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OPERACOES COM BENS

IMOVEIS

COMANDO CONSTITUCIONAL

A EC 132/23 estabeleceu que as operacdes com bens
imoveis estardo sujeitas a regime especifico de
tributacao e delegou competéncia ao legislador
complementar para prever regras proprias sobre;:

Aliguota

Base de calculo, com autorizacao para
iINcidéncia sobre receita ou faturamento

Nao cumulatividade e creditamento (Qquanto ao
adquirente)

‘ Foram enquadradas no regime especifico de
bens imoveis as seguintes atividades:

e Construcao e incorporacao imobiliaria

e« Parcelamento do solo e alienacao de bens
Imoveis

e Locacao e arrendamento de bens imoveis

o« Administracao e intermediacao de bens imaoveis
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LEI COMPLEMENTAR 214/25

BASE DE INCIDENCIA <\/’

Ficam sujeitas ao regime especifico as seguintes
operacdes com bens imodveis, desde que realizadas
por contribuintes sujeitos ao regime regular do IBS e
da CBS:

e Alienacao, inclusive as decorrentes de incorporacao
imobiliaria ou parcelamento do solo

e Cessao e demais atos translativos ou constitutivos
onerosos de direitos reais

e Locacao, cessao onerosa e arrendamento

e Servicos de administracao e intermediacao

e Servicos de construcao civil

e Servidao, cessao de uso ou de espaco, permissao de
uso e direito de passagem*

*Sao tributadas segundo as regras aplicaveis a locacao

Nao havera incidéncia nas operacdes de:

e Permuta de bens imodveis, exceto sobre eventual
torna

e Constituicao ou transmissao de direitos reais de
garantia

e Operacoes realizadas por organizacoes gestoras de
fundo patrimonial, constituidas nos termos da Lei n.
13.800/19, para fins de investimento do fundo
patrimonial
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REGRAS ESPECIAIS

Operacoes de pessoa fisica

Os bens imoveis de propriedade de

pessoa fisica sujeita ao regime regular e

que sejam objeto de alienacgao, locacao,

Cessao onerosa e arrendamento, guando O
Nnao relacionadas ao desenvolvimento de m
atividade econdmica imobiliaria, serao
consideradas como de uso e consumo

pessoal (art. 251, §7° c/c art. 57, §4°). Em outros
termos, as operacdoes com esses bens nao serao
consideradas como fornecimentos tributaveis.

Imével em garantia

Na alienacao de imdvel dado em garantia a credor
sujeito ao regime especifico, com consolidacao da
propriedade ou transmissao em pagamento
/amortizacdo da divida (art. 200 da LC 214/25):

e A consolidacdo/transmissdo nao estard sujeita a
incidéncia

e Na alienacao do bem pelo credor, aplicam-se as
regras de IBS e CBS que seriam aplicadas caso a
alienacao fosse feita pelo prestador da garantia

Locacao de curta duracao

A locacao, Cessao onerosa ou

arrendamento de imodvel residencial de HOTEL
C—

contribuinte, por periodo inferior a 90 ,]:Ell:n:l:r

ooo
dias, serd tributada conforme as regras ':'R':
do regime especifico de hotelaria.
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RIZ
COMENTA

Conflito com a constituicao

A LC 214/25, apesar de arrolar mais operacdes do que
aguelas previstas na EC 132/23, apenas haveria
desdobrado as atividades do art. 10, inciso Il da
emenda. Nesse sentido, as “novas’” operacodes
incluidas sao similares ou derivaveis daquelas ja
previstas na emenda.

EC 132/23 LC 214/25
Construcao Servicos de construcgao civil
Incorporacao imobiliaria Incorporagao imobiliaria
Parcelamento Parcelamento de solo
. . Alienacao; Instituicao, translacao ou
Alienacao s & &

cessao onerosa de direitos reais

Locacao, cessao onerosa e
arrendamento; Servidao e cessao
de uso ou de espaco; Permissao de
uso e direito de passagem

Locacao e arrendamento

Administracao e Servicos de administracao e
Intermediacao intermediacao
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Escopo do regime especifico

No mais, a lei nao define de forma inequivoca se o
rol de operacdes sujeitas ao regime especifico de
bens imodveis é taxativo ou exemplificativo.

A redacao dos dispositivos nao permite afirmar
categoricamente se operacoes onerosas
eventualmente nao listadas serao tributadas pelo
regime especifico ou pelo regime geral, o que gera
uma zona de incerteza juridica que demanda
analise cuidadosa.
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O veto presidencial a regra  subsidiaria
anteriormente  prevista® fornece importante
orientacao interpretativa:

e O Poder Executivo justificou o veto sob a alegacao
de que a regra gerava insegurang¢a juridica ao
permitir que operacdes NAo equiparaveis a locacao
fossem contempladas com aliquota reduzida

e Evidencia-se a intencdao de evitar a flexibilizacao
dos critérios de engquadramento no regime
especifico

e Tal posicionamento pode servir de orientagao
interpretativa para os demais regimes especificos
previstos na lei

e De toda forma, os termos utilizados pelo legislador
complementar para tratar da cessao de espago sao
amplos, o que permitiria o enguadramento de
qualquer disponibilizacdao onerosa de bem imdvel
Nno regime especifico

e As operacdes com imodveis nao enquadradas no
regime especifico tendem a ser tributadas segundo
as normas gerais de incidéncia

