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Introducgéao Institucional
Mapah Conecta: Reforma Tributaria

Bem-vindo ao Mapah Conecta
Preparando sua empresa para a nova

realidade tributaria no Brasil

E com grande satisfacdo que a Mapah apresenta este e-book, parte da
iniciativa Mapah Conecta, criada para apoiar empresarios na compreenséo
e adaptacédo as mudancgas trazidas pela Reforma Tributéaria. Em um cenario
de transformacdo profunda, nosso compromisso € ser seu parceiro estra-
téqgico, oferecendo conhecimento técnico, visdo pratica e ferramentas que

ajudam sua empresa a se posicionar com seguranca e inteligéncia.



A Reforma Tributaria

Um novo capitulo para os negdcios no Brasil

Reforma tributaria sobre o consumo, com a aprovagdo da Emenda Constitucional
no 132/2023 e requlamentacdes através da Lei Complementar 214/2025 e Projeto
de Lei Complementar 108/2024; marcam uma virada histérica no sistema tributéario
brasileiro. Com objetivos claros — simplificagéo, eliminagcdo da cumulatividade e
adocéo do principio do destino — a reforma busca tornar o ambiente de negdcios
mais transparente, menos burocratico e mais competitivo.

Para empresarios, isso significa rever processos, planejar com antecedéncia e

identificar oportunidades em meio as mudancas.

Sobre a Mapah

Inteligéncia tributaria com foco em resultados

A Mapah é uma consultoria especializada em contabilidade, auditoria e in-
teligéncia tributaria, com atuagado nacional e foco em solugbes personali-
zadas. Atuamos lado a lado com empresas de diversos setores, oferecendo
suporte técnico e estratégico para decisdes sequras e crescimento sus-
tentével. Nosso diferencial estd na combinacédo entre conhecimento pro-

fundo, agilidade e proximidade com o cliente.
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Por que este e-book?

Um quia pratico para empresarios

Este material foi desenvolvido por especialistas da Mapah, organizados em grupos de

estudo por setor econdmico, como comércio, hotelaria, industria, agronegdcio, servigos

e imobiliario. Cada grupo analisou os impactos da reforma em seu segmento, traduziu

os principais pontos em linguagem acessivel e construiu um conteuddo aplicavel a rea-

lidade empresarial.

A estrutura do e-book foi pensada para facilitar a leitura e a aplicagéo prética:

Introdugéo institucional: visdo geral da reforma e da Mapah;

Introdugéo setorial: panorama especifico do setor abordado;

Desenvolvimento técnico: anélise dos principais impactos;

Concluséo estratégica: fechamento com recomendacdes;

Checklist gamificado: ferramenta interativa para avaliar o nivel de preparagdo da

Sua empresa.



Antecipar-se é essencial

A Reforma Tributéria exige planejamento imediato. A Mapah acredita que a preparagéo
antecipada, o entendimento das novas regras e a revisdo das estratégias fiscais e
operacionais sdo cruciais para transformar desafios em crescimento. Convidamos vocé a

explorar este conteudo e fazer da reforma um vetor de prosperidade para o seu negocio.
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Capitulo 1

Apresentacao e Contextualizacao
da Reforma Tributaria

Objetivo deste eBook

Este eBook foi concebido como um quia pratico e abrangente para
profissionais da contabilidade, do direito tributario, da gestado
empresarial e da engenharia que atuam no setor de entidades
imobiliariaselocagdodeimoéveis.CombasenaEmendaConstitucional
n° 132/2023 e na Lei Complementar n° 214/2025, o material visa
traduzir a complexidade da nova sistematica tributaria de forma
acessivel, detalhada e aplicada ao cotidiano das operagdes de

loteamento, incorporagao, locagédo e construgéo por empreitada.

Nosso objetivo & fornecer uma analise técnica, com exemplos
praticos e quadros comparativos, que auxilie na tomada de deciséo,
reestruturagdo contratual, adequacdo dos sistemas contébeis e
fiscais, e preparagado estratégica para o periodo de transigdo entre
os sistemas tributarios atual e o que iniciara a vigéncia a partir de

01 de janeiro de 2026.
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Contexto da Reforma Tributaria

A Reforma Tributéria sobre o consumo no Brasil visa simplificar e unificar

o atual sistema, considerado um dos mais complexos do mundo. A

proposta foi consolidada em dois marcos normativos:

mapah

Emenda Constitucional 132/2023, que instituiu os fundamentos do
novo modelo tributéario, com a criagdo do IVA (Imposto sobre Valor
Agregado) que criou dois tipos de tributos,o CBS (Contribuigéo sobre
Bens e Servigos) de competéncia federal, e IBS (Imposto sobre Bens
e Servigos), de competéncia compartilhada entre Estados, Distrito
Federal e Municipios. Essa emenda extinguiu os cinco tributos sobre
0 consumo, a saber: PIS, COFINS, ICMS, ISSQN e IPI.

Lei Complementar 214/2025: regulamenta os procedimentos de
apuracédo, incidéncia, aproveitamento de créditos tributarios,
regimes diferenciados e obrigagdes acessodrias relativos aos novos
tributos. Estabelece também a transigdo do sistema atual para o

novo modelo, que vai entrar em vigor entre os anos de 2026 e 2032.

0 novo sistema tributario se estrutura sobre os sequintes

pilares:

. IVA Dual (IBS + CBS): inspirado em modelos
internacionais, a tributagédo ocorre de forma ndo cumulativa,
permitindo o aproveitamento amplo de créditos ao longo da
cadeia (mais adiante iremos apresentar exemplos praticos

sobre este tema);

. Tributagdo no destino: o imposto passa a ser devido
ao ente federativo do local do consumo final, ndo mais da
origem da operagéo;

. Crédito amplo: elimina discussdes sobre créditos de
insumo, essencialidade ou uso na atividade-fim para fins de
aproveitamento de créditos;

. Aliquotas uniformes e transparéncia: os tributos
passam a ser destacados “por fora” do prego, facilitando a

compreensdo do consumidor final.
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0 novo sistema tributario se estrutura sobre os seguintes pilares:

O novo sistema reconhece a peculiaridade das atividades imobiliarias
e da construgdo civil, que tém um ciclo de producéo longo, alto grau de
investimento inicial e relagdes contratuais complexas. Por essa razédo, a LC

214/2025 criou regimes especificos de tributagéo para:

. Loteamentos

. Incorporagdes imobiliarias
. Locagdes de imoveis

. Obras por empreitada

Esses regimes contam com aliquotas reduzidas, possibilidade de apuragao
por caixa, redutores de base de calculo (como o redutor social e o redutor
de ajuste), bem como regras especificas para apuragédo de créditos

tributarios de forma ampla.

Para empresas do setor imobiliario, a compreensédo e antecipagdo aos
efeitos da reforma é estratégica, tanto para a estruturagdo de novos
empreendimentos quanto para a gestdo de contratos vigentes, tomada de

crédito, planejamento tributario e compliance fiscal.

Nos proximos capitulos, abordaremos de forma detalhada cada um dos
segmentos afetados, explorando os detalhes legais, operacionais e

financeiros de forma comparativa com o modelo atual.



