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osto sobre Bens e Servicos (IBS)

Reforma tributaria impacta mercado imobiliario

OSNI MACHADO
osni.machado@jornaldocomercio.com.br

O setor imobilidrio deve
sentir efeitos diretos da reforma
tributdria aprovada no Brasil.
As mudangas vao desde proce-
dimentos administrativos até a
carga de impostos aplicada as
atividades desse segmento da
economia. Entre as alteragdes ja
apontadas esté a necessidade de
adaptacdo a novas obrigacdes,
como a emissao de notas fiscais
e o recolhimento do Imposto so-
bre Bens e Servigos (IBS), tributo
que substituird impostos atuais.
A mudanga ocorre mesmo em
areas que hoje ndo estdo sujeitas
a determinados tributos, como a
incorporacdo imobiliaria, atual-
mente desobrigada do paga-
mento de ICMS.

A presidente do Sindicato
das Empresas de Servigos Con-
tabeis, Assessoramento, Pericias,
Informacdes e Pesquisas do Es-
tado do Rio Grande do Sul (Ses-

con-RS), Paula Dahmer, analisa
os principais reflexos da nova
legislacao para incorporadoras
e construtoras. Entre as princi-
pais alteragdes esta a criagdo da
Contribuicdo sobre Bens e Ser-
vicos (CBS), tributo federal que
substituira PIS e Cofins, além da
implantacdo do Imposto sobre
Bens e Servicos (IBS), que substi-
tuird ICMS e ISS dentro do novo
modelo de IVA dual.

Segundo Paula Dahmer, a
reforma tributaria impactara o
setor imobilidrio, tanto em as-
pectos administrativos quanto
na propria carga tributaria. En-
tre as mudancas mais imediatas
estd a necessidade de adaptagao
a novos procedimentos fiscais,
como a emissao de notas fiscais
e a obrigatoriedade de contri-
buicdo ao IBS, mesmo em ati-
vidades que antes nao estavam
sujeitas a tributos equivalentes.

No novo modelo, o setor de
incorporacdo passa a integrar
o sistema de tributacdo do IBS

e da CBS, com aliquotas ainda
em defini¢do, mas com reducao
de 50% em relacdo as aliquo-
tas gerais, caracteristica criada
para preservar a atividade imo-
bilidria dentro do novo sistema.
Outro ponto relevante é o direi-
to ao creditamento de tributos
relacionados aos insumos uti-
lizados na atividade, mecanis-
mo tipico do modelo de impos-
to sobre valor agregado e que
tende a exigir maior controle
contabil e financeiro por parte
das empresas.

A legislacdo complementar
também institui mecanismos de
reducdo da base de calculo para
determinadas operagdes imobi-
lidrias. Entre eles estdo os cha-
mados redutores previstos na
legislagao, que tém como obje-
tivo evitar distorgdes tributarias
e incentivar o acesso a moradia.
O primeiro é o redutor de ajus-
te, que permite deduzir da base
de calculo o valor de aquisicdo
de imé6veis comprados antes de

2027, evitando dupla tributagao.
Ja o redutor social prevé abati-
mentos de R$ 100 mil para imé-
veis residenciais novos e R$ 30
mil para lotes residenciais, esti-
mulando projetos habitacionais.
Outra preocupagao envol-
ve o impacto da reforma sobre
o planejamento de longo pra-
zo das incorporadoras. O setor
imobilidrio trabalha com ciclos
extensos, que envolvem aquisi-
cdo de terrenos, elaboracio de
projetos, aprovacoes, execucao
e comercializacdo dos empreen-
dimentos. Por isso, mesmo com
o periodo de transicdo previsto
até 2033, empreendimentos ja
em andamento podem preci-
sar ser reavaliados, o que exige
atencdo das empresas a forma-
cdo de precos, estrutura de cus-
tos e modelos de contratagao.
Nesse cendrio, o papel da
contabilidade torna-se ain-
da mais estratégico. Para Pau-
la Dahmer, o contador passa a
atuar como parceiro fundamen-

tal na interpretacdo da nova le-
gislacdo e no suporte a toma-
da de decisdes empresariais. A
reorganizacdo das cadeias de
contratacdo, o controle do credi-
tamento de tributos e a revisao
das margens dos projetos se-
rdo fatores determinantes para
manter a competitividade das
empresas diante do novo mode-
lo tributario.

