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LC N° 214 DE 2024 | BENS IMOVEIS

DISPOSICOES GERAIS

Incidéncia (Art. 252)

Tributacdo se aplica as seguintes operacdes quando realizadas por contribuinte do IBS e CBS

segundo o regime regular:

¢ Alienacao, incluindo incorporacdo imobiliaria e parcelamento de solo;
¢ (Cessao e Atos translativos ou constitutivos onerosos de direitos reais;

* Locacdo, cessdo onerosa e arrendamento;
¢ Servicos de administracao e intermediacdo;

e Servicos de construcao civil;

¢ Serviddes, cessdes de uso, permissdes de uso, e direitos de passagem.

Nao Incidéncia (Art. 252, 82° c/c Art. 253)

e Permuta - exceto se houver torna;

¢ Constituicao e transmissao de direitos reais de garantia;
* Operacdes realizadas por organizacfes gestoras de fundo patrimonial, constituidas nos

termos da Lei n® 13.800/2019;

* Locagdo, cessdo onerosa ou arrendamento de bem imoével residencial por contribuinte
sujeito ao regime regular por menos de 90 dias ininterruptos, que serdo tributaveis como

servi¢os de hotelaria.

Momento do fato gerador (Art. 254):

OPERAGCAO MOMENTO DA INCIDENCIA

Aliena¢do de bem imovel

No ato da alienacao

Cessdo ou constituicdo de direitos reais

No momento da celebragao do ato
ou posteriores ajustes (exceto garantias)

Locagdo, cessdo onerosa ou arrendamento

No pagamento

Administracdo e intermediacdo imobiliaria

No pagamento

Construcdo civil

No fornecimento do servi¢co




Momento do fato gerador (Art. 254, §1°):

Questao Controversa N

Em relacdo ao momento da incidéncia, ha controvérsia quanto ao que se pode entender como
ato da alienacdo para fins de IBS e CBS.

O § 1° do art. 254 prevé que se considera aliena¢do qualquer documento representativo de
compromisso.

Ocorre que, de acordo com a jurisprudéncia atual do STF, em relacdo ao ITBI (tributo que
incide sobre as mesmas operacdes - transferéncia onerosa de bens iméveis), o fato gerador
ocorre no momento em que se efetiva o registro publico, que é o ato pelo qual se materializa
a transferéncia de propriedade.

Esse entendimento estd em linha com direito civil, segundo o qual os negécios juridicos que
envolvem direitos reais exigem registro publico.

Ainda que o PLP 108 traga a possibilidade de alteracao do CTN, de forma a constar que
considerar-se-a ocorrido o fato gerador do ITBI no momento da celebra¢do do ato ou titulo
translativo oneroso do bem imével ou do direito real sobre bem imdvel, a materialidade
referente a 0 que concretiza a tradicdo de direitos reais, para fins tributarios, deve seguir
conceitos do direito civil, nos termos art. 110 CTN, de forma que o descompasso entre o fato
gerador do IBS, CBS e talvez do ITBI e a legislagdo civil sera inegavel.

Quando pessoas fisicas sao contribuintes ? (Art. 251)

* Locacgao, cessao onerosa ou arrendamento de imovel, se no ano anterior:
o Receita total > R$ 240 mil; e
o Mais de 3 imodveis distintos.

¢ Alienacdo ou cessao de direitos:
o De mais de 3 imodveis distintos no ano anterior; ou
o De mais de 1 imével no ano anterior construido pelo préprio alienante nos ultimos 5 anos.

* Locagdo, cessao onerosa ou arrendamento que exceda em 20% o limite de R$ 240.000.

Excecdes e Regras Adicionais N\

e Se no proprio ano a pessoa fisica ultrapassar os limites acima, em relacao a alienagdes ou
cessdes, ou excedé-los em 20% no caso de locagdes e arrendamentos, sera considerada
contribuinte regular.

e O prazo de 5 anos para considerar um imoével sujeito ao regime conta desde a aquisicao
original (incluindo heranca e doacao).

e O valor de R$ 240 mil serd atualizado pelo IPCA.