* Texto vetado: “Art. 252. O IBS e a CBS incidem, nos termos deste Capitulo,
sobre as seguintes operagées com bens imoveis: [...] Ill - demais casos em que
se permita a utilizacdo de espaco fisico, quando forem realizados a titulo

oneroso.” /
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Hotelaria x Locacao

A inclusao da locacao, cessao onerosa e arrendamento
de bem imodvel residencial no regime de hotelaria busca
promover a neutralidade e a isonomia, evitando que
servicos analogos sejam regulados e tributados de forma
diversa.

pe

e Contudo, é importante sinalizar que a medida equipara
negocios juridicos que, pelo direito privado, sdo tratados
de forma distinta (atividade hoteleira # locacao por
temporada)

e Ademais, o regime de bens imodveis tem critérios
especificos para caracterizacao da pessoa fisica como
contribuinte (art. 251), sendo que a lei complementar nao
especificou se tais critérios serao aplicados tambéem
quando a locacao for inferior a 90 dias e sujeita ao regime
de hotelaria

o Na auséncia de regra propria, surge a possibilidade de
debate sobre se as pessoas fisicas deveriam ser
enquadradas como contribuintes nos termos do
regime especifico ou segundo a regra ampla do
regime geral (art. 27)

e N3o esta claro se os servicos de intermediagao de
bens imoéveis — quando a disponibilizacdo onerosa do
bem ocorra por prazo inferior a 90 dias - serao
regulados pelo regime de bens imdveis ou pelo
regime geral
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Operacoes onerosas

As operacoes de cessdo de direito de uso de imovel
apenas serao tributadas caso seja configurada a
onerosidade, por forca do art. § 1°do art. 252.

e Operacdes como a instituicao de usufruto e outras
disponibilizacdées gratuitas estao excluidas do
ambito de incidéncia de IBS e CBS. Tais operacoes
somente serao tributadas se enquadradas nas
hipoteses especificas de incidéncia sobre operacoes
N&o onerosas previstas no art. 5° da LC 214/25.

Bitributacio: ITBI e IBS/CBS

A LC 214/25 autoriza, embora indiretamente, a
incidéncia simultdnea de ITBI e IBS/CBS sobre a
mesma operacao.

Ainda que a EC 132/23 tenha referendado a dupla
INncidéncia, a proposta mais coerente com a
capacidade contributiva seria permitir a deducao do

valor pago a titulo de ITBI do montante devido de
IBS/CBS.

Mariz de Oliveirae

Siqueira Campos OPERACOES COM BENS IMOVEIS

AAAAAAAAA




RIZ
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A inclusao do ITBI no redutor de ajuste nao resolve
essa questao, pois o imposto a ser deduzido se
refere a operacao de aquisicao (como componente
do custo de aquisicao), e nao a operacao tributada
naguele momento.

Assim, o ITBI sobre a operagao em curso permanece
devido, em conjunto com IBS/CBS.
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CONTRIBUINTES

Sao contribuintes nas operacdes com bens imaoveis:

Alienante
Instituidor ou
transmitente de
direitos reais
Locador

Cessionario

Arrendatario

Adquirente*

*Na adjudicacao, remicao ou
arrematacao em hasta
publica

Socio ostensivo™*

**Nas operacdes feitas por
sociedade em conta de
participacao

Na hipotese de copropriedade de imdvel objeto de condominio
pro indiviso, ha a possibilidade de recolhimento unificado.
=%, Alternativamente, o IBS e a CBS incidirao proporcionalmente

sobre a parte do imovel relativa ao coproprietario contribuinte.

Como regra geral, as operacdes com bens imoveis
realizadas por pessoas juridicas e por pessoas
fisicas contribuintes estardo sujeitas a incidéncia
do IBS e da CBS segundo o regime especifico.
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As pessoas fisicas serao consideradas contribuintes

Caso cumpram com 0SS seguintes requisitos
(conforme a operacao):

Locacao,
cessao onerosa
e arrendamento

Venda e cessao de
direito

Realize operacoes
com mais de 3

Aufira receita
total superior a

. ) Imoveis*
240 mil reais
ou
No ano e ) .
. : Realize operacoes
anterior Realize

com mais de 1imovel
construido pelo

operacdes com

Mmais de 3 i
.. alienante nos 5 anos
imoveis .
anteriores
Realize operacoes
com mais de 3
imoveis
Aufira receita ou
No ano i ) .
. total superior a Realize operacoes
vigente ) . i o
288 mil reais com mais de 1 imovel

construido pelo
alienante nos 5 anos
anteriores

*Apenas se aplica para os imoveis que estejam ha menos de 5 anos no
patrimonio do contribuinte, desde a data da aquisi¢cao. Para os imoveis
recebidos por meacao, doacao ou herancga, o prazo sera contado desde a
aquisicao pelo cdnjuge meeiro, de cujus ou pelo doador.
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Os limites de receita  serao  atualizados
mensalmente, a partir da publicacao da lei, pelo
IPCA ou por outro indice que vier a substitui-lo.

O regulamento definird o que sdo bens imoveis
distintos, para fins da aplicacdo da regra de
definicao de contribuinte.

RIZ
COMENTA

Qualificacao de contribuintes

A definicao ampla de contribuinte estabelecida no
art. 21, inciso |, alinea “a" da parte geral cria uma
situacao peculiar:

Pessoas juridicas, a principio, sdo automaticamente
enquadradas como contribuintes,
Independentemente da habitualidade das
operacdes ou do volume de atividades econdmicas
no setor imobiliario. A interpretacao literal do art. 21
permitiria que toda operagao com bens imoveis
realizada por pessoa juridica, mesmo eventual, seja
tributada - situacao passivel de questionamentos
judiciais.