Os efeitos da reforma tam-
bém podem alcancar o consu-
midor final, com possiveis refle-
X0s nos pregos dos iméveis e na
estrutura dos empreendimentos
imobilidrios. Diante dessas mu-
dancas estruturais, o acompa-
nhamento técnico especializa-
do torna-se essencial para que o
setor se adapte as novas regras e
aproveite as oportunidades que
surgem com 0 Novo sistema tri-
butario. A locacdo de imoéveis
também passara a ser tributada
dentro das novas regras fiscais.

LEIA MAIS NA PAGINA 3
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Declaracao do IR deste ano traz novidades aos contribuintes

Declaragio de bets, superlote de restituicio e alertas sobre gastos com satide estio entre as alteragoes do Imposto de Renda deste ano

A declaracio do Imposto
de Renda de 2026 tem mudan-
cas em relagdo ao pagamen-
to das restituicdes, alertas para
a malha fina e campo préprio
para quem apostou em bets.
A entrega da declaragdo comeca
na proxima segunda-feira, dia
23, mesmo dia em que a Recei-
ta vai liberar a pré-preenchida
e vai até as 23h59min do dia 29
de maio.

Veja as principais novida-
des anunciadas pela Receita Fe-
deral na segunda-feira:

DECLARACAO  PARA
QUEM APOSTOU EM BETS

A Receita criou campos es-
pecificos para o contribuinte de-
clarar o que ganhou com bets.
A lei 14.790 criou obrigatorieda-
de para pessoas que, durante o
ano, ganharam mais do que R$
2846720 com todas as bets em
que apostou em 2025. A decla-
ragao deste ano traz campos no-
vos para declarar o rendimento

bem como outro campo para in-
formar o saldo. A Receita tem
um formuldrio préprio onde o
apostador detalha os ganhos
que teve em cada uma das bets.
Se ultrapassar o limite anual, ha
imposto a pagar, que é calcula-
do nesse formulario. A aliquota
é de 15%. Para comprovar os re-
sultados, o apostador deve utili-
zZar o ComprovaBet, documento
que as plataformas devem for-
necer com o resumo dos resul-
tados do ano anterior.

O contribuinte que tiver sal-
do em bet acima de R$ 5.000
deve declara-lo. _ )

RESTITUICAO SERA
PAGA EM QUATRO LOTES E
COM DOIS MEGALOTES

As prioridades para orga-
nizar a fila de restituicdo conti-
nuam as mesmas do ano passa-
do, mas a Receita decidiu pagar
quatro lotes, e ndo cinco neste
ano. Além disso, vai concen-
trar os pagamentos para libe-
rar mais restituicoes em maio

4 Receita da a receita

Receita Federal disponi-
biliza o servigo Minhas Divi-
das e Pendéncias

A Federal, substituindo o
Consulta Situagao Fiscal no
e CAC. A novidade atende o
cidadao pessoa fisica, con-
tabilistas e pessoas juridi-
cas, com foco em simplificar
a consulta de informacgoes
e apoiar a regularizagao de
pendéncias. O servigo foi
redesenhado seguindo o
padrdao gov.br, com uso do
design system do gover-
no federal. A padronizagao
contribui para uma navega-
¢ao mais consistente e pre-
visivel, com melhor acessi-
bilidade e linguagem visual
alinhada aos servigos publi-
cos digitais, o que reduz du-
vidas e torna a experiéncia
mais intuitiva. A nova expe-
riéencia também é respon-
siva, ou seja, se adapta au-
tomaticamente a diferentes
tamanhos de tela. Para faci-
litar a localizagao das infor-
magoes, 0 servico passa a
contar com filtros e ordena-
¢ao, permitindo que o usua-
rio encontre com mais rapi-
dez o que precisa consultar e

acompanhar. Além disso, foi
criada a Lista de Pagamen-
tos, que funciona como um
carrinho para reunir os dé-
bitos que o usuario pretende
pagar e emitir o documento
de arrecadacgao, pagar online
ou utilizar cartao de crédito.
0 que muda Com o lanca-
mento do Minhas Dividas e
Pendéncias, o usuario pas-
sa a contar com as seguin-
tes melhorias: Interface re-
formulada no padrao gov.br,
com navegagao mais con-
sistente e acessivel, cesso
responsivo, com boa expe-
riéncia também em smart-
phones, filtros e ordenacgao
para facilitar a busca e a or-
ganizagao das informacoes,
lista de Pagamentos para
selecionar débitos e concluir
a emissado do documento de
arrecadacgao, ou pagar onli-
ne, ou pagar com cartao de
crédito, conforme a dispo-
nibilidade. Como acessar o
Portal de Servigcos da Recei-
ta Federal: entre com a conta
gov.br, conforme o perfil de
acesso do usuario, e selecio-
ne o servigo Minhas Dividas
e Pendéncias.

