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* Todos os direitos reservados. Nenhuma parte desta
apresentacdo pode ser reproduzida ou transmitida de qualquer
forma ou por qualquer meio, incluindo fotocépia, gravagao ou
quaisquer sistemas de armazenamento e recuperagao de
informacgdo, sem permissdo por escrito do autor.



INTERMEDIACAO IMOBILIARIA: O QUE E?

Intermediacao imobiliaria: atividades desenvolvidas para
obtencdo, facilitacdo, intermediacdo e conducdao de negdcios
imobilidrios (Art. 722 e seguintes do Cdédigo Civil e Lei n@
6.530/78). Sdo os servicos prestados entre a captacdo e o
fechamento do negdcio.

Remuneragao: é devida somente no caso do sucesso do negdcio,
salvo situacOes de arrependimento pelas partes.

Administragao imobiliaria: compreendem os servicos de gestao
de bens imodveis, especialmente realizando a mediacao da
relacdao entre locatarios e locadores durante a vigéncia do
contrato.

Remuneragao: normalmente é recorrente e que nao decorre do
sucesso da negociagao. Pode ser contratado independentemente
do servico de intermediacao.
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Y JURISPRUDENCIA ST)

REsp n° 2.000.978/SP

(...) 4. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, sera devida
a comissao de corretagem por intermediagao
imobiliaria se o corretor alcancar o resultado util do
negocio, ou seja, se os trabalhos de aproximagao por
ele realizados resultarem, efetivamente, no consenso
das partes quanto aos elementos essenciais do
negodcio, ainda que o resultado final nao se efetive por
arrependimento imotivado das partes (art. 725 do
CC/2002).

5. O registro da escritura publica de compra e venda nao
€, em regra, necessario para que se alcance o resultado
util, para fins de obrigagcdo do pagamento de comissao de
corretagem em negocios imobiliarios.

(REsp n. 2.000.978/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 21/3/2023, DJe de 23/3/2023.)
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ADVOGADOS

Agint no AREsp n°® 1.792.450/SP

(...) 3. "Nos termos do que preceituam os arts. 722 e
725 do Cadigo Civil, pode-se afirmar que a atuagao
do corretor, por constituir obrigagao de resultado,
limita-se a aproximacgao das partes e a
consecucao do negoécio almejado entre o
comitente e o terceiro, que com ele contrata,
sendo que o arrependimento posterior de uma das
partes, por motivo alheio ao contrato de
corretagem, embora acarrete o desfazimento da
avencga, nao é habil a influir no direito a
remuneracgao resultante da intermediacao." (REsp
n. 1.786.726/TO, relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 9/2/2021, DJe
de 17/2/2021).

(AglInt no AREsp n. 1.792.450/SP, relator Ministro
Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 22/8/2022,
DJe de 26/8/2022.)




TRIBUTACAO SOBRE OS SERVICOS: COMO E HOJE?

o

Corretor
(Pessoa Fisica)

Autonomo
ISSQN: 2% a 5%

Lucro Real
ISSQN: 2% a 5%
PIS/COFINS: 9,25% (Ndo Cumulativo)

Lucro Presumido
ISSQN: 2% a 5%
PIS/COFINS: 3,65% (Cumulativo)

Simples Nacional

ISSQN e PIS/COFINS sdo recolhidos dentro
da DAS (LC 123/2006: intermediacdo cf.
Anexo Ill e administracdo cf. Anexo V)
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IMOBILIARIA

Imobiliaria
(Pessoa
Juridica)




TRIBUTACAO SOBRE 0S SERVICOS: COMO E HOJE? VRD

D.

ADVOGADOS

Competéncia: municipal Competéncia: federal

Fato gerador: afericdo de receita pela

Fato gerador: prestacdo de servigos s > 1S :
pessoa juridica de direito privado

definidos por Lei Complementar. Rol
taxativo.(ltem 10.05 - Intermediagcéao e
Item 17.12 — Administragéo).

