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O QUE MUDOU E POR QUE

VOCE PRECISA SABER

CAPITULO1

A MAIOR MUDANGCA
TRIBUTARIA EM 40
ANOS

VVamos direto ao ponto.

A Reforma Tributaria nao € uma promessa
distante. Ela ja comecou. A Lei Complementar
214/2025 foi aprovada e a tao esperada
regulamentacao foi publicada em 30 de abril
de 2026, o cronograma esta em andamento e
o0 mercado imobiliario € um dos setores mais
impactados, senao o mais impactado.

O Brasil esta migrando de um modelo
confuso, com PIS, Cofins, ISS e ICMS
empilhados, para um sistema baseado no VA,
o Imposto sobre Valor Agregado. Na pratica,
dois novos tributos surgem para simplificar

e substituir outros: a CBS (federal) e 0 IBS
(estadual e municipal).

Isso pode parecer distante do seu stand de
vendas ou da sua operagao de locagao.

Mas nao e.

A mudanca atinge o preco do aluguel,

a comissao do corretor, a taxa de
administracao, a forma de emitir nota fiscal,

O contrato de locacao e até a conversa com o
proprietario que liga perguntando “vai subir o
imposto do meu imovel?”.

A transicao € gradual, de 2026 a 2033. Em
2026, estamos na fase de testes. A partir de
2027, a cobranca comeca de verdade.

Quem nao se preparar agora vai se adaptar
sob pressao; E pressao, no mercado
imobiliario, significa perda de cliente, de
confianca, erro contratual e, agora, risco
fiscal.

O que muda de verdade?

O imposto passa a ser calculado “por fora”,
transparente, destacado do preco. Isso
significa que o consumidor final vai enxergar
exatamente quanto paga de tributo em cada
operacao que estiver sujeita a tributacao,
inclusive a corretagem. E vai perguntar. E o
corretor ou gestor que nao souber responder
vai perder credibilidade.

E 0 momento de corretores e imobilidrias
revisitarem seu modelo de negocio e de
atendimento. O que funcionava antes,
certamente, podemos te garantir, nao
funcionara mais. Muitas imobiliarias e
corretores ficarao pelo caminho. Esperamos
que voceé nao faca parte dessa estatistica.

DOMINAR A REFORMA
COMO ESTRATEGIA DE
VENDA

Quando vocé domina os detalhes da
Reforma Tributaria, vocé nao apenas fica em
conformidade a legislacao. Vocé cria uma
oportunidade de negocio.

O corretor gue entende o novo sistema
consegue converter objecoes em
oportunidades: “O cliente esta preocupado
com o aumento de custo? Vocé explica
exatamente como funciona o sistema de
creditos, como reduzir a carga e quais sao
as opcoes de estruturacao.” Isso muda a
dinamica da conversa.

Dominar a Reforma também é crucial para
atrair novos negdcios, captar novos imoveis
e precificar de forma adequada.

O proprietario que entende que vocé
conhece o novo cenario tributario tera mais
confianca em te contratar. Vocé deixa de ser
um mero intermediario para se posicionar
como consultor estratégico.



CAPITULO 2

O NOVO SISTEMA EM 5
MINUTOS

Nao vamos te transformar em tributarista.
Mas existem quatro conceitos que todo
dono de imobiliaria e todo corretor precisam
dominar a partir de agora.

IVA Dual. O Brasil adotou o modelo de
Imposto sobre Valor Agregado, mas em
versao dupla: um tributo federal (CBS) e outro
estadual/municipal (IBS).

A logica € a mesma — tributar o consumo,
nao a producao. E o grande avanco € eliminar
a tributacao em cascata: imposto deixa de
incidir sobre imposto.

Calculo “por fora”. Hoje, muitos tributos
estao embutidos no preco — o famoso
calculo “por dentro”.

O cliente paga, mas nao enxerga quanto

vai de imposto. Com a Reforma, o tributo é
calculado e destacado separadamente. Isso
muda a conversa com proprietario e inquilino
— porgue agora o nUMmero aparece.

A imobiliaria

Regime especifico imobiliario. Locacao,
administracao de imoveis e intermediacao
imobiliaria entraram no chamado regime
especifico. Isso significa regras proprias,
aliquotas diferenciadas e tratamento
tributario que nao segue a regra geral.

A locacao tem reducao de 70% na aliquota.
A intermediacao e a administracao, reducao
de 50%. Parece bom — e é. Mas exige
organizacgao.

Créditos tributarios. No novo sistema, o
tributo pago nas compras da imobiliaria —
enerqgia, software, limpeza, manutencao —

pode ser compensado com o tributo devido

NOS servicos que ela presta.

E a 16gica de débito e crédito. Quem se
organiza, paga menos. Quem ignora, paga a
conta cheia.

gue entende

credito tributario reduz

custo operacional.