]




O regulamento definira o que sao “bens iméveis distintos” para fins da caracterizagao
da atividade habitual de pessoas fisicas.

Para aquelas pessoas fisicas que ndo se enquadram nos critérios acima, a venda de imdveis
continuara sujeita apenas ao Imposto de Renda sobre o ganho de capital e a incidéncia do
ITBI.

Sujeicao Passiva (Art. 263):

e Contribuintes: alienante, instituidor/transmissor, locador/cedente/ arrendador,
adquirente em hasta publica, o prestador de servicos de constru¢do e o prestador de
servicos de administracao e intermedia¢do de imoveis.

* SCP: Sécio ostensivo responsavel pelo recolhimento dos tributos.

e (Cada corretor sera responsavel pelo tributo referente a sua parte da remuneracao (art.
2558 4°).

e Copropriedade: nos casos de condominio pro indiviso, 0os coproprietarios poderdo, nos
termos do regulamento, optar pelo recolhimento unificado do IBS e da CBS por meio de
CNPJ Unico.

Base de Calculo (Art. 255)

* Valor da:

operacao de alienacao;

locagdo, cessdo onerosa ou arrendamento;

cessdo ou ato oneroso translativo ou constitutivo de direitos reais;
operacdo de administracdo ou intermediacao;

operacdo nos servicos de construcdo civil.

O O O O O

* Inclui: juros, variacdes e atualizacdes monetarias , multas e encargos, ajuste de precos,
descontos sob condicao e demais valores cobrados ou recebidos como parte do valor da
operacao, inclusive seguros e taxas.

¢ Exclui: tributos, emolumentos e despesas de condominio.

* Intermediacdao de Imdveis: A base de calculo serd a remuneracdo ajustada com cada
corretor, excluindo valores pagos diretamente pelos contratantes e repasses entre
corretores.

Valor de Referéncia (Art. 256)

* O valor de referéncia dos imdveis sera apurado pela administracao tributaria com base
em metodologia especifica definida em regulamento. Essa metodologia levard em
consideracao: (i) os prec¢os praticados no mercado; (ii) informac¢des compartilhadas pelas
administra¢des tributarias dos Municipios, Estados, Distrito Federal e Unido; (iii) dados
fornecidos pelos servicos registrais e notariais; e (iv) as caracteristicas do imével como:
localizagao, tipologia, destinacdo e data, padrao construtivo e area edificada.



Valor de Referéncia (Art. 256, §1°, 2° e 3°)

Nos 88 do art. 256, a lei prevé que o valor de referéncia sera utilizado
como meio de prova nos casos de arbitramento do valor da operacao,
transferindo ao contribuinte o 6nus de impugnar o valor de referéncia
adotado pelo Fisco, por meio de procedimento especifico.

Questao Controversa N

Em relacdo ao ITBI, o STJ possui julgado vinculante (Tema 1.113), no sentido de que o
procedimento para arbitramento de valor de tributos que tenham por base o valor ou o preco
de bens, direitos ou servicos (art. 148 do CTN), deve considerar o valor da transacao,
declarado pelo contribuinte, o qual goza de presuncdo de que é condizente com o valor de
mercado e, portanto, s6 pode ser afastado pelo Fisco apds regular processo administrativo
proprio. Ou seja, ndo se pode transferir ao contribuinte o énus de prova.

Assim, o ST) afastou a possibilidade de adocdo de valor de referéncia, estabelecido
unilateralmente pelos entes municipais, para legitimar o arbitramento da base de calculo.

Na mesma linha, é possivel questionar judicialmente a fixacdo do valor de referéncia para o
IBS e a CBS, aplicando o mesmo racional adotado no Tema 1.113/ST]J.

A adocdo de valor de referéncia como primeiro parametro para a fixagdo da base de calculo
de tributo que tenha por base, ou tome em consideragdo, o valor ou o preco de bens, direitos,
servicos, com a inversdo do 6nus da prova ao contribuinte para demonstrar o contrario,
subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN, pois, a toda evidéncia, resulta em
arbitramento da base de calculo sem prévio juizo quanto a fidedignidade da declaracdo do
sujeito passivo.