Base de Calculo: preco do servico Base de Calculo: receita bruta

Aliquota: 3,65% (Cumulativo) e

Aliquota: 2% a 9,25% (N&o cumulativo)
5%
Cumulativo Cumulativo ou Nao Cumulativs

Calculo por dentro Calculo por dentro




DISCUSSOES ATUAIS: LOCAL DE INCIDENCIA DO ISSQN &!!
. D,

ADVOGADOS




DISCUSSOES ATUAIS: LOCAL DE INCIDENCIA DO ISSQN
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ADVOGADOS

A Lei Complementar estabelece que o ISSQN sera
devido ao municipio do estabelecimento prestador,
salvo excecbes expressamente previstas. Na falta de

TRIBUTACAO NA ORIGEM estabelecimento, a competéncia é deslocada para o
A ldgica do sistema atual é que a arrecadacgéo seja local de domicilio do prestador.

destinada ao ente em que a riqueza estd sendo produzida
(unidade econémica ou domicilio do prestador). Lei Complementar 116/2003:

Art. 4° Considera-se estabelecimento prestador o local onde o
contribuinte desenvolva a atividade de prestar servicos, de
modo permanente ou tempordrio, e que configure unidade
econémica ou profissional, sendo irrelevantes para

caracterizd-lo as denominacées de sede, filial, agéncia, posto

de atendimento, sucursal, escritorio de representacdo ou

contato ou quaisquer outras que venham a ser utilizadas.




DISCUSSOES ATUAIS: REPARTICAO DE RECEITAS -
CORRETORES ASSOCIADOS E MODELO DE PARCERIA
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ADVOGADOS

-.. Parecer Normativo n° 01/2015 — SMFSP: reconhece que os valores

N recebidos por corretores autbnomos, em decorréncia da associagao,

Trata-se de modelo de negocio bastante usual no ndo compdem a base de calculo do ISSQN da imobiliaria. Cada

mercado, pelo qual, mediante contrato de associagao ou participante sera responsavel pela emissio do seu documento

parceria entre partes interdependentes, busca-se a fiscal e respectivo recolhimento do tributo, desde que ndo se

persecugao do mesmo objetivo. A comisséao é recebida verifique a presenga de elementos que caracterizacdo de vinculo
e dividida entre os participantes na operagao empregaticio.

(revenue share), sem que tal associagao implique

troca de servigos, pagamentos ou remuneragdes PIS/COFINS

entre as partes envolvidas.

N&o ha previsdo legal expressa ou manifestagao especifica da Receita
PREVISAO LEGAL: Art. 728 do Cédigo Civil e Art. 6°, Federal sobre o tema, mas o 6rgédo ja se manifestou em casos
§§2°a 4° dalein® 6.530/1978 similares reconhecendo a validade do modelo, entendendo que a
reparticdo de ser refletida no tratamento tributario de cada um dos
participantes (Solugdo de Consulta Cosit n°® 237/2019 e Solugdo de
Consulta Cosit n® 165 de 27/09/2021).




) PILARES DA REFORMA TRIBUTARIA &!!

ADVOGADOS

s OBIJETIVOS
Q Reducao de litigios

Q Transparéncia

Simplicidade Neutralidade  Eficiéncia
tributaria fiscal tributaria Q Ndo cumulatividade plena

Q Tributacao no destino
] ] ]




O QUE MUDA COM A REFORMA TRIBUTARIA? ,‘!!

ADVOGADOS

TRIBUTACAO DO CONSUMO

ATUALMENTE Sl COM A REFORMA e

e Unificacao Estados e

Uniéo Estados Municipios Municipios Unido

A~ R NN - de tributos: DN A

CBS
e PIS IS + IPI

* COFINS

IPI PIS COFINS

)]
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REGIMES DE TRIBUTACAO DO IBS E DA CBS &!!

ADVOGADOS
> V4 ©r
Regime Regime Regime Regime
Geral Diferenciado Favorecido Especifico
e Industria e Educacao e Ensino e SIMPLES e Operagoes com Bens Imoveis
e Comércio de Bens e Saude e Assisténcia Médica e MEI e Servicos de Apostas e Loteria
* Prestacao de e Profissdes Regulamentadas e Servicos Turisticos
Servicos em Geral (advogado, contador, etc) e Servicos Financeiros

e Importacao de e Transporte Coletivo e Atividades de Exploracdo
Bens e Servigos e Produtos Agropecudrios Mineral e Petréleo
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PRECO

COM

TRIBUTO

=)

Hoje as empresas precificam
seus produtos e servicos com
os tributos embutidos

Y MUDANCA DE MINDSET '!l
VDL

ADVOGADOS

ATUALMENTE
PRECO

COM A REFORMA SEM

TRIBUTO

Na nova sistematica o IBS
. e CBS serao calculados
. por fora do preco




) COMO SERA NA PRATICA? &!!

