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O que muda para imobiliarias, corretores, locadores e holdings patrimoniais
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® como ficam aluguéis, vendas e comissdes ® Corretores

® o que muda em cadastros, documentos e pagamentos ® Proprietérios

® quais providéncias devem comecar agora ® Holdings patrimoniais

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAG




MATHEUS TAETS E SALES GUIA PRATICO | EDICAO 2026

APRESENTACAO

Por que este guia existe?

Uma leitura juridica e pratica para quem atua diariamente com imdveis.

A reforma chegou ao mercado imobilidrio

A reforma tributdria nao se limita a troca de nomes de tributos. Ela altera a
documentacao das operacdes, o momento do recolhimento, a formacao de
precos, os meios de pagamento e o nivel de informacdo disponivel ao Fisco.

Para imobiliarias e corretores, o desafio sera integrar contratos, comissdes,

repasses, notas fiscais e cadastros. Para proprietarios, sera necessario MATHEUS TAETS E SALES
acompanhar receitas, quantidade de imdveis, custos de aquisicdo, reformas e Advogado tributarista
formas de recebimento. OAB/MG n°® 227.413

(35) 99755-0556
Este guia foi elaborado para traduzir a EC n® 132/2023 € as Leis aatLomatieLsizebonmiciosoiteon
Complementares n°® 214/2025, n°® 225/2026 e n°® 227/2026 em decisdes Itajubd/MG

praticas. O contetdo é informativo e deve ser aplicado conforme o
enquadramento concreto de cada operacao.

A proposta deste material

Explicar a regra, mostrar o impacto operacional e indicar a providéncia que deve ser
adotada.
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NAVEGAGAO

Como este dossi€ estd organizado

Use o sumario como roteiro para localizar rapidamente a operacdo analisada.

or Panorama geral 02 Locagdes

IBS, CBS, regime especifico e coexisténcia com tributos sobre a Enquadramento do locador, base, redutores, dinheiro e curta
renda. duracao.

03 Venda de iméveis 04 Corretores e imobilidrias

Habitualidade, redutor de ajuste, ganho de capital e permutas. Comissoes, local da operacao, repasses, notas e Simples.

os Fiscalizagio 06 Plano de agio

CIB, Sinter, plataformas, valor de referéncia e responsabilidade. Cronograma, caso pratico, checklist e perguntas frequentes.

METODO DE LEITURA
. . A .
Regra + impacto + providéncia
Cada tema indica o fundamento legal, traduz a consequéncia operacional e termina com uma medida pratica para
imobilidrias, corretores ou proprietarios.
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RESUMO EXECUTIVO

Em 2 minutos: o que realmente importa

As conclusdes abaixo concentram os efeitos mais relevantes para o setor imobiliario.

Locadores pessoas fisicas Holdings patrimoniais

Receita anual e quantidade de iméveis passam a definir o A locacao e determinadas alienagdes passam a suportar uma
ingresso no regime regular do IBS e da CBS. nova camada de tributacao sobre o consumo.

Corretores de imodveis Imobilidrias

A comissao migra gradualmente do ISS para IBS/CBS e Contratos, repasses, documentos fiscais, meios de pagamento e
considera o local onde o imével esta situado. cadastros precisardo estar integrados.

Recebimentos em dinheiro Fiscalizagio integrada

Continuam tributaveis. A diferenca é que nao havera CIB, Sinter, cartodrios, plataformas e documentos eletronicos
segregacao eletronica automatica do tributo. ampliam o cruzamento de informacgoes.

PONTO DE ATENCAO
A reforma nio substitui o Imposto de Renda

Em diversas operacées, IRPF, IRPJ e CSLL continuarao existindo ao lado do IBS e da CBS. As bases e os fatos geradores
sao distintos.
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CAPITULO

PANORAMA GERAL

O novo sistema de tributacao sobre o consumo e o regime especifico dos bens iméveis.