A QUE IGNORA, SUBSIDIA
A CONCORRENCIA.
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CAPITULO 3

O QUE O LOCADOR
PRECISA SABER

Aqui é onde muita imobiliaria vai travar — ou
se destacar.

O proprietario de imoveis vai te ligar. Ele vai
perguntar se o aluguel vai subir, se precisa
abrir empresa, se vai pagar mais imposto.

E vocé precisa ter resposta. Nao resposta
técnica de tributarista, resposta segura de
quem entende o cenario e sabe encaminhar.

Quem vira contribuinte de IBS e CBS?

A pessoa fisica que aluga imoveis passa a
ser contribuinte quando, no ano calendario
anterior, cumpre dois critérios cumulativos,
em qualquer cenario: ter mais de 3 imoveis
alugados E receita anual acima de RS 240 mil
com locacao.

Caso a receita supere RS 288 mil, desde que
tambem tenha mais de 3 imoveis alugados, a
pessoa fisica se torna contribuinte no mesmo
ano.

O que a imobiliaria precisa fazer

Primeiro — mapear a carteira. ldentificar quais
proprietarios se enquadram nos critérios.
Quantos imoveis cada um possui? Qual a
receita anual? Esse diagnostico € o ponto de
partida.

Segundo — atualizar os contratos. Os
contratos de locacao precisam prever a
incidéncia de IBS e CBS, definir quem suporta
a carga tributaria e incluir clausulas de
repasse. Contrato antigo sem essas previsoes
é bomba-relogio.

Além disso, € fundamental adaptar os
contratos de administracao, tanto para
que os clientes declarem ciéncia sobre as
novas regras tributarias, como para que se
defina como serao tratadas as receitas da
imobiliaria.

Terceiro — orientar sem fazer planejamento
tributario. O papel da imobiliaria € explicar o
cenario, apontar os riscos e encaminhar para
o0 advogado ou contador. Nunca dizer “abra
uma empresa” ou “transfira o imovel”.

PERGUNTAS QUE O
LOCADOR VAI FAZER (E
COMO RESPONDER)

“Aluguel nao pagava imposto, agora vai
pagar?”

Sempre houve tributacao pelo Imposto de
Renda. A Reforma reorganiza os tributos
sobre consumo e os destaca de forma
mais visivel. Nao € imposto novo, € uma
reorganizacao.

“O aluguel vai subir por causa disso?”

Nao necessariamente. Pode haver ajustes
em alguns contratos. Qualquer repasse deve
ser feito com respaldo juridico e contabil, de
forma transparente e dentro da lei.

“Sou PF com varios imoveis. Preciso abrir
empresa?”

Essa € uma decisao que exige analise
individual. A lei define quando a PF se torna
contribuinte. A partir dai, € fundamental
consultar um especialista.




CAPITULO 4

O QUE MUDA PARA O
INQUILINO

O inquilino nao é contribuinte — mas vai
sentir o impacto.

Com a Reforma, o tributo passa a ser

destacado “por fora”. Isso significa que, onde

antes o inquilino via apenas “aluguel: RS
3.000” agora pode ver “aluguel: RS 3.000 +
IBS/CBS: RS X”. A percepcao de custo muda,
mesmo quando o valor final for equivalente.

O locatario desembolsara o valor + o tributo,
e pode querer negociar a base de calculo, ou
seja, o aluguel liquido.

A imobiliaria que se antecipa a essa pergunta,
com comuhnicacgao clara, um informativo
simples ou até uma conversa na renovacao,
constroi confianca. A que espera o cliente
ligar irritado vai apagar incéndio.

FRASE PARA O CORRETOR USAR: “A REFORMA TRIBUTARIA TROUXE
MAIS TRANSPARENCIA NA COMPOSIGCAO DO VALOR. VOU TE

EXPLICAR O QUE MUDOU E O QUE NAO MUDOU.”

CAPITULO 5

O QUE MUDA NA
ADMINISTRACAO
DE IMOVEIS: A
IMOBILIARIA NO
CENTRO

Aqgui entra um ponto que muita imobiliaria
ainda nao percebeu:

locagao é uma coisa, administragcao é outra
— e a Reforma separa as duas de forma
definitiva.

Locacao € a relacao entre locador e locatario.

Administracao € o servigco que a imobiliaria
presta ao locador para gerir o imovel —
cobranca, repasses, vistorias, reajustes.

Com a Reforma, a taxa de administracao €
claramente tratada como servico tributavel,
dentro do regime especifico imobiliario.

A taxa de administracao passa a ter fato
gerador no momento do pagamento (regime
de caixa). A base de calculo € o valor da taxa.

