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Perfil Economico do Setor de Loteamento e Desenvolvimento Urbano

O setor & um elo fundamental da cadeia da construgao

=1L,

Sua atividade viabiliza obras residenciais que movimentam o setor de edificacées, ampliam a base de arrecadagao
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 de RS 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
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mento

Loteamento

Edificagdo

Emprego e
arrecadacgao

Desenvolvi-

TRIBUTACAO

O setor arrecada anualmente RS 1,72 bilhdo em tributos

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

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

O 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 imoéveis 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 €, por¢cao 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 ampliacdo das estruturas existentes. Pode requerer a execucado 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 Participacao (SCP): O loteador compromete-se com todos os negoécios necessarios
para o desenvolvimento e execucao 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.

@ AELO



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

e Desenvolvimento Urbano

Estabelecimento de parceria entre loteador e terrenista Aquisicao de terreno pelo empreendedor

ATIVIDADE DE LOTEAMENTO E DESENVOLVIMENTO PROPRIEDADE DO TERRENO

DONO DATERRA

DONO DA TERRA (TERRENISTA)

(TERRENISTA) EMPREENDEDOR

-vendeterraparao
empreendedor (loteador)

- proprietdrioorginaldo - desenvolve as atividades de loteamentoe

terreno; desenvolvimento; A

participa de parceriacom o -8 rerpuneradnf:omavend‘aduslotes . ATIVIDADE DE LOTEAMENTO E DESENVOLVIMENTO
empreendedor(loteador). recebidos através de parceria com o terrenista.

ATIVIDADE DE EDIFICACAO EMPREENDEDOR-

TERRENISTA

COMPRADORES
DOS LOTES

- adquireo terreno;

- desenvolve as atividades de
loteamento e desenvolvimento;

- @ remunerado com a venda dos lotes.

CONSTRUCAO/ ATIVIDADE DE EDIFICAGAO
INCORPORACAO

AUTOCONSTRUGAO
COMPRADORES

CONTRATAGAODA
CONSTRUCAO

DOS LOTES

e A
CONSTRUCAOQ,
AUTOCONSTRUCAO mcoapuquﬂ;ﬁ‘;

Fonte: Ecconit (Caracterizacdo do modelo de negocios das empresas de loteamento e desenvolvimento urbano). comm.:&céfouh
Elaboracdo Tendéncias



O Setor de Loteamentos e o Regime Tributario Atual

Importancia econémica

« 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 imaoveis 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 milhdes 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.

A E_ L O
Associagac das Empresas de Loteamento
e Desenvolvimento Urbano



O Setor de Loteamentos e o Regime Tributario Atual
Importancia econbémica: externalidades e razoabilidade de tratamento especial

AELO

Associacdo das Empresas de Loteamento
e Desenvolvimento Urbano

@

« 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 sao 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 populacéao da regiao.

Composicao da gleba aprovada em SP

Areasverdese
sistema de lazer;

20% Area
institucional; 5%

Fonte:
AELO./compilacéo dos
certificados Graprohab

Apos 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 45% 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 instalacéo de
equipamentos de educacéao e cultura e equipamentos urbanos de abastecimento
de agua, sistemas de esgoto, energia elétrica etc. Caso 0 novo sistema
tributario desincentive o setor de parcelamento do solo, haveria
prejuizo ao desenvolvimento da infraestrutura 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 arrecadacédo
fiscal. Eventual sobretaxacdo da atividade contribuiria para o surgimento (ou
eventual expansao) desse tipo de atividade informal.
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O Setor de Loteamentos e o Regime Tributario Atual

« Em termos de tributacéo direta, a atividade de loteamento e desenvolvimento urbano se foca exclusivamente de
PIS1 e COFINSZ, contribuicbes sociais que sdo cobradas sobre a receita. Sdo reguladas pelas Lei n°® 9.718/1998,
Lei n®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 a receita decorrente da venda dos lotes.

« Adeterminacao 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 recolnem 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
aliguota 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 Contribuic&o ao Programa de Integracao 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 a incidéncia de ISS, ICMS e IPI diretamente sobre a atividade de loteamento, tais impostos,
junto das proprias contribuicdes de PIS/COFINS, incidem em servicos 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 servico 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 3,65% de PIS/COFINS incidente sobre a venda de
lotes ha ainda uma incidéncia de 2,67% de residuo tributario, compondo uma carga total de 6,32%.