SACIN Comunicacao Institucional da RFB/102RF

Rece

JOEDSON ALVES/AGENCIA BRASIL/)C

Federal

Entrega da declaragdo comega na préxima segunda-feira e vai até as 23h59min do dia 29 de maio

e junho. A meta é que 80% das
restituicOes sejam pagas entre
maio e junho, desde que a de-
claracdo tenha sido enviada cor-
retamente e sem pendéncias.
Somente no primeiro lote, pre-
visto para maio, cerca de 6,2 mi-
lhdes de contribuintes devem
ser contemplados.

PAGAMENTO  AUTO-
MATICO DE RESTITUICAO
PARA 4 MILHOES

No dia 15 de julho sera li-
berado um lote especial para
contemplar 4 milhoes de con-
tribuintes, no valor de R$ 500
milhdes. Serdo beneficiados os
contribuintes que nao sao obri-
gados a declarar, mas tiveram
algum desconto do IR na fonte
em 2025.

O dinheiro vai cair dire-
to na conta bancéria, mas ape-
nas para quem tiver chave Pix.
Para receber, o contribuinte nado
precisard fazer a declaragdo. Se-
gundo a Receita, muitas pessoas
que recebem em torno de um
ou dois salarios minimos aca-
bam tendo imposto retido em
determinados meses, mesmo
sem serem obrigadas a declarar.
Para esses casos, 0 érgao preten-
de gerar automaticamente uma
declaracao preliminar e reali-
zar o pagamento da restituicao
diretamente por meio de chave
Pix cadastrada.

O contribuinte podera aces-
sar o sistema para confirmar
as informaggdes, pedir o cance-
lamento do valor, retificar da-
dos ou até optar pelo modelo de
dedugdes legais, caso considere
essa alternativa mais vantajosa.

ALERTAS PARA A MA-
LHA FINA

A Receita Federal vai in-
cluir, a partir deste ano, aler-
tas no sistema Meu Imposto de
Renda (MIR) para ajudar o con-
tribuinte a identificar possiveis
erros antes de enviar a declara-
cao do Imposto de Renda 2026.
A ideia é que os avisos ajudem
a revisar informagdes que po-
dem gerar pendéncias ou levar
a declaracdo para a malha fina.
O sistema comecard a avisar
quando algo parecer fora do pa-
drao, por exemplo: “isso esta es-
tranho” ou “essa despesa médi-
ca esta muito alta”.

Um exemplo é o aviso rela-
cionado a chave Pix vinculada
ao CPE O sistema fara a verifi-
cacdo e informara caso o contri-
buinte declare uma chave Pix,
mas ndo possua essa chave ca-
dastrada em nenhum banco, se-
gundo a Receita.

CRUZAMENTO MAIOR
DE DESPESAS COM SAUDE

O programa Receita Satde
tornou-se obrigatério e acaba
com o fornecimento de recibos
médicos em papel por presta-
dores de servicos. Este serd o
primeiro ano em que a Receita
tera 100% das informagdes so-
bre despesas médicas registra-
das digitalmente, o que permiti-
rd o cruzamento automdtico de
dados na malha fina. Ao todo,
cerca de 30,4 milhdes de recibos
emitidos pelo sistema Receita
Satde ja estardo pré-carregados
na declaracdo dos contribuintes.

ATUALIZACAO DA
RENDA QUE OBRIGA

A DECLARAR

O limite de renda tributa-
vel que obriga a prestar contas
foi atualizado, acompanhando
reajuste da faixa de isencdo do
IR. Esté obrigado a enviar a de-
claragao quem, em 2025 recebeu
rendimentos tributaveis acima
de R$ 35.584, dentre outras exi-
géncias. Sdo exemplos de ren-
das tributaveis saldrio, aposen-
tadoria e aluguel recebidos.