A aliquota tera reducao de 50% sobre o
padrao de IBS e CBS.

E a imobiliaria € a contribuinte, ela recolhe o
tributo e emite nota fiscal com o destaque
correspondente, porém esse valor sera retido
dos aluguéis recebidos, além da taxa de
administracao liquida.

MODELO T.A.G. PARA
ORGANIZAR O DIA A
DIA

T — Taxa de administracao: definir critério de
apuracao e registrar com precisao a data de
recebimento.

A — Aliquota aplicavel: 50% de reducao sobre
a base (especifico imobiliario).

G — Garantir documentacao: NF, contrato
atualizado, comprovante de pagamento.




ENTENDENDO OS PAPEIS
NA OPERAGAO DE VENDA

CAPITULO 6

ENTENDENDO OS
PAPEIS NA VENDA
IMOBILIARIA

Uma venda imobiliaria envolve mais gente
do que parece: o vendedor, o comprador,
o corretor, a imobiliaria, incorporadoras e
loteadoras, e, até mesmo, as instituicoes
financeiras. A Reforma toca em cada um
desses papeis de formas diferentes.

Categoria 1: O Vendedor (Pessoa Fisica)

A pessoa fisica que vende um imovel &, via
de regra, um nao-contribuinte de IBS/CBS.
Ela paga Imposto de Renda sobre ganho de
capital, se houver, mas nessa operacao nao
tera a incidéncia do IVA.

Porém, a pessoa fisica pode se tornar
contribuinte caso cumpra determinados
requisitos trazidos pela leqgislacao, tanto em
operacoes de locacao, como em operagoes
de venda. Nao importa por onde ela se tornou
contribuinte, a partir de entao, ela suas
operacoes imobiliarias, em regra, havera a
incidéncia dos novos tributos.

o

Categoria 2: O Comprador (Pessoa Fisica ou
Juridica)

Aqgui esta o grande divisor de aguas. Se o
comprador € pessoa fisica nao-contribuinte,
ele nao pode creditar o IBS/CBS, paga cheio,
tera uma percepcao de custo maior.

Se e contribuinte, ele tem acesso ao sistema
de créditos. Embora tenha que desembolsar
o valor com tributo, podera se apropriar de
creditos, o que autoriza, inclusive, pedido
de restituicao. Isso muda completamente a
dinamica do negocio.

Categoria 3: O Corretor Autobnomo

O corretor que atua como PF, por desenvolver
uma atividade profissional, sera contribuinte.
Seus honorarios serao tributados no regime
especifico (reducao de 50%).

O ponto critico: passarao a ter que emitir a NF
relativa a sua cota da comissao, nos casos que
houver outros parceiros no negocio.

Categoria 4: A Imobiliaria (Intermediadora)

A imobiliaria que intermedia venda

entra no regime especifico. A comissao
(intermediacao) e tributada com 50% de
reducao. Ela emite NF, calcula e recolhe IBS/
CBS, podendo gerar créditos sobre insumos
(luz, telefone, software, material).

Ou seja, a imobiliaria precisara ajustar seu
modelo de negocio, entender sobre seu
nicho, sua operacao e sobre a viabilidade de
repasse da tributacao.




CAPITULO 7

A PERGUNTA QUE
PASSA A SER
ESSENCIAL

Existe uma pergunta que todo corretor
precisa fazer antes de fechar um negocio em
que ha a incidéncia da nova tributacao:

“O comprador é contribuinte de IBS/CBS ou
nao?>.

Essa pergunta aparentemente simples pode
ser a diferenca entre um negdcio viavel e
uma operagao que nao sai do papel. Vamos
entender por qué.

Cenario 1: Comprador Pessoa Fisica (Nao-
Contribuinte)

A PF que compra um imovel para moradia ou
investimento nao é contribuinte de IBS/CBS.
Isso significa que ela suporta todo o peso do
imposto — sem possibilidade de credito, sem
compensacao, sem saida.

Exemplo: Imovel de RS 500 mil com IBS/CBS
de 10% (numero hipotético) = RS 50 mil de
tributo. O comprador PF paga isso junto com
O preco, e pronto. Nao ha desconto, nao ha
sistema de credito que o ajude.

Cenario 2: Comprador Pessoa Juridica
Contribuinte

A PJ que € contribuinte de IBS/CBS tem
acesso ao sistema de creditamento. Isso
quer dizer que o IBS/CBS pago na aquisicao
do imovel pode ser creditado contra futuras
operacoes tributaveis.

Exemplo: A mesma empresa gue compra
imovel de RS 500 mil gera RS 50 mil de
credito tributario. Se ela explorar esse imovel
em atividade comercial tributada, pode usar
esse credito para reduzir ou até eliminar
tributos devidos futuros.

