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Aliguota menor que 60% aumenta a carga
tributaria dos imoveis

& SECOVISP

A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO

Dois estudos com diferentes metodologias apontam para carga atual guase idénticas.
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Redutor de 40% nao atende setor e promove aumento & SECOVISP s
da Carga Tributaria sobre bens imoveis

Aumento da carga se o redutor ficar em 40% Redutor em 40% provoca alta
Por faixa de preco, com IBS e CBS embutidos e variacao (em %) em todos seg mentos
) . ; Aumento na tributacdo, em %
M Tributacdo atual 0 IMPACTO NA CARGA TRIBUTARIA
[ | PrOjetO aprovadO DA HAB'TACAO Loteam entos Valor Lote*
na Camara * Antes: R$ 150 mil
o o +68,67% * Depois: R$ 161 mil
o +48.8% +51,7% Administracao |
! Impacta custo de moradia
+30,7%
0 10,60

+15,4%

12,00 12,30 de Imoveis (locacéo ou condominio).
+58,6%
Intermediac&o Uma imobiliaria média é
AN tributada 2,65% (se
0 8,11 8,11 8,11 de Imoveis sujeigdo a 5% de ISS).
’ +55’ 12 % Passara para 13,12%.
Locacao requer
redutor em 80%
+136,22% sera a alta na

R$ 200 mil R$ 500 mil R$ 1 milhdo R$ 2 milhdes tributacdo se redutor ficar em 60%

Foco - Relagbes Governamentais / 92 Reunido do Board Projeto Reforma Tributaria — 23 de julho 2024



¢ SECOVISP

Aumento da Carga Tributaria | Redutor em 40%

Red UtOI’ e m 40% - Faixa de Preco - Base de dados Brain*

Compacto Alto Luxo

Participagéo faixa no mercado 12,70% 13,00% 10,40% 15,20%
Valor do imvel (em milhares R$) R§ 23900 R$ 47600 R$S 840,00 RS 1.21900 RS 2.147,00
Custo do Terreno (%) e (RY) % R$ 19,10 10% RS 4760 10% RS 8400 12% R$ 14630 1% R$ 322,10
Redutor Social (RS) RS 100,00 R$ 100,00 R$ 100,00 R$ 100,00 R$ 100,00
Valor excluindo custo terreno e aplicando Redutor Social R$ 119,90 R$ 32840 R$ 656,00 R$ 972,70 R$  1.725,00
Base de Calculo Final (c/ exclusio tributos da propriabase =159%) R$ 10343 R$ 28334 R§ 566,00 RS 83927 R§ 1.488,30
Aliquota Especifica (%) aplicada a base de calculo final 15,90% 15,90% 15,90% 15,90% 15,90% poﬂj:::fias
Total Imposto Pago (R) RS 1645 RS 1505 RS 8999 RS 13344 RS 236,64
Preco liquido de Impostos (R$) R§ 22255 R$ 43095 R$S 75001 RS 1.08556 RS 1.910,36
Carga Tributaria com Redutor de 40% 1,4% 10,5% 12,0% 12,3% 12,4% 10,9%
Carga atual 6,4% 8% 8% 8% 8% 1,8%
Impacto na carga atual O 156% O 2% O 50% O 537% O, 550% O 39.7%
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Aumento da Carga Tributaria | Redutor em 60%

Redutor em 60% Fia de rogo - Bas do dados

MCMV Compacto Médio Alto Luxo

Participagéo faixa no mercado 12,70% 13,00% 9,90% 10,40% 15,20%
Valor do imével (Em milhares R$) R$ 23900 R$ 476,00 R$ 840,00 RS 1.21900 R$ 2.147,00
Custo do Terreno (%) e (R$) &% RS 19,10 10% R$ 4760 10% R$ 8400 1% R$ 146,30 15% RS 322,10
Redutor Social (R9) RS 100,00 RS 100,00 RS 100,00 R$ 100,00 RS 100,00
Valor excluindo custo terreno e aplicando Redutor Social R$ 119,90 R$ 32840 R$ 656,00 R$ 972,70 R$  1.725,00
Base de Calculo Final (c/ exclusao tributos da propria base =11,25%) R$ 107,80 R$ 29520 R$ 589,70 R$ 87440 R$  1.550,50
Aliquota Especifica (%) aplicada a base de calculo final 11,25% 11,25% 11,25% 11,25% 11,25% . (szir: -
Total Imposto Pago (RS) RS 1210 R$§ 3320 R$ 66,30 R$ 98,40 RS 174,40
Preco liquido de Impostos (R9) R$ 22690 R$ 44280 R§ 773,70 R$ 1.12060 R$ 1.972,60
Carga Tributaria com Redutor de 60% 5,3% 7,5% 8,6% 8,8% 8,8% 1,8%
Carga atual 6,4% 8% 8% 8% 8% 1,8%
Impacto na carga atual 0O 1471% O 63% O 5% ©  10,0% 10,0% & 0,8%