Carga Tributaria

PIS 0,65%
COFINS 3,00%
Residuo Tributario 2,67%
Total 6,32%

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




Particularidades e preocupag¢des do setor de loteamento | A E L O

Associacao das Empresas de Loteamento

Res u m O e Desenvolvimento Urbano

« Aintroducao do IVAdual (CBS e IBS), conforme proposto na Reforma Tributéria, 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 através de créditos tributarios, alinhando-se ao principio da neutralidade fiscal.

« O sistema de IVA é 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 transi¢céo: 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 nao € viavel a utilizacao de
créditos tributarios, devido a distancia temporal entre créditos e débitos.

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



Particularidades e preocupacgdes do setor de loteamento A E |_ O

POtenClal AumentO de A||,CIUOtaS e Desenvolvimento Urbano

A aliquota nominal foi definida pela aliguota base de 27,5%, com redutor de 20,0%, resultando em 22,0%.

Aliguota Média Créditos com a Aliquota de Gap Bruto de
Nominal da Reforma

Reforma IVA Tebrico

Tributaria Reforma (b) Tributéria (c) @)=~ @

Ainda que a Reforma Tributariatraga uma
ampliacédo da capacidade de geracao de
créditos para o Setor, é improvavel que

essa medida seja suficiente para
neutralizar o impacto do aumento das
aliquotas nominais, gerando um gap
tributario de 6,48%.

Manutenc¢éo Aliquotas

) =@ (f)=(e) - (d)

CBS (Federal) 8,00% 3,35% 4,65% 6,32% 1,67%

Considerando a atual estrutura de custos e
despesas do Setor e classificando-as de
acordo com as novas regras, tem-se a

12,00% estimativa “otimista” de que a Setor teria
________________________ uma obtencdao de créditos tributarios
5,85% 8,15% 0,00% -8,15% nominais de apenas 9,20%, tornando a
aliquota nominal de 22,0% em uma aliquota
efetiva tedrica de 12,80% - uma majoracao
de 2,03 vezes da atual aliguota efetiva.

IBS
(Subnacional)

2,00% —

22,00% 12,80%

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



Particularidades e preocupac¢des do setor de loteamento A E I_ O

Associacao das Empresas de Loteamento

POtenClal AumentO de A”C{UOtaS e Desenvolvimento Urbano

Mesmo com o redutor de 20%, a neutralidade fiscal para o Setor de loteamentos estaria longe de ser alcancada

30,0%

Mesmo com 20,0% de desconto sobre a
aliguota nominal estimada de IBS e CBS de
27,5%, o que resultaria em 22,0% de
aliquota efetiva, o Setor teria que se creditar
em praticamente 65% de seus custos e
despesas sob as novas regras da Reforma
Tributaria para que sua aliguota nominal
fosse mantida.

25,0%

20,0%

15,0%

Aliquota IBS+CBS

10,0%

5,0%

Se o Setor estivesse sob o regime de
desconto de 60% (com aliquota efetiva de

0,0%

do ol g ol oo oo oo ol o oo elo de oo oo gl oo o oo g olo de .
RN 2 S N S C S I S G S N S N S-S SR SR 11,0%) o percentual de custos que deveriam
Percentual de cusos que geram créditos tributarios gerar creditos ao Setor Fe”am _que ser de
20% para que a neutralidade fiscal fosse
5o deSCONt0 — wmmmmmmm Desconto de 20% Desconto de 60%  sssssss Atual (6,32%) mantida.

Elaborag&o: Tendéncias.



Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento 5 E I_ O

Potencial Aumento de Aliquotas o Desermonamenta rano.

Impactos em reducao de margens e aumento de precos

Regime Atual Reforma Tributariat
R$ AV. % R$ AV.% AH. % Nos seus termos atuais, em um primeiro
Receita Bruta (Pre¢co Final) 1.067.463,71 100,00% 1.220.000,00 100,00% 14,29% impacto, a reforma acarretaria uma elevagao
Tributos sobre a Receita Bruta 67.463,71 6,32%  220.000,00 18,03% 226,10% de 14,29% nos precos do Setor. Ou seja

Créditos Tributarios - 0,00% 92.000,00 7,54% -
Efeito Tributario Real 67.463,71 6,32% 128.000,00 10,49% 89,73%
Receita Liquida (Preco Base) 1.000.000,00 93,68% 1.092.000,00 89,51% 9,20%

em teoria e tudo mais constante, para
fazer frente a uma elevacao de tributos, o
Setor teria que elevar os precos praticados
Elaboraco: Tendéncias. em no minimo 14,29%, encarecendo 0s
precos praticados pelo Setor.