Para uma PJ que usa o imovel em sua
operacao (sede, depdsito, servigo), a
creditacao reduz drasticamente o custo real.
Para a PF, nao ha nada — o imposto € integral.

Por que isso importa para o corretor

Quando vocé esta prospectando um imovel
ou fechando uma venda, vocé precisa saber
em que categoria cail, tanto o seu cliente
vendedor, como o seu cliente comprador.

Se é PF, vocé pode orienta-lo para
compreender a nova logica, para nao

gerar atrito. Sendo contribuinte, vocé tem
oportunidade de posicionar a aquisicaoc como
investimento estratégico com beneficios
fiscais.

Conhecer essa dinamica tambem coloca voceé
em posicao de vender consultoria.

“Voceé ja pensou em estruturar essa aquisicao
de forma diferente? Posso te conectar com
nossos consultores para explorar créeditos e
oportunidades.”

Boom — vocé agregou valor.

O SISTEMA DE
CREDITAMENTO
EXPLICADO

No novo sistema IVA dual, o contribuinte que
paga tributo em aquisi¢oes (insumos, bens
de uso, servicos) gera credito tributario.
Esse crédito € compensado com débitos
tributarios da operacao normal do negocio.

Exemplo simplificado:

» Imobiliaria compra software: IBS/CBS = RS
1.000 (crédito)

» Imobiliaria cobra comissao de venda: IBS/
CBS = RS 2.000 (débito)

» Resultado: recolhe RS 1.000 (2.000 — 1.000)

Para a imobiliaria, isso significa: organize
bem seus gastos, documente tudo, capte
todos os créditos possiveis. A diferenca no
recolhimento anual pode ser de dezenas de
milhares de reais.



CAPITULO 8 o valor de referéncia que constara do CIB -
Cadastro Imobiliario Brasileiro. Essa decisao

REDUTO RES: O Q U E precisara ser tomada nos plréximos mese’s,.
M U DA D E VE RDAD E NA antes da entrada em 2027 € super estrategica

NTA D |_| ENTE para viabilizar uma venda futura.
=0 O C POR QUE ISSO

Existe um detalhe da Reforma que pouca
gente fala, mas que muda bastante a | M PO RTA PA RA O
conversa. Sao os chamados “redutores”. Eles CORRETOR E PARA A

reduzem a base de calculo do tributo em

situacoes especificas. IMOB"—IARIA

Redutor Social — Locagao Residencial Esses redutores mudam a conta que voceé faz
X _ | com o cliente. Um imovel residencial alugado
Para contratos de locacao residencial, oor RS 2.000 sai de uma carga de RS 2.000

existe um redutor social de RS 600 por més
(reajustaveis), deduzido diretamente da
base tributavel. Isso minimiza o impacto em

operacoes de locacao de menor valor.. Para venda, o redutor social de até RS 100
mil em um edificio novo também & material.

Sua imobiliaria precisa dominar isso para
responder corretamente quando o cliente
perguntar “qual € o custo real com tributo?”.

para RS 1.400 de base tributavel — reducao
imediata de 30%. Isso € material na conversa.

Exemplo: Imovel alugado por RS 2.000/
meés. Base tributavel = RS 2.000, RS 600 =RS

1.400. O IBS/CBS incide sobre RS 1.400, nao
sobre RS 2.000. Para o proprietario, significa

reducao real de carga, assim como o peso do CO RRETOR
desembolso para o locatario € menor ~
Redutor Social — Venda de Propriedad AUTONOMO VS
edutor Social — Venda de Propriedade
Residencial Nova CORRETOR PJ: O QUE
Para venda de imovel residencial novo, FAZ SENT' DO AGO RA")

existem redutores na base: , - : : ey -
Essa e a questao gue muitas imobiliarias nao

. Edificios: reducdo de até RS 100 mil na base estao fazendo. Na verdade, a Reforma tornou

relevante rever a estrutura de contrato com
» Lotes: reducao de até RS 30 mil na base corretores.
Isso significa que a primeira operagao de Um corretor autdnomo associado, por tanto,
venda de imovel residencial novo sai mais profissional que exercer essa atividade de
barata em carga tributaria. Para incorporadora modo recorrente e ndo esporadico, terd sua

1

e imobiliaria intermediaria, isso € importante comissdo tributada no regime especifico
para precificagao e comunicagao. (50% de reducao). Passara a ser obrigatoria,

mesmo operando na pessoa fisica, a emissao
de nota fiscal para apuragao dos novos
tributos..

