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Imposto Seletivo

IBS (18,5%)CBS (8,5%) IVA (27%)

Contribuição sobre
Bens e Serviços

Imposto sobre
Bens e Serviços

Imposto sobre
Valor  Agregado



-

-

IMPOSTOS JÁ IMBUTIDOS NO PREÇO

ANTES DA REFORMA

PREÇO COM TRIBUTO APRESENTADO 
AO CLIENTE JÁ INCLUI:

IMPOSTOS ACRESCIDOS AO PREÇO 

DEPOIS DA REFORMA

IBS NÃO HÁ
(IS) CBS

++

PREÇO SEM TRIBUTO APRESENTADO 
AO CLIENTE NÃO INCLUI:

PREÇO COM TRIBUTO PREÇO COM TRIBUTO

-

-

-

-

Etapa 3
LOJA DE MATERIAL 
DE CONSTRUÇÃO Etapa 3

INCORPORADORA

Etapa 3
CONSUMIDOR FINAL

VENDE MATERIAL 
PARA A OBRA

+

QUEM PAGA O 
IMPOSTO DA 
CADEIA É O 
CONSUMIDOR 
FINAL NÃO 
CONTRIBUINTE 

VENDE IMÓVEL
PARA O CLIENTE

“PREÇO” DO MATERIAL 
SEM TRIBUTO

IVA MATERIAL DE 
CONSTRUÇÃO

“PREÇO” DO IMÓVEL
SEM TRIBUTO

IVA 
IMÓVEL
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MEI
SIMPLES 

NACIONAL

ZONA FRANCA 
DE MANAUS

254

CBS 
4,25%

CBS 8,5%

IBS 
9,25%Redutor de Alíquota

IBS 18,5%

OPERAÇÃO REDUTOR DE 
ALÍQUOTA CONTRIBUINTE 5 MOMENTO DO 

FATO GERADOR

INCORPORAÇÃO IMOBILIÁRIA 50% ALIENANTE

PARCELAMENTO DO SOLO 50%

ALIENAÇÃO DE BENS IMÓVEIS 50%
ATO DA ALIENAÇÃO 

LOCAÇÃO, CESSÃO ONEROSA 
OU ARRENDAMENTO 70% MOMENTO DO PAGAMENTO

40% MOMENTO DO PAGAMENTO

CONSTRUÇÃO CIVIL 50% FORNECIMENTO DO SERVIÇO

ADMINISTRAÇÃO DE BENS E 
INTERMEDIAÇÃO IMOBILIÁRIA 50% MOMENTO DO PAGAMENTO

ALIENANTE

ALIENANTE

LOCADOR, CEDENTE OU 
ARRENDADOR

PRESTADOR DOS SERVIÇOS

PRESTADOR DOS SERVIÇOS

PRESTADOR DOS SERVIÇOS
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5,00%

8,50%

5,00%

8,50%

4,50%

8,50%

1,85%

4,00%

8,50%

3,70%

3,50%

8,50%

5,55%

8,50%

18,50%

5,00%

0,65% 3,00%

2026 2027 2028

PISCBS IBS ISS

2029 2030 2031 2032 2033

(Ou Mais!)

27%27%27%27%27%27%27%27%27%27%27%27%27%REGIME GERAL

3,50%

8,50%

7,40%

3,00%

-

-

Redutores de Alíquota para Intermediação

13,5%13,5%13,5%13,5%13,5%13,5%13,5%13,5%13,5%13,5%13,5%13,5%13,5% (-50%)(-50%)(-50%)(-50%)(-50%)(-50%)(-50%)(-50%)(-50%)(-50%)(-50%)(-50%)(-50%)REGIME ESPECÍFICO 
DO MERCADO 
IMOBILIÁRIO