Por sua vez, as pessoas fisicas poderao ser
qualificadas como tal caso cumpram com o0s
requisitos previstos no art. 251, segundo a natureza
da operacao e o periodo respectivo.
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Nesses termos, o0s requisitos do artigo 251
configuram hipoétese adicional de qualificacao
como contribuinte do regime regular, para além das
demais hipodteses previstas na lei complementar.

pe

E importante destacar que o caput do dispositivo
parece indicar qgue a pessoa fisica qualificada como
contribuinte por outro regime poderia ser tributada
automaticamente, caso realizasse operacdes com
bens imoveis, mesmo que de forma esporadica.

Entretanto, a luz da isonomia e do previsto no art.
252, § 7°, o contribuinte pessoa fisica apenas seria
contribuinte do regime especifico de bens imodveis
a0 cumprir os requisitos indicados no art. 251.

Ha uma relacao de prioridade da regra do regime de
bens imdveis sobre as demais regras de qualificacao
de contribuinte pessoa fisica, como aguela aplicavel
ao nanoempreenedor (art. 26, IV). Nao bastaria ser
contribuinte, € necessario que seja o contribuinte
qualificado pelo regime.

Z

Mariz de Oliveirae

Siqueira Campos OPERACOES COM BENS IMOVEIS

ADVOGADOS




RIZ
COMENTA

Requisitos para qualificacdao do contribuinte na
locacao

O critério de receita anual minima para qualificacdo
como contribuinte deve ser interpretado de modo a
evitar prejuizo a neutralidade e a capacidade
contributiva.

A pessoa fisica que aufere receita inferior ao minimo
nao serad tributada em suas operacdes. Por sua vez,
aquela que atinge a receita minima sera
engquadrada como contribuinte e tera de recolher
IBS/CBS.

Entretanto, a lei nao fornece critérios claros sobre a
tributacao, ao nao especificar o tratamento a ser
dado sobre o parcela da receita que € inferior ao
limiar minimo.

O ideal seria que o valor inferior ao piso pudesse ser
deduzido da base de calculo dos tributos, de modo
gue so se tributasse o valor excedente ou seja, aquilo
que for superior a R$240mil (ou a R$288mil, a
depender do caso). Similarmente a |6gica da tabela
progressiva do imposto de renda.

Do contrario, haveria tributacao sobre parcela que,
iInclusive reconhecido pela propria lei, nao é
expressao de capacidade contributiva.
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MOMENTO DE OCORRENCIA DO FATO
GERADOR

A LC 214/25 estabelece critérios especificos para
determinar o momento de surgimento da obrigacao
tributaria, variando conforme a natureza da

operagao:
Operagao Momento do Fato Gerador
Efetiva Transferéncia,
: . Registro em Cartdério ou
Alienacao

Celebracao de atos
preparatorios

Constituicao ou translacao

o : Celebracao do ato
onerosa de direitos reais

Locacgao, cessao onerosa ou

Momento do pagamento
arrendamento

Servico de administracao e

intermediacao de bem Momento do pagamento
imovel
Servico de construcao civil Momento do fornecimento

Incorporacao imobiliaria e
parcelamento do solo
(alienacao das unidades
imobiliarias)

Momento do pagamento
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Definicoes:

Considera-se unidade imobiliaria:

e Terreno adquirido para venda, com ou sem construcao

e |ote oriundo de desmembramento de terreno

e Terreno decorrente de loteamento

e Unidade distinta resultante de incorporacao imobiliaria
(apartamentos, salas, lojas, etc).

e Prédio construido para venda como unidade isolada ou
autonoma

RIZ
COMENTA

Amplitude do conceito de alienacao

O art. 254, § 1° da LC 214/25 amplia
significativamente o conceito de alienacao ao
equiparar diversas operacdoes para fins de
caracterizacao do momento de ocorréncia do fato
gerador.

 Operacoes equiparadas a alienacao: adjudicacao,
celebracao do contrato de alienacao, instrumento
de promessa de compra e venda, carta de reserva
com principio de pagamento, qualguer documento
representativo de compromisso, incluindo a
implementacao de eventual condi¢cao suspensiva

O paragrafo equipara ao conceito de alienacao uma
série de atos conexos, como o contrato de promessa
de compra e venda, o que atrai problemas
Importantes para aplicacao da regra.
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Situagcdes complexas

Duplicidade de fatos geradores: considerando que
o ato de alienacao pode estar configurado na
celebracao de atos antecipatdorios ou na efetiva
compra e venda, ha ocorréncia de dois eventos
aptos a qualificacao como fato gerador. Nesses
casos, ha duvida sobre qual deles deveria ser
priorizado para definicao do momento da
Incidéncia.

Nao concretizagcdo do negécio: Na hipdtese em
que nao seja formalizada a compra do imovel,
haveria a anulacao da operacao anterior (promessa)
ou seria recolhido o tributo com base no
instrumento de promessa (considerada como um
fato gerador autdnomo a efetiva alienacao)?

Alteracoes da aliquota e base de calculo: na
hipdtese de alteracao das aliguotas e da base de
calculo aplicaveis ao instrumento de promessa e a
transmissao efetiva do imovel, nao ha clareza sobre
quais dos fatos geradores deveria preponderar.

