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Gestao Estrategica dos
Impactos da Reforma Tributaria

Como a LC 214/2025 redesenha os resultados empresariais e a
engenharia financeira das operacoes imobiliarias.
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Fundamentos Legais da Reforma Tributaria

Janela de opcao: 12 a 30/09/2026 | Efeitos: a partir de 01/01/2027

/ CONSTITUICAO FEDERAL E LEIS \ / . \
COMPLEMENTARES e ATO REGULAMENTOS DA CBS e do IBS

CONJUNTO v Decreto n2 12.955 de 29/05/2026
v EC n? 132 de 20/12/2023. v" Resolugdo CB IBS n2 6 de 30/04/2026
v’ LC n2 214 de 16/01/2025. OUTRAS NORMAS

4 3 0
v LC n® 227 de 13/01/2026. Re solugdo CGSN n2 186 de 09/04/2026

. v a 2 4/202
v ATO Conjunto RFB/CGIBS ne 1 de Resolucao CGSN n2 189 de 23/04/2026

22/12/2025 v' ATO Conjunto RFB/CGIBS n2 4 de
30/07/2026

" AN /

IMPORTANTE: a opcao pelo regime regular de IBS/CBS podera ser cancelada, em carater irretratavel, até 30/11/2026.




IVA Dual Estimado: 27%

IS - Imposto

Seletivo

CBS (8,5%) - Contribuicao
IPI sobre Bens e Servigos
(Uniao)

Sistema fragmentado, focado no
faturamento e com alto efeito cascata.

Trés tributos unificados sobre uma base ampla, substituindo a complexidade por
uma aliquota de referéncia unificada.
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Fase de Teste: CBS a A Virada Federal: CBS Transicao Dual: IBS sobe Regime Pleno: Novo

09% e IBS a 0,1%. Foco entra em vigor pleno. gradualmente; ICMS e ISS caem na sistema 100% em vigor.
em calibragem, sem PIS e COFINS sao mesma proporgao. Extincao definitiva do
aumento real de carga. extintos. ICMS e ISS.

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

JANELA DE PLANEJAMENTO CRITICA: 2024-2025. 0 MOMENTO DE ADEQUAR

CONTRATOS E ESTRUTURAS SOCIETARIAS E ANTERIOR A VIRADA DE 2027.




Impactos na Rotina Empresarial

Nao Cumulatividade
Plena

Créditos amplos sobre
praticamente todas as aquisi¢coes
da empresa (incluindo bens de
uso e consumo). Fim definitivo do
“iImposto sobre imposto” (efeito
cascata).

>

Split Payment
(Pagamento Fracionado)

O imposto é separado e recolhido
automaticamente pelos meios de
pagamento no momento da
liquidacao financeira. Altera
drasticamente a gestao do fluxo
de caixa.

b

Fim dos Regimes
Especiais

Beneficios fiscais fragmentados,
como o RET (Regime Especial de
Tributacao) da construcao civil e
regimes de SPEs, perdem espaco
para as reducgoes padronizadas
de base de caélculo.
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Regime Regular x Regime Unico: impacto para o crédito de IBS/CBS

Exemplo: escritdrio de contabilidade optante pelo Simples Nacional

/ REGIME REGULAR — "HIBRIDO" \ / \

REGIME UNICO DO SIMPLES
IBS e CBS permanecem dentro do DAS.

IBS e CBS sao apurados e recolhidos fora do DAS.

v/ A empresa pode apropriar créditos de IBS/CBS
nas aquisicoes, observadas as regras da nao
cumulatividade.

X A empresa nao apropria créditos proprios de
IBS/CBS sobre suas compras.

X Nao transfere ao cliente o crédito calculado pelo
regime regular; o adquirente tera o crédito
permitido pela sistematica especifica do Simples.

V' As operacdes permitem o tratamento de crédito
ao cliente, conforme as regras do regime regular.

Para um escritorio: aluguel, energia, internet,
sistemas, ferramentas e servicos de terceiros
podem gerar créditos, quando atendidos os

A escolha deve considerar o perfil dos clientes, a
estrutura de custos e o peso das aquisicoes
tributadas.

Q}uisitos legais. / \ /

Base normativa: LC 123/2006 (com alteracdes) e LC 214/2025  Resolugcdo CGSN 186/2026.




Escritorio de Contabilidade no Simples Nacional podera tomar crédito

Janela de Oportunidade

/ Regime Regular da CBS e IBS \

Créditos:

kServigos de terceiros / parcerias /

Aluguel, energia elétrica, agua,
condominio.

Sistemas: Dominio, Questor,
outros

Sites: Econet, lob online, outros

Ferramentas Tecnoldgicas

-

-

Débitos:

Destaca CBS e IBS nos DFE’s

Transfere Crédito aos clientes PJ
(LP, LR e SN hibrido)

Reduz custo clientes
Rever a opcao a cada 06 meses

Servicos de terceiros / parcerias

~

J

IMPORTANTE: Clientes irao querer créditos, o custo para o cliente sera menor.