NESTE CAPITULO PONTO-CHAVE

e criacdo do IBS e da CBS A reforma muda a tributagio sobre o consumo. Ela nio

o substituicio gradual de 1SS, ICMS, PIS e Cofins elim.inz} al.ltomatican}er’ltc os tributos incidentes sobre renda,
. . S, patrimonio e transmissio.
® regime proprio para operacées imobilidrias

® coexisténcia com IRPF, IRPJ, CSLL, IPTU, ITBI e ITCMD
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PANORAMA GERAL

O que muda na arquitetura tributaria?

O mercado imobilidrio passa a conviver com um IVA dual e regras especificas para iméveis.

TEMA

TRIBUTOS SOBRE CONSUMO

LOCAGAO

CORRETAGEM

VENDA

LOCAL DA OPERACAO

INFORMAGAO FISCAL

BASE LEGAL
EC n2132/2023; LC ne 214/202g, arts. 11, 21

€ 2512 270.

ANTES DA REFORMA

PIS/Cofins federais e ISS municipal para servicos;
locacgéo pura sem ISS ou ICMS.

Tributacado concentrada no Imposto de Renda do
locador.

ISS municipal e tributos federais conforme o regime
do prestador.

Ganho de capital para pessoa fisica e tributacdo
empresarial conforme o regime.

ISS normalmente vinculado ao estabelecimento
prestador, ressalvadas excecoes.

Cadastros e declaracbes dispersos entre entes e
orgaos.

LEITURA PRATICA

COM A REFORMA

CBS federal e IBS estadual/municipal, com regime
especifico para operagoes imobiliarias.

Pode haver IBS/CBS para o locador enquadrado,
sem afastar o Imposto de Renda.

Substituicdo gradual do ISS por IBS/CBS, com
reducao propria do regime imobiliario.

Determinadas vendas também podem sofrer
IBS/CBS, além da tributacao sobre a renda.

Imoveis, administracdo e intermediagao sao
tributados no local onde o imével esta situado.

Integracdo nacional por documentos eletrénicos,
CPF/CNPJ, CIB, Sinter e plataformas.

O primeiro diagnéstico ndo é apenas “qual sera a aliquota?”. E necessario identificar quem é
contribuinte, qual operacao é realizada, onde ocorre, quando nasce o débito e quais redutores

podem ser utilizados.
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CAPITULO

LOCAGCAO DE BENS IMOVEIS

Quando o proprietério entra no regime regular e quais controles passam a ser exigidos.

NESTE CAPITULO PONTO-CHAVE
o limites para a pessoa fisica Receber aluguel em dinheiro nio elimina a tributagio. Apenas

afasta a segregacio eletrnica automatica e aumenta a

o fato gerador em cada pagamento ¢
= P necessidade de controle.

® base de célculo e redutor social
® aluguéis em dinheiro, PIX e plataformas
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LOCACOES

Quando o locador pessoa fisica entra no regime regular?

A lei combina receita, quantidade de imdveis e hipéteses de enquadramento no préprio ano.

1. A operagio ¢ realizada por pessoa fisica?

\2

2. No ano anterior, a receita de locagao superou R$ 240 mil, atualizados pelo IPCA?

s

3. As locagBes envolveram mais de trés iméveis distintos?

\s

Critérios camulativos atendidos: ingresso no regime regular do IBS e da CBS.

Enquadramento no préprio ano Conceito ainda regulamentavel

A pessoa fisica também entra no regime quando a receita anual A lei determina que o regulamento definird o que sio “bens

de locacao exceder em 20% o limite legal. O valor nominal de imoveis distintos”. O controle devera ser feito por imével e por
referéncia é R$ 288 mil, sujeito 3 atualizaco. titularidade.

BASE LEGAL LEITURA PRATICA
LC ne 214/2025, att. 251, §§ 12 62, com A imobiliaria deve coletar do proprietario uma declaracdo de enquadramento e atualizar o
cadastro sempre que houver novo imdvel, alienacdo ou aumento relevante da receita.

alteragdes da LC ne 227/2026.
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LOCACOES

Como calcular e documentar a locagdo

O fato gerador ocorre em cada pagamento e a base deve separar aluguel, condominio e tributos do imével.