Redutor de Ajuste — Venda de Propriedade
Existente

Quando alguém, contribuinte, vende um
imovel pronto que foi adquirido antes da
Reforma, havera um redutor de ajuste na base.
Esse redutor evita dupla tributacao, o imovel
ja foi tributado quando entrou no patrimonio,
e agora nao sera tributado novamente. Isso €

crucial para quem comprou imovel antes de A escolha entre as duas formas agora exige

2026 e agora quer vender. analise tributaria mais profunda. Para alguns
corretores, virar PJ faz sentido. Para outros,
permanecer como autonomo segue sendo
melhor. O ponto é: essa decisao deve ser
tomada com informacgao, nao por inércia.

Um corretor PJ (pessoa juridica) que presta
servico a imobiliaria também esta no regime
especifico. Mas como PJ, ele pode creditar
tributos sobre seus custos operacionais,
captando mais oportunidades de reducao.

A leqgislacao possibilita que o redutor de
ajuste seja fixado como sendo o valor de
aquisicao do imovel corrigido pelo IPCA ou



sco. I
ACAO: REMODELAR,

TREINAR, CONSULTAR

CAPITULO 9

COMO A REFORMA
IMPACTA O MODELO
DE NEGOCIO DA
IMOBILIARIA

A Reforma nao € s6 uma questao de
compliance ou de preencher mais um
formulario. Ela mexe na estrutura da
imobiliaria.

Impacto 1: Comissao e Regime de Tributagao

Em regra, toda comissao de intermediacao
imobiliaria passa a ser tributada no regime
especifico do setor imobiliario, com redutor
de 50% sobre as aliquotas de IBS/CBS.

Parece bom a primeira vista, mas o ganho

real depende de uma decisao que muitas
imobiliarias ainda nao pararam para revisar:
em qual regime tributario vocé esta e em qual
deveria estar.

E aqui voceé precisa ter visibilidade para
decidir. Ter gestao sobre os creditos dos
Insumos adquiridos, para que o recolhimento
POSSa ser menor, em razao do uso do
creditamento.

Impacto 2: Forma de Contratacao de
Corretores

Sua imobiliaria trabalha com quantos
corretores autonomos? Quantos PJ? Quantos
CLT?

Com a Reforma Tributaria, essa pergunta
ganhou um peso Novo, nao pelo custo da
comissao em si, mas pelo controle do que
acontece depois dela.

Como o corretor normalmente recebe a
comissao diretamente do cliente, a imobiliaria
precisa garantir que essa operacao esteja

devidamente documentada. No novo modelo
IBS/CBS, toda intermediacao imobiliaria
precisara ser acompanhada de nota fiscal,
independentemente de o corretor ser
autonomo ou PJ.

Sem NF emitida corretamente, pode sobrar
exposicao fiscal para todo mundo, inclusive
para a imobiliaria.

Impacto 3: Adaptagao dos Documentos da
Operagao

A Reforma muda a forma como os tributos
aparecem na nota e nos contratos, e

1SS0 obriga uma revisao completa da
documentacao que circula no dia a dia da
imobiliaria.

Nao é s6 uma questao de conformidade,
documento mal redigido vira passivo
tributario e fonte de litigio com proprietario,
locatario ou comprador.

Contratos de locacao, administracao,
intermediacao e parceria com corretores
precisam prever expressamente o tratamento
de IBS/CBS: quem é o contribuinte, quem
suporta o onus financeiro, como o tributo

e destacado e quem responde pelas
obrigacdes acessorias.

Clausulas genéricas do tipo “tributos por
conta do contratante” nao resolvem mais,
precisam citar nominalmente 0s novos
tributos e o regime especifico do setor
imobiliario.

Impacto 4: Contratos Precisam Ser
Atualizados

A Reforma nao afeta so o financeiro e

a contabilidade, ela chega na ponta do
atendimento. Cliente vai perguntar por que o
valor da comissao mudou, por que apareceu
um tributo novo na nota, por que o aluguel
teve ajuste.



Se o corretor nao souber responder com Nao € virar especialista tributario, € consequir
clareza, a confianca trava e o negocio escapa. explicar o essencial sem inseguranca.
A equipe comercial precisa entender, em

linguagem simples, o que muda no IBS/
: e , ATUALIZAR SEUS PROCESSOS, CONTRATOS E FORMA
CBS, por que o setor imobiliario tem regime DE CALCULO DE COMISSAO VAI PERDER MARGEM.

especifico com redutor, e como isso aparece
na conta final do cliente.

VERDADE INCOMODA: A IMOBILIARIA QUE NAO




CAPITULO 10

METODOLOGIA:
COMO IMPLEMENTAR
A REFORMA NA SUA
IMOBILIARIA

Implementar a Reforma Tributaria na sua
imobiliaria nao € um projeto de Tl que
termina quando vocé liga o sistema. E uma
transformacao de como vocé opera, calcula,
negocia e reporta. Precisa de método.