ADVOGADOS

TRANSPARENCIA ¥ cowmo Ficari

Com a Reforma Tributaria o Valor de venda RS 125,00 Prego sem tributo RS 100,00

contribuinte poderd visualizar RIS CORINS o R 51051 IVA +R$ 25,00

) ) Preco sem tributo RS 114,19
quanto pagou de tributo na cadeia g Custo de Venda R$ 125,00

Valor de venda RS 250,00 Preco sem tributo RS 200,00

’ Operacao 1 PIS+ COFINS +1SS RS -21,63 IVA R$ +50,00

. 7 Custo de Venda RS 250,00

" Tl presta servico para empresa de anuncios Preco sem tributo R$ 228,37 ’

: IVA Operacdo2 -1 RS 25,00
‘ Operagao 2 Zfslorgg;eandaBs RSRIS'ng'gg Preco sem tributo RS 1.000,00

Anunciante presta servico de publicidade para Imobiliaria p ) ; — W[tz [Fpedingg) ti2s 0O

: reco sem tributo R3 913,50 Custo de Venda RS 1.125,00
@ Operagio 3 IVA Operacio3-2 R$ 75,00

Imobiliaria presta servigo de intermediag¢do para proprietério — Total de tributo RS 125,00




Y 0 QUE MUDA COM A REFORMA TRIBUTARIA? &!!
Z

ADVOGADOS
TRIBUTOS INCIDENTES SOBRE A ATIVIDADE DE
INTERMEDIACAO E ADMINISTRACAO IMOBILIARIA

ANTES DA REFORMA DEPOIS DA REFORMA

COFINS




Y HIPOTESE DE INCIDENCIA: MUDANGA DE CONCEITO &!!
ve

ADVOGADOS
s IBS/CBS
Prestacao de servigo previsto no rol

taxativo da Lei Complementar 116/2003 QUALQUER OPERACAO

| ONEROSA COM BENS E
SERVICOS
PIS/COFINS Art. 42 da LC 214/2025:
Afericdao de receita “qualquer fornecimento com

| contraprestagdo”




Y REGIME ESPECIFICO: OPERACOES COM BENS IMOVEIS &!!
D.V.

ADVOGADOS

ALIQUOTA

(D $

cessao e ato translativo ou constitutivo
. . . Regra geral para
onerosos de direitos reais operacdes com bens

imdveis
cessao e ato translativo ou constitutivo
onerosos de direitos reais

servigcos de administragao e intermediacao

@ servigos de construcao civil )

alienacgao, inclusive decorrente de
incorporacgao imobiliaria e de parcelamento de

solo

Reduzidas em

50%




Y REGIME ESPECIFICO: OPERACOES COM BENS IMOVEIS &!!
D.

ADVOGADOS

ALERTA

O que se submete ao regime
especifico sao as operacoes e nao o
contribuinte. Caso a imobiliaria tenha

outras fontes de receita
(intermediacao de seguros,
consorcios, etc.), cada servico
prestado devera receber o tratamento
tributario proprio.




COBRANCA NO DESTINO

\ i!

ADVOGADOS

No caso dos bens imdveis, o legislador complementar
definiu que o imposto sera devido aos entes (estado e
municipio) em que o bem esta localizado. A EC

TRlBUTACAO NO DESTINO 132/2024 autorizou a utilizagdo deste critério para
A Reforma Tributdria altera completamente o paradigma definicdo do destino da operagdo, conforme art. 156-A,
em relagdo ao local da tributagdo, privilegiando o ente V.
em que a riqueza é manifestada (tomador). Lei Complementar 214/2025:

Art. 11. Considera-se local da operagéo com:

o)

Il - bem imével, bem moével imaterial, inclusive direito,
relacionado a bem imovel, servigo prestado fisicamente
sobre bem imoével e servico de administracdo e
intermediacdo de bem imével, o local onde o imoével
estiver situado;




CONTRIBUINTES - INTERMEDIACAO E ADMINISTRACAO

IMOBILIARIA

IMOBILIARIA

H N

IMOBILIARIA
(PESSOA JURIDICA)

ATIVIDADE ECONOMICA
(art. 21, 1, a, da LC 214/2025)

7‘

CORRETOR
(PESSOA FiSICA)

DE FORMA PROFISSIONAL
(art. 21, 1, ¢, da LC 214/2025)

)

ADVOGADOS
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) PLATAFORMA DIGITAIS &!!