Mariz de Oliveirae

Siqueira Campos OPERACOES COM BENS IMOVEIS

ADVOGADOS




RIZ
COMENTA

Nota-se que o legislador, em vez de garantir a
conformidade do aspecto temporal com o
momento da efetiva ocorréncia da operacao
tributada (registro do contrato de compra e venda),
priorizou a garantia da arrecadacao, antecipando o
recolhnimento do tributo - ao afirmar que a
INncidéncia ocorrera mesmo nhos atos qgue nao
equivalem a operacao tributada, que seria o
contrato de alienacao.

De fato, a interpretacao mais coerente com o
ordenamento é aquela que reconhece a natureza
subsididaria das operacdes preparatérias ou
acessorias, de forma que a preponderancia deve ser
posta sobre a efetiva alienacao.

Como se nota, € inegavel reconhecer que a redacao
atual da LC 214/25 gera duvidas sobre aplicacdo que
precisam ser devidamente direcionadas no
regulamento.

CONTRACT
[ e |

(B
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BASE DE CALCULO

A base de calculo sera o valor da operacao,
iIncluindo:

e Valor de juros e variacdes monetarias
Atualizacao monetaria do saldo credor do preco
(desde que venha a integrar o valor
efetivamente recebido pela alienacao)
Acréscimos decorrentes de ajuste do valor da
operacao

Juros, multas, acréscimos e encargos

Descontos concedidos sob condicao

Quando o ato ou negdcio juridico referente a bem
imovel se concluir com a intermediagao de mais de
um corretor, a base sera a remuneracao ajustada
com cada corretor, que sera responsavel pelo
recolhimento do IBS e da CBS respectivos.*

* Excluidos os valores pagos diretamente pelos contratantes da intermediacao
e os repassados entre os corretores.

Locacao, cessao onerosa ou arrendamento: valor
da operacao nao inclui o montante correspondente
a Iimpostos, taxas, emolumento e despesas de
condominio.
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Valor de referéncia

As administracdes tributarias poderao apurar e
utilizar valor de referéncia como indicativo do preco
de mercado do bem e exclusivamente como indicio
de prova para apuracao do valor da operacao nas
hipoteses de arbitramento.

Regulamento definird a metodologia de calculo do
valor de referéncia e considerara:

Precos praticados no mercado

Informacoes compartilhadas pelas
administracoes tributarias

Informacdes prestadas pelos servigcos notariais e
registrais

Caracteristicas do imovel (ex. localizacao,
tipologia, destinacao, data, padrao, area)

O valor de referéncia dos bens imoveis devera ser:

e Divulgado e disponibilizado no Sistema Nacional
de Gestao de Informacdes Territoriais (Sinter)*

e Estimado para todos os bens imoveis que
iIntegram o CIB

e Atualizado anualmente

O valor de referéncia podera ser impugnado por
meio de procedimento especifico, a ser definido no
regulamento.
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Os servicos registrais e notariais
deverao compartilhar as informacoes
das operagcdes com bens imoveis
com as administracdes tributarias
por meio do Sinter.

RIZ
COMENTA

Valor de referéncia

O valor de referéncia serve apenas como um
iIndicativo do valor de mercado do bem imaovel para
fins de identificacao de irregularidades nas
operacdes realizadas por contribuinte e tem sua
aplicacao limitada a indicio de prova no processo
de arbitramento.

Nesses termos, o valor de referéncia nao pode ser
aplicado automaticamente as operacdes com fim de
definicao da base de calculo.

Necessaria a instauracao de procedimento
especifico para calculo do valor de mercado da
operacao e apenas quando satisfeitos os requisitos
previstos no art. 13, autorizativos do arbitramento
pela administracao tributaria.
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A disponibilizacao do valor de referéncia no Sinter e
a sua atualizacao anual sao medidas positivas, pois
permite ao contribuinte avaliar a adequacao do valor
atribuido ao imovel em relacao aos valores
estimados pelas administracdes tributarias, evitando
O contencioso administrativo.

De toda forma, é importante que o valor de
referéncia nao divirja substancialmente da base
adotada para outros tributos incidentes sobre a
propriedade imobiliaria.

\

Redutor de ajuste

Na alienacao de bem imovel por contribuinte sujeito
ao regime regular podera haver reducao da base de
calculo, emm montante equivalente ao redutor de
ajuste.

O redutor de ajuste é valor vinculado ao bem
imovel a partir de 112027 e sera utilizado
exclusivamente para reduzir a base de calculo na
operacao tributada.
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O valor do redutor de
base em trés cenarios;

ajuste sera determinado com

Bens imoveis de
propriedade do

contribuinte em
31.12.2026

Valor de aquisicao do imovel,
atualizado ate 31.12.2026

Oou

Valor de referéncia em 31.12.2026*
(opcional para o contribuinte)

* Caso o valor de referéncia nao esteja
disponivel em 31.12.2026, podera ser
adotada estimativa de valor de mercado
do bem imodvel

Bens imoveis
em construgcao em
31.12.2026

Valor de aquisicao do terreno,
atualizado ate 31.12.2026

E

Montante efetivamente
dispendido na aquisicao de bens e
Servicos que possa ser
contabilizado como custo de
producao ou despesa direta,
atualizado até 31.12.2026

Bens imdveis
adquiridos a partir de
1.1.2027

Valor da aquisicao do bem imaovel*

*O redutor sera extinto nas aquisi¢cdes
por pessoa ou entidade que nao seja
contribuinte do regime regular
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Integram o redutor de ajuste*:

e Valor do ITBlI e do laudémio™ incidente na
aquisicao do imovel

o« Contrapartidas de ordem urbanistica e
ambientais pagas ou entregues aos entes
publicos

*A data de constituicao dos valores incluidos ao redutor de

ajuste sera a data do pagamento dos tributos e das

contrapartidas ou da transferéncia ao poder publico dos bens
cedidos em contrapartida.