Momento da incidéncia Base de cilculo

Na locacao, cessido onerosa ou arrendamento, o IBS e a CBS sao A base é o valor da locacdo. Tributos e emolumentos incidentes
devidos em cada pagamento recebido. sobre o imével e despesas de condominio nao a integram.
Redugio de aliquota Redutor social

As aliquotas da locacdo ficam reduzidas em 70%. Na pratica, aplica- Na locacio residencial, deduzem-se R$ 600 por més e por imével,
se 30% da soma das aliquotas-padréo. atualizados pelo IPCA, até o limite da base.

Documento fiscal Imposto de Renda

O contribuinte devera emitir documento fiscal eletrénico e conciliar IRPF, IRPJ e CSLL nao sao substituidos. A tributacdo da renda

a operacao com o recebimento. continua conforme o perfil do locador.

REGRA OPERACIONAL
Separe os componentes do boleto ou recibo

O contrato, o documento fiscal e o demonstrativo de cobranca devem discriminar aluguel, condominio, IPTU,
emolumentos e outros reembolsos.

BASE LEGAL LEITURA PRATICA
LC n® 214/2025, arts. 254, 255, 260 € 261 Sem segregacao documental, o contribuinte aumenta o risco de incluir reembolsos na base ou
de nado conseguir demonstrar corretamente a natureza de cada valor.
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LOCACOES

Dinheiro, temporada, plataformas e contratos antigos

Quatro pontos que exigem tratamento especifico nos processos da imobiliaria.

1. Aluguel recebido em dinheiro

® Aincidéncia ndo depende do meio de pagamento: dinheiro, PIX, boleto e transferéncia sao igualmente relevantes.

® O split payment opera na liquidacao financeira eletrénica. No pagamento em espécie, o tributo ndo serd automaticamente
separado.

® O locador contribuinte devera emitir documento fiscal, registrar o recebimento e recolher o saldo apurado.

2. Locagao residencial por até 9o dias

® Quando realizada por contribuinte do regime regular, a locacao por até 90 dias ininterruptos segue as regras aplicaveis a hotelaria.
® As receitas de curta duracdo entram nos limites de enquadramento da pessoa fisica.

® A imobilidria deve distinguir locacdo convencional de operacdo de curta permanéncia.

3. Plataformas digitais
® Plataformas devem informar operacdes ao Fisco, inclusive identificando fornecedores que nao sejam contribuintes.
® Quando iniciarem o pagamento, deverao fornecer dados para o split payment, quando disponivel.

® A auséncia de documento fiscal pelo fornecedor pode gerar responsabilidade da plataforma nas hipdteses legais.

4. Contratos antigos: op¢io de 3,65%

® Contratos por prazo determinado firmados até 16 de janeiro de 2025 podem, se cumprirem os requisitos, optar por IBS/CBS de
3,65% sobre a receita bruta recebida.

@ No contrato ndo residencial, a opcdo vale pelo prazo original e exige formalizacao e registro/disponibilizacdo previstos na lei.

® No residencial, vale pelo prazo original ou até 31 de dezembro de 2028, o que ocorrer primeiro. A opcao impede créditos e o
redutor social.

BASE LEGAL LEITURA PRATICA
LC ne 214/2025, arts. 22, 31a 35, 253 € 487. Contratos antigos devem ser inventariados separadamente. A opcao de 3,65% exige
simulagdo comparativa e escrituracdo segregada, ndo devendo ser adotada automaticamente.
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CAPITULO

VENDA DE IMOVEIS

Quando a pessoa fisica pode ser alcancada pelo IBS/CBS e como preservar custos e redutores.

NESTE CAPITULO PONTO-CHAVE
o critérios de habitualidade e quantidade A reforma cria duas anlises paralelas: ganho de capital para o

e coexisténcia com ganho de capital Imposto de Renda e valor da operacio ajustado para IBS/CBS.

® redutor de ajuste e redutor social
® permutas, torna e documentacao
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VENDA DE IMOVEIS

Quando a venda por pessoa fisica entra no IBS e na CBS

Quantidade, periodo de permanéncia e construcao prépria passam a ser decisivos.