No entanto, ainda precisariaser levado
em conta a nova dinamicados custos e
1 De acordo com as novas regras da reforma tributéria o IVA terd o calculo realizado “por fora”, incidindo despesas incorridos pelo setor apos a

diretamente sobre o Preco Base (Receita Liquida) do servico comercializado. Dessa forma, quando reforma, além de gue uma porc;éo maior
calculado pela Receita Bruta (Preco Final) o IVA de 22,0% representara 18,03% de tributacdo efetiva. A das receitas jé. estaria comprometida com
mesma dindmica € aplicada aos créditos tributarios. Os créditos representam 9,20% do Preco Base .

(Receita Liquida), e quando calculado pela Receita Bruta (Preco Final) representam 7,54% de créditos 0 pagamento dos tributos aumentados.

efetivos.




) AELO

Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento pasociaso dasEmpresas e Lot

Potenciais problemas pds-reforma

« Além do potencial aumento de aliguotas, o longo ciclo produtivo do setor de loteamento faz com que o regime de
caixa seja 0 mais adequado, como é atualmente.

 Em geral, a Reforma busca adotar um sistema mais proximo ao regime de caixa, como evidenciado pela introducéo
do split payment. No entanto o PLP apresenta ambiguidades que podem levar a adocao de um regime de
competéncia para o setor de loteamentos.

« O art.238 indica um regime de competéncia, enquanto o art. 247 parece sugerir um regime de caixa.

“Art. 238. Considera-se ocorrido o fato gerador do IBS e da CBS:
| - na alienacao de bem imovel, no momento do ato de alienagao ou na celebracéo, inclusive de quaisquer

ajustes posteriores, do contrato de alienacéo, ainda que mediante instrumento de promessa, carta de
reserva com principio de pagamento ou qualquer outro documento representativo de compromisso, ou
guando implementada a condi¢cédo suspensiva a que estiver sujeita a alienagdo,”

“Art. 247. Na incorporacao imobiliaria e no parcelamento de solo, o IBS e a CBS incidentes na alienacao das
unidades imobiliarias serdo devidos em cada pagamento ou no momento em que 0 pagamento se tornar
devido, o que ocorrer primeiro.”



AELO

Particularidades e preocupagdes do setor de loteamento e

Potenciais problemas pds-reforma

Independente do regime instituido, ainda existe um problema sobre o aproveitamento dos creditos, dado o
descasamento entre 0s gastos com as obras e as receitas com as vendas de lotes.

A maior parte dos custos de um empreendimento imobiliario € concentrada no inicio do projeto, enquanto as
receitas sao diluidas ao longo do tempo, uma vez que 0s pagamentos sao realizados em parcelas prolongadas.

O Loteador tera a possibilidade de compensar os créditos referentes ao IBS e CBS que foram pagos sobre a
aquisicao de bens e servicos empregados nas obras do loteamento. No entanto, o ressarcimento desses créditos
nao € permitido durante o periodo de construcéao.

Considerando que a venda de lotes geralmente acontece apds a aprovacao do projeto e antes da concluséo das
obras, cria-se um intervalo significativo no qual os créditos tributarios relacionados as obras permaneceriam
inativos, enquanto os impostos sobre a alienacao dos lotes ja estariam sendo cobrados a cada transacao.

Na pratica, isso obrigaria o Loteador a enfrentar uma aliquota nominal mais alta estabelecida pela Reforma
Tributaria, sem poder utilizar os creditos acumulados durante um extenso periodo.



Particularidades e preocupagdes do setor de loteamento e
Potenciais problemas pds-reforma

O longo intervalo entre a ocorréncia de débitos e a possibilidade de abatimento de créditos representa uma
ineficiéncia significativa no processo produtivo do setor imobiliario.

» Esse potencial gap acabaria elevando o custo de capital, pois os créditos acumulados ficariam paralisados, sem
gerar rendimentos e sem ajuste pela inflacdo. Isso implicaria custo tributario extra, aumentando ainda mais a carga
tributaria do setor. Conforme o art. 33 do PLP n° 68/2024:

“Paragrafo unico. Os créditos do IBS e da CBS seréo apropriados e compensados ou ressarcidos pelo seu
valor nominal, vedada correcdo ou atualizacdo monetaria, sem prejuizo das hipoteses de acréscimos de
juros relativos a ressarcimento expressamente previstas nesta Lei Complementar.”