FASE 1: 4 PASSOS SEQUENCIAIS

Passo 1: Avaliacao Juridica dos Efeitos da
Reforma

Antes de tomar qualquer decisao pratica,
mudar contratos, migrar regime, padronizar
corretores, € preciso entender e dominar a
l6gica da Reforma.

Nao da para reagir bem ao que vocé nao
compreende. E o0 erro mais comum nesse
momento é tratar a Reforma como um
assunto so do contador: ela mexe com
modelo de negocio, e isso € responsabilidade
de quem decide.

Comece pelos conceitos estruturais: o
que € IBS, o que € CBS, como funciona a
nao cumulatividade, o que significa estar
em regime especifico ou geral, como os
redutores se aplicam ao setor imobiliario e
quais operagcoes entram nessa regra.

Essa base conceitual € o que permite ler
cenarios e antecipar movimentos, em vez de
sO seguir orientacao alheia.

Passo 2: Modelagens Financeiras por
Amostragem

Pegue uma amostra de suas operacoes (10-
15 cases de venda, 10-15 de locacgao, 5 de
administracao) e simule a carga tributaria sob
O novo regime. Qual € o custo real? Como

a comissao foi impactada? Quais creditos
vocé pode captar? Isso gera os numeros reais

que voceé vai usar para tomar decisoes. Nao é
chute, € simulacao.

Passo 3: Planejamento Tributario e Societario

Com os numeros em mao, decida: vocé
precisa reestruturar a empresa? Mudar de
regime? Revisar as formas de contratacao de
corretores? Criar estruturas especificas para
reduzir tributacao?

Essa é a fase onde vocé trabalha com
contador e advogado para otimizar a
estruturalegal e tributaria.

Passo 4: Simulagao Integral e Nova DRE

Com a estrutura otimizada, simule a
Demonstracao de Resultado do Exercicio
(DRE) completa de um ano sob o novo regime.
Como ficam suas margens? Precisa ajustar

a precificacao? Quanto precisa crescer em
volume para manter rentabilidade?

Isso € o mapa de navegacao para 2026.

FASE 2: 2 PASSOS PARALELOS (Enquanto faz
a Fase 1)

Passo A: Revisao e Atualizagao de Contratos

Nao espere a Fase 1terminar. Ja comece

a revisar todos os contratos (locacao,
administracao, intermediacgao, autorizacoes
de venda, contratos de promessa de compra
e venda, contratos de corretores associados)
e atualize as clausulas tributarias. Novo
modelo de calculo, nova alocacao de custos,
novo tratamento de tributos.

Passo B: Adaptacao de Sistemas e Gestao

Seu ERP, seu software de administragao de
imoveis, seu sistema de gestao de corretores,
tudo 1sso precisa ser adaptado para o novo
regime. Quais campos precisam mudar?
Como vai se registrar fato gerador de IBS/
CBS?

DICA CRITICA: DESIGNAR UMA PESSOA DA SUA EQUIPE PARA
LIDERAR ESSA IMPLEMENTAGAO. NAO PODE SER TAREFA

SECUNDARIA DE ALGUEM QUE JA TEM 5 OUTRAS PRIORIDADES.
PRECISA DE RESPONSAVEL UNICO.
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QUEM SOMOS gy

O C2T Adv é um escritorio de advocacia Enxergamos o juridico também como parte da
dedicado a um unico mercado: o imobiliario. estrategia comercial da imobiliaria.

Ha mais de uma década, caminhamos ao
lado de imobiliarias, incorporadoras e
proprietarios para transformar o juridico em
vetor de crescimento, e ndao em obstaculo.

Acreditamos em trés coisas simples:
contratos claros vendem mais, processos
bem desenhados retém clientes e times bem
orientados nhegociam com mais confiancga.
Nossa equipe € multidisciplinar por escolha, E a partir dessas trés convicgoes que

Nao por acaso. Reunimos especialistas em construimos cada entrega.

direito contratual, societario, tributario,

trabalhista e contencioso, todos com olhar

voltado ao mercado imobiliario.

+6B| EM NEGOCIOS IMOBILIARIOS

ASSESSORADOS
EM CREDITOS LOCATICIOS
+78M
IMOBILIARIAS ATENDIDAS EM
+1 0 0 CONSULTORIA E ASSESSORIA

RECUPERADOS
INVESTIDORES, PROPRIETARIOS
+1 50 0 F LOCADORES ASSESSORADOS

A
g ¢

ATUAMOS EM
TODO O BRASIL




CAPITULO 11

PROXIMOS PASSOS:
WORKSHOP E
CONSULTORIA

\Vocé leu ate aqui. Entendeu que a Reforma
muda tudo. E agora?

