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Introducgéao Institucional
Mapah Conecta: Reforma Tributaria

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

realidade tributaria no Brasil

E com grande satisfagdo que a Mapah apresenta este e-book, parte da
iniciativa Mapah Conecta, criada para apoiar empresarios na compreensao
e adaptacédo as mudancas trazidas pela Reforma Tributaria. 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 segurancga e inteligéncia.



A Reforma Tributaria

Um novo capitulo para os negdcios no Brasil

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

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

identificar oportunidades em meio as mudancgas.

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 combinagédo entre conhecimento pro-

fundo, agilidade e proximidade com o cliente.

mapah 3



mapah

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, servicos

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

0s principais pontos em linguagem acessivel e construiu um conteddo aplicavel a rea-

lidade empresarial.

A estrutura do e-book foi pensada para facilitar a leitura e a aplicag&o pratica:

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 recomendacodes;

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

Sua empresa.
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Antecipar-se é essencial

A Reforma Tributéria exige planejamento imediato. A Mapah acredita que a preparacéo
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 negdcio.
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Consideracoes Gerais

Para um empreendimento como um shopping
center que incorpora estrutura de condominio,
fundo de promocgao/propaganda e associacao,
sob o novo regime da Emenda Constitucional n°
132/2023 + Lei Complementar n°® 214/2025 (e
demais requlamentacdes da reforma tributaria
de consumo no Brasil) é importante ter clareza
de diversos tépicos. A sequir, listo os principais,
com foco em como podem afetar essas
operagcdes. Claro, a aplicagdo concreta
depende de cada contrato, estrutura societaria
e localidade — ¢é fortemente recomendavel
assessoria fiscal especializada.
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Capitulo 1:

Principais tépicos para atencao

1. Novos tributos de consumo: Imposto sobre Bens e
Servigcos(IBS) e Contribuicdo sobre Bens e Servigos (CBS)

e ‘
« A reforma substitui (gradualmente) tributos sobre o consumo como ICMS, ISS, PIS, COFINS,
com a unificagdo em IBS (estadual/municipal) + CBS (federal).
2 \
- Para o setor de shopping, isso significa que aluguéis, taxas de condominio, servigos S

prestados etc. podem passar a incidir sob esse novo regime.

« Exemplo: Conforme estudo especifico, a base de calculo para o setor de shopping inclui
aluguel minimo + aluguel variavel + multas/juros.

« Importante definir o local da incidéncia (“lugar da operagédo™) que, segundo a legislagéo
nova, normalmente serd o domicilio do destinatario final.

2. Base de calculo e segregacgao de receitas

« Deve ficar claro que o que é a receita de locagédo/prestacédo de servigos (tributavel) e o que
séo despesas compartilhadas ou repasses (que podem ter tratamento distinto). O estudo
aponta que taxas condominiais e fundos de promogéo/propaganda foram explicitamente
excluidas da base de calculo da locagédo/tributagcdo plena, porque s&do consideradas
reembolso ou rateio, e ndo remuneracgéo pela locagao.

« Logo, para o condominio do shopping: € vital identificar no contrato quais cobrangas sdo
alugueis, quais sdo taxas de condominio, quais sdo fundo de promogé&o, quais sdo servigos
etc — e se o contrato trata cada item com clareza.

« A segregacgédo contabil vai ganhar importéancia: para garantir que valores que ndo devem
compor a base tributavel sejam tratados adequadamente e terem respaldo
contratual/documental para evitar litigios.
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« Um dos avangos da reforma ¢é a previsdo de “ndo cumulatividade plena”: ou
seja, o contribuinte poderéa creditar o IBS/CBS pago em aquisigdes de bens,
servigos, insumos vinculados a sua atividade.

« Para o shopping isso significa que custos como energia elétrica,
manutencgédo, limpeza, bens de capital (escadas rolantes, elevadores)
podem gerar créditos.

