilizados.



Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento A E LO
Potencial Aumento de Aliquotas

Associagao das Empresas de Loteamento
e Desenvolvimento Urbano

A aliquota nominal foi definida pela aliquota base de 26,5%, com redutor de 40,0%, resultando em

15,90%.

Aliquota atual

considerando
Regime Afual residuos
tributirios

Tributos Federais

Tributos E staduais

Tributos Municipais

Totd

Aliquota Media Aliquota de
Nominal da Manutengio
Reforma (b) {c)=1(a)

CBS {Federal

BS
(Subnaciond)

Gap Bruto de
Aliquotas
{d) = (c] - (b)

Ainda que a Reforma Tributariatraga uma
ampliacao da capacidade de geracéo de
créditos para o Setor, € improvavel que

essamedida seja suficiente para
neutralizar o impacto do aumento das
aliguotas nominais, gerando um gap
tributario de 11,38%.

Fonte: Estudo FM/Derraick com dados AELO. Elaboracdo: Tendéncias.




Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento 2 E L O
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Potencial Aumento de Aliguotas

Impactos em reducéo de margens e aumento de precos

Média das diferencas Nos seus term.o's atuais, 'con5|der-ar_1do-se 0S
redutores sociais e de ajuste definidos pelo

Preco do m2do Média das cargas em relacso A caraa
lote (em R$) tributarias ¢ 9 A :
atual (4,52%) (em p.p.) texto aprovado na Camara:
250 3.37% 1,15 Redutor social de R$30.000,00/lote;
546 5 429 0.90 Redutor de ajuste das areas publicas doadas
750 5 88% 136 pelo loteamento, DESDE QUE O VALOR DA
1000 6’ 10% 1’ &7 GLEBA nao seja utilizado como redutor de
' - ajuste.

No entanto, ainda precisaria ser levado
em conta anova dinamicados custos e
despesas incorridos pelo setor apés a
reforma, além de que uma porcao maior
das receitas ja estaria comprometida com
0 pagamento dos tributos aumentados.

1 Fonte: Grapohab (Quantidade de Lotes, Percentual de Areas Publicas), Derraick (Residuo Tributario),

Ecconit (Preco Médio).
Elaboracéo: Tendéncias.




Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento

Potenciais problemas durante a transicao

» O ciclo produtivo de um loteamento € longo, podendo se estender além do periodo de transi¢cao previsto, que tem
término estimado para 2078.

« Aausénciade regras claras e coerentes para a mudanca do sistema tributario pode desestabilizar negociacdes ja
estabelecidas ou em progresso, causando distor¢des significativas.

« Sem uma regulacédo adequada, uma loteadora pode iniciar seu ciclo produtivo sob um regime e concluir sob outro,
aumentando o custo tributario do empreendimento.

« Um cenario possivel € em que os custos das obras podem ocorrer sob um sistema tributario cumulativo,
onde n&o é possivel acumular créditos, enquanto as vendas dos lotes podem ocorrer sob um novo regime,
com aliquotas mais altas, presumindo a existéncia de créditos para abatimento.

« Qutra problema poderia surgir para vendas ja realizadas, pois com a mudanca de regime podera existir uma
incidéncia dos novos tributos com aliquota distinta sobre um preco de venda ja negociado e definido.

« Caso as regras de transicdo nao sejam bem definidas, pode existir uma sobreposicao complexa de regimes
tributarios, adicionando camadas de ineficiéncia e injustica para as empresas do setor.



Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento

Habilitacao dos creditos
 §3doart. 247 do PLP n°68/2024 estipula o momento da apuracao do saldo credor sobre os créditos referentes ao
IBS e CBS que foram pagos sobre a aquisicdo de bens e servigcos empregados nas obras do loteamento.

“§ 3° Eventual saldo credor podera ser objeto de pedido de ressarcimento apos a concluséo da obrae
aemissao do “habite-se” ou, opcionalmente, ser compensado com os valores do IBS e da CBS relativos

a outras operacoes tributadas do contribuinte.”

« Aemissao do “habite-se” ndo se aplica a atividade de loteamento. Ou seja, o texto do PLP nao esclarece quando o
saldo credor pode ser utilizado para o setor de loteamento, uma vez que nao ha um marco legal definido que
estabeleca o término das obras. Apenas € vedado qualquer pedido de ressarcimento de saldo credor durante a
construcao da obra.

« Também é necessario um esclarecimento sobre a compensacao de créditos. Isto €, se eles serdao concentrados
para loteadoras ou por empreendimento. N&o esta claro se um loteadora podera utilizar créditos de um loteamento
A para outro loteamento B.



A E- I_ O
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Emendas protocoladas no Senado

Redutor de Aliquota deve ser de 60% para as operagdes com bens imdveis
Emendas: 84, 126, 336, 371, 420, 439, 600, 605, 630, 702, 730, 791, 822, 863,991, 1066, 1099, 1119 e
1185

Regime de Transicao com manutenc¢ao da Seguranca Juridica
Emendas: 124, 340, 370, 381, 597, 721, 794, 864, 1067, 1105, 1211, 1551

RET-LOTE | Regime de Tributagdo para Loteamento
Emenda: 429,792, 862 e 1209

Grupo de Trabalho da CAE propds alteragdes no redutor de aliquota, regime caixa e transi¢cao
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1)AJUSTE NO REDUTOR DE
ALIQUOTA: 60% DE REDUTOR DA
ALIQUOTA

NECESSIDADE DE ADEQUACAO
DO PLP 68/2024:

3)REGIMES OPTATIVOS PARA A
TRANSICAO: NAO CUMULATIVO
E CREDITO AMPLO, E
CUMULATIVO SEM CREDITOS A
FIM DE GARANTIR A TRANSICAO
. . (MANTER O REGIME DE
I n a I S PIS/COFINS NAS VENDAS JA

REALIZADAS, LONGO PRAZO);

4)DISTRATOS: ENDERECAR
TRATAMENTO ADEQUADO ;

Consideracoes

INSTITUIGAO DO REGIME
ESPECIAL DE TRIBUTAGAO PARA
LOTEAMENTOS
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