> COMPARATIVO & SECOVISP
SISTEMA ATUAL x NOVO SISTEMA
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COMPARATIVO

SISTEMA ATUAL x NOVO SISTEMA

Aguisicies de
bens/ servigos
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pela cadeia de
fornecedores
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ENCARECIMENTO DO ALUGUEL & SECOVISP &
“Tradicao do Aluguel”

» Estudos indicam aumento da carga tributaria em mais de 130%

> Locacao e imovel séao investimentos e nao consumao.



ENCARECIMENTO DO ALUGUEL & SECOVISP

“Tradicao do Aluguel”
(continuacao)

» Segundo o IBGE: 21,1% dos mais de 74 milhdes de domicilios
sao alugados.

> Trés pessoas por domicilio =47 milhGes de pessoas tém no
aluguel sua moradia.



ENCARECIMENTO DO ALUGUEL & SECOVISP 1o

“Tradicao do Aluguel”
(continuacao)

» Desequilibrio: tributacéo de locacao ficara muito maior que
tributacao sobre aplicacao financeira.

Tributagéo de Aluguel de R$ 2,5 mil (imével no valor de 500 mil) Investimento

D . B Financeiro de
|Oca<;ao ficara Sistema Reforma tributdria l§ Reforma tributaria R$ 500 mil
Redutor 80%

maior do que a atual Redutor 60%

de aplicacao 20,30%
financeira! 1,89% |----

Carga tributaria por operacao*

*Considerando todos os crédito de construgdo, conservagdo e uso para efeito de IBS e CBS

» As pessoas e as empresas irao reduzir a producao de habitacao
para locacao.



ENCARECIMENTO DO ALUGUEL & SECOVISP 1,

“Tradicao do Aluguel”
(continuacao)

» Havera aumento da inflacao do aluguel.
» Prejudica alocacao como forma de solucao habitacional.

» Compromete arevitalizacao dos centros urbanos das
capitais — aluguel como opcao habitacional.



Questionado pelo Senado, o Ministério da Fazenda & SECOVISP

afirmou gue regimes especificos de carater tecnico
nao impactariam a aliquota geral

L el

ASSESSORIA ESPECIAL
DE COMUNICACAO SOCIAL

MINISTERIO DA FAZENDA

Aliquota-padrio da tributacdo do consumo de bens e servicos
no ambito da Reforma Tributaria

terga-feira, 8 de agosto de 2023

Esta nota apresenta as estimativas do Ministério da Fazenda para as aliquotas-padrao dos
novos tributos sobre o valor adicionado criados no ambito da reforma da tributagdo do
consumo (PEC 45/2019, da Camara dos Deputados): o Imposto sobre Bens e Servigos (IBS) e a
Contribuigdo sobre Bens e Servicos (CBS). Para que o impacto da reforma seja mais bem
compreendido, a nota est4 estruturada em trés itens que tratam: a) da descricdo das principais
mudangas introduzidas pela reforma, no que diz respeito ao seu impacto sobre a aliquota
incidente sobre o consumo de bens e servicos; b) do cdlculo da aliguota-padrao atual incidente
sobre o consumo de bens e servigos; e ) das estimativas das aliquotas-padrdo que resultardo
da adogado do nove modelo de tributagdoe. Uma nota técnica que apresenta em maior detalhe a
metodologia utilizada é apresentada em anexo.

a) Nota Técnica de 08 de
agosto 2023 do Ministério da
Fazendainclui operacdes com
bens imoveis em regime
especifico de carater técnico.