**Valor pago pelo titular do dominio util ao proprietario do bem
imovel, na transmissao onerosa do bem (aplicavel
majoritariamente as areas de propriedade da Uniao Federal).

Os bens e servicos adquiridos para realizacao das
contrapartidas nao gerarao crédito, quando essas
iIntegrem o redutor de ajuste.

Na alienacao de imével no ambito de incorporagao
imobiliaria ou parcelamento do solo, o redutor de
ajuste sera deduzido da base de calculo relativa a
cada parcela, proporcionalmente ao valor total do
bem.

Quando o valor da operacao (que determina o

_ redutor de ajuste) nao estiver condizente com o
@u valor de mercado ou baseado em
declaragdes/documentos que ndo merecam fé,
podera a autoridade determinar o seu efetivo valor.
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Regras especificas sobre o redutor

Nas permutas de imodveis realizadas entre contribuintes do
regime regular:

e Fica mantido o valor do redutor de ajuste do imovel
dado em permuta, que podera ser utilizado em
operacodes futuras com o imovel recebido em permuta

e Na permuta para entrega de unidades a construir, o
redutor de ajuste sera aplicado proporcionalmente a
operacao de cada permutante, tomando-se por base a
fracao ideal das unidades permutadas

Na fusao, remembramento ou unificacao de bens imoveis,
o valor do redutor de ajuste do imovel resultante da fusao,
remembramento ou unificacao correspondera a soma do
valor do redutor de ajuste dos imoveis fundidos ou
unificados.

Na divisao de bens imoéveis, inclusive mediante subdivisao,
desmembramento e parcelamento, o valor do redutor de
ajuste dos imoveis resultantes da divisao devera ser igual ao
valor do redutor de ajuste do imovel dividido, observados os
seguintes critérios:

e O valor do redutor de ajuste sera alocado a cada imovel
resultante da divisao na proporcao de seu valor de
mercado

« Caso nao seja possivel a identificacao do valor de
mercado de cada imovel resultante da divisao, ou em
outras hipodteses previstas em regulamento, o valor do
redutor de ajuste sera alocado a cada imovel resultante
da divisao na proporcao de sua area
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Na atividade de loteamento realizada por meio de contrato
de parceria, o redutor de ajuste serd aplicado
proporcionalmente a operacao de cada parceiro, tomando-
se por base o0s percentuais definidos no contrato de
parceria.

Redutor social

A LC 214/25 estabeleceu redutor adicional para as
alienagcdoes de imodvel residencial novo ou lote
residencial realizadas por contribuinte sujeito ao
regime regular, aplicado apds a deducao pelo
redutor de ajuste.

Valores fixos (atualizaveis pelo IPCA) e podera ser
usado uma unica vez:
« Bem imodvel residencial novo: R$ 100.000 (cem
mil reais)
o Lote residencial: R$ 30.000 (trinta mil reais)

O redutor social esta limitado ao valor da base de
calculo.

Nos casos em gue o loteamento for realizado por
meio de contrato de parceria, o redutor sera
aplicado proporcionalmente a operacao de cada
parceiro.
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Definicoes:

Bem imével residencial: unidade construida em zona urbana ou
rural para fins residenciais, segundo as normas locais e que seja
ocupada por pessoa como local de residéncia.

Lote residencial: a unidade imobilidria resultante de parcelamento
do solo urbano, nos termos da Lei n. 6.766/79, ou objeto de
condominio de lotes, nos termos do art. 1.358-A do Codigo Civil.

Bem imoével novo: aguele que ndo tenha sido ocupado ou utilizado,
nos termos do regulamento.

Redutor social especifico para a locagcao, cessao
onerosa ou arrendamento de imoveis para fins
residenciais: deducdo de R$ 600,00 (seiscentos reais) da
base de calculo, por bem imodvel — também atualizavel
pelo IPCA.

Para cada bem imodvel, o redutor social podera ser
utilizado uma unica vez.

Disposicoes especificas sobre incorporacao e
parcelamento

Na alienacao de unidades imobiliarias em incorporacao
imobilidria e parcelamento do solo (art. 262, LC 214/25),
o redutor de ajuste e o redutor social deverao ser
deduzidos da base de calculo relativa a cada parcela, de
forma proporcional ao valor total do bem imavel.

No caso de lotes residenciais e imoveis residenciais
NOVOS Ccujo pagamento tenha sido iniciado antes de
11.2027, a aplicacao dos redutores dar-se-a
proporcionalmente ao valor total do imovel, inclusive
de parcelas pagas anteriormente a referida data.
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RIZ
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Redutor de ajuste

O redutor de ajuste € um mecanismo para corrigir a
potencial cumulatividade em operacdes com bens
Imaoveis, garantindo a neutralidade. Além do sistema
de créditos previsto como regra geral, o constituinte
previu a possibilidade de adocao do sistema de
deducao.