Uma davida de contribuin-
tes é com relacdo ao limite de
isencdo de até R$ 5.000 mensais
aprovado pelo governo. Aten-
cao: ele ainda nao valerd na de-
claragao deste ano, apenas na do
ano que vem.

PRE-PREENCHIDA
MAIS COMPLETA

Outra novidade é que, neste
ano, a declaragdo pré-preenchi-
da, que sera liberada no dia 23
de margo, indicard quando de-
terminadas informacoes foram
fornecidas por terceiros, como
empresas ou institui¢des finan-
ceiras. Nesses casos, 0 sistema
alerta que os dados devem ser
conferidos com atenc¢do antes do
envio da declaracdo. As infor-
macoes do eSocial também vao
aparecer para empregados do-
mésticos na pré-preenchida. No
ano passado a Receita atrasou a
liberagao da pré-preenchida.

RACA E COR
DO CONTRIBUINTE

Haverd um campo espe-
cifico para raga e cor do titular
e de seus dependentes (opcio-
nal). Também agora serd pos-
sivel informar o nome social
do contribuinte.
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ENTREVISTA  Nowas regras de tributagio passario a incidir sobre o mercado imobilidrio ao longo do periodo de transigio previsto até 2033

Locacao de imoveis sera tributada com novas regras fiscais

ANDRE TEIXEIRA, ROSSI, ANDRADE & SAADI ADVOGADOS/DIVULGACAO/)C

OSNI MACHADO
osni.machado@jornaldocomercio.com.br

A reforma tributaria em
implementagdo no Brasil deve
trazer mudangas relevantes
também para o mercado imo-
bilidrio, especialmente nas
operagdes de locacdo e venda
de iméveis. Com a criacao da
Contribuicdo sobre Bens e Ser-
vicos (CBS), que substituird o
PIS e a Cofins, e do Imposto so-
bre Bens e Servigos (IBS), que
substituira o ICMS e o ISS, no-
vas regras de tributagdo passa-
rao a incidir sobre essas ativi-
dades ao longo do periodo de
transicao previsto até 2033.

Entre os principais pon-
tos estd a inclusdo das receitas
de locagao no campo de inci-
déncia do chamado IVA-Dual,
formado pela CBS e pelo IBS.
Atualmente, os valores recebi-
dos a titulo de aluguel ndo sao
tributados por ICMS ou ISS,
sendo submetidos principal-
mente ao Imposto de Renda
no caso de pessoas fisicas ou
a tributos federais especificos
quando a operagdo ocorre por
meio de pessoa juridica. Com a
reforma tributdria, essas recei-
tas passam a ser consideradas
operagdes econdmicas tribu-
taveis, ampliando a incidéncia
de tributos sobre o setor.

Segundo a advogada tribu-
tarista Cristina Camara, espe-
cialista em Direito Tributario
e consultora na 4rea de plane-
jamento fiscal para empresas
e investidores imobilidrios, a
legislacdo aprovada pelo Con-
gresso Nacional prevé meca-
nismos de transi¢do e redu-
tores de base de célculo para
diminuir o impacto inicial da
nova tributacdo. Entre as me-
didas estdo regimes especifi-
cos para contratos firmados
antes da Lei Complementar n°
214/2025 e redugdes na base de
calculo tanto para operagdes
de locagao quanto para a ven-
da de imoveis.

Outro ponto que exi-
ge atencdo envolve as novas
obrigacdes acessorias que
deverdo alcancar locadores
e empresas do setor imobi-
lidrio. A emissao de docu-
mentos fiscais eletronicos e a
adaptacdo aos novos proce-
dimentos contébeis e fiscais
devem ocorrer gradualmen-
te antes mesmo da cobranca
efetiva da CBS, prevista para
iniciar em 2027. A especialista
detalha um pouco mais o as-
sunto em entrevista ao Jornal
do Comércio.

JC Contabilidade - O que
muda na loca¢io de iméveis
com a reforma tributaria?