» Essencialmente, os creditos gerados e mantidos inativos representariam um empréstimo do Loteador para o
governo a custo zero, sem sequer a compensacao pela inflacdo. Portanto, quando esses creditos forem
disponibilizados, eles teriam um valor inferior ao momento da compra de insumos.

« Se for implementado o regime de competéncia, esse problema se intensificaria, pois os tributos seriam devidos no
ato da venda dos lotes, ocasionando a tributacao de receitas que apenas serao efetivamente recebidas em um
futuro distante.



AELO

Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento

e Desenvolvimento Urbano

Descasamentos de Fluxo de Caixa

Projetos e Execucéo Infraestrutura Obtencéo do “habite-se”
Aprovagdes para (Aplicagéo das Compras —com para Habilitagdo dos
inicio das Obras CBS e IBS que geram Créditos) Créditos
Ciclo de
Desenvolvimento 12 Meses 24 Meses 12 Meses
(Créditos)
Gap de Débitos sem
abatimento de
Créditos
Gap parainicio das
Vendas
Ciclo de
Comercializacdo 12 Meses
(Débitos)
Parcelas

Inicio das Vendas
(Alienacao) que
geram Débitos de
CBS e IBS.

Elaboracéo: Tendéncias.



Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento

Descasamentos de Fluxo de Caixa

12 Meses

Elaboracéo: Tendéncias.

AELO

Associacao das Empresas de Loteamento
e Desenvolvimento Urbanc

Os Débitos ocorrem antes dos Créditos estarem
habilitados. Além disso, ndo existe marco legal
claro como o “habite-se” para Setor de
Loteamentos, deixando incerto quando ocorrer&
de fato a habilitacdo dos Créditos, que sequer
serdo corrigidos.

Se os Débitos sao gerados na Alienacgao, nao
apenas ocorrera o descasamento parao
aproveitamento de Créditos, mas também um
consideravel e importante descasamento com 0s
recebimentos financeiros dos lotes vendidos. Ou
seja, podera ocorrer o pagamento de tributos sem
recebimento efetivo das préprias receitas
tributadas.




Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento AEL
Exemplo hipotético de custo tributario pelo gap na habilitacédo de créditos

60 meses — créditos corrigidos a 8% a.a.

Recebimento e Taxagao por IVA
Despesa com pessoal: $50
Taxa de desconto temporal 8% a.a.
Margem de remuneracao: 5% (total)
Aliquota IVA: 22%.
Crédito disponivel: $41,44
Preco Final: $300,93.

Aquisicao de Insumos
Despesa com Insumos: $128,21

Impostos embutidos (credito): $28,21
Aliquota: 22%
Valor liquido de créditos $ 100

* Preco final em valor presente: $204,81
» Tributacao total em valor presente: $45,05
« Cargatributaria total (em todas etapas) em valor presente: 22%



Particularidades e preocupacdes do setor de loteamento AEL
Exemplo hipotético de custo tributario pelo gap na habilitacédo de créditos

60 meses — creditos nao corrigidos

Aquisicao de Insumos Recebimento e Taxagao por IVA

Despesa com Insumos: $128,21 Despesa com pessoal: $50
Impostos embutidos (crédito): $28,21 Taxa de desconto temporal 8% a.a.

Aliquota: 22% Margem de remuneracao: 5% (total)
Valor liquido de créditos $ 100 Aliquota IVA: 22%.

Crédito disponivel: $28,20

Preco Final: $319,01.

* Preco final em valor presente: $217,11

» Tributacao total em valor presente: $56,77

« Cargatributaria total em valor presente: 26,1%

« Aumento de carga tributaria em VP (cumulatividade escondida)

 Aumento de preco de 6% (apenas pelo descasamento temporal de créditos).
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Particularidades e preocupagoes do setor de loteamento Y iy o

Potenciais problemas durante a transicao

» O ciclo produtivo de um loteamento é longo, podendo se estender além do periodo de transicao previsto, que tem
término estimado para 2078.