Pg. 07
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Tabela 2. Aliquotas-padrdo estimadas com base no texto aprovado na Camara dos Deputados (%)
Cendrio factivel Cendrio conservador
s Tty CBS IBS Total CBS IBS Total
A Cenario Base 6,95 1378 20,73 7,38 14,64 22,02
B Cendrio A + Aliquota reduzida de 50% para agropecuadria e cesta basica 7,51 14,89 22,39 7,98 15,83 23,81
C Cendrio B + Aliquota reduzida de 50% para servigos de educagdo privada 7,61 15,10 22,71 8,09 16,05 24,14
D Cenario C +Aliquota reduzida de 50% para servigos de saide privada 7,82 15,51 2333 830 16,47 24,77
E Cenario D + Aliquota reduzida de 50% para demais bens e servigos 7,95 15,76 23,70 843 16,72 25,15
F Cendrio E + reducdo da aliquota para 40% da aliquota bdsica 819 16,24 24,43 8,69 17,23 25,92
G Cenario F + Aliquota zero para metade da cesta basica 841 16,69 25,10 8,92 17,70 26,62
H Cendrio G + Demais tratamentos favorecidos 8,53 16,92 25,45 9,05 17,95 27,00

O Cenario Base apresentado na tabela corresponde ao cendrio em que ndo ha nenhum
tratamento diferenciado, exceto a manutengdo do SIMPLES Nacional e do tratamento
favorecido a Zona Franca de Manaus, além dos regimes especificos de tributagdo de carater
técnico, a saber: combustiveis e lubrificantes, servigos financeiros, operagées com bens
imoéveis, planos de assisténcia a saude, concursos de progndsticos, operagdes de sociedades
cooperativas e compras governamentais. De modo geral, as hipéteses consideradas para a
proje¢do do impacto desses regimes especificos de tributagdo pressupdem a manutengdo da
arrecadacdo atual sobre os bens e servigos tributados por esses regimes especificos.

b) A projecéo de impacto da tributacao no setor imobiliario
pressupde a manutencao da carga tributéaria atual.




Debate técnico sobre as premissas e base de dados: & SECOVISP 1
Participacao por faixa de preco do mercado

Premissas e base de dados (EC) ° Realidade do Mercado

* Utiliza como base a “DIMOB” (Declaragao de

Informagdes sobre Atividades Imobiliarias). MCMC

* A DIMOB nao tem como objetivo 1 2 70/
compreender o perfil de faixa de preco, y 0
mas sim, evitar fraudes do mercado

Exemplo de nao conformidade para o objetivo:

s e Y-Y Y-

Outros imoveis

%
Imével de R$ 500 mil 4 lancamentos nho 87,3 o
com 2 vagas denominador do mercado
adquirido por (R$ 500 mil, dividido por 4
um casal = R$ 125 mil, em média)

Fonte: Brain, Secovi-SP



Ciclo virtuoso no sistema de habitagao & SECOVISP
brasileiro que a sociedade nao percebe.

Apenas 12,7% do AR O mercado de médio e alto padr&o sustentam
mercado de imdveis AR fundos por meio de impostos especificos como

Qutros Imoveis

e MCMV. 87,3%* a outorga onerosa que sao utilizados nos
programas de habitacao de interesse social e

Compacto  /  andard nas politicas de desenvolvimento urbano.
13,0% « Grandes empreendimentos imobiliarios entregam

A\ . :
Mhﬁc em forma de contrapartidas conjunto de obras
T urbanisticas que atendem a sociedade.
* As contribui¢cbes dos 87,3% do mercado de médio
e alto padréo - em forma de impostos diretos ou
— induzidos — garante recursos para que o estado
sopre o VaY: Invista em sadde, educacao, infraestrutura
Outros imoveis (87,3%) alimentam * Nosso setor é de alta empregabilidade formal,
mecanismos que apoiam programas somos um dos maiores contribuintes do FGTS,

e fundos para habitacdes sociais principal fundo imobiliario.

14



Propostas para adequadacao do regime especifico de @y SECOVISP 1
operacdes com bens imovels

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

Redutor de Aliquota deve ser de 80% para Locacao
Emendas: 84, 126, 371, 420, 439, 600, 630, 702, 724, 730, 791, 822, 863, 1066, 1099, 1119, 1185

Regime Caixa para atividade de Locacao
Emendas: 83, 125, 167, 489, 598, 726, 790, 823, 855, 964, 1065, 1100, 1504

Regime de Transicdo com manutencao da Seguranca Juridica
Emendas: 124, 340, 370, 381, 597, 721, 794, 864, 1067, 1105, 1211, 1551

Locacdao residencial por Pessoa Fisica ndo deve ser tributada pelo CBS e IBS.
Emendas: 24, 123, 338, 628,793,829,861,989,1063,1103, 1210, 1497

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

Grupo de Trabalho da CAE prop0s alteragc6es no redutor de aliquota, regime caixa e transicao
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OBRIGADO!

Ely Flavio Wertheim
Presidente Executivo do SECOVI-SP
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