Capitulo 2
Estrutura Geral do Novo
Sistema Tributario

2.1. Tributos Substituidos e a Légica do IVA Dual

O sistema tributario brasileiro vigente até 2025 é marcado pela

coexisténcia de tributos sobre consumo em diversas esferas de

governo (Federal, Estadual e Municipal), com regras distintas de

apuragdo, cumulatividade, base de calculo e forma de recolhimento.

A reforma substitui esse emaranhado por dois tributos principais:

Tributo Tributo Competéncia
Extinto Substituto

PIS e COFINS IVA CBS Uniao

ICMS IVA IBS Estados e DF
ISSQN IVA IBS Municipios

IPI IS (Imposto Seletivo) Uni&o

O IVA CBS e IBS tém a mesma base de incidéncia, com regras
harmonizadas de creditamento, e forma de apuragdo ndo cumulativa

com base no valor agregado.
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2.2. Principios do Novo Modelo
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Tributagéo “por fora” do prego: Os valores de CBS e IBS devem ser
destacados nas notas fiscais, ndo compondo o prego de venda.
Essa mudanga promove maior transparéncia e reduz litigios sobre
base de célculo.

Crédito financeiro amplo: Todo valor pago na etapa anterior,
devidamente documentado, gera crédito integral. Essa ldégica
elimina discussbdes sobre insumos, produtos intermediarios,
essencialidade ou vinculagéo direta.

Tributagdo no destino: O IBS é partilhado entre os entes
federativos conforme o local de consumo. O sistema nacional de
compartilhamento é gerido por um Comité Gestor.

Uniformidade de base e legislagdo: Um mesmo fato gerador néo
mais estara sujeito aregras divergentes de ISSQN e ICMS conforme
o local do prestador. Haverd uma base ampla de incidéncia com
legislagdo unificada.

Cobranga no destino com pagamento na origem: Transigcdo prevé
fases em que o recolhimento ocorre na origem, com redistribuicdo

entre entes até 2078.
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2.3. Cronograma de Transicao

A reforma prevé um periodo de convivéncia dos sistemas antigo e
novo entre 2026 e 2032, com extingédo definitiva em 2033. Havera

fases distintas:

« 2026:Entrada do ano teste da CBS com aliquota de 0,9% e IBS
de 0,1%, compenséaveis com PIS e COFINS;

« 2027: Entrada da CBS e extingédo do PIS e da COFINS e redugéo
a zero das aliquotas de IPI;

« 2029 a 2032: Transigdo do ICMS e do ISSQN para o IBS via
aumento gradual da aliquota do IBS e redugdo gradual das
aliquotas do ICMS e do ISSQN
o 10% em 2029
o 20%em 2030
o 30%em 2031
o 40% em 2032

« 2033: Vigéncia integral do novo modelo, e extingdo do ICMS e

ISSON.
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2.4. Regimes Especiais, Redutores

e Aliquotas Diferenciadas

Apesar da uniformidade, a reforma previu excegdes para setores

com especificidades. No setor da construgdo civil e locagdes,

foram instituidos:

Redutor de Ajuste: valor fixo dedutivel da base de célculo para
compensar o custo do terreno ou da obra;

Redutor Social: aplica-se a imdéveis residenciais com registro no
CIB (Cadastro de Imoveis para Beneficios). Redugédo da base de
calculo nominal por unidade, o mesmo redutor social vale para
cada imovel residencial locado, veremos mais a frente exemplos
praticos;

Aliquota reduzida para o setor de construgdo: a maioria das
atividades do setor operard com aliquota efetiva de 14% (apos
aplicagéo de redutor de 50% sobre a aliquota cheia de 28%).
Aliquota reduzida para o setor de locagdes: a maioria das
atividades do setor operard com aliquota efetiva de 8,60% (apos

aplicagéo de redutor de 70% sobre a aliquota cheia de 28%).

Essas medidas visam preservar a viabilidade econdmica dos

empreendimentos e locagdes, estimular a habitagdo de interesse

social e evitar aumento abrupto da carga tributaria.
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2.5. CIB (Cadastro de Iméveis para Beneficios)

O CIB - Cadastro Imobiliario Brasileiro faz parte do Sistema Nacional
de Gestdo de Informagdes Territoriais (SINTER) e reune informagdes
sobre imodveis rurais e urbanos, publicos ou privados, criando um
coédigoidentificador unico para cada unidade imobiliaria no territério

nacional.

O objetivo do CIB é mapear e integrar dados cadastrais de iméveis,

permitindo melhor gestédo territorial e tributaria.

Atualmente:

Imoéveis rurais: o CIB é obrigatdério para todos, publicos ou privados,
com informagdes oriundas do Sistema Nacional de Cadastro Rural;
Imoveis urbanos: o cadastro é alimentado pelas prefeituras e,
por ora, obrigatério apenas para alguns iméveis em processos de

transacgdo ou reqularizagéo;

mapah’
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Capitulo 3

Loteamentos

3.1. Regime Atual de Tributacgao

Nomodelotributariovigente,adotadoaté2025ecomopgédodeadogéo
até 31/12/2026 conforme regras especificadas na LC 214/2025, para as
atividades de loteamento costuma-se adotar o lucro presumido com
regime de caixa. Nesse contexto, a receita é reconhecida conforme o
recebimento das parcelas dos adquirentes dos lotes, e aplica-se uma
presungéo de lucro de 8% (IRPJ) e 12% (CSLL), mais aliquotas efetivas
sobre a base presumida de 15% (IRPJ) e 9% (CSLL), mais 0,65% (PIS) e
3% (COFINS), cumulativos.

A carga tributéaria efetiva chega em média a 6,73% sobre a receita

recebida.

Entretanto, esse modelo ndo permite o aproveitamento de créditos
fiscais de insumos e ndo contempla tratamentos diferenciados por

finalidade do lote ou perfil do adquirente.

mapah
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3.2. Novo Regime na Reforma Tributaria

Com a Lei Complementar 214/2025, os loteamentos passam a ser

disciplinados pelo Regime Especifico de Apuragéo, descrito no art. 262 e

sequintes. As principais caracteristicas séo:

Apuracdo no regime de caixa: a base de calculo é constituida pela
receita efetivamente recebida;

Aliquota nominal conjunta de 28% (CBS + IBS), sujeita a redutor
deb0%, resultando em aliquota efetiva de 14%; *aliquota ainda em
regulamentagéao.

Aplicabilidade de redutor de ajuste no valor de R$ 30.000,00 conforme
Art. 259 Subsecéo Ill da LC 214/2025, por unidade comercializada,
desde que seja unidade residencial nova e demais critérios legais

que trata no caput.