Mais de trés imoéveis Prazo inferior a cinco anos
A pessoa fisica pode ser contribuinte quando alienar ou ceder Para esse critério, consideram-se iméveis mantidos no patriménio
direitos sobre mais de trés imoveis distintos no ano anterior. por menos de cinco anos.
Construgao propria Enquadramento no proprio ano
Também ha enquadramento quando forem alienados mais de um A venda que exceder os limites legais pode sujeitar a pessoa fisica ao
imével construido pelo préprio vendedor nos cinco anos anteriores. regime regular no préprio ano-calendario.
Heranca, doagio e meagio IR sobre ganho de capital
O prazo de cinco anos é contado desde a aquisicao pelo falecido, O IBS/CBS nao elimina o Imposto de Renda. A operacédo pode exigir
doador ou conjuge meeiro. dois célculos distintos.

PROVIDENCIA

Crie um histdrico patrimonial por imével
Registre data e origem da aquisicao, titular anterior, custos, obras, tributos pagos e alienacdes realizadas em cada ano-
calendario.

BASE LEGAL LEITURA PRATICA
LC n® 214/2025, art. 251, §§ 1°a 4. A imobiliaria ndo deve avaliar apenas a venda atual. O enquadramento depende do histérico
recente do vendedor e de outros iméveis alienados.
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VENDA DE IMOVEIS

Redutor de ajuste, redutor social e permuta

A documentacao histérica do imével passa a ter efeito direto na base do IBS e da CBS.

Redutor de ajuste

® A partir de 1° de janeiro de 2027, cada imével de contribuinte do regime regular terd um redutor vinculado.
® O redutor é utilizado exclusivamente para diminuir a base de calculo da alienacao.

® Para imdveis existentes em 31 de dezembro de 2026, a lei considera custo atualizado ou opcao pelo valor de referéncia, conforme
0 caso.

® Podem integrar o redutor, nas condicoes legais, custos anteriores de construcao, ITBI, laudémio e contrapartidas urbanisticas e
ambientais.

® Documentos incompativeis com o mercado podem ser questionados em processo administrativo.

Redutor social na venda Permuta

Na venda de imdvel residencial novo, deducio nominal de R$ 100 A permuta entre imdveis nao sofre IBS/CBS, salvo sobre a torna.
mil. Para lote residencial, R$ 30 mil. Valores atualizados pelo IPCA e Regras especificas preservam ou transferem o redutor conforme o
utilizacao Unica por bem. perfil dos permutantes.

ARQUIVO ESSENCIAL
Nio espere a venda para procurar os documentos

Escrituras, contratos, notas de obras, ITBI, laudémio, licencas e contrapartidas devem ser digitalizados e vinculados ao
cadastro de cada imével.

BASE LEGAL LEITURA PRATICA
LC n® 214/2025, arts. 252 € 257 2 260, cOm O redutor ndo é uma isencao genérica. Ele depende da origem, da data, do custo e da
documentacao do imoével.

alteragdes da LC n? 227/2026.
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ESTRUTURAS PATRIMONIAIS

Holdings, copropriedade, condominios e uso pessoal

A reforma exige revisdo das estruturas que concentram iméveis e distribuem receitas.

Holding locadora Uso por sécios e familiares

A pessoa juridica passa a apurar IBS/CBS sobre locagoes e Imoveis residenciais e despesas relacionadas podem ser classificados
determinadas alienacdes, além de IRPJ e CSLL conforme seu como uso ou consumo pessoal, com vedacao de créditos.

regime.

Family office Copropriedade

A gestédo de bens destinados ao uso pessoal do grupo familiar Os coproprietarios podem optar por tratamento unificado em CNPJ,
requer segregacao e revisao dos créditos apropriados. com incidéncia proporcional conforme a legislacao e o regulamento.
Condominios Contratos com partes relacionadas

Condominios sdo, em regra, nao contribuintes, mas podem optar Comodatos, cessoes gratuitas e locagdes abaixo do mercado

pelo regime regular. Ha critérios especificos para receitas e taxas. precisam ser formalizados e avaliados quanto aos efeitos tributarios.