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

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

« Um cenério possivel € em gque os custos das obras podem ocorrer sob um sistema tributario cumulativo,
onde n&o é possivel acumular creditos, 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.
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Particularidades e preocupac¢des do setor de loteamento

Habilitacdo dos créditos
« §3doart. 247 do PLP n°68/2024 estipula 0 momento da apuracao do saldo credor sobre os créditos referentes ao
IBS e CBS que foram pagos sobre a aquisicao de bens e servigcos empregados nas obras do loteamento.

“§ 3° Eventual saldo credor podera ser objeto de pedido de ressarcimento apés a concluséo da obrae
a emissao 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” n&o 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 ndo 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 serdo concentrados
para loteadoras ou por empreendimento. Nao esta claro se um loteadora podera utilizar créditos de um loteamento
A para outro loteamento B.
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Metodologia Matriz Insumo-Produto (MIP)

I\met Ub

= A partir do impacto no preco estimado de 12,4%, foi utilizado a MIP para estimar o impacto econdmico (direto
e indireto) na economia brasileira como um todo.

v A MIP é uma ferramenta utilizada Estrutura da Matriz Insumo-Produto
para analise da interdependéncia Comeume Imvestment e
entre os diferentes setores da Setores compradores Exportacio
atividade e da relevancia de cada um =7 11 I I
deles para a economia, bem como
ara a formulacdo e planejamento de Setores fa : Prod.
P G P J Consumo Intermediario Demanda Final

vendedores

Total

politicas publicas.

Setor' —_—

v' A partir da MIP, é possivel estimar J
como uma atividade gera impactos - Importacao Importacao
sobre a economia como um todo,
sob a perspectiva de diversos
agregados macroecondmicos, —  Valor Adicionado ——  Vendas
incluindo valor da producéo, valor

adicionado (PIB), impostos e renda Producao Total — Compras

das familias.

— Imposto Imposto
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Associagdo das Empresas de Loteamento
e Desenvolvimento Urbano

Metodologia Matriz Insumo-Produto (MIP)

Dinami Matriz Insumo-Pr ~
cmicalaiial il (e (1o = As relacfes de Insumo-Produto mostram como 0S

Demanda Final produtos ou servicos séo utilizados pelos setores.
Produgio Formagao . _ = |nsumos sao utilizados para a producao de produtos
Corrente de Capital Familias Exportagdes Governo o » .
I I I domesticos que, por sua vez, sao utilizados pelas
I industrias como insumos intermediarios N0 processo

produtivo ou sao consumidos como produtos finais.

Produtos Domésticos

= A renda da economia é gerada por meio da
remuneracao de trabalho, capital e terra agricola, e
| | ' é utilizada no consumo de bens finais. A receita do
InSuUMos _ InSuUMos governo é obtida através do pagamento de impostos
Domésti Trabalho Capital Terra I rtad o R
S oL por empresas e individuos.

Insumos Primarios - .
= AS relac;oes economicas entre 0s setores podem

ocorrer de forma direta ou indireta. RelagOes diretas
sao aquelas oriundas das compras/vendas de
primeira ordem do setor. Ja relagdes indiretas séo
aquelas incentivadas pelas demais transacoes.
Através da MIP, é possivel captar esses dois efeitos.
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Modelos para Avaliagcao de Impacto T T
Metodologia Matriz Insumo-Produto (MIP) — Técnica de Extracéao

Extracado Hipotética na Matriz Insumo-Produto

Setores compradores

« A técnica de extracdo consiste na extracao
parcial ou total de um setor da MIP. Ela permite
avaliar como a extracao de um elo da cadeia B
produtiva afeta, por exemplo, o nivel de atividade '“uﬁl‘ﬂﬁ;‘:fa  S68
na economia. 1

3 Consumo

Intermediario Demanda Final

Produgao

: HHH
. N

« Portanto, espera-se que, quanto maior for o nivel
de interdependéncia deste setor em relacdo aos
demais da economia, maior sera o impacto.

Total
Atividade
Imobiliaria

Setores vendedores

S68
- Neste caso especifico, serd identificado o importagao [ Importagdo

impacto do aumento de preco nas vendas e no  mposto Il mposto
custo dos insumos do setor de loteamento.

Dessa forma, sera possivel extrair esses valores
do setor de Atividade Imobiliaria, ao qual a
atividade de loteamento pertence.

« Afigura ao lado exemplifica a técnica de
« extracao.



Modelos para Avaliacao de
Impacto

Modelo de Precos e MIP — Exercicio Adicional

Para estimar os impactos da reforma tributaria
nos precos, foi identificado o setor da MIP que
engloba o servi¢co de loteamento, que no caso
é o da atividade imobiliaria.