3.3. Redutores Aplicaveis

O sistema de redutores visa adaptar a base tributédvel a realidade dos

custos envolvidos na atividade de loteamento. Séo eles:

Dedutibilidade do custo do terreno e da urbanizagdo: o contribuinte
poderadeduzirdabasedecélculooscustosincorridoscomaaquisigdo
do terreno (desde que comprovadamente pagos e registrados
contabilmente) e com a execugédo das obras de infraestrutura do

loteamento;

mapah
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- Deducdo de areas destinadas a uso publico e preservagéo
ambiental: conforme previsto no art. 9°, §3°, inciso |V, da Lei
Complementar n°® 214/2025, serd possivel deduzir da base de
calculo o valor proporcional as areas do empreendimento
que, por exigéncia legal, sejam destinadas ao poder publico
(como areas institucionais, vias e equipamentos urbanos) ou a
preservagdo ambiental (APPs e areas verdes). Nos loteamentos,
essas areas geralmente representam de 15% a 30% da area total,

conforme legislagédo urbanistica e ambiental municipal;

+ Redutor Social: valor fixo de R$ 30.000,00 por lote residencial
novo, que esteja devidamente reqgistrado no Cadastro de Iméveis
para Beneficios (CIB). Utilizagdo Unica para cada bem imovel.
Nos casos de contratos de parceria esse redutor sera aplicado
de forma proporcionla a operagéo e % definido no contrato com

cada parceiro.

Importante destacar que a legislagdo ainda ndo prevé forma
expressa de dedugdo do custo de terrenos obtidos via permuta
financeira ou com torna, gerando incertezas quanto a possibilidade
de aproveitamento desses valores no novo regime. Essa lacuna
requlatdéria é objeto de debates e deve ser acompanhada de perto

pelos empreendedores.
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3.4. Exemplo Pratico de Apuracgéo

Como é realizado atualmente - Lucro Presumido (Permuta de terreno)

Valor por lote

Quantidade de lotes

Valor Geral de Venda

Permuta de Terreno (em média 40% do prego de venda)
Custos de Construgéo (em média 20% do prego de venda)

Despesas adm / comercial / mkt (em média 15% do prego de
venda)

Reserva ambiental + Transferéncia para o poder publico (média
de 156%)

PIS - sobre o valor de venda

COFINS - sobre o valor de venda

Lucro Presumido - sobre o valor de venda
Presungéo do Imposto de Renda

Presungéao da Contribuigdo Social

IRPJ - sobre a base presumida
Adicional do IRPJ - sobre a base presumida

CSLL - sobre a base presumida

Tributagao total atual

TOTAL DO IMPOSTO ATUAL

TOTAL DO IMPOSTO PROPOSTO

mapah

0,65%
3%

8%
12%

15%
10%
10%

180.000
400
72.000.000
(28.800.000)
(14.400.000)
(10.800.000)

(10.800.000)

468.000
2.160.000

5.760.000

8.640.000

864.000

552.000

777.600

4.821.600

4.821.600 6,70%

5.553.600 7,71%

Como esta proposto pela reforma - Lucro Presumido (Permuta de terreno)

Valor por lote

Quantidade de lotes

Valor Geral de Venda

Permuta de Terreno (em média 40% do prego de venda)
Custos de Construgéo (em média 20% do prego de venda)

Despesas adm / comercial / mkt (em média 15% do prego de
venda)

Reserva ambiental + Transferéncia para o poder publico (média
de 15%)

IVA - Aliquota cheia sobre o débito
Redugéo de 50%

IVA com Redutor na Reforma Tributéaria

Valor da venda
(-) Redutor Social (R$ 30.000 x quantidade de lotes)
(-) Reserva ambiental + Transferéncia para o poder publico

(=) Base do IVA Débito

IVA Débito
IVA Crédito (sobre construgao + adm + comercial + mkt)

Total do IVA

Lucro Presumido - sobre o valor de venda
Presungéao do Imposto de Renda

Presuncgéo da Contribuigédo Social

IRPJ - sobre a base presumida
Adicional do IRPJ - sobre a base presumida

CSLL - sobre a base presumida

Tributagédo total apds a reforma tributaria

28%
(14%)

14%

14%
14%

8%
12%

15%
10%

9%

180.000
400
72.000.000
(28.800.000)
(14.400.000)
(10.800.000)

(10.800.000)

72.000.000
(12.000.000)
(10.800.000)

49.200.000

6.888.000
(3.528.000)
3.360.000

5.760.000

8.640.000

864.000

552.000

777.600

5.5653.600
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3.5. Limitagcdes ao Creditamento

A Reforma Tributéria tem como uma das grandes novidades a ndo cumulatividade
plena, porém mesmo tratando-se de regime ndo cumulativo, existem vedagdes
legais ao uso de créditos fiscais, entre elas:

+ Ocontribuinte ndo poderé se creditar sobre os valores deduzidos via redutores;

« 0O contribuinte sé podera usufruir do crédito desde que o débito da cadeia
anterior ja tenha sido extinto;

« Para que se tenha uma geragédo/tomacgao de crédito precisara ser emitido um
documento fiscal;

« 0O valor do terreno adquirido via permuta n&do gera crédito nem é dedutivel,
salvo posterior reqgulamentacgéo.

3.6. Analise Comparativa

Aspecto Regime Atual (Lucro Presumido) Novo Regime (RE - Loteamento)
Apuragéo Regime de caixa Regime de caixa

Aliquota efetiva ~8,73% 14% sobre base reduzida

Créditos de insumos N&o permitidos Permitidos com restrigdes
Redutores por unidade Inexistentes Custo + R$ 30 mil (residencial)

Esse novo modelo, embora apresente aliquota efetiva maior, pode ser mais
vantajoso a depender da estrutura de custos do empreendimento, do perfil dos

adquirentes e do numero de unidades com CIB.
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Capitulo 4:
Incorporacdes Imobiliarias

4. Regime Atual de Tributagao

Antes da reforma, a tributagéo das incorporagdes imobiliarias variava de acordo
com o regime de tributagédo adotado pela empresa e com a existéncia ou ndo de
patrimbénio de afetagdo.Emlinhas gerais,asincorporagdes podiam ser tributadas
pelo lucro presumido ou lucro real, sendo comum a adogdo do regime de caixa

para o reconhecimento da receita conforme o recebimento das parcelas.

As empresas no lucro presumido aplicavam as aliquotas padrdo de IRPJ, CSLL,
PIS e COFINS sobre a receita bruta, resultando em uma carga efetiva entre 5,93%
e 6,73%. No caso de lucro real, havia maior complexidade e possibilidade de
aproveitamento de créditos,porém com maiorrisco fiscal e carga potencialmente
superior, o que geralmente ndo era vantajoso para as entidades imobiliarias,

portanto, modelo pouco usado neste ramo de atuacéo.

O modelo tradicional de tributagdo nédo previa redutores especificos, nem
tratava de forma diferenciada os custos com terreno e obra. Além disso, a

falta de uniformidade entre tributos gerava disputas e incertezas juridicas,

especialmente sobre o momento da incidéncia e base de célculo.
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4.2. Novo Regime Especifico na Reforma Tributaria

Com a entrada em vigor da Lei Complementar 214/2025, as
incorporagdes imobiliarias passam a contar com um novo Regime
Especifico de Apuragéo (art. 270 a 273 da LC), que busca equilibrar a

nova sistematica do IVA com as especificidades do setor.