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

5,00%

4,25%

5,00%

4,25%

4,50%

4,25%

0,93%

4,00%

4,25%

1,85%

3,50%

4,25%

2,78%

4,25%

3,70%

4,25%

9,25%
3,00%

PISCBS IBS ISS

0,65%

5,00%

3,00%



R$ 100 MIL 
POR IMÓVEL 

RESIDENCIAL NOVO

R$ 30 MIL 
POR LOTE 

RESIDENCIAL

R$ 600/MÊS 
POR IMÓVEL
RESIDENCIAL

-

-

IMÓVEL DE R$ 1M IMÓVEL DE R$ 200K

1M 400K

100K 500K

Valor da
Operação

Redutor de
Ajuste

Redutor
Social

Base de
Cálculo

1M 400K

100K 500K

1M 400K

100K 500K

200K 50K
100K

50K

Valor Liq. da
Operação

Redutor de
Ajuste

Redutor
Social

Base de
Cálculo
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-
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CIB

-

-



ETAPA 1

REDUTORES 
DE BASE DE 
CÁLCULO

REDUTOR DE BASE DE CÁLCULO:

REDUTOR DE AJUSTE

REDUTOR SOCIAL 

BASE
TRIBUTÁVEL

BASE 
TRIBUTÁVEL

ALÍQUOTA DA 
OPERAÇÃO

IVA DA 
OPERAÇÃO

IVA DA 
OPERAÇÃO

VALOR TOTAL 
DO NEGÓCIO

27% x (1-REDUTOR DE 50%) =
13,5%

VALOR DA 
OPERAÇÃO 
(PREÇO DA VENDA SEM 

TRIBUTO)

VALOR DA 
OPERAÇÃO 
(PREÇO DA VENDA SEM 

TRIBUTO)

ETAPA 2

ETAPA 3

-



-
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IMÓVEL RESIDENCIAL NOVO:

1M

Valor da
Operação

100K

Redutor
Social

500K

Base de
Cálculo

21.250

CBS
Aquisição

46.250

IBS
Aquisição

67.500

IVA
Aquisição

1.067.500

Valor Total 
do Negócio

400K

Redutor de
Ajuste

+4,25% +9,25%

Alíq. Efetiva: 6,32%

IMÓVEL RESIDENCIAL USADO OU COMERCIAL

1M

Valor da
Operação

0K

Redutor
Social

600K

Base de
Cálculo

25.500

CBS
Aquisição

55.500

IBS
Aquisição

81.000

IVA
Aquisição

1.081.000

Valor Total 
do Negócio

400K

Redutor de
Ajuste

+4,25% +9,25%

Alíq. Efetiva: 7,49%

22.950

IVA
Aquisição

LOTE RESIDENCIAL NOVO:

250K

Valor da
Operação

Redutor
Social

170K

Base de
Cálculo

7.225

CBS
Aquisição

15.725

IBS
Aquisição

272.950

Valor Total 
do Negócio

50K

Redutor de
Ajuste

30K

+4,25% +9,25%

Alíq. Efetiva: 8,41%

PREÇO À VISTA PREÇO PARCELADO

IMÓVEL NOVO IVA recolhido à vista
IVA recolhido de forma 

parcelada

IMÓVEL USADO IVA recolhido à vista IVA recolhido à vista



ETAPA 1

BASE
TRIBUTÁVEL

VALOR DA 
LOCAÇÃO

(PREÇO DA LOCAÇÃO SEM 
TRIBUTO)

REDUTOR
DE BASE 

DE CÁLCULO
(R$ 600/MÊS QUANDO 

RESIDENCIAL)

BASE 
TRIBUTÁVEL

IVA DA 
OPERAÇÃO

ALÍQUOTA DA 
OPERAÇÃO
27% x (1-REDUTOR)

• 70% PARA LOCAÇÃO CONVENCIONAL
• 40% PARA LOCAÇÃO POR TEMPORADA

ETAPA 2

IVA DA 
OPERAÇÃO

VALOR TOTAL 
DA LOCAÇÃO P/ 

O INQUILINO

VALOR DA 
OPERAÇÃO 

(PREÇO DA LOCAÇÃO SEM 
TRIBUTO)