Cristina Camara - A re-
forma tributéaria ir4, até 2033,
substituir o ISS e ICMS pelo
IBS e, ainda, o PIS e a COFINS
pela CBS. As aliquotas do cha-
mado IVA-Dual ainda nao
foram divulgadas, mas esti-
ma-se que a carga tributdria
sera de 28%. Em relagdo a lo-
cacao de iméveis, havera uma
grande alteracdo na tributa-
cdo. Isso porque, atualmente,
o montante recebido a titulo
de locacdo de imédvel somen-
te é tributado pelo Imposto
de Renda, nas pessoas fisicas,
ou pelo IRPJ/CSLL/PIS/CO-
FINS, pelas pessoas juridicas.
Mas, com a reforma tributéria,
o recebimento de aluguéis que
nao era tributado pelo ICMS
ou ISS passara a ser tributa-
do pelo IVA-Dual, salvo algu-
mas excegoes.

Contab - Quando comega
a cobranca da CBS e do IBS?

Cristina - A legislacdo da
reforma tributdria prevé um
calendério de implementagao
do IVA-Dual. A cobranca da
CBS tera inicio em 2027 e do
IBS comecara em 2029. A CBS
terd o mesmo fato gerador que
o IBS, qual seja, a locacdo, ces-
sdo onerosa ou arrendamen-
to de imdveis, que passa a ser
considerada operacdo econd-
mica tributdvel quando reali-
zada por contribuintes enqua-
drados no regime do IBS/CBS.

Contab - Ha mecanismos
para reduzir o impacto no se-
tor imobiliario?

Cristina - Sim. Nos casos
de contribuintes que realiza-
rem locacao, cessao onerosa ou
arrendamento de bem imével
decorrente de contratos firma-
dos por prazo determinado,
assinados até a data da publi-
cacdo da Lei Complementar
214, em 16 de janeiro de 2025,
podera se optar pelo recolhi-
mento de IBS e CBS com base
na receita bruta recebida, sob a
aliquota de 3,65%. Trata-se de
um regime transitorio especi-
fico para contratos firmados
antes da lei, com diversas con-
dicoes. Além disso, a legislagao
definiu redutor de 70% na base
de célculo do IVA-Dual inci-
dente na locacido e um redutor
social para cada imével desti-
nado a locacdo residencial.

Contab - O que muda na
venda de imdveis?

Cristina - Assim como a
locacdo, a venda de imoveis
também passara a ser tribu-

Atributarista Cristina Camara destaca que a legisl

tada pelo IVA-Dual e, nessas
operagdes, a legislacdo definiu
a aplicacdo de redutor de 50%
da tributacdo pelo IBS e CBS.
Nos casos de pessoas fisicas,
serdo contribuintes quando
houver venda de mais de trés
imoveis distintos no ano-ca-
lendario anterior.

Contab - Como ficam
as pessoas fisicas que rece-
bem aluguel?

Cristina - Nos casos das
locagdes realizadas por pes-
soas fisicas, somente havera
tributagdo quando, no ano-
-calendério anterior, a recei-
ta total com essas operacdes
exceder R$ 240 mil e tiver por
objeto mais de trés bens imé-
veis distintos.

Contab - Pode haver au-
mento da carga tributaria
para locadores?

Cristina - Sim, especial-
mente Nos casos em que a
pessoa fisica seja considerada
contribuinte para fins da tribu-
tacdo do IVA-Dual.

Contab - Como ficam
as empresas de locacao
de iméveis?

Cristina - Em especial as
empresas que atualmente nao
sdo contribuintes do ISS ou do
ICMS precisardo adotar medi-
das de adequagao operacional
e fiscal para atendimento da
reforma tributdria, como a ob-
servacdo de novas obrigacoes

r

acessorias e a emissdo de do-
cumentos fiscais eletronicos.

Contab - Serd obrigato-
ria a emissdo de nota fiscal
para aluguel?

Cristina - Sim. A emissao
de notas fiscais serd obrigato-
ria para pessoas fisicas e juri-
dicas que se enquadrarem no
conceito de contribuinte nos
termos da legislagao vigente.

Contab - Quando co-
mecam as novas obriga-
¢oes fiscais?

Cristina - A partir de
2026, locadores pessoas fisicas
e juridicas passardo a cum-
prir novas obrigacdes acesso-
rias, como a emissdo de notas
fiscais de servigos conforme o
novo modelo do IBS e da CBS
e o registro contabil das opera-
¢Oes, preparando o setor para
o recolhimento efetivo dos no-
vos tributos, previsto para co-
mecar em 2027.