As principais caracteristicas desse novo regime séo:

« Apuragdo noregime de caixa: oimposto é devido sobre as receitas
efetivamente recebidas;

+ Aliquota cheia de 28% (CBS + IBS), com redutor geral de 50%,
resultando em aliquota efetiva de 14%;

« Dedutibilidade dos custos de obra e de aquisicdo do terreno:
desde que comprovadamente incorridos e contabilizados;

« Redutor social de R$ 100 mil por unidade residencial com CIB;

« Regime aplicavel a empreendimentos registrados no cartoério

como incorporagédo imobiliaria (RlI) e com afetagéo patrimonial.
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Importante ressaltar que o novo modelo permite a apropriagéo
de créditos, mas com limitagdes. A apropriagdo de créditos sera
vedada sobre os valores que forem deduzidos como redutores, e
o aproveitamento dependerd da comprovagdo do vinculo com a
atividade da incorporagédo. Também n&o ha previsédo para dedugéo do
custo do terreno adquirido por permuta, o que pode reduzir a eficacia

do regime para algumas operagdes.
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4.3. Redutores Aplicaveis

O sistema de redutores visa adaptar a base tributavel a realidade dos

custos envolvidos na atividade de incorporacgédo imobiliaria. S&o eles:

« Dedutibilidade do custo do terreno e da construgéo: o contribuinte
podera deduzir da base de calculo os custos incorridos com
a aquisicdo do terreno (desde que comprovadamente pagos
e registrados contabilmente) e com a execugdo das obras de
construgao das unidades imobiliarias;

« Redutor Social: valor fixo de R$ 100.000,00 por imével residencial
que esteja devidamente registrado no Cadastro de Imodveis para
Beneficios (CIB).

Importante destacar que a legislagdo ainda nédo prevé forma expressa
de deducgéo do custo de terrenos obtidos via permuta financeira ou com
torna, gerando incertezas quanto a possibilidade de aproveitamento
desses valores no novo regime. Essa lacuna requlatéria é objeto de

debates e deve ser acompanhada de perto pelos empreendedores.
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4.4. Exemplo Pratico

6.275.280 6,70%
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Como é realizado atualmente - Lucro Presumido (Permuta de terreno)

Valor do apartamento

Quantidade de apartamentos

Valor de Venda (104 unidades x 900)

Permuta do Terreno (em média 14% do prego de venda)

Custos de Construgéo - méo de obra prépria (em média 18% do
prego de venda)

Custos de Construgéo - material e servigos aplicado (em média
28% do prego de venda)

Despesas adm / comercial / mkt (em média 15% do prego de
venda)

PIS - sobre o valor de venda

COFINS - sobre o valor de venda

Lucro Presumido - sobre o valor de venda
Presungéo do Imposto de Renda

Presungéo da Contribuigédo Social

IRPJ - sobre a base presumida

Adicional do IRPJ - sobre a base presumida

CSLL - sobre a base presumida

Tributagéo total atual

TOTAL DO IMPOSTO ATUAL

TOTAL DO IMPOSTO PROPOSTO

900.000
104

93.600.000
(13.104.000)
(16.848.000)
(26.208.000)
(14.040.000)

0,65% 608.400
3% 2.808.000
8% 7.488.000
2% 11.232.000
15% 1123.200
10% 724.800
9% 1,010.880

6.275.280

8.872.160 9.48%

Como esta proposto pela reforma - Lucro Presumido (Permuta de terreno)

Valor do apartamento

Quantidade de apartamentos

Valor Geral de Venda

Permuta do Terreno (em média 14% do prego de venda)

Custos de Construgéo - méo de obra prépria (em média 18% do
preco de venda)

Custos de Construgéo - material e servigos aplicado (em média
28% do prego de venda)

Despesas adm / comercial / mkt (em média 15% do prego de
venda)

IVA - Aliquota cheia sobre o débito
Redugéo de 50%

IVA com Redutor na Reforma Tributéaria

Valor da venda
(- ) Redutor Social

(=) Base do IVA Débito

IVA Débito
IVA Crédito (sobre construgéo + adm + comercial + mkt)

Total do IVA

Lucro Presumido - sobre o valor de venda
Presungéo do Imposto de Renda

Presuncgéo da Contribuigédo Social

IRPJ - sobre a base presumida
Adicional do IRPJ - sobre a base presumida

CSLL - sobre a base presumida

Tributagéo total apds a reforma tributaria

900.000
104
93.600.000
(13.104.000)
(16.848.000)
(26.208.000)
(14.040.000)
28%
(14%)
14%
93.600.000
(10.400.000)
83.200.000
14% 11.648.000
14% (5.634.720)
6.013.280
8% 7.488.000
12% 11.232.000
15% 1123.200
10% 724.800
9% 1.010.880

8.872.160
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Capitulo 5:
Regime Especial de Tributagao (RET)

5.1. Conceito e Aplicabilidade

O Regime Especial de Tributagédo (RET), instituido pela Lei n°®10.931/2004, é uma forma simplificada
de apuragéo dos tributos federais (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS) para empreendimentos com patrimdnio
de afetacgdo. A aliquota total unificada é de 4% sobre a receita mensal recebida, dispensando a

apuragdéo individual de cada tributo.

A estrutura do RET permanece valida mesmo com a entrada em vigor da LC 214/2025. O que ocorrera
é a substituicdo da parcela de PIS e COFINS atualmente embutida nos 4% pela CBS, conforme a

l6gica do novo sistema tributario.

Atual Novo Regime

PIS 0,87% IVA CBS

COFINS 1,71% IVA CBS
IRPJ 1,26% IRPJ 1,26%
CSLL 0,66% CSLL 0,66%
TOTAL 4,00% TOTAL 1,92%

Dessa forma, o célculo do RET sera feito aplicando o calculo do IRPJ e CSLL, onde a soma sera de

1,92%, mais o CBS.

mapah
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5.2. Vantagens e Limitagdes

Vantagens:

« Reducgédo da complexidade administrativa e do risco fiscal;

« Cargatributaria previsivel,independentemente do lucro efetivo;
« Adequado para empreendimentos com margens enxutas e alta

previsibilidade de receita.

Limitagdes:

- N&o permite o aproveitamento de créditos sobre insumos ou
despesas;

« So se aplica a empreendimentos afetados, com cumprimento
estrito dos requisitos legais;

« N&o contempla redutores sociais ou dedugdes de custo como

no novo regime do IVA.
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5.3. Convivéncia com o Novo Modelo

Alegislagéo atual ndo prevé o fim do RET, mas sim sua adaptagéo ao
novo sistema tributario, com a substituigcdo dos tributos extintos
(PIS e COFINS) pela CBS. Ndo ha data de encerramento formal do
regime na LC 214/2025.

Portanto,o RET continuara existindo enquanto ndo houver alteragéo
legislativa especifica. Sua manutengdo ou extingdo dependera
de atos futuros do Poder Legislativo ou de regulamentagodes

complementares.