ETAPA 3

-

-



ALUGUEL RESIDENCIAL R$ 3.000,00/MÊS

3K/mês

Valor Liq. da
Locação

0

Redutor
Social

2.4K

Base de
Cálculo

61

CBS
Aquisição

130

IBS
Aquisição

191

IVA
Aquisição

3.191

Valor Total
da Locação

600

Redutor de
Ajuste

Alíq. Efetiva: 6,09%

+2,55% +5,55%

ALUGUEL POR TEMPORADA R$ 3.000,00/MÊS

3K/mês

Valor Liq. da
Locação

0 0

Redutor
Social

3K

Base de
Cálculo

153

CBS
Aquisição

333

IBS
Aquisição

486

IVA
Aquisição

3.486

Valor Total
da Locação

Redutor de
Ajuste

Alíq. Efetiva: 13,94%

+5,10% +11,10%

ALUGUEL RESIDENCIAL R$ 800,00/MÊS

800/mês

Valor Liq. da
Locação

0

Redutor
Social

200

Base de
Cálculo

5

CBS
Aquisição

11

IBS
Aquisição

16

IVA
Aquisição

816

Valor Total
da Locação

600

Redutor de
Ajuste

Alíq. Efetiva: 1,98%

+2,55% +5,55%

+2,55% +5,55%

ALUGUEL CORPORATIVO R$ 3.000,00/MÊS

3K/mês 0 0 3K 77 167 243 3.243

Valor Liq. da
Locação

Redutor
Social

Base de
Cálculo

CBS
Aquisição

IBS
Aquisição

IVA
Aquisição

Valor Total
da Locação

Redutor de
Ajuste

Alíq. Efetiva: 7,49%

-

-
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240 288 2025

NA LOCAÇÃO

RECEITA BRUTA 
ANUAL DE ALUGUEL 

ACIMA DE

240.000

OPERAÇÕES DE LOCAÇÃO, CESSÃO ONEROSA E ARRENDAMENTO DE BEM 

E

MAIS DE

DISTINTOS ALUGADOS

3 IMÓVEIS

CASO A RECEITA TOTAL DESSAS OPERAÇÕES EXCEDA R$ 288 MIL, 

NA VENDA

OPERAÇÕES DE ALIENAÇÃO OU CESSÃO DE DIREITOS DE BEM IMÓVEL, DESDE 

O
U

VENDEU MAIS DE

DISTINTOS VENDIDOS NO 

3 IMÓVEIS

VENDA DE

CONSTRUINDO PELO PRÓPRIO 
CONTRIBUINTE NOS 5 ANOS 
ANTERIORES À ALIENAÇÃO.

1 IMÓVEL



-
-

8 212 1991 12 21 971 2009 214 2025

ANTES DA REFORMA

ALÍQUOTAS E REGRAS QUE VARIAM POR 
CIDADE.

NÃO PAGA PIS E COFINS

INSS: CONTRIBUIÇÃO DE 11% SEM SALÁRIO 
MÍNIMO OU 20% SEM SALÁRIO CONTRIBUIÇÃO

IR/CSLL: PAGA ALÍQUOTA PROGRESSIVA DE IR 

PESSOA FÍSICA 
AUTÔNOMA

DEPOIS DA REFORMA

ISS, PIS E COFINS SÃO CONVERTIDOS EM IVA 
DUAL

COM A REFORMA, O CORRETOR PF TENDE A 
SER ENQUADRADO COMO CONTRIBUINTE DO 
IVA, INDEPENDENTE DO VOLUME OU DA 
HABITUALIDADE DE SUAS OPERAÇÕES, POIS A 
ATIVIDADE DO CORRETOR SE ENQUADRA 
COMO PROFISSIONAL

INSS E IR/CSLL: NÃO HÁ ALTERAÇÃO

ANTES DA REFORMA

PAGA ISS ENTRE 2% E 5% SOBRE O 
FATURAMENTO, A DEPENDER DO MUNICÍPIO.