REVISAO RECOMENDADA
Separe patrimonio de investimento e patrimoénio de uso

A finalidade econdémica do imével, o usuario, os custos suportados e os créditos apropriados devem estar documentados.

BASE LEGAL LEITURA PRATICA
LC n® 214/2025, arts. 57, 251 € disposiges A estrutura societdria ndo deve ser analisada somente pela tributacdo da renda. O efeito do
IBS/CBS, dos créditos e do uso pessoal pode alterar a conclusao.

do regime imobiliirio.
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CAPITULO

CORRETORES E IMOBILIARIAS

Como ficam comissdes, administracao, repasses, documentos fiscais e o local da operacao.

NESTE CAPITULO PONTO-CHAVE
o reducio de 50% das aliquotas A comissio nio serd tributada pela redugio de 30% das

® fato gerador no pagamento profissoes intelectuais. Corretores utilizam a reducio de 50% do

. « L regime imobilidrio.
e tributacdo no local do imével

o divisao da comissao e responsabilidade
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04 CORRETORES E IMOBILIARIAS

A nova tributa¢io da comissao

A operacado passa do ISS para o IBS/CBS durante a transicdo e exige identificacdo do imével e da parcela de cada

corretor.
TEMA ANTES DA REFORMA COM A REFORMA
TRIBUTO DE CONSUMO ISS municipal, normalmente entre 2% e 5%, além dos IBS e CBS com reducéo de 50% das aliquotas-padréo;
tributos federais do prestador. ISS reduzido gradualmente até 2033.
MOMENTO Regras municipais vinculadas a prestagao e emissio da Débito em cada pagamento da remuneragao de
nota. administracdo ou intermediacao.
LOCAL Regra do ISS normalmente vinculada ao Local onde o imével esta situado, inclusive para
estabelecimento prestador. administracao e intermediacao.
COMISSAO COMPARTILHADA Tratamento dependente da forma contratual e dos Cada corretor responde por sua parcela; pagamentos
repasses. diretos e repasses entre corretores sdo excluidos da
base do outro.
CORRETOR AUTONOMO IRPF e ISS conforme legislacdo municipal; possivel Atividade profissional é, em principio, atividade
organizacdo empresarial. econdmica para IBS/CBS, ressalvados regimes
favorecidos.
ALIQUOTA REDUZIDA Sem reducao nacional uniforme do ISS. Reducéo de 50% do regime imobilidrio; ndo se aplica a

reducéo de 30% das profissoes intelectuais.

BASE LEGAL LEITURA PRATICA
LC ne 214/2025, arts. I0, 21, 254, 255 € 261 O contrato de parceria deve indicar o percentual de cada corretor, quem recebe do cliente,
quem repassa e qual documento fiscal sera emitido por cada participante.
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o) CORRETORES E IMOBILIARIAS ,
O que muda na operagao didria

Sistemas comerciais e financeiros precisarao produzir uma trilha fiscal coerente.

Cadastro do imével Documento fiscal eletrénico

O documento e a apuracdo devem identificar corretamente o A nota devera refletir comissao, administracdo, imével, pagador,
imoével e seu local, pois Estado e Municipio influenciam o IBS. periodo e divisdo entre prestadores.

Repasses a0 proprietario Split payment

Aluguel pertencente ao locador ndo deve ser confundido com Nos pagamentos eletrénicos, o tributo podera ser segregado na
receita da administradora. Extratos e conciliagbes devem separar liquidacao. O saldo continua sob responsabilidade do contribuinte.
valores.

Simples Nacional Comissio “por fora”

O regime é preservado. A empresa devera comparar permanéncia Quem concorre para ocultar operacao, preco ou remuneracao pode
integral no Simples com a opcao de apurar IBS/CBS no regime responder solidariamente pelo IBS e pela CBS.

regular.

FLUXO MINIMO
Contrato — cadastro — nota — pagamento — repasse — concmagio

Os seis registros devem conter valores e participantes compativeis. Divergéncias recorrentes serao facilmente
identificadas em ambiente integrado.

BASE LEGAL LEITURA PRATICA
LCne 214/%025» arts. 22, 24, 31a 35 € A adequacao nao é apenas contabil. CRM, ERP, emissao fiscal, banco e gestdo de contratos
regras do Simples Nacional. precisam compartilhar os mesmos dados.