A convivéncia entre o RET e o novo regime especifico da LC
214/2025 exiqird avaliagdo caso a caso, considerando o perfil do
empreendimento, a margem de lucro, o uso do crédito fiscal e o tipo

de comprador.
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5.4 Exemplo pratico

Como é realizado atualmente - Lucro Presumido (Permuta de terreno)

Valor do apartamento

Quantidade de apartamentos

Valor de Venda (104 unidades x 900)

Permuta do Terreno (em média 14% do prego de venda)

Custos de Construgao - mao de obra prépria (em média 18% do
prego de venda)

Custos de Construgao - material e servigos aplicado (em média
28% do prego de venda)

Despesas adm / comercial / mkt (em média 15% do prego de
venda)

PIS
COFINS
IRPJ
CSLL

TOTAL DO IMPOSTO ATUAL

TOTAL DO IMPOSTO PROPOSTO

900.000

104
93.600.000
(13.104.000)

(16.848.000)

(26.208.000)

(14.040.000)

0,65% 608.400
3% 2.808.000
1,26% 1179.360
0,66% 617.760

3.744.000

3.744.000 4,00%

7.810.400 8,34%

Como esta proposto pela reforma - Lucro Presumido (Permuta de terreno)

Valor do apartamento

Quantidade de apartamentos

Valor Geral de Venda

Permuta do Terreno (em média 14% do prego de venda)

Custos de Construgao - méao de obra prépria (em média 18% do
prego de venda)

Custos de Construgao - material e servigos aplicado (em média
28% do prego de venda)

Despesas adm / comercial / mkt (em média 15% do prego de
venda)

IVA - Aliquota cheia sobre o débito
Reducgéo de 50%

IVA com Redutor na Reforma Tributaria

Valor da venda
(- ) Redutor Social

(=) Base do IVA Débito

IVA Débito
IVA Crédito (sobre construgéo + adm + comercial + mkt)

Total do IVA

IRPJ
CSLL

Tributagdo total apds a reforma tributaria

900.000

104
93.600.000
(13.104.000)

(16.848.000)

(26.208.000)

(14.040.000)
28%
(14%)
4%
93.600.000
(10.400.000)
83.200.000
4% 1.648.000
4% (5.634.720)
6.013.280
1,26% 1179.360
0,66% 617.760

7.810.400
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Capitulo 6:
Locagdes de Imobveis

6.1. Regime Atual de Tributagéao

Atualmente, a locagéo de imoéveis é tratada de maneira diferenciada
no sistema tributéario brasileiro. A locagdo pura de bens iméveis
nédo estd sujeita a incidéncia de ICMS nem de ISSQN, salvo nos
casos em que ha prestagéo de servigos associada (como locagdes
com servigos de limpeza ou administragéo). Assim, o tratamento

tributario atual depende:
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+ Pessoa Fisica Locadora:
o Tributada exclusivamente pelo Imposto de Renda Pessoa
Fisica (IRPF), com base na tabela progressiva mensal, podendo
optar pelo desconto simplificado de 15% (caracterizado como
“despesas dedutiveis presumidas™) ou utilizar despesas
comprovadas.

o Nao haincidéncia de PIS, COFINS, ISSQN ou ICMS.

+ Pessoa Juridica Locadora:
o Optante pelo Lucro Presumido: aplica-se a presungédo de
32% sobre a receita de locagédo, com aliquotas de IRPJ (15% +
adicional de 10%), CSLL (9%), PIS (0,65%) e COFINS (3%). Isso
resulta em carga efetiva aproximada de 13,33%.
o Optante pelo Lucro Real: apura os tributos com base no
lucro efetivo, podendo gerar créditos de PIS/COFINS e despesas

dedutiveis para IRPJ/CSLL.

A auséncia de incidéncia de tributos indiretos como PIS e COFINS
na locagéo por pessoa fisica, e a sistematica cumulativa no lucro
presumido, limitam a aplicagdo da ndo cumulatividade e impedem o

aproveitamento de créditos por parte dos locatarios.
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6.2. Regime da Reforma Tributaria

A Reforma Tributaria brasileira, com a Emenda Constitucional
132/2023, trard mudancgas profundas na tributagédo da locagéo de
imoéveis no Brasil. O principal objetivo da reforma é a simplificagéo, o

fim da cumulatividade e a aplicagdo do principio do destino.

Novos Impostos e Principios Gerais

. IVA Dual: Os novos impostos sobre o consumo, o Imposto sobre
Bens e Servigos (IBS), de natureza subnacional (estados e municipios),
e a Contribuigdo Social sobre Bens e Servigos (CBS), de natureza
federal, passardo a incidir sobre a receita de locagcdo de imodveis.
Atualmente, a locagédo pura de imdveis urbanos nédo paga ISSQN nem
ICMS.

. Cobranca “Por Fora”: O valor do imposto sera destacado no
documento fiscal, exigindo que o locador ajuste o aluguel para refletir

esse imposto.
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Nota Fiscal de Servigo Eletronica (NFS-e): Sera obrigatéria a
emissdo de uma NFS-e padrédo nacional.

Nao Cumulatividade Plena: Areformaintroduz a ndo cumulatividade
plena (crédito financeiro), permitindo que o crédito seja tomado
em toda a cadeia de valor.

Principio do Destino: O imposto seréd pago onde o bem ou servigo
€ consumido.

Implantagédo Gradual: A transicdo completa para o novo sistema

ocorrerd entre 2026 e 2032, com implantagéo total em 2033.

Impactos para Pessoas Juridicas

Incidéncia obrigatdria de IBS e CBS sobre a receita de locagéo;
Necessidade de revisdo contratual com clausulas de repasse do
tributo;

Adaptagédo de sistemas para emissdo da NFS-e nacional;

Controle detalhado dos valores de investimento para
aproveitamento do Redutor de Ajuste (terreno, construgéo,
encargos urbanisticos);

Possibilidade de optar por aliquota simplificada de 3,65% (sem
crédito) durante a transigéo (2029-2032).
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Impactos para Pessoas Fisicas

(o]

(o]

Contribuintes obrigatdérios de IBS/CBS se:
Receita de locacao > R$ 240.000,00/ano e mais de 3 imdveis distintos;
Ou, receita superior a R$ 288.000,00/ano, independentemente da
quantidade de imoveis;
Obrigagéo de emisséo de NFS-e;
Dedugéo dos valores pagos de IBS/CBS da base do IRPF;
Continuidade do IRPF puro para quem estiver abaixo dos limites;

Ajuste de precificagéo do aluguel para destacar o imposto “por fora”.

Redutores de Aliquota e Redutor Social

Redutor de Aliquota (locagédo de imodveis): 70% - aliquota efetiva de 8,4%
(base 28%);

Redutor de Aliquota (locag&o temporaria até 90 dias): 40% — aliquota
efetiva de 16,8%;

Redutor Social: R$ 600,00 por imovel residencial locado, abatido da base

de calculo. N&do se aplica a iméveis comerciais.