Incidéncia do redutor

Segundo o art. 257 da LC 214/25, o redutor de ajuste
sera vinculado ao imovel apenas a partir de 1.1.2027,
de forma que a possibilidade de sua deducao da
base seria aplicavel apenas nas operacdes realizadas
a partir de referida data.

e A escolha gera descompasso com o curso de
iImplementacao da Reforma, na fase de transicao.
Isso porque o IBS e a CBS poderao ser exigidos a
partir de 2026, periodo para o qual a LC 214/25 néo
prevé a constituicao de redutor de ajuste, o que
afasta o pareamento entre o termo inicial do
redutor e o termo inicial da cobranca dos novos
tributos

e E possivel argumentar que ndo haverd cobranca
efetiva de IBS e CBS em 2026, considerando a regra
de transicao sobre cumprimento de obrigacoes
acessorias e o direito de restituicao (art. 348)
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e Assim, talvez o termo inicial do redutor de ajuste
seja uma evidéncia normativa de que os tributos
apenas serao cobrados em 2027

e Entretanto, ndao ha garantia de que o art. 348
vinculara o Fisco a nao realizar a cobranca antes de
2027.

Multiplicidade de redutores

A redacdo atual da LC 214/25 gera dulvida sobre o
valor-base do redutor de ajuste: se correspondera ao
custo da primeira aquisicao por contribuinte a partir
de 2027 (redutor estatico) ou se correspondera ao
custo da ultima aquisicao na cadeia de transmissao
do bem imovel (redutor dinamico).

« Redutor estatico. um valor fixo/travado é
vinculado ao imodvel, sendo este aplicado sobre a
base de calculo a cada operacao

« Redutor dinamico: a cada nova alienacao, ha
alteracao (para mais ou menos) do valor do
redutor de ajuste, de forma que corresponda ao
valor da dltima aquisi¢cao

Mariz de Oliveirae

Siqueira Campos OPERACOES COM BENS IMOVEIS

ADVOGADOS




RIZ
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Por um lado, o art. 258, §2°, inciso | diz que a base do
redutor de ajuste sera seu valor inicial e o §4° do
mesmo artigo informa que o redutor sera mantido
com o mesmo valor e critério de corregcao, na
alienacao de bem imodvel. Dispositivos que
confirmariam a interpretacao do redutor estatico.

Por sua vez, o art. 258, inciso Il c/c §1° inciso |
informam que o redutor, para as operacodes
posteriores a 1.1.2027, sera constituido na data da
operacao, sem restringir a aplicacao para a
primeira alienacao realizada apds janeiro de 2027.
Assim, para cada nova operagcao surgiria um Nnovo
valor base (custo de aquisicao) correspondente ao
redutor. No mesmo sentido, ha uma regra antielisiva
Nno art. 258, §5° que parece pressupor a possibilidade
de atualizacao do valor do redutor a cada operacao.

Nesses termos, a lei complementar nao é
totalmente clara sobre quais dos critérios adota,
exigindo eventual esclarecimento no regulamento.

Z
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ALIQUOTAS

Considerando a autorizacdo constitucional, a LC 214/25
estabeleceu aliquota reduzida de IBS e CBS para as
operacdes com bens imaoveis.

e 30% da aliquota: locacao, cessao onerosa e
arrendamento

e 50% da aliquota: demais operacdes (como
alienacao)

FISCALIZACAO

Os bens imoveis urbanos e rurais deverao ser inscritos
no Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB), que integra o
SINTER.

A inscricao dos imoveis no CIB observara os seguintes
prazos:

Adequacao dos sistemas de cadastro da
administracao federal para adocao do
codigo CIB

Adequacao dos sistemas dos servicos
notariais e registrais para adoc¢cao do
codigo CIB

Inclusao do codigo CIB nos sistemas das
capitais dos Estados e do Distrito Federal
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Adequacao dos sistemas de cadastro das
administracdoes estaduais para adocao
do cddigo CIB

24 meses

Inclusao do coédigo CIB nos sistemas dos
mMunicipios

O CG-IBS e a RFB poderao estabelecer obrigacdes
acessorias para terceiros vinculados as operacoes
com bens imoveis.

A obra de construcao civil recebera identificacao
cadastral no CIB, que devera constar
obrigatoriamente de todos os documentos relativos
a obra de construcao civil expedidos pelo Municipio.

e A apuracao do IBS e da CBS sera feita para cada
empreendimento de construcao civil, vinculada a
um CNPJ ou CPF especifico, inclusive
incorporacao e  parcelamento do  solo,
considerada cada obra como um centro de custo
distinto.

e Nessa hipodtese, o documento fiscal devera
Indicar o numero do cadastro da obra nas
aquisicdes de bens e servicos utilizados na obra
de construcao civil a que se destinam.
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NAO CUMULATIVIDADE

Como regra, o contribuinte sujeito ao regime de
bens imoéveis pode apropriar e utilizar crédito
sobre suas aquisicoes de bens e servicos, nos termos
das normas gerais do regime regular sobre o
crédito.

A apuracao do IBS e da CBS no regime nao
iImplicard estorno, integral ou parcial, de créditos
relativos as aquisicdes (independentemente do bem
Ou servico ser tributado segundo o regime geral ou
outro dos regimes especificos).

Por sua vez, os valores deduzidos da base de calculo
Nnao gerarao direito a crédito.

No caso de prestacao de servico de
construcao civil a nao contribuinte
em que haja fornecimento de

materiais de construcao, o prestador %
sO podera apropriar o crédito de w4 |
relativo & aquisicdo dos materiais até i
o valor do débito relativo a prestacao

do servico.

Excecao: prestacao de servico de construcao civil
para a administracao publica direta, autarquias e
fundacdes publicas.
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Na incorporacao imobilidria e no parcelamento de
solo, o alienante podera compensar os débitos de
IBS e CBS com os créditos relativos a aquisicao de
bens e servicos.