ADVOGADOS

INTERMEDIADORAS: a plataforma digital funciona

como intermediaria de uma transacao imobiliaria,

E m com funcionalidades que permitem a realizagdo do
proprio negécio. E mantida normalmente pela propria

i N imobiliaria, que recebe as comissbes dos seus

usuarios pelos servigos prestados no ambiente virtual

e utiliza da ferramenta para desenvolver as
atividades.

ANUNCIANTES: sao as plataformas que fornecem
mero espaco digital para a divulgacao de anuncios e
publicidade por parte dos proprietarios, corretores e
imobiliarias.




PLATAFORMA DIGITAIS: COMO SERA A TRIBUTACAQ? ,‘!!

ADVOGADOS

INTERMEDIADORAS ANUNCIANTES

Regime Geral
Nao ha prestacao de servicos de
intermediacao. A contratacao € voltada unica e
exclusivamente para a veiculagao de anuncios
em ambiente virtual. A empresa nao participa
efetivamente do negdcio

Regime Especifico de Bens Imoéveis
Servico efetivamente prestado é de
intermediagao e administracao imobiliaria,
ainda que parte das atividades seja
desenvolvidas por imobiliarias parceiras e/ou
corretores associados.




Y PLATAFORMA DIGITAIS: RESPONSABILIDADES

)

ADVOGADOS
Hipoteses:
- Fornecedor domiciliado no exterior;
RESPONSABILIDADE PELO RECOLHIMENTO DO IBS E CBS
Plataformas digitais podem ser responsdveis pelo - Fornecedor domiciliado no pais, que seja contribuinte e
pagamento do IBS e da CBS, de forma soliddria com o nao registre a operagdo em documento fiscal eletrénico.

fornecedor, adquirente ou destinatdrio.

Enquadramento:

Arts. 22 e 23 da Lei Complementar 214/2025

Atua como intermediaria entre fornecedores e
adquirentes nas operagbes e controla um ou mais
elementos essenciais a operagdo  (cobranca,
pagamento, T&Cs ou entrega).

OBS: legislacdo € expressa no sentido de que a
plataforma que realiza somente publicidade ou busca
de precos/fornecedores ndo se enquadra no conceito
de plataforma digital para fins de aplicagdo da Lei
Complementar 214/2025.




) PLATAFORMA DIGITAIS: RESPONSABILIDADES

)

ADVOGADOS

As plataformas digitais também sao responsaveis por:

v Informar ao Comité Gestor e a RFB sobre operacoes realizadas;

v" Quando possivel, aplicar o split payment (segregacgao e recolhimento dos tributos na liquidagao
financeira);

E podem optar por:
v Emitir documentos fiscais em nome do fornecedor, inclusive de forma consolidada;

v" Pagar o IBS e a CBS com base nas informacdes da operacao, mantendo a obrigacado do fornecedor em
relagcdo a eventuais diferencgas.

IMPORTANTE: a forma de cumprimento das obrigacbes acessorias das plataformas digitais
ainda serdo objeto de regulamento, a ser elaborado pelo Comite Gestor do IBS e pela Receita
Federal.




REPARTICAO DE RECEITAS — CORRETORES ASSOCIADOS E

MODELO DE PARCERIA Vi)

ADVOGADOS

LE| COMPLEMENTAR N° 214/2025
Art. 255. A base de calculo do IBS e da CBS é o valor:

PREVISAO EXPRESSA
A Lei Complementar 214/2025 prevé
expressamente que cada participante do modelo

IV - da operacéo de administragdo ou intermediacéo;

§ 3° Nos servigos de intermediagcdo de bem imdovel, caso o
N ) ) ; ato ou negocio relativo a bem imoével se conclua com a
associativo/parceria serd responsdvel pelo intermediacdo de mais de um corretor, pessoa fisica ou
pagamento dos tributos (IBS/CBS) sobre sua juridica, sera considerada como base de calculo para
parte da remuneracéo incidéncia do IBS e da CBS a parte da remuneragéo

ajustada com cada corretor pela intermediacéo, excluidos:

| - os valores pagos diretamente pelos contratantes da
intermediacéo; e

Il - os repassados entre os corretores de imoveis.