Regra de Transigao (PIS/COFINS)

Contratos residenciais com firma reconhecida até 16/01/2025 poderao
manter a sistemética atual (PIS/COFINS a 3,65%) até 31/12/2028 ou até o
fim do contrato, o que ocorrer primeiro;

Imdéveis comerciais nas mesmas condigdes podem manter o regime até o

fim do contrato.
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6.3. Exemplo Pratico no Novo Regime

Como é realizado atualmente - Locagdo GERAL (Lucro Presumido)

Valor do aluguel

Custo manutengéo do imével (6%)

PIS - sobre o valor de venda

COFINS - sobre o valor de venda

Lucro Presumido - sobre o valor de Locagéo
Presungéo do Imposto de Renda

Presuncgéo da Contribuigdo Social
IRPJ - sobre a base presumida
Adicional do IRPJ - sobre a base presumida

CSLL - sobre a base presumida

Tributagéo total atual
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0,65%

3%

32%
32%

15%
10%

9%

10.000
600

65

300

3.200

3.200

480

288

1133
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Como esta proposto pela reforma - Locagéo

Valor do aluguel

Custo manutengao do imovel (6%)

IVA - Aliquota cheia sobre o débito
Reducgéo

IVA com Redutor na Reforma Tributaria

Valor da venda
(-) Redutor Social

(=) Base do IVA Débito

IVA Débito
IVA Crédito (compra de terreno + construgéo)

Total do IVA

Lucro Presumido - sobre o valor de Locagéo
Presungéao do Imposto de Renda

Presungéo da Contribuigéo Social

IRPJ - sobre a base presumida
Adicional do IRPJ - sobre a base presumida

CSLL - sobre a base presumida

Tributagéo total atual

TOTAL DO IMPOSTO ATUAL
TOTAL DO IMPOSTO PROPOSTO - IMOVEL RESIDENCIAL

TOTAL DO IMPOSTO PROPOSTO - IMOVEL COMERCIAL

TOTAL DO IMPOSTO PROPOSTO - TEMPORARIO

Residencial

28,00%
-19,60%
8,40%

8,40%
8,40%

32,00%
32,00%

15,00%
10,00%
9,00%

10.000
600

10.000
600
9.400

790

50

739

3.200

3.200

480

288

Comercial

28,00%
-19,60%
8,40%

8,40%
8,40%

32,00%
32,00%

15,00%
10,00%
9,00%

10.000
600

10.000

10.000

840

50

790

3.200
3.200

480

Temporéaria
10.000
- 600
28,00%
-19,60%
8,40%
10.000
- 600
9.400
16,80% 1.579
16,80% 1010
1.478
32,00% 3.200
32,00% 3.200
15,00% 480
10,00% -
9,00% 288

11,33%
15.07%

15,58%

22,46%
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Capitulo 7:

Obras por Empreitada e Administracao

7.1. Conceito e Classificagado das Obras

7.2. Regime Atual de Tributacao

As atividades de construgédo civil podem ocorrer sob diferentes

formas contratuais. As mais comuns séo:

. Empreitada Global (ou Prego Fechado): o contratado se A tributacédo varia conforme a forma juridica do prestador e o tipo

- ~ . contratual. No regime do Lucro Presumido, a Receita Federal atribui
responsabiliza por toda a execugéo da obra mediante um valor

fixo acordado previamente, independentemente do custo final presungdes diferenciadas:

real.

« Empreitada por Prego Unitario: pagamento feito conforme a : Empreitada com fornecimento de materiais:

medigao dos servigos efetivamente realizados. o Presungao de 8% (IRPJ] e 12% (CSLL) sobre a receita;

. ~ . Empreitada sem fornecimento de materiais:
« Administracdo ou “Custo + Taxa”. o contratante arca com P

A o, .
os custos da obra e remunera o construtor com uma taxa o Presungao de 32% (IRPJ e CSLL;

administrativa. . Administragdo de obras:

o Presuncéo de 32% (IRPJ e CSLL);

Essa distingdo influencia diretamente na tributagdo atual e na
. - . A essas bases presumidas somam-se:
sistematica futura apds a reforma.
« PIS: 0,65%
» COFINS: 3%

- I8S: variavel (2% a 5%), conforme o municipio
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7.3. Regime com a Reforma Tributaria

Importante: A substituicdo do ISSQN pelo IBS sé ocorrera a partir
de 2033. Até 14, as regras municipais do ISSQN continuam validas
e aplicaveis as obras contratadas. Durante o periodo de transicado
(2027-2032), haveréd coexisténcia entre os tributos antigos (como
o ISSQN) e os novos (IBS/CBS), com regime especifico de repasse e

compensacao.

Com a instituigdo do IVA Dual (IBS + CBS), as obras de construgéo
civil passam a ser tributadas com base no valor da prestacéo de

servigo, com regras unificadas de apuragéo e crédito.

« Apuragdo N&o Cumulativa: permite o aproveitamento de
créditos integrais sobre todos os custos e insumos vinculados
a execugéao da obra;

+ Aliquota Geral: 28% (sujeita a redutores e regimes especificos);
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Regime Especifico para Construgéao Civil
Deducgao de Aliquota: No caso das atividades de construgédo civil,
aplica-se uma reducgédo de 50% sobre a aliquota padrdo de 28%,

resultando em uma aliquota efetiva de 14% sobre a base tributavel.

Obras realizadas sob regime de empreitada, inclusive com
fornecimento de materiais, podem se enquadrar no regime

especifico da construcgéo, que prevé:

+ Apuracgéo no regime ndo cumulativo;

« Deducgédo dos custos de materiais, mdo de obra, subempreitadas
e encargos diretamente vinculados;

« Redutor Social para obras de interesse social (habitagéo
popular);

« Aliquota efetiva estimada: 14% sobre a margem agregada.
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Obras por Administragao

No caso das obras por administragao:

« A remuneragdo do prestador (taxa de administragdo) sera a
base de célculo do IVA;

« Custos reembolséveis ndo compdem a base de incidéncia;

« Aplicagdo da ndo cumulatividade sobre os insumos adquiridos
diretamente pelo contratante ainda é objeto de requlamentagéo

futura.
Esse novo modelo estimula a formalizagéo e a precisédo na definigédo

contratual, além de permitir maior neutralidade na cadeia e evitar a

bitributag&do sobre materiais.
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Capitulo 8:
Venda de Iméveis Préprios

8.1. Caracterizagao e Distingdes

Avendadeimoveis proprios difere juridicamente da atividade deincorporagéo
imobiliaria. Trata-se da alienagédo de bens registrados no ativo imobilizado
da empresa, ou de imodveis adquiridos para revenda, sem que estejam

formalmente vinculados a um empreendimento sob regime de incorporagéo.

8.2. Regime Atual de Tributacgao

Atualmente, empresas que realizam vendas de imoéveis proprios estdo sujeitas
a sistematica do Lucro Presumido ou Lucro Real, sendo que:
. Lucro Presumido:

o Presuncgéo para IRPJ: 8% sobre a receita de venda;

o Presuncgédo para CSLL: 12%;

o PIS: 0,65%

o COFINS: 3%

o N&o ha deducgédo de custos com terreno, construgdo ou encargos;

Essa limitagdo faz com que a carga tributaria efetiva seja mais elevada em

comparagado ao regime especifico das incorporagdes.
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8.3. Tratamento com a Reforma Tributaria

Com a entrada em vigor do novo sistema (IBS/CBS), a venda de imoveis
proprios ndo se beneficiara doregime favorecido de dedugdes,redutores

ou apuragéo por caixa como nas incorporagdes.
« Tributagédo integral da receita de venda;
«  N&o havera deducgédo de custo de aquisigdo ou construgao;

« Aliguota padrdo do IVA (28%) aplica-se integralmente, sem redutor;

Assim, o tratamento serd mais oneroso, pois ndo ha previsdo de redutor

de aliquota como ha para incorporagées (50%) ou para locagdes (70%).