Contab - A Receita Fe-
deral esta preparada para
a mudanca?

Cristina - Apesar de
anunciar em seu site que esta
comprometida em conduzir
a implementacdo da reforma
tributdria do consumo com
exceléncia e transparéncia, na
pratica a Receita Federal vem
enfrentando desafios criticos.
O maior deles é a regulamen-
tacdo do IBS e da CBS em con-
junto com o Comité Gestor,

acdo prevé redutores de base de calculo para diminuir o impacto inicial

que até hoje ndo foi editada.

Contab - O que proprie-
tarios e empresas devem fa-
zer agora?

Cristina - Inicialmente é
fundamental revisitar os ter-
mos dos contratos celebrados.
Também é necessaria a ava-
liagdo dos impactos tributé-
rios e do controle dos créditos
que poderao ser apresentados.
Além disso, os contribuintes
devem se preparar para o pe-
riodo de transigao, para pos-
sivel aumento da carga tri-
butdria e para mudangas na
apuragao do tributo devido.
No caso das pessoas fisicas, de-
ve-se verificar se estdo ou nao
enquadradas no conceito de
contribuinte do IVA-Dual.

Contab - Qual a principal
orientagdo aos contribuintes?

Cristina - Estamos viven-
do a maior mudanca do Siste-
ma Tributério Nacional desde
a instituicao do Estado Demo-
cratico de Direito. A principal
orientacdo é manter todas as
informacoes e documentos re-
lacionados as operagdes em or-
dem e observar atentamente o
cronograma das modificacdes
das obrigacdes acessérias, es-
pecialmente ao longo de 2026.
Em todos os casos, a busca por
um especialista pode ofere-
cer maior seguranga as opera-
cOes e ajudar a mitigar even-
tuais riscos.
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Reforma tributaria: erro pode comprometer o caixa

MARCELO COSTA CENSONI FILHO

O primeiro trimestre cos-
tuma passar despercebido no
calendario tributario das em-
presas. Mas é justamente nesse
periodo que muitos negdcios
comegam a comprometer o re-
sultado do ano inteiro, pagando
imposto a mais sem perceber.

Em 2026, o risco ganha nova
dimensdo. Além da repeticao
automatica de préticas adota-
das no exercicio anterior, as em-
presas enfrentam a fase de tes-
tes da reforma tributaria. Quem
nao revisar agora seus proces-
sos pode acumular prejuizos
no modelo atual e, a0 mesmo
tempo, chegar despreparado ao
novo sistema de IBS e CBS.

Levantamentos de merca-
do indicam que uma parcela
relevante das empresas ainda
nao estruturou um plano con-

sistente de adaptagdo a nova
sistemdtica tributaria. A conse-
quéncia é dupla: ineficiéncia no
regime atual e vulnerabilidade
na transicao.

Segundo Marcelo Costa
Censoni Filho, scio do Censo-
ni Advogados Associados, es-
pecialista em Direito Tributario
e CEO do Censoni Tecnologia
Fiscal e Tributéria, o problema
é silencioso porque nao hd mul-
ta nem notificacdo imediata. “A
empresa simplesmente paga
mais do que deveria, e aquilo
passa a ser tratado como nor-
mal. O impacto ndo aparece em
um Gnico més, mas como uma
erosdo constante do caixa ao
longo do ano”, afirma.

O equivoco nao estd ape-
nas na manutencdo da apura-
¢do do ano anterior. Ele se soma
a falta de planejamento para a
transigao. Entre os pontos criti-

cos estdo:

» créditos de PIS/Cofins
que deixam de ser mapeados e
podem se tornar irrecuperaveis;

» contratos que ndo pre-
veem regras de repasse para IBS
e CBS;

» falhas na classificagdo fis-
cal de produtos, que no novo
modelo podem impedir o apro-
veitamento de créditos;

» sistemas fiscais ainda nao
adaptados as novas exigéncias.

“O resultado é um impacto
acumulado: pagamento indevi-
do no sistema antigo e perda de
eficiéncia no novo modelo”, diz
o tributarista.

O efeito é financeiro e estra-
tégico. Tributos pagos a maior
reduzem margem e competi-
tividade. Ao mesmo tempo, a
transi¢do traz mudangas rele-
vantes na dindmica de caixa
das empresas.