« Issoimplica necessidade de controle rigoroso de notas fiscais, segregagéo
entre “atividades tributaveis” e “néo-tributaveis”, além de sistemas de
contabilidade que permitam captura de crédito.

« Os contratos de locagéo, servigcos, taxas, fundo de promogéo, etc podem
precisar de ajustes: clausulas que tratavam de aluguéis, calculo do aluguel
varidvel (percentual sobre vendas), taxas de promogédo etc devem ser
revisadas a luz da nova tributagéo.

« E recomendavel renegociar ou revisar os contratos para garantir que a
cobranga de tributo, os repasses ao lojista, o tratamento de taxas e
servigos estejam bem definidos.

« Em especial: verificar a data de assinatura dos contratos, se ha regime de
transigdo (contratos firmados antes da sangdo da nova lei podem ter
tratamento diferenciado). O estudo indicou que contratos assinados antes
da sangado poderiam permanecer no regime antigo, desde que cumprissem
requisitos.
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5. Associagao / fundo de promogéao / fundo de condominio
qual tratamento?

«  No caso da associagado (por exemplo, associagéo de lojistas) ou fundo de
promogéo, € necessario avaliar se se trata de entidade sem fins lucrativos
ou néo, e qual sera o tratamento sob a reforma. Uma noticia indica que
entidades sem fins lucrativos teriam sido excluidas da incidéncia do
IBS/CBS sobre contribuigdes associativas.

« Porém, no contexto de um shopping: o “fundo de promogéo” ou “fundo de
propaganda” que é cobrado dos lojistas pela administragcdo do shopping
pode precisar ser claramente caracterizado: se é repasse de custo, se é
servigo de marketing, se é remuneragdo — isso pode definir se sera
tributado ou ndo. O estudo especifico para shopping afirma que essas
taxas foram excluidas da base de locagéo.

« Para o condominio em shopping (dreas comuns, manutengdo), avaliar se
essas taxas s8o consideradas partes integrante da locagdo ou séo
despesas de condominio/reembolso; essa distingdo faz diferenga
tributaria. Também verificar se administradora esta cobrando alguma
“prestagdo de servigos” para os lojistas ou repassando custos da
estrutura.

6. Transigado e coexisténcia de regimes

« Areforma ndo se dard de uma vez; hé periodo de transicdo e coexisténcia
entre os sistemas antigos (ICMS, ISS, PIS/COFINS) e o novo (IBS, CBS).

« Isso significa que para o shopping é preciso estar preparado para manter
sistemas, apurar tributos e emitir documentos fiscais conforme ambos os
regimes, até que o novo sistema esteja plenamente em vigor. O estudo
destaca o risco de duplicidade de regimes e a complexidade para
“sistemas em duplicidade”.

« \Verificar o cronograma de implantagé&o: quais aliquotas, quais operagdes ja
foram migradas, quais estados/municipios ja requlamentaram ou néo.

mapah
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7. Obrigagdes acessoérias e documentagao

« Em razdo da mudanga, a exigéncia de seqregagdo de operagdes, de
emissdo de documentos fiscais eletronicos ajustados e do local da
operagédo serd maior. Ex: para vendas fisicas, e-commerce, marketplace,
etc.

« No shopping, que normalmente tem lojas fisicas + servigos + possivelmente
omnichannel, isso implica ajustar os sistemas de faturamento, emisséo de
NF, segregacédo de receita entre servicos e bens, e registro de créditos
tributarios.

« Também é importante revisar se os servigos prestados pela administradora
para o condominio ou lojas (seguranga, limpeza, manutengéo) precisam de
nota fiscal destacando tributo adequado, para fins de crédito.

8. Impacto sobre margens, precificagéao,
repasses aos lojistas

.« Com aliquota potencialmente mais elevada sobre certas operagdes (por
exemplo, locagdo) ou com maior base de célculo, pode haver presséo sobre
margem ou necessidade de repasse aos lojistas.