Matheus Taets e Sales e Advocacia Tributdria e (35) 99755-0556 PAGINA 17

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA




MATHEUS TAETS E SALES GUIA PRATICO | EDICAO 2026

(o) QUADRO COMPARATIVO

Antes da reforma x como ficou

Visao consolidada das principais mudancas para proprietarios, corretores e imobilidrias.

TEMA ANTES DA REFORMA COM A REFORMA

LOCAGAO PURA Sem ISS ou ICMS; tributacao principalmente sobre a renda. IBS/CBS para contribuintes enquadrados, com reducao de
70% das aliquotas.

LOCADOR PF Quantidade de imdveis néo criava imposto sobre consumo. Receita e mais de trés imdveis podem gerar ingresso no
regime regular.

DINHEIRO Sem retencéo eletronica automatica; renda continuava Continua tributavel; sem split automatico e com

tributavel. recolhimento pelo contribuinte.
TEMPORADA Aluguel ou hospedagem conforme servicos prestados. Até 90 dias, para contribuinte regular, segue as regras da

hotelaria.

VENDA PF Foco no ganho de capital e isencdes do IR. Determinadas vendas também podem sofrer IBS/CBS.
REDUTOR Sem equivalente em tributo sobre consumo. Redutor de ajuste por imével e redutores sociais especificos.
CORRETAGEM ISS municipal e tributos federais. IBS/CBS com redugao de 50% e local do imével.
REPASSES Tratamento dependente do contrato e da nota municipal. Cada corretor tributa sua parcela; repasses identificados sao

excluidos da base do outro.

FISCALIZACAO Dados dispersos entre declaragdes, cartorios e entes. CIB, Sinter, documentos eletronicos, plataformas e
compartilhamento nacional.

ITCMD/IPTU Regras estaduais e municipais com menor uniformidade ITCMD progressivo e conceitos nacionais; IPTU com
nacional. atualizacdo executiva nos critérios da lei municipal.
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05 FISCALIZACAO E CADASTROS

O imével passa a ter uma trilha de dados mais integrada

Cadastros, cartérios, plataformas e pagamentos elevam a capacidade de cruzamento do Fisco.

CIB Valor de referéncia

O Cadastro Imobilidrio Brasileiro integra o Sinter e funcionard como As administragdes poderdo estimar valor de mercado, com dados de
identificacdo nacional de imdveis urbanos e rurais. mercado, entes publicos, cartérios e caracteristicas do imével.
Cartorios e registros Plataformas

Servicos notariais e registrais compartilhardo informagdes das Devem informar operacées e fornecedores, inclusive quando o
operagdes imobilidrias por meio do Sinter. fornecedor nao for contribuinte.

Responsabilidade solidaria Direitos do contribuinte

A falta de documento idéneo ou a participacao na ocultaciao do A LC n°® 225/2026 exige boa-fé, motivacdo, informacao de

valor pode alcancar outros participantes da operacao. inconsisténcias, meios menos onerosos e oportunidade de

autorregularizacao.

GOVERNANCA DE DADOS

A defesa comeca antes da fiscalizagio

Cadastros consistentes, documentos guardados e conciliagdes periddicas reduzem autuacdes e permitem impugnar
valores de referéncia ou divergéncias.

BASE LEGAL LEITURA PRATICA
LC n® 214/2025, arts. 22, 24, 256 € 265 a A imobilidria serd uma fonte relevante de informacao. Processos internos devem impedir
270; LC 1 225/2026, arts. 422 10. divergéncias entre contrato, cobranca, nota, DIMOB, registros e movimentac3o financeira.
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05 TRIBUTOS PATRIMONIAIS E SUCESSORIOS

IPTU, ITBI e ITCMD nio desaparecem

A reforma amplia o IVA, mas preserva tributos municipais e estaduais sobre patriménio e transmissao.

IPTU

® A EC n° 132/2023 permite que o Poder Executivo municipal atualize a base de célculo, desde que siga critérios estabelecidos em lei
municipal.