Com o chamado split pay-
ment, o tributo passa a ser re-
colhido no momento da opera-
¢ao, reduzindo o intervalo entre
recebimento e pagamento que
muitas empresas utilizavam
como capital de giro. Sem plane-
jamento, a mudanca pode pres-
sionar o fluxo financeiro ja nos
primeiros meses de adaptacdo.

Ha ainda risco operacio-
nal. A ndo adequagdo dos sis-
temas de emissdo de docu-
mentos fiscais pode levar a
rejeicdo de notas e dificuldades
no faturamento.

Para Censoni, o primeiro
trimestre de 2026 ¢ estratégico.
“E o momento de revisar cré-
ditos acumulados, avaliar con-
tratos e testar sistemas. Quem
agir agora corrige distor¢des do
passado e entra mais preparado
na nova fase tributaria. Quem
adiar tende a pagar duas ve-
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zes: pelo erro recorrente e pela
adaptacdo tardia.”

Em um cendrio de transi-
cdo regulatoria e margens pres-
sionadas, ignorar essa revisao
pode transformar um detalhe
técnico em um problema estru-
tural de caixa.

SOCIO DO CENSONI ADVOGADOS
ASSOCIADOS, ESPECIALISTA EM
DIREITO TRIBUTARIO E CEO DO
CENSONI TECNOLOGIA FISCAL E
TRIBUTARIA

Compliance da vida real: governanca, risco e responsabilidade

PATRICIA PUNDER*
GERALDO MEDEIROS**

Com a sobriedade que ape-
nas uma longa estrada profissio-
nal confere, olho para os tltimos
longos anos dedicados ao com-
pliance e as multiplas funcoes
que orbitam esse campo, como
auditoria, governanca, contro-
les internos e gestdao de riscos,
falo em maturidade ndo como
sindbnimo de certeza, mas como
consciéncia dos limites. Como
ensinava Socrates, reconhecer
a propria ignorancia é o pri-
meiro passo da sabedoria. No
compliance, quem se apresenta
como portador de respostas de-
finitivas normalmente ndo com-
preendeu a complexidade do
problema que afirma dominar.

A pratica ensina que o com-
pliance ndo busca solucdes
ideais, mas solucdes possiveis,
onde o desafio real ndo estd em
construir modelos tedricos im-
pecaveis, e sim em encontrar o
ponto de equilibrio, sempre ins-
tavel, entre mitigagdo de riscos,
continuidade do negoécio e to-
mada de decisio em ambientes
imperfeitos, sob pressdo e com
recursos limitados. O complian-
ce eficaz ndo é ornamental nem
estatico, ele é operacional, adap-
tativo e sobretudo, vidvel no
mundo real.

Ainda assim, se consolidou
no mercado um discurso que
poderia ser descrito como um
“compliance de Alice no Pais das
Maravilhas”, uma visdo ideali-

zada, quase estética, profunda-
mente desconectada da dina-
mica concreta das organizagdes.
Esse discurso frequentemente
parte de quem jamais ocupou a
cadeira de um Chief Complian-
ce Officer em uma empresa real,
lidando com restri¢des orgamen-
tarias, conflitos internos e a per-
manente tensdo entre risco e re-
sultado. Como advertia Oliver
Wendell Holmes Jr., expoente
do Realismo Juridico. “A vida do
Direito ndo tem sido logica, tem
sido experiéncia”, isso vale para
o compliance. Ignorar o chdo de
fabrica em nome de manuais
conceitualmente impecaveis nao
é sofisticagao técnica, é cegueira
institucional deliberada.

Essa desconexao ndo é epi-
sodica, ela é estrutural, pois ha
um cansago difuso entre profis-
sionais da 4rea ao constatar que
em muitas companhias, o cha-
mado “patrocinio da alta admi-
nistracdo” permanece restrito
ao plano retorico. O apoio exis-
te no cddigo de conduta, no re-
latério anual e nas apresentacdes
institucionais, mas raramente se
converte em orcamento, auto-
nomia deciséria ou capacidade
efetiva de influéncia. No mun-
do concreto, a decisdo final ndo
é e nunca foi do compliance, ela
é dos executivos. O paradoxo é
que,embora concentrem o poder
decisério, esses mesmos execu-
tivos frequentemente ndo assu-
mem, de forma clara e transpa-
rente, a responsabilidade pelos
riscos que escolhem aceitar. A

auséncia de accountability da
alta gestdo ndo enfraquece ape-
nas o compliance, ela compro-
mete a propria l6gica de gover-
nanga das empresas.