Eventual saldo <credor podera ser objeto
(alternativamente):

e Pedido de ressarcimento, desde que o
ressarcimento seja realizado diretamente em conta-
corrente vinculada ao patriménio de afetacao (arts.
31-A a 31-E da Lei n. 4.591/64 e arts. 18-A a 18-E da Lei
n. 6.766/79) até a conclusdo da incorporacdo ou do
parcelamento do solo

e Pedido de ressarcimento ou compensacao com 0s
valores do IBS e da CBS relativos a outras operacoes
tributadas do contribuinte, apdés a conclusao da
iIncorporacao ou do parcelamento do solo

e
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PERIODO DE TRANSICAO DAS
OPERAGCOES COM BENS IMOVEIS

A LC 214/25 previu regimes especiais para as
operacoes imobiliarias na fase de transicao.

Operacoées iniciadas antes de 1.1.2029

Beneficiario: contribuinte que realizar incorporacao
submetida ao patrimonio de afetacao, nos termos
dos arts. 31-A a 31-E da Lei n. 4.591/64, que tenha
realizado o pedido de opcao pelo regime especifico
Instituido pelo art. 1° e tenha o pedido efetivado nos
termos do art. 2°, ambos da Lei n. 10.931/04, antes de
1.1.2029

Base de calculo*;: receita mensal da atividade
Aliquotas*:

e 208% (incorporacao submetida ao regime
especial de tributacao previsto nos arts. 4° e 8°
da Lei n.10.931/04)

e 0,53% (incorporacao imobiliaria submetida ao
regime especial de tributacao prevista no §6° e §
8° do art. 4° e paragrafo unico do art. 8° da Lei n.
10.931/04)

*Apenas devera ser recolhida a CBS, pelo optante
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Regras adicionais

A opcao pelo regime especial afasta qualquer outra
forma de incidéncia de IBS e CBS sobre a
incorporacao, ficando vedada a apropriacao de
créditos em relacdo as aquisicbes destinadas a
Incorporacao imobiliaria submetida ao patrimonio
de afetacao.

« O contribuinte que adquirir imdovel decorrente
de incorporacao imobiliaria submetida ao
regime especialnao podera apropriar créditos de
IBS e CBS

o Os créditos de IBS e CBS decorrentes dos custos
e despesas indiretos pagos pela incorporadora e
apropriados a cada incorporacao na forma
prevista Nno § 4° do art. 4° da Lei n. 10.931/04
deverao ser estornados pela incorporadora

O regime impede a deducidao dos redutores de
ajuste e social.

« NO caso de aquisicao por contribuinte sujeito ao
regime regular do IBS e da CBS, as operacodes
tributadas pelo regime constituirao redutor de
ajuste equivalente ao que seria constituido caso
o imovel fosse adquirido de nao contribuinte

Aplica-se a Lei 10.931/04 naquilo que ndo for
contrario a LC 214/25.
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Beneficiario: contribuinte que realizar alienacao de
iImovel decorrente de parcelamento do solo, que
tenha o pedido de registro do parcelamento antes
de 1.1.2029

Base de calculo*: receita bruta**

**Totalidade das receitas auferidas na venda das unidades
imobiliarias que compdem o parcelamento do solo, bem como
as receitas financeiras e variacdes monetarias decorrentes
desta operacao.

As receitas, custos e despesas proprios do parcelamento de
solo sujeito ao regime nao deverao ser computados na
apuracao da base de calculo da CBS devida pelo contribuinte
em virtude de suas outras atividades empresariais.

Aliquotas*: 3,65%

%, *Apenas devera ser recolhida a CBS, pelo optante

Regra adicionais

A opcao pelo regime especial afasta qualquer outra
forma de incidéncia de IBS e CBS sobre o respectivo
parcelamento, ficando vedada a apropriacao de
créditos em relacao as aquisicoes.

e O contribuinte que adquirir imovel decorrente
de incorporacao imobiliaria submetida ao
regime especialnao podera apropriar créditos de
IBS e CBS relativo a aquisicao do bem imovel
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o Os créditos de IBS e CBS decorrentes dos custos
e despesas indiretos pagos pelo contribuinte e
apropriados a cada parcelamento do solo
deverao ser estornados pelo contribuinte

e Os custos e despesas indiretos pagos pelo
contribuinte no mMés serao apropriados a cada
parcelamento de solo, na mesma proporgcao
representada pelos custos diretos proprios das
operacdes decorrentes do parcelamento de solo,
em relacao ao custo direto total do contribuinte,
assim entendido como a soma de todos os
custos diretos de todas as atividades exercidas
pelo contribuinte

A opcao tambémimpede a deducao dos redutores
de ajuste e social.

« NO caso de aquisicao por contribuinte sujeito ao
regime regular do IBS e da CBS, as operacodes
tributadas pelo regime constituirao redutor de
ajuste equivalente ao que seria constituido caso
o iImovel fosse adquirido de nao contribuinte

O pagamento de IBS e CBS sera considerado
definitivo, nao gerando, em qualquer hipdtese,
direito a restituicao ou a compensacao.

O contribuinte fica obrigado a manter escrituragcao
contabil segregada para cada parcelamento
submetido ao regime especial.
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Beneficiario: contribuinte que realizar locacao,
Cessao onerosa ou arrendamento de bem imovel
decorrente de contratos firmados por prazo
determinado.