Existem duas caminhos:
Opc¢ao 1: Workshop In Company

Um evento interno na sua imobiliaria

para treinar sua equipe (donos, gerentes,
corretores) sobre a Reforma. O que muda,
como responder para cliente, quais sao 0s
traps, como estruturar a operacgao.

DURACAO: 2-4 horas (ajustavel).

ENTREGAVEIS: Apresentacao, materiais
impressos, simulacoes reais de seus casos,
momento de Q&A.

BENEFICIO: Sua equipe sai treinada e pronta
para vender com seguranca.

Opcao 2: Consultoria de Diagndstico,
Preparagao e Implementagao

Um projeto customizado que segue a
metodologia detalhada no Cap 10. Mapeamos
sua situacao especifica, simulamos numeros
reais, ajustamos contratos, otimizamos
créditos, adaptamos sistemas e geramos um
plano de acao executavel.

DURAGCAO: 3-6 meses (conforme o tamanho
e complexidade da operacao).

ENTREGAVEIS: Avaliacdo juridica, simulacdes
financeiras, plano tributario, contratos
atualizados, treinamento de equipe, suporte
em implementacao.

BENEFICIO: Sua imobiliaria sai preparada,
com risco reduzido e oportunidades de
otimizacao capturadas.

POR QUE AGIR
AGORA?

Porque a fase de testes comeca em 2026. A
cobranca efetiva em 2027. E a imobiliaria que
nao estiver preparada vai operar sob pressao
— com risco fiscal, com margem reduzida,
com eqguipe desorientada.

A imobiliaria que se preparar agora vai sair na
frente. VVai vender com seguranca. VVai captar
creditos. VVai cumprir a lei. E vai aproveitar
oportunidades que a concorréncia nao Ve.

Escaneie para agendar uma conversa inicial. Vamos entender
sua operacao e desenhar a solucao que faz sentido para vocé.

+55 (31) 4040.4477

E] contato@c2tadv.com.br
www.c2tadv.com.br

@c2tadv
Bl /company/c2tadv




GLOSSARIO

Aliquota

Percentual de tributo cobrado sobre a base de
calculo.

Base de Calculo
Valor sobre o qual o tributo € calculado.

CBS (Contribuicao Social sobre Bens e
Servigos)

Tributo federal do novo sistema IVVA dual.
Contribuinte

Pessoa ou empresa obrigada a recolher
tributos.

Crédito Tributario

Direito de compensar tributo pago em
aquisicoes contra tributo devido em
operagoes.

Fato Gerador

O evento que gera a obrigacao tributaria (ex.:
venda, locacao, servico).

IBS (Imposto sobre Bens e Servigos)

Tributo estadual e municipal do novo sistema
I\VVA dual.

IVA (Imposto sobre Valor Agregado)

Sistema que tributa o consumo e elimina
tributacao em cascata.

Nao-Contribuinte

Pessoa que nao € obrigada a recolher tributos
(ex.: PF que compra imovel para moradia).

Regime Especifico Imobiliario

Regime com aliquotas reduzidas paralocacao,
administracao e intermediacao imobiliaria.

Regime de Caixa

Fato gerador de tributo no momento do
recebimento, nao na emissao de nota.

Repositorio

Sistema centralizado onde contribuintes
enviavam informacaoes fiscais (pre-Reforma).

Transicao: Periodo de adaptacao entre 2026 e
2033 para migragcao ao novo sistema.




CHECKLIST L.O.C.A.R.

Use este checklist para garantir que sua
imobiliaria esta preparada para a Reforma
Tributaria.

L — LEGAL

Revisou todos os contratos de locacao com
clausulas de IBS/CBS?

Atualizou contrato de administracao com
nova aliquota (50% reducao)?

Revisou contrato de intermediacgao
(comissao tributavel)?

Atualizou contrato de associagao de
corretores com novo modelo?

O — OPERACIONAL

Designou responsavel unico pela
implementacao da Reforma?

Mapeou todas as operacoes (venda,
locacao, administracao) para tributacao?

ldentificou e documentou regime
enquadramento (especifico vs geral)?

Revisou e ajustou sistemas/ERP para novo
regime?

C — CONTABIL

Mapeou gastos com PIS/Cofins ate 2025
oara capturar créditos?

Simulou carga de IBS/CBS em amostra de
operacoes?

Preparou fluxo de crédito e debito para
20267

Alinhou contabilidade com cronograma de
transicao?

A — ATENDIMENTO

Treinou equipe de corretores sobre
Reforma?

Criou materiais simples (1-pager) para
explicar clientes?

Preparou respostas para perguntas comuns
(“vai subir aluguel?”, etc)?

Definiu protocolo para orientar sobre
planejamento tributario (sem fazer)?

R—RISCO

Avaliou exposicao a autuacgaol/fiscalizacao
em sua estrutura?

Definiu seguros e protec¢oes para risco
tributario?