O Regime Especifico Imobiliario

P O Aliquota Efetiva Momento do
sl d Teto (IVA) Fato Gerador
Incorporacao, Loteamento, - Ato da alienagao /
1 . = Sy 13,5% :
Alienacao e Construcao Civil Fornecimento
5 Locacgao, Cessao Onerosa e 81% Pagamento mensal
Arrendamento
3 | Aluguel por Temporada 16,2% Pagamento mensal
4 '"terfn?d'a¢€° Imobilidria / 13,5% Pagamento mensal
Administracao

* Percentuais aplicados sobre a Base de Calculo apos as dedugdes legais (Redutor de = m Gemini Notetook



Transparéncia na Cadeia Imobiliaria

Antes da Reforma (Prec¢o Opaco) - O imposto esta dentro da caixa. O cliente ndo sabe quanto paga de tributo.

O
Materlal Incorporadora
Preco Final (com impostos) (com impostos)
Cliente

Depois daReforma VA Imével éfl

(Prego Transparente) = y
~IVA Material por fora (bottom-up) e apresentado como um

| acréscimo claro.
Preco sem Tributo Preco sem Tributo

Quem financia o imposto da cadeia e o Consumidor Final Nao Contribuinte. O valor do imovel
passara a ser negoclado sem trlbutos com o IVA sendo um aditivo explicito na operac;ao

O preco-base do imovel é isolado. O IVA é calculado




Desconstruindo a Base de Calculo

Deduz o Custo Histérico de Aquisicao do imadvel,
atualizado pelo IPCA. O IVA incide apenas sobre o ganho
de capital/margem, nao sobre o investimento original.

Valor da Base

Operacao

(Preco sem tributo)

Tributavel

RS 100 mil/imével residencial novo,
RS 30 mil/lote residencial,
RS 600/més para locagao residencial.

A Base de Calculo é drasticamente menor que o Valor da Operagéo. Dois iméveis vendidos por RS 1 Milhdo
podem ter cargas tributarias completamente diferentes dependendo de seus Redutores de Ajuste.
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Estudo de Caso 1: Operacoes de Venda

Venda de Imovel Residencial Novo

Valor da Operacao:
(-) Redutor Social:
(=) Base de Calculo:

R$ 100.000
R$ 500.000

RS 1.000.000

Calculo do Imposto (13,5%):

CBS: RS 21.250
IBS: RS 46.250
IVA Total: RS 67.500

Aliquota Efetiva Final: 6,32%

Venda de Imovel Usado/Comercial

Valor da Operacao: RS 1.000.000
(-) Redutor de Ajuste: RS 400.000
(-) Redutor Social: RSO
(=) Base de Calculo: RS 600.000

Calculo do Imposto (13,5%):

CBS: RS 25.500
IBS: RS 55.500
IVA Total: RS 81.000

Aliquota Efetiva Final: 7,49%

A eficiéncia fiscal no mercado de usados dependera inteiramente da comprovacao e

atualizacao (IPCA) do custo de aquisicao (Redutor de Ajuste).
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Estudo de Caso 2: Operacoes de Locacao

' Aluguel Residencial Padrao

Aluguel Corporativo

Aluguel por Temporada

Valor: RS 3.000/més

(-) Redutor Social: RS 600
(=) Base de Célculo: RS 2.400

Imposto (IVA 8,1%): RS 191

Aliquota Efetiva: 6,09%

(Comercial)
Valor: RS 3.000/més
(-) Redutor Social: RSO

(=) Base de Calculo: RS 3.000

Imposto (IVA 8,1%): RS 243

Aliquota Efetiva: 7,49%

-

b

Valor: RS 3.000/més
Redutor Legal Reduzido: -40%
Base Teto: 16,2%

Imposto: RS 486

Aliquota Efetiva: 13,94%

A locacao por temporada perdeu o apelo fiscal, operando com mais do dobro

da carga efetiva do aluguel residencial tradicional.



I O Limiar de Isencao para Investidores

Proprietario é Pessoa Fisica?

Incidéncia normal de IVA de
acordo com o regime.

L A receita bruta anual de aluguel excede R$ 288.000? }
[OU]

L{ Possui mais de 3 imoveis distintos alugados? J

Se NAO bater
nenhum limite

Se SIM (bater
qualguer limite)

Classificado como 100% ISENTO de IBS/CBS

Contribuinte e recolhe IVA. na locacgao e alienacgao.