Redutor de Ajuste - a partir de 01/01/2027 (Arts. 257 e 258):

e Finalidade: Reduzir a base de calculo na alienacao de imdveis por contribuintes do
regime regular. Vinculado a cada imdvel, nos termos do regulamento.

e Composicao do valor inicial:

o No caso de bens iméveis de propriedade de contribuinte em 31/12/2026: (i) valor
de aquisi¢do atualizado; ou (ii) por opcdo do contribuinte, o valor de referéncia.

o No caso de bens iméveis em constru¢ao em 31/12/2026: soma do valor do terreno
e dos bens e servicos que possam ser contabilizados como custo de produg¢dao ou
despesa de comercializagao.

o No caso de bens imdveis adquiridos a partir de 01/01/2027: o valor de aquisi¢ao.

o Tributos e contrapartidas urbanisticas (ITBI, outorga, etc.) devem integrar o redutor.




Atualizacdo/Correcdo Monetaria: Atualizacdo pelo IPCA ou outro indice que venha
substitui-lo.

Alienacgao:
o Transferido ao novo contribuinte do regime regular, seguindo vinculado ao imével.
o Extinto se o adquirente ndo for contribuinte.

Casos Especiais:
o Fusdo, unificacdo: soma dos redutores.
o Divisao, inclusive por desmembramento e parcelamento: divisdo proporcional ao
valor de mercado ou area.
o Loteamento por parceria: alocacdo proporcional ao percentuais do contrato de
parceria.

Limitacao de Créditos: Contrapartidas que integrem o redutor ndo geram créditos de
IBS e CBS.

Redutor Social (Art. 259):
* Alienacao de Imdveis Residenciais
o Deducdo de até R$ 100.000,00 por imovel residencial novo.

o Deducdo de até R$ 30.000,00 por lote residencial.

* Locacao e Arrendamento Residenciais:
o Dedugdo de até R$ 600,00 por imdvel, até o limite da base de calculo.

* Regras gerais:
o Aplicavel uma Unica vez por imével;
o Valores atualizados mensalmente pelo IPCA;
o Loteamento por parceria: alocacao proporcional ao percentuais do contrato de parceria.

Aliquotas (Art. 261):

* As operag¢des com bens iméveis contam com redugdo nas aliquotas de IBS e CBS:

(0]:13:7.Yo/ o) REDUCAO DA ALIQUOTA

Alienacao, cessdo e demais operacdes imobiliarias 50% de reducao

Locagdo, cessao onerosa e arrendamento 70% de reducdo




Creditamento de IBS e CBS no Regime Regular

No regime regular de apuracao do IBS e da CBS, o contribuinte do setor imobiliario pode
apropriar e utilizar créditos desses tributos sobre suas aquisicdes de bens e servicos, desde
que respeitadas as regras gerais de creditamento previstas nos artigos 47 a 56 da LC
214/2025.

Apesar de a LC 214/2025 estabelecer a reducao das aliquotas do IBS e da CBS para
operacdes envolvendo imdveis, a apropriacdo de créditos poderd ser integral ja que, a
realizacao de operac¢des sujeitas a aliquota reduzida ndo acarreta o estorno parcial ou
integral dos créditos, exceto se expressamente previsto neste sentido (art.47 §10°, art. 302).

No caso de construgcao Civil, para servicos prestados a ndo contribuintes com
fornecimento de materiais, o crédito de IBS e CBS serd limitado ao débito gerado pelo
servico. Essa regra ndo se aplica a servicos prestados ao setor publico (art. 255 8 6°).

E vedada a apropriacdo de créditos em relacdo ao IBS e & CBS incidentes sobre os bens e
servicos adquiridos para a realizacdo das contrapartidas urbanisticas e ambientais que
integrem o redutor de ajuste. (art. 258 § 8°).

Incorporagao imobiliaria e Parcelamento do Solo (Art. 262)

Pagamento: o IBS e a CBS incidentes na aliena¢do das unidades imobilidrias serdo devidos
em cada pagamento.