® A mudanca pode aumentar a frequéncia de atualizacdo dos valores venais e exige acompanhamento da legislacdo local.

ITBI

® Continua incidindo sobre transmissdes onerosas inter vivos, conforme a legislagdo municipal.

® A mesma compra e venda pode gerar ITBI para o adquirente, IBS/CBS para o vendedor contribuinte e Imposto de Renda sobre o
ganho.

ITCMD

® A EC n° 132/2023 determina progressividade em razao do valor do quinhao, legado ou doacao.
® Para imdveis, o imposto pertence ao Estado onde o bem esta situado.

® ALCn®227/2026 inclui no conceito de doacdo, entre outras hipoteses, excesso de meacdo ou quinhao e determinadas
transferéncias gratuitas.

® Pode haver presuncao de venda simulada quando o adquirente ndo comprova capacidade financeira ou esta vinculado ao
verdadeiro beneficidrio.

PLANEJAMENTO SUCESSORIO
Formalidade e prova financeira ganham importancia

Doacoes, partilhas, divércios, dissolucdes de condominio e vendas entre familiares precisam demonstrar origem dos
recursos, pagamentos e equilibrio patrimonial.
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CRONOGRAMA

Quando as mudangas come¢am a produzir efeitos?

A transicao exige providéncias antes da substituicao integral dos tributos antigos.

2026 2027-2028 2029-2032 2033

TESTES INiclo TRANSICAO MODELO PLENO

IBS de 0,1% e CBS de 0,9%. CBS efetiva e IBS transitorio de 0,05% ISS e ICMS sao reduzidos Extingdo de ISS e ICMS e
Cumprimento correto das obrigacdes estadual + 0,05% municipal. Revisdo gradualmente enquanto o IBS cresce. funcionamento integral de IBS e CBS.
pode dispensar o recolhimento de de contratos e sistemas. Coexisténcia dos dois modelos.
teste.

O que fazer em 2026 O que nio esta definitivamente fixado

Revisar cadastros, documentos, contratos, meios de pagamento As aliquotas-padrao finais dependerao de fixacao e revisao pelos
e integracdes de sistemas. O ano de testes ndo deve ser tratado mecanismos legais. Percentuais nominais divulgados hoje sao
como adiamento. estimativas.

BASE LEGAL LEITURA PRATICA
ECne® {32/292§; LCne '21‘}/3025, XL A adequacdo deve ser feita por etapas. O risco maior € chegar a 2027 com contratos e
347 e disposigSes transitdrias. sistemas incapazes de identificar a base, o local e o titular de cada receita.
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CASO PRATICO

Locador com cinco imoéveis, PIX e dinheiro

Um exemplo didatico para demonstrar enquadramento, base e providéncias.

PERFIL ENQUADRAMENTO
LO C AD OR A receita supera R$ 240 mil e envolve mais de trés iméveis. Considerados os valores legais
nominais, o total também supera em 20% o limite anual, exigindo andlise do enquadramento no

PESSO A F]':SIC A proprio ano.

Os pagamentos em dinheiro integram a receita e geram fato gerador no recebimento. A
parcela eletrénica podera sofrer split payment; a parcela em espécie dependera de
apuracao e recolhimento pelo locador.

5 imdveis residenciais
aluguéis: R$ 30 mil/més
receita anual: R$ 360 mil

PIX; boleto e dinheiro

ITEM MENSAL VALOR TRATAMENTO
Aluguéis R$ 30.000 Integram a base
Condominio reembolsado R$ 2.500 Nao integra
IPTU reembolsado R$ 1.200 Nao integra
Redutor social: 5 x R$ 600 R$ 3.000 Deduzir
Base ilustrativa de IBS/CBS R$ 27.000 Aplicar 30% da aliquota-padrao combinada
CONCLUSAO

O meio de pagamento nao altera o enquadramento

A providéncia é cadastrar cada imével, separar reembolsos, emitir documentos, conciliar recebimentos e simular a carga
sem utilizar uma aliquota final ainda nao fixada.
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PLANO DE ACAO

Providéncias para os préximos go dias

Um roteiro para iniciar a adequacao sem esperar a regulamentacdo final de todos os detalhes.