Nota Estratégica: A regra protege o pequeno investidor, mas obriga qguem tem grandes carteiras fisicas
a repensar sua estrutura patrimonial (Holdings). e



Impactos na Intermediacao e Comissoes

Cenario Base:
Venda de Imoével
de RS 1.000.000

Valor Bruto da Comissao Média: RS 60.000 (6% do VGV)

O Servico de Intermediagao tem redutor de 50%.
A aliquota do IVA da comissao é de 13,5%.

Valor Liquido no Bolso do Corretor/Imobiliaria: RS 52.863

M Gemini Notebook



Matriz de Decisao: Estruturacao de Comissoes

Vendedor é NAO CONTRIBUINTE Vendedor € CONTRIBUINTE
(Ex: PF comum) (Ex: Incorporadora/PJ)
Opgao de Cobranga: Comissao LIQUIDA a Opc¢ao de Cobranga: Comissao BRUTA
6% (Corretor absorve o IVA). (6% + IBS/CBS cobrados ‘por fora’).
B et U g i : S Resultado Liquido do Corretor: I,\M 60. EJ)U@
l,_:‘-lﬁ,;.::!‘:j\[',_FJJ_,[,.L(E./ LJ[\!U[(E[O bjﬂ j (OJ r\\‘ﬂ ’°1° {DLM lL otl "“d((: ;—E\) f«tmj /m‘ 3 [ \9 iU m Ufwi ln\i N leq HQ‘ lﬁ)}("‘{%

Por que funciona: O PF nao pode gerar Por que funciona: A Incorporadora pode se
crédito do imposto. creditar 100% do IVA pago na comissao do
Pedir que ele pague o IVA ‘a mais’ corretor (Nao Cumulatividade Plena).

encareceria a operacao sem beneficio. Nao ha razao comercial para o vendedor
Opc¢ao comercialmente justa. recusar o pagamento do imposto
destacado, pois vira crédito para ele.




O Novo Dilema do Simples Nacional

Para optantes do Simples (INSS e IR/CSLL inalterados),
ISS, PIS e COFINS viram IVA Dual.

Caminho A

Manter-se 100% no Simples Antigo

Mecanica: Recolhe guia unificada como
hoje.

Risco Comercial: NAO permite que o
cliente (incorporadora) aproprie crédito
total do IBS/CBS sobre a comissao paga.

Resultado: A imobiliaria pode perder
competitividade B2B.

Caminho B

Recolher IVA ‘Por Fora’ do Simples

Mecanica: A imobiliaria exclui o IVA da
guia do Simples e o0 apura no regime
normal (13,5% com redutor).

» Vantagem Comercial: Permite transferir

crédito integral para as incorporadoras e
investidores, tornando seu servi¢o mais
atraente no mercado corporativo.



Os Novos Eixos de Gestao

Diagnostico Tributario Revisao de Contratos Planejamento
e Precificacao de Locacao Societario e Patrimonial
Acao: Recalcular a | Acao: Contratos vigentes Acao: O fim de diversos
margem de todasas e futuros devem conter beneficios do RET e
unidades em estoque | clausulas expressas sobre regimes estaduais
simulando o “Redutor | o repasse do IBS/CBS. obrigara a reestruturacao
de Ajuste”. | | da governanca de novos |
| empreendimentos. |
Precos de tabela terao que © A responsabilidade
separar claramente o valor | financeira sobre o imposto | Carteiras de imoveis de PFs
da unidade e a carga de ' transparente muda o Custo | com mais de 3 unidades
IVA transferida. ol Total de Ocupacao (CTO) | exigirao profissionalizagao
bl do inquilino. em estruturas PJs

(Holdings). .



O Blueprint Estratégico: 5 Passos de Adequacao atée 2027

L

Mapear
Exposicao

Auditoria
imediata de
contratos
vigentes,
carteira de
imoveis e
operagoes
sensiveis a nova
aliquota.

2

Modelagem
Matematica

Simulacao da
carga tributaria
tributaria
aplicando
Redutores de
Ajuste e Social
ao custo
histérico da
carteira.

3

Revisao
Contratual

Readequacgao
imediata de
clausulas

de repasse
tributario em
locagoes e
promessas de
compra e venda.

4

Reestruturacao
Societaria

Reavaiiacao de
Holdings, SPEs
SPEs e
regimes de
tributagao (Lucro
Real vs.
Presumido vs.
Simples) frente
ao fim dos
beneficios atuais.

o

Monitoramento
Ativo

Acompanhamento
continuo da
regulamentacao
complementar
que definira as
regras finais de
transicao até
2033.
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“A Reforma Tributaria nao é
um evento. E um processo.”

O empresario que se planeja com antecedéncia transforma a
adequacao regulatoria em uma vantagem competitiva definitiva.

Prof. Ricardo Prado | RPKR Gestao Empresarial & Prado & Bastos Advogados

www.rpkr.com.br | @rprado.taxsp
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