Observacao: Diferentemente ocorre nos casos de alienacao e cessao de bens imdveis que,
como visto, o IBS e CBS serdo devidos no momento da celebracdo do ato de alienacdo ou de
cessdo.

Créditos: Aproveitamento de créditos de IBS e CBS na aquisicdao de bens e servicos.
Eventual saldo credor podera ser objeto:

i. de pedido de ressarcimento, desde que realizado diretamente em conta-corrente
vinculada ao patrimdénio de afetacdo, até a conclusdo da incorpora¢dao ou do
parcelamento do solo; ou

ii. de pedido de ressarcimento ou compensacdao com os valores do IBS e da CBS
relativos a outras operacbes tributadas do contribuinte, apdés a conclusdo da
incorporacdo ou do parcelamento do solo.

Reabilitagcdo urbana (Art. 158)

Ficam reduzidas em 60% as aliquotas do IBS e da CBS sobre operacdes relacionadas a
projetos de reabilitagdo urbana de zonas histéricas e de areas criticas de recuperacao e
reconversao urbanistica dos Municipios ou do Distrito Federal, a serem delimitadas por lei
municipal ou distrital.

Para concessao do beneficio é necessaria a aprovacao de Projeto de
desenvolvimento econdmico e social, conforme estabelecido na
propria LC 214/2025.

Na hipdtese de locagdo de imodveis localizados em zonas reabilitadas,
pelo prazo de 5 anos, contado da data de expedi¢do do habite-se,
havera a reducao de aliquotas de 80%.




Cadastro de Identificacao de Bens Iméveis - CIB (Art. 265)

Os bens imoveis rurais e urbanos deverdo ser inscritos no CIB, integrante do Sistema
Nacional de Gestao de Informacdes Territoriais - Sinter.

Esse cadastro tem como objetivo unificar e padronizar a identificagdo de todos os imdveis

urbanos e rurais no pais, integrando informacdes fiscais, registrais e cadastrais em um unico
codigo nacional.

PERIODO DE TRANSICAO

DAS OPERACOES INICIADAS ANTES DE 1° DE JANEIRO DE 2029
Incorporacao imobiliaria (Art. 485)

A reforma tributaria estabeleceu novas regras para a tributacdo das incorporacdes
imobilidrias. Para incorporac8es submetidas ao patriménio de afeta¢do iniciadas antes de 1°
de janeiro de 2029, ha a possibilidade de op¢ao por um Regime de Transicao de tributa¢do
para a CBS.

* Regime de Transicdo: Os contribuintes que realizarem incorpora¢des imobiliarias e
optarem pelo regime especial de tributacdo nos termos da Lei Federal n°® 10.931/2004
estardo sujeitos ao recolhimento de CBS nas seguintes condicdes:

o 2,08% da receita mensal recebida, para incorporacdes submetidas ao regime especial
de tributacao previsto nos artigos 4° e 8° da Lei 10.931/2004;

o 0,53% da receita mensal recebida, para incorporac¢des enquadradas no § 6° e § 8° do
art. 4° e no paragrafo Unico do art. 8° da mesma lei.

* Principais efeitos do Regime de Transicao:

o A opcao por esse regime especial exclui qualquer outra forma de incidéncia de IBS e
CBS sobre a respectiva incorporacao;

o Os contribuintes optantes ficam proibidos de apropriar créditos de IBS e CBS sobre
aquisicdes destinadas a incorporacado imobiliaria;

o Nao é permitida a deducao dos redutores de ajuste (art. 257) e do redutor social (art.
259) na alienacdo de imoveis;

o O contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e CBS que adquirir imoéveis dessas
incorporacdes nao poderdo apropriar créditos relativos a aquisicao;

o Essas operacdes constituirdo redutor de ajuste equivalente ao que ocorreria caso a
aquisicado fosse feita de um ndo contribuinte do regime regular;

o Créditos de IBS e CBS relativos a custos e despesas indiretos pagos pela
incorporadora devem ser estornados.