§ 4° Na hipotese de que trata o § 3° deste artigo, cada
corretor é responsavel pelo IBS e pela CBS incidente
sobre a respectiva parte da remuneracgao.




LOCACAO POR TEMPORADA: QUAL O REGIME? "!!
Vi) )

LOCACAO POR TEMPORADA EQUIPARADA A HOTELARIA
As operacgdes de locagdo por temporada (menos de 90
dias) ndo foram contempladas no regime especifico de
bens imoveis, mas sim no regime destinado a atividade

hoteleira.

MAS E A INTERMEDIACAQ DESTE TIPO DE CONTRATO?
A Lei Complementar nao deixa claro se as plataformas e
imobiliarias que fazem a intermedia¢ao também se
enquadram neste tratamento.

No entanto, a leitura dos dispositivos do capitulo proprio
parece enquadrar as atividades no regime especifico
destinado a atividade hoteleira.

ADVOGADOS

Art. 253. A locacao, cessao onerosa ou arrendamento de
bem imovel residencial por contribuinte sujeito ao regime
regular do IBS e da CBS, com periodo ndo superior a 90
(noventa) dias ininterruptos, serao tributados de acordo
com as mesmas regras aplicaveis aos servigos de

hotelaria, previstas na Secéo Il do Capitulo VII do Titulo V
deste Livro.

Art. 278. Para efeitos do disposto nesta Lei
Complementar, considera-se servigo de hotelaria o
fornecimento de alojamento temporario, bem como de
outros servigos incluidos no valor cobrado pela
hospedagem, em:

| - unidades de uso exclusivo dos héspedes, por
estabelecimento destinado a essa finalidade; ou

Il - imovel residencial mobiliado, ainda que de uso n&o
exclusivo dos hospedes.




COMO A REFORMA IMPACTARA AS EMPRESAS DO

SIMPLES NACIONAL?

©

SIMPLES

N ACIONAL

"

|

ADVOGADOS

As empresas seguirdo podendo optar pelo Simples
Nacional, observados o0s mesmos limites existentes
atualmente (Regime Favorecido)

O contribuinte podera optar em realizar a apuragao/recolhimento
do IBS e da CBS fora da DAS, mantendo o SN somente para parte
federal

~ A opcdo por recolher o IBS e a CBS dentro do SN acarretara na
- exclusdo do contribuinte da cadeia de crédito, limitando a

plenitude da nao cumulatividade, o que pode ocasionar a perda de
competitividade das empresas do SN.
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TRANSICAO

2026

IBS + CBS ¢ Instituicao IS

o)
1% e Extingdo

PIS/COFINS

\ i!

ADVOGADOS

Cobranca Novo Modelo
de IBS CBS/IBS

Transi¢do do ICMS e do ISS para o IBS

T T T

Extingao
ICMS/ISS




ADAPTACAO
INICIAL

Apesar do objetivo
ser a simplificacao, a
fase inicial sera mais
desafiadora devido
a necessidade de
adaptacao

[ O
[X]

oo

SISTEMA
DE GESTAO

Para garantir
conformidade e
eficiéncia

A

B

DEPENDENCIA DE
REGULAMENTACAO

LC 214/2025 e PL
108/2024

\) DESAFIOS: AUMENTO DE COMPLEXIDADE?
7 AUMENTO DE TRIBUTOS?

DOIS SISTEMAS
DE APURACAO

Periodo de 2026 até 2033

Até final da transicao
as empresas terao que
apurar os tributos em
sistematicas distintas
(atual e nova)

)

ADVOGADOS

IMPREVISIBILIDADE
DO MERCADO

Em relacao a precificacao
dos bens e servicos
(“como os precos irdo se
comportar”?)




CONTATO

institucional@vbdlaw.com.br
+55(11) 3181-8833

vbdlaw.com.br

B
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!

V

ADVOGADOS R. Leopoldo Couto de Magalhaes Junior, 758 - CJ. 131
Itaim Bibi - Sado Paulo - SP - CEP 04542-000
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