« Isso obriga a reanalise da politica de aluguéis, taxas variaveis, repasses de
custos, para que o shopping e os lojistas mantenham viabilidade
econdmica.

« 0O planejamento tributario deve anteceder e ndo depois do impacto
aparecer.
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9. Planejamento e modelagem para o
condominio/fundo/promocgéao

Para o fundo de promocgéo: definir claramente se a contribuicdo dos lojistas
é considerada “aporte” para uma despesa comum ou “servigo prestado” ou
“remuneracado”. Isso vai impactar se ha tributagédo ou néao.

Para o condominio: verificar se as contribuicbes cobrem apenas despesas
de manutencgado/reembolso ou incluem margem de lucro ou prestacédo de
servigos adicional — isso pode mudar o tratamento tributario.

Para associagdo de lojistas: verificar se é sem fins lucrativos, se as
contribuicdes sdo voluntarias ou obrigatdrias, e se ha isencdo conforme
reforma. Noticias indicam que associagcbdes sem fins lucrativos tiveram
vitdria para ndo incidéncia sobre contribuicdes associativas.

10. Revisao contratual e societaria

Os contratos entre administragdo do shopping e lojistas, entre lojistas e
associagdo/fundo, entre administradora e condominio etc devem ser
revisados: tarifas, aluguéis, clausulas de repasse, descrigdo de servigos,
responsabilidade tributaria.

E possivel que seja necessério alterar cldusulas de “taxa de condominio”
para destacar que € repasse de despesa, e ndo locagdo, de modo a evitar
que seja tributada como locagéao.

Avaliagdo da estrutura societaria do condominio ou fundo: se a entidade
arrecada e presta servigos, se configura como contribuinte do novo regime
ou néo; definicdo de quem € o responsavel tributario.
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Capitulo 2:

Perguntas especificas que devem ser feitas

Qual é o regime tributario atual da administradora do shopping,
do condominio e da associagdo/fundo? Regime de lucro
presumido, real, simples nacional?

Como os contratos tratam aluguel minimo + aluguel variavel +
repasses de despesas + fundo de promogdo + taxa de
condominio? Estdo bem segregados?

As contribuicdes de lojistas para fundo de promogdo séo
consideradas obrigatdérias ou voluntarias? Estdo sendo prestados
servigos especificos e monitorados?

O condominio € um condominio edilicio tipico ou ha estrutura
societaria diferente (ex: condominio empresaria-1)? Qual o CNPJ,
atividade econémica declarada?

Como estdo as notas fiscais emitidas pela administradora para
lojistas (servigos de limpeza, manutengdo, seguranga,
marketing)? Estédo destacando tributo e apropriando crédito?

H& capacidade de captura de crédito do novo IBS/CBS para
despesas operacionais e de capital (energia, manutengéo,
escadas rolantes etc)?

Os contratos de locagdo foram firmados antes ou depois da
sangdo da lei de regulamentagdo da reforma? H&a clausula de
transicdo ou renovagdo que possa permitir tratamento
diferenciado?

mapah

Os sistemas ERP/fiscal/emissdo de nota estdo preparados para
migrar para o novo regime (IBS/CBS) e lidar com o periodo de
transicdo?

Qual sera o impacto da nova carga tributaria sobre o aluguel,
taxas e margens operacionais? Ja foi feito estudo de impacto?

Qual a partilha entre aluguel, taxas de condominio, fundo de
promogédo — qual percentual de cada e como sera tributado?

Em quais estados/municipios o shopping atua? Ja foram
definidas aliquotas estaduais ou municipais do IBS para aquele
local? H& requlamentacgéo local ja publicada para o novo regime?

Existe risco de dupla tributagdo ou de aumento de custos por
falta de segregacdo ou atualizagdo dos contratos? Quais
medidas mitigatoérias?
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Capitulo 3:

Dicas praticas de implementacéao

« Realizar mapa de receitas: listar todas as receitas da
administradora/condominio/associagédo (aluguéis, taxas de
condominio, fundo de promogéo, servigos prestados, locagdes
comuns, etc) e classificar se sdo locagéo, prestagéo de servigos,
reembolso de despesas, contribuigcdo de impulso de marketing
etc.