Revisou clausulas de indenizagcao em
contratos de risco tributario?

Alinhou com advogado/contador sobre
compliance?




FLUXOGRAMAS

REDUZIDAS PARA MERCADO IMOBILIARIO

REDUTORES DE BASE DE CALCULO - 50% para Operacoes Imobiliarias em geral

- Redutor de Ajuste -> 70% para Locacoes

- Redutor Social > 40% para Hotéis
ETAPA1 ,[ ETAPA 2 ]\
VALOR DA _ | (-)REDUTORES DE — - ALIQUOTA DA OPERAGAO
: | OPERAGAO (PRECO) BASEDECALCULO* | i ™= BASE TRIBUTAVEL X [ (27%-REDUTOR)
NOME DO FLUXOGRAMA:
Etapas de apuracao do IBS/CBS ,
em operacdes imobiliarias. EVENTUAIS s
= berat , J CBSEIBSDA CREDITOS CBSEIBS A PAGAR
*Aliquota modal considerada Jll OPERAGAO EXISTENTES :

em 27%, para fins didaticos.

ANTES DA REFORMA DEPOIS DA REFORMA

UNIAO
(Fixada pela Uniao e gerida
pela Receita Federal)

CBS? “'1’3

(Contribuigcao sobre
Bens e Servigos)

~27*%

Aliquotas efetivas no
setor imobiliario terao

ESTADOS E MUNICIPIOS redutor

(Fixada e gerida por um
Comité Gestor)

ICMS 1SS IBS o~ 2’ 3

(Imposto sobre Bens
e Servigos)

(Estadual) (Municipal)

NOME DO FLUXOGRAMA: Reorganizacao dos tributos federais, estaduais e
municipais em dois novos tributos, CBS (federal) e IBS (estadual e municipal).



PRECO COM TRIBUTO EMBUTIDO PRECO COM TRIBUTO DESTACADO

PRECO PRECO
apresentado ao cliente ja inclui: apresentado ao cliente nao inclui:

Imposto ja embutido no preco Imposto acrescido preco

CBS°?

(Contribuicao sobre
Bens e Servigos)

: : 2
ICMS ISS : : IBS
(Estadual) (Municipal) o . (Imposto sobre Bens e
Servigos)

NOME DO FLUXOGRAMA: A mudancga na percepc¢ao do preco pelo
adquirente de produtos e servigcos, com o destaque dos novos tributos.

REGIME CREDITOS E DEBITOS

GERAL

(Regime Regqular)

Quando um regime tributario trabalha com a
logica de apuracao por creditos e débitos, ele €
classificado como Regime Regular do IBS e da CBS.

Ja o Regime Especifico nao configura nenhum tipo
de privilégio ou favor fiscal. Trata-se, na verdade,
da adocao de um conjunto de regras proprio e
tecnhicamente adequado as particularidades de

7 4 determinados setores — exatamente como ocorre
(Regime Regular)
ESPECIFICO e em todos os paises que operam com o Imposto

(MERCADO sobre Valor Agregado (IVA).
IMOBILIARIO)

REGIME REGULAR DIFERENCIADO

(Regime Regular)

Por outro lado, regimes como o MEl e o SIMPLES
FAVORECIDO Nacional, por ndo operarem com a sistematica
(N3o é Regime Regular) de apuracao via créditos e deébitos, ficam de
fora do Regime Regular do IBS e da CBS.

NAO REGIME REGULAR

NOME DO FLUXOGRAMA: Descricao dos regimes, tipo elogica de credito
e debitos. As operacdes com bens imoveis, entre elas a intermediacao, a
administracao, venda e locacao de imoveis estao no regime especifico.




Operacoes de locacao, cessao onerosa e arrendamento Operacoes de alienagcao ou cessao de direitos de bem
de bem imovel, desde que, no ano-calendario anterior: imovel, desde que, no ano-calendario anterior:
Receita Bruta Anual Mais de Mais de 3 iMéveiS VVenda de mais de 1 il‘hé\l@l
de Aluguelacimade : g : 3 imoveis . distintosvendidosnoano- . g construido pelo préprio
R$ 240 mil T calendario anterior (proprietario contribuinte nos 5 anos
' i ' i a menos de 5 anos) : : anteriores a alienacao

Caso a receita total dessas operagcoes exceda RS 288 mil, considerado contribuinte

— no mesmo Ano-Calendario. Mesmo nessa hipotese, o regulamento esclareceu que é

preciso ter mais de 3 imoveis locados, sendo que sera considerado “imovel” a unidade
que possibilite uso autonomo/funcionar, independente da questao registral.

NOME DO FLUXOGRAMA: Critérios legais para que
a pessoa fisica se torne contribuinte do IBS/CBS.