Apos a calibracdo do modelo de precos, foram
simuladas as principais mudancas da reforma
tributaria: deixariam de existir impostos
cumulativos, a aliquota seria igual para todos
0S setores nao incentivados e a carga se
manteria inalterada.

Com isso, foi estimado que com as
mudancas da Reforma Tributaria, o preco do
setor de Atividade Imobiliaria aumentaria em
13,91%. Note-se que este resultado
consideraimpactos indiretos ao longo da
cadeia e, portanto, o residuo tributario no
periodo anterior a reforma.

AELO

g o das Empre:
volvimento Ub

Setor MIP  Impacto em
Preco
Atividade Imobiliaria 13,91%
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Modelos para Avaliagao de Impacto
Modelo de Precos e MIP — Exercicio Adicional

« Considerando que este aumento ocorra também no servico de loteamento, é possivel estimar os impactos
econdmicos (direto e indireto).

« A partir do impacto no preco e de uma elasticidade preco de demanda, estima a queda da demanda de R$ 2,0

bilhdes.
_ Varidvels  Valor
Variacdo do Preco (%) 13,91%
Elasticidade -0,25
Variacdo da Demanda (%) -3,48%
Demanda - Loteamento (R$ Milhdes) 57.618
Variagdo da Demanda (R$ Milhdes) -2.004

« Com isso, a partir da estrutura de custos e vendas da MIP, identifica-se a parcela de vendas que deixara de ser
destinada a outras industrias e a demanda final. Além disso, determina-se quanto o setor deixara de comprar em
insumos devido a queda da demanda.

Demanda -2.004
Demanda Final -1.736
Consumo Intermediario -267

Custos -133
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Modelo de Precos e MIP — Exercicio Adicional

 Utilizando a técnica de extracao dos
valores de R$ 2.004 milhdes e R$ 133
milhdes dos componentes de custos e

Associagdo das Empresas de Loteamento
e Desenvolvimento Urbano

vendas do setor imobiliario, estima-se

0 impacto econdmico (direto e indireto)
qgue a reforma tributaria tera ao
aumentar o preco meédio dos produtos
de loteamento em 13,91%.

Variaveis Valor
Producao (R$ Milhdes) -2.436
PIB (R$ Milhdes) -2.066
Impostos (R$ Milhdes) -42
Salario (R$ Milhdes) -103
Emprego -2.772
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NECESSIDADE DE ADEQUACAO DO PLP 68/2024

Propostas

1) AJUSTE NO REDUTOR DE ALIQUOTA:

« 80% para os casos de loteamentos em parceria com 0s terrenistas
* 60% para 0os casos em que o terrenista € o proprio loteador

2) FICAR EXPRESSO QUE O IBS E O CBS SAO DEVIDOS NO MOMENTO DE RECEBIMENTO
DOS VALOR - REGIME CAIXA

3) TRANSICAO - REGIMES OPTATIVOS — ndo cumulativo e crédito amplo, e cumulativo sem
creditos a fim de garantir a transicao (manter o regime de pis/cofins nas vendas ja realizadas, longo
prazo)

4) INCLUIR FATOR REDUTOR SOCIAL para venda de lotes devendo:

« corresponder ao valor efetivo da operacao, garantia de correcéo pelo IPCA, proibicdo de pautas
de referéncia

 incluir qualguer outorga ou contrapartida (comprovada pelo instrumento de garantia e cronograma
de obras do loteamento — artigo 18 — inciso V da lei 6766/79)
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ngmp s de Loteamento

NECESSIDADE DE ADEQUACAO DO PLP 68/2024

Propostas

5) DISTRATOS: enderecar tratamento adequado
6) OPERACOES TRIBUTADAS PELO IBS NAO PODEM SER TRIBUTAS PELO ITBI
7) EXCLUSAO DO IPTU E ITR das operaces de cbs/ibs;

8) IBS E CBS NAO DEVEM INCIDIR SOBRE OPERACOES DE GARANTIAS OU PERMUTAS DE
IMOVEIS;

9) JUROS E CORRECAO MONETARIA NAO DEVEM SER TRIBUTADOS - receita financeira

10) RET LOTE

PROPOSTA DE EMENDA AO PLP 108/2024 — Excluséo dos
dispositivos que alteram o fato gerador e a base de calculo do ITBI.