« Realizar mapa de despesas e insumos: identificar todos os
custos que geram crédito de IBS/CBS (energia, manutencgéo,
limpeza, bens de capital) e sistematizar a captura documental
(notas fiscais, contratos).

« Revisar contratos: inserir clausulas que segreguem claramente
taxas de condominio, fundo de promocgéo, aluguel minimo,
aluguel variavel, prestagado de servigcos e quem € responsavel
tributario.

« Verificar a necessidade de emitir documentos fiscais especificos

para servigos prestados pela administradora ao lojista, bem
como repasses de despesas, para garantir que o repasse ndo
seja confundido com locagéo ou prestagédo onerosa.

« Preparar sistema de contabilidade/fiscal para apuragéo do
IBS/CBS: atualizar ERP, treinar equipe fiscal/contabil, avaliar
integracdo com sistemas de emissdo de NF-e ou NFS-e.

« Realizar simulagédo de carga tributaria: estimar qual sera o
impacto da nova aliquota, da base de calculo e do crédito de
despesas no resultado liquido, para verificar se sera necessario
repassar custo ao lojista ou renegociar aluguéis/taxas.

mapah

Monitorar requlamentagdes estaduais/municipais: como o IBS é
estadual/municipal, cada ente federativo podera definir
aliquotas ou regras especificas; estar atento a publicagédo de
decretos portarias.

Acompanhar requlamentagéo final: embora a reforma ja tenha
avangado, ainda ha definigdo de muitos detalhes (ex: aliquotas,
regimes de transigéo) e o setor de shopping é acompanhado
pela Associagédo Brasileira de Shopping Centers (ABRASCE).

Comunicar lojistas: é importante que a administradora do
shopping explique aos lojistas como as mudangas impactaréo
taxas, aluguéis e repasses para evitar surpresas, litigios ou
resisténcias.
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(ﬁ’eeci(‘lgtrma Tributaria para Shopping Center

Estrutura com: Condominio + Fundo de Promogéao + Associagao

1. Mapeamento e Organizagao Interna

1.1. Identificacado de entidades e fluxos

. Listar os CNPJs envolvidos (condominio, fundo, associag&o, administradora).

. Identificar o tipo de atividade de cada um (prestagédo de servigos, reembolso,
associagédo sem fins lucrativos, etc.).

. Verificar se cada entidade estd enquadrada corretamente no CNAE, pois isso
influenciara o IBS/CBS.

1.2. Segregacao de receitas
. Separar as receitas por natureza:
o Aluguel minimo e variavel (locagao)
o Taxa de condominio (reembolso de despesas comuns)
« Fundo de promocgéo (marketing, eventos)
o Servigos prestados pela administradora (limpeza, seguranga, gestéo, etc.)
. Definir contébil e contratualmente o que é remuneragdo e o que é reembolso
(apenas repasse de custo).
. Garantir que cada cobrancga esteja vinculada ao CNPJ correto.

1.3. Documentagéo e notas fiscais

. Revisar o formato atual de faturamento:
= Notas fiscais separadas para aluguel, condominio e fundo de promogé&o.
» Evitar notas genéricas (“taxa administrativa”) sem clareza.

. Conferir se os servigos prestados pela administradora estdo sendo faturados
corretamente (possivel incidéncia de IBS/CBS).

. Mapear quais despesas geram crédito tributario (energia, manutencgéo, bens

de capital etc.).
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2. Revisdao Contratual e Societaria

2.1. Contratos de locagéao

. Incluir clausula destacando que taxas condominiais e de promogéo
sdo reembolsos, e ndo compdem o valor da locagéo.