Requisitos

e Contrato com finalidade nao residencial, pelo
prazo original do contrato, desde que este
cumulativamente:

o Seja firmado até 16.1.2025, sendo a data
comprovada por firma reconhecida ou por
mMeio de assinatura eletrénica

o Seja registrado em Cartério de Registro de
Imoveis ou em Registro de Titulos e
Documentos até  31.12.2025 ou seja
disponibilizado para a RFB e para o CG-IBS,
nos termos do regulamento

e Contrato com finalidade residencial, pelo prazo
original do contrato ou até 31122028, o que
ocorrer primeiro:

o Seja firmado até 16.1.2025, sendo a data
comprovada por firma reconhecida, por meio
de assinatura eletrénica ou pela
comprovacao de pagamento da locacao até o
ultimo dia do més subsequente ao do
primeiro més do contrato
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Base de calculo: receita bruta*

*As receitas, custos e despesas proprios das operacdes nao deverao
ser computados na apuracao da base de calculo do IBS e da CBS
devida pelo contribuinte em virtude de suas outras atividades
empresariais.

Aliquotas (para IBS e CBS): 3,65%
Regras adicionais

A opcao pelo regime especial afasta qualquer outra
forma de incidéncia de IBS e CBS sobre a respectiva
operacao, ficando vedada a apropriaciao de
créditos em relacao as aquisicoes.

« O contribuinte que adquirir imdovel decorrente
de incorporagcao imobiliaria submetida ao
regime especialnao podera apropriar créditos de
IBS e CBS relativo a aquisicao do bem imovel

o Os créditos de IBS e CBS decorrentes dos custos
e despesas indiretos apropriados pelo
contribuinte e alocados as operacoes sujeitas ao
regime especial deverao ser estornados

e Os custos e despesas indiretos pagos pelo
contribuinte no Mmés serao apropriados a cada
operacao, nha mesma proporcao representada
pelas receitas dessas operacdes, em relacao a
receita total do contribuinte
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A opcao veda a dedugao do redutor social.

O pagamento de IBS e CBS sera considerado
definitivo, nao gerando direito a restituicao ou a
compensacao.

O contribuinte fica obrigado a manter escrituracao
contabil segregada com a identificacao das
operacdes submetidas ao regime de tributacao
previsto neste artigo.

A receita total do IBS e da CBS sera distribuida entre
a CBS e as parcelas estadual e municipal do IBS na
proporcao das respectivas aliquotas de referéncia no
momento de ocorréncia do fato gerador.

Operacoes iniciadas a partir de 1.1.2029

O contribuinte podera deduzir, da base de calculo
do IBS incidente na alienag¢ao, o montante pago na
aquisicao de bens e servicos que sejam utilizados
para incorporacao, parcelamento do solo ou
construcao do imovel.

A deducao corresponde as aquisicoes realizadas
entre 1.1.2027 e 31.12.2032 de bens e servicos:

e Sujeitos ao ICMS e ao ISS

o Contabilizados como custo direto

e Cuja aquisicao tenha sido acobertada por
documento fiscal idoneo
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Na alienacao de bem imovel decorrente de
Incorporacao ou parcelamento, poderao ser
deduzidos da base de calculo do IBS os custos e
despesas indiretos tributados pelo ICMS ou ISS.

e Os custos e despesa serao alocados no
empreendimento Nna mesma proporcao
representada pelos custos diretos proprios do
empreendimento em relacao ao custo direto
total do contribuinte, assim entendido como a
soma dos custos diretos de todas as atividades
exercidas pelo contribuinte.

Os valores a serem deduzidos correspondem a base
de calculo do IBS e da CBS relativa a aquisicao dos
bens e servicos multiplicada por (conforme a data
da aquisicao):

2027 a 2028 =1
2029 =09
2030 =0,8
2031 =0,7
2032 =0,6

A deducao nao restringe o direito a apropriacao dos
créditos de IBS e CBS, assim como a aplicacao dos
redutores de ajuste e social.
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A deducao nao sera aplicavel para o contribuinte
que tenha optado pelo regime especial na
Incorporacao (art. 485) ou que tenha realizado a
Op¢ao No parcelamento urbano (art. 486).

Os valores a serem deduzidos da base de calculo
poderdo ser utilizados para ajuste da base de calculo
do IBS de periodos anteriores ou de periodos
subsequentes relativos ao mesmo bem imovel ou ao
mesmo empreendimento, quando excederem o
valor da base de calculo de IBS do respectivo
periodo.

RIZ
COMENTA

Os regimes de transicdo previstos na LC 214/25
podem ser interessantes para os contribuintes, seja
em razao de possivel redugao da carga tributaria
ou de custos de conformidade.

e Considerando que nao ha determinagao quanto
as aliquotas de IBS e CBS, é possivel que as
aliquotas incidentes nos regimes de transicao
sejam inferiores as aliquotas regulares do regime
especifico de bens imdveis. Entretanto, o calculo
definitivo quanto a reducao da carga dependera
do estabelecimento efetivo das aliquotas.
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e Quanto ao custo de conformidade, a
possibilidade de apuracao do tributo com base
Nna receita permite que os contribuintes do setor
possam realizar as adaptacdes para O Novo
modelo de apuracao (realizado com base no
valor da operacao) de forma progressiva.

Nao cumulatividade

Os regimes de transicao vedam a apropriacao de
créditos de IBS e CBS para os optantes. Entende-se
que isso seria aplicavel apenas para os créditos da
nao cumulatividade ou operacionais. Isto €, sobre os
créditos decorrentes de aquisicbes que foram
originariamente tributadas por IBS e CBS.

No caso dos créditos presumidos de CBS,
decorrentes dos créditos acumulados de
PIS/COFINS (art. 380 da LC 214/25), ndo haveria
vedacao para que os contribuintes continuassem
Ccom a apropriagcao progressiva.
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