IMOBILIARIA E CORRETORES

mapear servigcos, comissoes e repasses

identificar o imdvel em cada operacao

revisar contratos de administracao e parceria

integrar CRM, emissao fiscal, banco e contabilidade
separar receita propria de valores de terceiros

definir politica para dinheiro e pagamentos eletréonicos

avaliar o Simples e o regime regular

OO0OO0OO0O0Oo0ao

treinar equipes comercial, financeira e administrativa

PRIMEIRA ENTREGA RECOMENDADA
Matriz de operagbes e riscos

PROPRIETARIOS E HOLDINGS

organizar receitas por imével e por més

contar iméveis locados e alienados

segregar aluguel, condominio e IPTU

reunir aquisicao, obras, ITBI e contrapartidas
revisar contratos antigos e opcao de 3,65%
formalizar uso de imdveis por sécios e familiares
mapear locacdes de até 90 dias

simular IBS/CBS juntamente com IRPF ou IRPJ/CSLL

I o o [

Para cada operacao, registre: participante, imével, natureza, valor, forma de pagamento, documento fiscal, regime

tributdrio, local, redutor e responsavel pelo recolhimento.
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PERGUNTAS FREQUENTES

Duvidas que o leitor provavelmente tera

Respostas diretas, com as ressalvas necessarias para a aplicacado segura.

Receber aluguel em dinheiro evita IBS e CBS?
Nao. A forma de pagamento nao elimina a incidéncia. O dinheiro apenas néo utiliza o split payment automatico.

Todo proprietario pessoa fisica serd contribuinte?
Nao. Na locacao, a lei exige critérios de receita e quantidade de iméveis, além de hipéteses de enquadramento no préprio ano.

O Imposto de Renda deixa de existir?
Nao. A tributacdo da renda permanece e podera coexistir com IBS e CBS.

O

) w

A aliquota final da locagdo j4 estd definida?

Nao em percentual nominal Gnico. A lei reduz em 70% as aliquotas-padrao, que serao fixadas pelos mecanismos da transigao.

(o]
&~

A comissio do corretor serd tributada onde?
No local onde o imével estiver situado. O fato gerador ocorre em cada pagamento da remuneracao.

O corretor usa a redugio de 30% das profissdes intelectuais?
Nao. Corretores utilizam a reducdo de 50% prevista para o regime imobiliario.

Condominio e IPTU entram na base do aluguel?
Nao, quando corretamente discriminados como despesas de condominio e tributos ou emolumentos do imédvel.

(o}
N

A imobilidria pode responder por valores omitidos?
Sim, quando concorrer para ocultar a operagao, a comissdo ou o preco, nas hipdteses de responsabilidade previstas em lei.
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SUA IMOBILIARIA ESTA PREPARADA?

A reforma tributaria exige

preparac¢io antes da autuacao.

Planejamento, revisdo contratual e adequacdo de processos reduzem riscos e permitem decisées mais
seguras.

DIAGNOSTICO TREINAMENTO PLANEJAMENTO

Mapeamento de operacdes, riscos e Capacitacao pratica de equipes e gestores. Simulagoes, contratos e estrutura tributaria.
obrigacoes.

MATHEUS TAETS E SALES

Advocacia & Consultoria Juridica Tributaria

OAB/MG n° 227.413

(35) 99755-0556 I advtrib@matheustaets.onmicrosoft.com

Rua Dr. Silvestre Ferraz, n® 395 - Itajuba/MG

ATENDIMENTO A IMOBILIARIAS, CORRETORES, LOCADORES E HOLDINGS PATRIMONIAIS

FALE PELO WHATSAPP

AVISO: material informativo e geral. A aplicacido das normas depende do enquadramento do contribuinte, da operacao concreta, da legislacao vigente e dos atos
regulamentares.

FONTES PRINCIPAIS: Emenda Constitucional n® 132/2023; Lei Complementar n® 214/2025, consolidada com as alteracdes da LC n°® 227/2026; Lei Complementar n°®
225/2026; Lei Complementar n°® 227/2026.
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