. Prever clausula de repasse automatico de tributos (IBS/CBS) em caso
de alteracéo legal.

. Especificar o calculo do aluguel variavel e se incidira tributo sobre ele.

. Garantir transparéncia na composigao da fatura: o lojista deve ver o que

€ aluguel, o que é taxa e o que € servigo.

2.2. Fundo de promogéo

. Confirmar se o fundo é sem fins lucrativos e opera em regime de mero
repasse (evita tributagéo).

. Definir em contrato que os valores do fundo s&do destinados
exclusivamente a agdes de marketing comum, sem lucro.

. Caso o fundo seja gerido pela administradora, incluir clausula de que a

gestdo é remunerada separadamente (com nota fiscal).

2.3. Condominio

. Assegurar que o condominio edilicio ndo tenha lucro e que as
contribuigcdes sejam rateio de despesas comuns.

. Verificar se o contrato com a administradora prevé remuneragéao pelos

servigos (essa parte é tributavel).

2.4. Associagao de lojistas

. Manter estatuto atualizado, evidenciando carater sem fins lucrativos.

. Garantir que contribuigées associativas voluntarias ndo sejam
confundidas com remuneragéo por servigos.

. Caso a associagéo promova eventos, campanhas ou assessorias,

verificar se ha carater econémico (pode gerar IBS/CBS).
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3. Gestao Fiscal e Compliance Tributario

mapah

3.1. Planejamento de créditos tributarios

Mapear todos os insumos que geram crédito de IBS/CBS
(energia, manutengéo, limpeza, marketing, equipamentos).
Organizar a documentagédo fiscal e parametrizar sistemas para
capturar créditos automaticamente.

Simular o saldo liquido considerando a compensagédo dos

créditos.

3.2. Preparagao de sistemas

Adaptar o ERP/contabilidade para o novo modelo (CBS/IBS).

Criar categorias fiscais separadas: locagédo, reembolso, servigco
tributavel.

Manter parametrizagdo dupla durante o periodo de transigcdo
(2026-2032).

3.3. Governanga e compliance

Criar politica fiscal interna com papéis claros entre
administradora, condominio e associagéo.

Revisar procuragdes, poderes e responsabilidades sobre
obrigacdes tributarias e emissdo de notas.

Acompanhar publicagdes estaduais e municipais sobre aliquotas

IBS locais.
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4. Comunicagao e Relacionamento com Lojistas

4.1. Transparéncia e confianga

. Elaborar comunicado oficial explicando a reforma tributéria e os possiveis impactos (exemplo: aumento de IBS/CBS sobre aluguéis).

. Realizar reunido de esclarecimento com lojistas (pode ser junto a associagéo).

. Criar um FAQ com perguntas e respostas sobre: o que muda, o que é tributo novo, o que é reembolso, e como sera o repasse.

4.2, Ajuste de contratos e boletos
. Apresentar a nova estrutura de cobranga (valores segregados e tributagdo destacada).
. Deixar claro que eventuais aumentos de carga tributaria decorrem de mudangas legais e ndo de reajuste de gestéo.

. Envolver a associagao de lojistas no didlogo — isso reduz ruidos e reforga a legitimidade.

mapah
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5. Cronograma de Adequagéo (Sugerido)

Periodo Responsavel

Diagndstico tributario
(mapeamento de receitas e despesas)

Contabilidade /

até dez/2025 Fiscal

Revisdao contratual
(locagéo, fundo, condominio)

Juridico /

jan-mar/2026 Administragéo

Adaptacao de sistemas

(ERP e faturamento) até jul/2026

Tl / Fiscal

Teste de crédito

tributario e simulagdes Contabilidade

2° semestre/2026

Comunicacgao oficial
aos lojistas

Administragao /

nov/2026 Associagéo

Revisdo continua conforme
novas normas IBS/CBS

Administracao /

2027-2023 Juridico

Etapa

(7]
P
QO
Py
c
()

mapah

19



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