Tipo de Operagao Redutor de Aliquota Dedugéo de Custos Apuracédo por Caixa
Incorporagéo Imobiliaria 50% Sim Sim
Loteamento 50% Parcial (a definir) Parcial
Venda de Imével Proprio N&o se aplica Néo Nao

8.4. Comparativo entre Regimes

A auséncia de redutores e dedugdes torna esse tipo de operagédo
menos eficiente sob o ponto de vista fiscal no novo sistema, o que pode
estimular o planejamento societario e operacional para reorganizar a

titularidade dos ativos e a forma de venda.
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Capitulo 9:

Oportunidades para RET e Loteamentos
Registrados Antes de 01/01/2029

A Reforma Tributéria, por meio da Lei Complementar n°® 214/2025,
criou um cronograma de transigdo que traz oportunidades Unicas
de planejamento tributéario para empreendimentos imobiliarios. Essa
transicdo ndo impde uma mudanga imediata para todos: existem
regras especificas que permitem que determinados projetos
mantenham as condi¢gdes atuais por varios anos, gerando ganhos

expressivos de competitividade.

Essa possibilidade decorre dos artigos 485 e 486 da LC 214/2025:

« Art. 485: permite que incorporagdes imobilidrias submetidas ao
Regime Especial de Tributagdo (RET), com pedido de registro
protocolado até 31/12/2028, optem por permanecer no modelo
atual até a conclusédo do empreendimento.

- Art. 486: concede ao parcelamento do solo (loteamentos)
registrado até 31/12/2028 o direito de escolher entre as regras

vigentes e o novo modelo tributario.
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O fator determinante para essa escolha ndo é a data do langamento
comercial do projeto, nem o inicio das vendas, mas sim o momento em
gue o empreendimento é registrado — seja o registro da incorporagéo
imobiliaria submetida ao patriménio de afetacdo ou o parcelamento do

solo junto aos 6rgdos competentes.

Para empreendimentos registrados até 31/12/2028, a decisdo sera
estratégica: escolher entre manter as aliquotas reduzidas e a
sistematica atual ou migrar para o novo modelo de IVA Dual (CBS + IBS),
com aliquota estimada de 28%, porém com aplicagdo de redutores e

créditos mais amplos.

Esse cenario reforca a importancia do planejamento antecipado:
definir a estrutura societéaria (SPE ou SCP), escolher o regime tributério
mais vantajoso, avaliar o momento ideal para protocolar o registro e
projetar a carga tributaria comparativa entre os dois sistemas. Uma
decisdo tomada sem essa analise pode gerar aumento expressivo de

custos ao longo de todo o ciclo do empreendimento.
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Conclusao

A Reforma Tributéria de 2025 inaugura uma nova era para o setor da
construgao civil e do mercado imobiliario. A substituigdo de tributos
sobre o faturamento por um modelo de Imposto sobre o Valor Agregado
(IVA Dual - CBS/IBS) rompe com décadas de um sistema fragmentado,
trazendo uma légica de incidéncia mais transparente, mas também

mais exigente.

O foco torna-se predominante sobre a margem de valor agregado das
operacgdes. Isso altera profundamente ndo sé o calculo dos tributos,

mas a propria forma de planejar e conduzir negdécios no setor.

Essa transformagdo exige reorganizagdo estrutural em multiplas

frentes:

Processos internos redesenhados para atender a apuragdo néo

cumulativa e ao principio do destino;

Sistemas de gestdo e ERPs atualizados para lidar com novos campos

fiscais, controle de créditos e integragdo com o CIB;
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Contratos comerciais e societarios com cldusulas de repasse
automatico, revisdo por mudanga legislativa e regimes

favorecidos;
Classificagédo correta das operagdes (incorporagéo, loteamento,
locagdo, empreitada ou venda de imével proprio) para acessar

redutores e dedugdes;

Integragdo contéabil-juridica-operacional para validar créditos e

cumprir obrigagdes acessorias.




Reforma Tributaria & Governancga Cadastral: o papel

estratégico dos fornecedores na transigdao para CBS e IBS

(Com base na Lei Complementar n° 214/2025, especialmente nos arts.
60,61 e 71)

A transicdo para o novo modelo de tributagdo sobre o consumo — com a
criagédo da CBS e do IBS — exigird das empresas mais do que adequagdes
fiscais. Ela demandara governanga tributaria real, e um dos pilares dessa

governanga sera a qualidade do cadastro de fornecedores.

Por que o cadastro de fornecedores sera critico?

Comanadocumulatividadeplenaeaapuragdonodestino,oaproveitamento

de créditos tributarios dependeré de condigdes rigorosas:

O crédito da CBS e do IBS s6 poderéa ser apropriado se o tributo tiver

sido efetivamente recolhido pelo fornecedor (Art. 60, §1°);

A coexisténcia de dois sistemas entre 2026 e 2033 exigira cadastros

dindmicos que suportem multiplas regras de apuragéo (Art. 71);

Aidentificagdo corretado fornecedor,sualocalizagdo e regime tributario

impactara diretamente a apuragéo e o direito ao crédito (Art. 61).
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Riscos de um cadastro inconsistente:

Perda de créditos fiscais por erro de CNPJ, CNAE ou regime;
Glosas por inconsisténcia entre documento fiscal e dados cadastrais;
Retrabalho contabil e fiscal por falhas de integragéo;

Risco de corresponsabilidade com fornecedores irrequlares.

O que deve ser revisado:

CNPJ e situacédo cadastral na RFB e SEFAZ;

CNAE e natureza juridica;

Regime tributario (atengéo a fornecedores do Simples Nacional);
Endereco e UF para correta apuragédo do IBS;

Histérico de conformidade fiscal.
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Recomendacgdes praticas:

Implantar onboarding de fornecedores comvalidagao fiscal automatizada;
Integrar compras, fiscal e compliance;

Utilizar ferramentas de auditoria e saneamento cadastral continuo;

Acompanhar Notas Técnicas da NF-e e NFS-e com campos para CBS e IBS.

A Reforma Tributéaria ndo é apenas uma mudanga normativa — € uma
mudanga de cultura fiscal. Ela impacta precificagao, rentabilidade, fluxo
de caixa, competitividade e governanga. Nesse cenario, a contabilidade
deixa de ser mero instrumento de compliance e assume o papel de

ferramenta estratégica de gestao.

As empresas que investirem em capacitagédo de equipes, modernizagéo
tecnoldgica, revisdo contratual e governanga cadastral estardo mais
preparadas para aproveitar oportunidades e mitigar riscos no novo

modelo tributario.

Para quem se antecipar, a Reforma serd um catalisador de eficiéncia
e competitividade; para quem resistir, o risco de perda de margem e

aumento de passivos sera inevitavel.

mapah’ 40



Notas explicativas

Aliquota de 28%

Neste eBook, para fins de simulagdo e exemplificagdo, foi adotada a
aliquota de referéncia de 28% para o Imposto sobre Bens e Servigos (IBS)
e a Contribuigdo sobre Bens e Servigos (CBS), representando a carga

combinada no novo sistema do IVA Dual.