PAGA PIS E COFINS. LUCRO PRESUMIDO: 3,65% 

INSS: CONTRIBUIÇÃO SOBRE FOLHA DE 
PAGAMENTO

IR/CSLL: PAGA ALÍQUOTA S0BRE BASE 
PRESUMIDA OU LUCRO REAL

PESSOA JURÍDICA (IMOBILIÁRIA) 
LUCRO PRESUMIDO OU REAL

DEPOIS DA REFORMA

ISS, PIS E COFINS SÃO CONVERTIDOS EM IVA 
DUAL 

AGORA, A IMOBILIÁRIA PAGARÁ IVA, COM 

INSS E IR/CSLL: NÃO HÁ ALTERAÇÃO

PARA IMOBILIÁRIAS OPTANTES PELO SIMPLES 

ANTES DA REFORMA DEPOIS DA REFORMA

O CORRETOR/ IMOBILIÁRIA NO SIMPLES 
CONTINUA SUJEITO À “ALÍQUOTA TOTAL DE 

DESSES TRIBUTOS INCIDENTES NA PRESTAÇÃO 

SIMPLES 
NACIONAL

-



-

-

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO SOBRE PREÇO 

R$ 1.000.000

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO SOBRE PREÇO 

R$ 1.000.000

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO:
6% + IBS/CBS

R$ 60.000 + R$ 8.100

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO:

R$ 60.000

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

VALOR LÍQUIDO DA 
COMISSÃO: R$ 52.863

Esse cenário penaliza o corretor, 
que recebe, na prática, um 
porcentual menor de comissão 
na intermediação.

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO SOBRE PREÇO 

R$ 1.000.000

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO SOBRE VALOR 
BRUTO

R$ 1.065.000

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO:
6% + IBS/CBS

R$ 60.000 + R$ 8.100

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO:
6% + IBS/CBS

R$ 63.900 + R$ 8.627

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO:
6% + IBS/CBS

R$ 60.000 + R$ 8.100

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO:

R$ 63.900

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

VALOR LÍQUIDO DA 
COMISSÃO: R$ 63.900

Apesar de ser o maior valor 
líquido para o corretor, essa 
opção onera o vendedor, que 
estaria pagando imposto. 

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO:
6% + IBS/CBS

R$ 60.000 + R$ 8.100

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO:
6% + IBS/CBS

R$ 60.000 + R$ 8.100

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

VALOR LÍQUIDO DA 
COMISSÃO: R$ 60.000

Essa opção é justa do ponto de 
vista do corretor e vendedor e 
majora o resultado líquido da 
comissão.

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

VALOR LÍQUIDO DA 
COMISSÃO: R$ 56.300

Essa opção é justa do ponto de 
vista do corretor e vendedor, 
porém gera  resultado líquido 
menor de comissão.

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

Se o vendedor não for 
contribuinte, por exemplo 
uma pessoa física, essa opção 
pode fazer sentido, pois o 
não contribuinte já não pagava 
esse valor a mais antes da 
reforma e ele não pode se 
creditar desses tributos.

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

Se o vendedor for 
contribuinte, não há 
argumento do vendedor em 
solicitar o pagamento da 
comissão com o IVA 
incluído, pois ele poderá se 
creditar do IVA pago.

EXEMPLO DE VENDA

R$ 1.000.000 + R$ 65.000 = R$ 1.065.000

-

-

ETAPA 1

VALOR DA 
COMISSÃO A 

RECEBER

VALOR DA 
OPERAÇÃO 
VALOR DA 

OPERAÇÃO 
VALOR DA 

OPERAÇÃO 
PERCENTUAL 

DE COMISSÃO/

IVA DA 
OPERAÇÃO

ETAPA 2

VALOR TOTAL 
DA OPERAÇÃO

ETAPA 3

VALOR DA 
COMISSÃO A 

RECEBER

VALOR DA 
OPERAÇÃO IVA DA 

OPERAÇÃO

ALÍQUOTA DA 
OPERAÇÃO
27% x (1-REDUTOR)