Casos recentes do mercado
brasileiro evidenciam esse pa-
drdo, como no caso do Banco
Master, onde o debate ptblico
ndo gira em torno da inexistén-
cia formal de estruturas de com-
pliance, mas de sua fungdo es-
sencialmente simbélica. O que
se observou foi a manutencio de
politicas, normas e instancias de
controle como elementos deco-
rativos de governanga, sem que
houvesse, por parte da alta dire-
¢do, a disposicao de incorpora-
-los de maneira substantiva ao
processo decisério. Nao se trata
de afirmar que alertas técnicos
foram ignorados, mas de reco-
nhecer um desenho institucional
no qual o compliance era admi-
tido enquanto ndo interferisse
nas decisOes estratégicas. Estava
presente nos documentos, mas
ausente quando o risco era cons-
cientemente assumido.

Por isso, a valorizagdo do
compliance ndo pode ser trata-
da como uma agenda acesséria
ou delegada exclusivamente aos
profissionais da &rea, se trata de
uma pauta de governanga, que
comeca e termina na alta admi-
nistracdo e nos conselhos. O tao
citado “Tone at the Top” ndo
pode se limitar a slogans inspira-
dores. Utilizando o Imperativo
Categorico de Kant, a lideranca
deveria agir de modo que sua

conduta pudesse ser universa-
lizada como regra dentro da or-
ganizacdo. Quando o discurso
exalta ética, mas os sistemas de
incentivos premiam o atalho, o
problema nao é cultural, é estru-
tural. E seus efeitos sdo mensu-
raveis em risco econdmico, custo
de capital e perda de credibilida-
de institucional.

Nesse contexto, ganham re-
levancia iniciativas que buscam
romper com o Compliance me-
ramente formal, como o Reco-
nhecimento Empresa Pro-Etica.
Ao exigir evidéncias concretas
de comprometimento da alta ad-
ministracdo, o programa desloca
o debate do plano retérico para o
plano material. Compliance cus-
ta e precisa custar, exige investi-
mento, escolhas dificeis e mui-
tas vezes, rentincia consciente a
resultados de curto prazo. Em-
presas que ainda tratam confor-
midade como centro de custo
ignoram que o prego da nao con-
formidade raramente aparece de
forma imediata no balango, mas
tende a se manifestar de maneira
muito mais severa e duradoura.

E legitimo buscar boas prati-
cas no mercado, mas é perigoso
fazé-lo com ingenuidade, ja que
movimentos recentes no Brasil e
no exterior, indicam retracdo de
investimentos em dareas de con-
trole justamente em momentos
de maior pressdo por desem-
penho financeiro. O complian-
ce ndo pode ser tratado como
um seguro esquecido na gaveta,
acionado apenas quando o sinis-

tro ja ocorreu. A experiéncia re-
cente demonstra que quando a
fiscalizagdo se volta para empre-
sas desprovidas de estruturas
efetivas de governanca e integri-
dade, o impacto vai muito além
de multas. Em alguns casos, o
resultado é a completa inviabi-
lizacdo da operacdo: ndo sobra
area, nem reputagdo, nem em
tltima instancia, a propria pes-
soa juridica.

O compliance da vida real
ndo promete perfeicao e nem de-
veria, ele exige algo mais dificil
e hoje, mais raro: que a lideran-
¢a reconheca seus limites, escu-
te alertas incomodos e sobretu-
do, assuma de forma explicita
as decisdes que toma e os ris-
cos que decide correr. Quando
o compliance é mantido apenas
no papel, o problema ndo é técni-
o, nem normativo, é uma esco-
lha de gestdo. Em um ambiente
empresarial cada vez menos to-
lerante a discursos vazios, a di-
ferenca entre organizagdes resi-
lientes e organizagdes frageis ndo
esta na sofisticacdo de seus ma-
nuais, mas na coragem de seus
lideres de transformar integri-
dade em critério real de decisdo.
No Brasil real, essa coragem dei-
xou de ser virtude moral, se tor-
nou condi¢do de sobrevivéncia.
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