Importante: Essa aliquota ainda é uma estimativa, utilizada com base nas
projecdes apresentadas pela Receita Federal e estudos setoriais, e ndo

foi oficialmente definida.

O valor final serd estabelecido em regulamentagéo posterior pelo Comité
Gestor do IBS e pela Receita Federal, podendo variar conforme ajustes na

politica fiscal e definigdes legais.

Recomenda-se que calculos futuros sejam revisados assim que as
aliquotas definitivas forem publicadas, para garantir a precisdo no

planejamento tributario.
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Crédito de IBS/CBS no novo regime

Embora nas simulagdes deste eBook tenha sido considerada uma aliquota
efetiva de 14%, é importante destacar que o crédito tributario nédo se

limita a esse percentual.

No modelo de n&o cumulatividade previsto na Lei Complementar n°
214/2025, o crédito de IBS/CBS corresponde ao valor efetivamente
destacado na nota fiscal emitida pelo fornecedor. Assim, a aliquota do

crédito dependera da operagéo anterior.

Portanto, o crédito fiscal pode variar conforme a natureza do bem ou
servigo adquirido, ndo se limitando a aliquota efetiva aplicada sobre a
receita propria.lsso reforga a necessidade de controle rigoroso das notas
fiscais recebidas, para aproveitamento integral dos créditos permitidos e

correto enquadramento tributario de cada operagéo.
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Checklist
Reforma
Tributaria
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A Reforma Tributaria representa um divisor de aguas que impacta diretamente as operagdes
e obrigac8es fiscais de todas as empresas. Para assequrar que sua organizagdo ndo apenas
cumpra as novas exigéncias, mas também minimize riscos fiscais e otimize seus processos, é
fundamental avaliar o nivel de aderéncia e preparagéo da sua equipe e sistemas as mudangas

propostas.

Pensando nisso, elaboramos um questionario pratico e objetivo, composto por 10 questdes-
chave que abordam os aspectos mais criticos da reforma para o ambiente corporativo. Este é
um convite para vocé realizar um diagndstico preciso da prontiddo da sua empresa em relagéo

areforma tributaria.

Como funciona?
Para cada questéo na tabela abaixo, pedimos que atribua uma pontuagéo de 0O a 10, refletindo
o status das agdes de sua empresa em relagéo ao tema abordado:
. 0 pontos: Nenhuma agéo foi tomada ou o tema ainda néo foi abordado.
. 5 pontos: Agbes estdo em andamento, mas ainda ndo foram concluidas ou
plenamente implementadas.
. 10 pontos: As agbes foram totalmente implementadas, e a empresa esta em

conformidade com o aspecto em questéo.

Ao final, some os pontos obtidos. Essa pontuagao total servira como um termémetro do grau de
preparagdo da sua empresa para 0 Nnovo cenario tributario.

Esta ferramenta foi desenvolvida para ajudar vocé a identificar as areas que ja estdo bem
encaminhadas e aquelas que ainda demandam atengéo e investimentos estratégicos.

Lembre-se, a Mapah pode te ajudar em todos os processos da reforma tributaria. Vamos Ia!
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Questao

Revisédo de cadastro de Fornecedores: Sua empresa ja revisou toda a base de fornecedores para identificar aqueles que
ndo gerardo créditos integrais de IBS e CBS e quais serédo os impactos na operagéo?

Adequacéao de Notas Fiscais: Os campos das notas fiscais foram ajustados para atender aos novos requisitos de IBS,CBS e
IS, conforme as notas técnicas emtidas? Sabe quais os ajustes e procedimentos foram necessarios?

Impacto no Fluxo de Caixa: Foi avaliado qual serd o impacto no fluxo de caixa da empresa considerando o split payment e
a antecipagéo de tributos?

Precificagdo de Produtos/Servigos: Sua empresa analisou o impacto da reforma na precificagédo dos produtos ou servigos
oferecidos? Ja simulou a nova precificagédo?

Revisdo de Contratos: Os contratos com clausulas de reajuste e revisdo foram atualizados para refletir as mudancgas na
carga tributaria?

Atualizagdo de Sistemas: Os sistemas de gestdo (ERP) foram atualizados para processar as novas regras de tributagéo e
emissdo de documentos fiscais?

Treinamento de Equipe:As equipes fiscal,contébile de TIreceberamtreinamento sobre as novas obrigagdes e procedimentos
decorrentes da reforma (estdo se capacitando)?

Gestéo de Créditos Tributarios: Foram implementados processos para garantir a correta apropriagdo dos créditos de IBS
e CBS?

Compliance com Obrigagcdes Acessodrias: Sua empresa estéd preparada para atender as novas obrigagdes acessorias e
regras de validagéo estabelecidas?

Planejamento Estratégico: Foi elaborado um plano estratégico para monitorar e adaptar-se continuamente as mudangas
trazidas pela reforma?

Pontuagao

(0 a 10)
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Apds preencher o questionario, some os pontos atribuidos e utilize a escala abaixo

para interpretar o nivel de aderéncia da sua empresa a Reforma Tributaria:

« 0 a 30 pontos: Aderéncia insuficiente. E crucial iniciar imediatamente as agdes
necessarias para conformidade com a LC 214/2025. Sua empresa esta em alto risco.

« 31a 60 pontos: Aderéncia basica. Algumas medidas foram tomadas, mas hé éareas
que requerem atencédo e aprimoramento urgentes para evitar impactos negativos.

e« B61a 80 pontos: Boa aderéncia. A empresa estd no caminho certo, com boa parte
dos processos alinhados. Contudo, deve continuar monitorando e ajustando
conforme necessario.

« 81 a 100 pontos: Excelente aderéncia. A organizagdo demonstra alto nivel de
preparagdo e conformidade com as novas exigéncias tributarias, minimizando

riscos e otimizando a transigéo.
Este questionario serve como uma ferramenta estratégica para identificar areas que
necessitam de atengdo e para auxiliar sua empresa na transigdo para o novo regime

tributario de forma eficiente e sequra.

Caso necessite de algum apoio ou consultoria estamos a inteira disposigao.
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Esta pronto para transformar a
Reforma Tributaria em oportunidade?

A Reforma Tributaria ja € uma realidade e vai impactar diretamente
a forma como sua empresa opera. Antecipar- se € essencial para
reduzir riscos, otimizar processos e garantir competitividade.

Na Mapa nosso time de especialistas acompanha
de perto cada etapa da requlamentacao e esta
preparado para ajudar sua empresa a:

Mapear riscos € oportunidades especificos do seu setor.
Ajustar processos, contratos e sistemas fiscais.
Garantir conformidade com as novas exigéncias legais.

Construis estratéqgias tributarias mais sequras e sustentaveis.

Fale agora com um de nossos especialistas e
prepare sua empresa para a nova realidade tributaria.

Entre em contato com a Mapah

@ @grupomapah

www.mapah.com.br



https://api.whatsapp.com/send?phone=5562981938884