• 50% PARA INTERMEDIAÇÃO



+4,25% +9,25%

CÁLCULOS COM BASE NO PREÇO SEM TRIBUTOS E IMPOSTOS PAGOS PELO PROPRIETÁRIO VENDEDOR 

IVA1

R$ 65K

“PREÇO” DA 
COMISSÃO

IVA DUAL: 13,5% VALOR DESEMBOLSADO 
PELO VENDEDOR

VALOR
LÍQUIDO
R$ 1M

COMISSÃO 6%

60K

Comissão 
líquida de 6%

2.550

(+) CBS pago 
pelo vendedor

5.550

(+) IBS pago 
pelo vendedor

68.100

Custo Bruto ao 
vendedor

+9,25%+4,25%

CÁLCULOS COM BASE NO PREÇO SEM TRIBUTOS E IMPOSTOS PAGOS PELO CORRETOR/IMOBILIÁRIA

IVA1

R$ 65K

“PREÇO” DA 
COMISSÃO

IVA DUAL: 13,5%VALOR DESEMBOLSADO 
PELO VENDEDOR

VALOR
LÍQUIDO
R$ 1M

COMISSÃO 6%

60K

Comissão bruta 
ao vendedor

60K

Comissão 
bruta de 6%

-2.247

(-) CBS pago 
pelo vendedor

-4.890

(-) IBS pago 
pelo vendedor

52.863

Comissão Líquida 
do Corretor

1. CÁLCULO DA COMISSÃO COM BASE NO PREÇO SEM TRIBUTO

VALOR DA OPERAÇÃO PERCENTUAL DE 
COMISSÃO/SERVIÇO VALOR TOTAL DA 

COMISSÃO

+9,25%+4,25%

CÁLCULOS COM BASE NO PREÇO COM TRIBUTOS E IMPOSTOS PAGOS PELO CORRETOR/IMOBILIÁRIA

IVA1

R$ 65K

“PREÇO” DA 
COMISSÃO

IVA DUAL: 13,5%VALOR DESEMBOLSADO 
PELO VENDEDOR

VALOR
LÍQUIDO
R$ 1M

COMISSÃO 6%

63.900

Comissão bruta 
ao vendedor

63.900

Comissão 
bruta de 6%

-2.393

(-) CBS pago 
pelo vendedor

-5.208

(-) IBS pago 
pelo vendedor

56.300

Comissão Líquida 
do Corretor

+4,25% +9,25%

CÁLCULOS COM BASE NO PREÇO COM TRIBUTOS E IMPOSTOS PAGOS PELO PROPRIETÁRIO VENDEDOR 

IVA1

R$ 65K

“PREÇO” DA 
COMISSÃO

IVA DUAL: 13,5% VALOR DESEMBOLSADO 
PELO VENDEDOR

VALOR
LÍQUIDO
R$ 1M

COMISSÃO 6%

63.900

Comissão 
líquida de 6%

2.716

(+) CBS pago 
pelo vendedor

5.911

(+) IBS pago 
pelo vendedor

72.527

Custo Bruto ao 
vendedor

CÁLCULO DA COMISSÃO COM BASE NO PREÇO COM TRIBUTO

VALOR TOTAL DO PERCENTUAL DE 
COMISSÃO/SERVIÇO VALOR TOTAL DA 

COMISSÃO

2.

-



-

-

-

+4,25% +9,25%

COMO É CALCULADO A TAXA DE ADMINISTRAÇÃO?

VALOR
LÍQUIDO
MENSAL
R$ 10K

TAXA DE ADMINSTRAÇÃO: 10%

1K

Taxa de Adminstração 
Líquida de 6%

43

CBS: 4,5% IBS: 9,25%

(+) CBS pago 
pelo Locador

93

(+) IBS pago 
pelo Locador

1.135

Custo Bruto ao 
Locador

“PREÇO” DA TAXA DE 
ADMINISTRAÇÃO

IVA DUAL: 13,5% VALOR DESEMBOLSADO 
PELO LOCADOR

- -

-

-

- -

728 6- 2- 4- - 6 530 1978 - 214 2025 255 3- 4-

VENDA DE UM 
IMÓVEL

CBS E IBS DA 
OPERAÇÃO

COMISSÃO 
“LÍQUIDA” GERADA:

R$ 100.000

FULANO

BELTRANO

CICLANA

IMOBILIÁRIA

IVAR$ 10.000

IVAR$ 15.000

IVAR$ 20.000

IVAR$ 55.000

Receita Compartilhada
“Revenue Share”
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