Parcelamento do solo (Art. 486)

O contribuinte que tiver o pedido de registro do parcelamento efetivado antes de 1° de
janeiro de 2029 podera optar pelo recolhimento da CBS com base na receita bruta recebida,
conforme disposto no artigo 486 da nova legislacao.

* Regime de Transicdo: Os contribuintes que realizarem alienacdo de imdveis
decorrentes de parcelamento do solo poderao optar pelo recolhimento da CBS nos
seguintes termos:

o Aliquota de 3,65% sobre a receita bruta recebida;

o A opcao pelo regime exclui qualquer outra forma de incidéncia de IBS e CBS sobre a
operagao;

o Vedacdo a apropriacdo de créditos de IBS e CBS pelo contribuinte que optar por esse
regime;

o Proibi¢ao de deducao dos redutores de ajuste previstos na legislacao.

* Principais efeitos do regime de transigao:

o O adquirente do imdvel sujeito ao regime especial ndo podera apropriar créditos de
IBS e CBS relativos a aquisi¢ao;

o As operacOes realizadas sob esse regime gerardo redutores de ajuste para
contribuintes sujeitos ao regime regular de IBS e CBS;

o A receita bruta considerada inclui a totalidade das receitas da venda das unidades
imobilidrias, além das receitas financeiras e variagdes monetarias;

o O pagamento da CBS nessa modalidade sera definitivo, sem direito a restituicdo ou
compensacao, salvo em caso de distrato;

o Os custos e despesas do parcelamento do solo ndo deverao ser computados na base
de calculo da CBS devida por outras atividades do contribuinte;

o Obrigacao de manter escrituracdo contabil segregada para cada parcelamento do
solo submetido ao regime especial.

Locacao, cessao onerosa e arrendamento (Art. 487)
O contribuinte que firmar contrato por prazo determinado podera optar pelo recolhimento

do IBS e da CBS com base na receita bruta recebida, conforme disposto no artigo 487 da
nova legislacao.

* Regime de transicdo: Os contribuintes que realizarem loca¢do, cessao onerosa ou
arrendamento de bem imdvel decorrentes de contratos firmados por prazo determinado
poderdo optar pelo recolhimento da CBS nos seguintes termos:

o Aliquota de 3,65% sobre a receita bruta recebida;



o A opgao exclui qualquer outra forma de incidéncia de IBS e CBS sobre a operagao;

o Vedada a apropriacdo de créditos de IBS e CBS sobre as opera¢des submetidas a esse
regime;

o A opcdo impede o uso do redutor social previsto no artigo 260.

* Condigdes para aplicacao:

o Para contratos com finalidade nao residencial, o regime se aplica até o prazo
original do contrato, desde que firmado até a data de publicacdo da Lei
Complementar e registrado até 31 de dezembro de 2025. A comprovacao se dara
pelo reconhecimento das firmas ou pela assinatura eletronica das partes.

o Para contratos com finalidade residencial, o regime se aplica até o prazo original do
contrato ou até 31 de dezembro de 2028, o que ocorrer primeiro. A comprovacao se
dara pelo reconhecimento das firmas, pela assinatura eletrénica das partes ou pela
comprovacao de pagamento da locacdo até o ultimo dia do més subsequente ao do
primeiro més do contrato.

Questao Controversa ~N

A diferenca entre os requisitos exigidos para os contratos de finalidade ndo residencial e
residencial pode ser questionada e ser tema de discussao judicial, para buscar que a
comprovacdo de pagamento da locacdo também seja aceita como meio de prova da locagdo
ndo residencial. Outra possivel discussado, trata-se da possibilidade dos aditivos contratuais
serem considerados um novo contrato para fins da vigéncia do regime de transicdo.

\. J

* Impactos e Obrigacdes Contabeis
©o O pagamento de IBS e CBS nessa modalidade é definitivo, sem direito a restituicdo ou
compensacao;
o Custos e despesas dessas operacdes ndao devem ser computados na base de calculo
do IBS e CBS de outras atividades do contribuinte;
o O contribuinte deve manter escrituracdao contabil segregada, identificando as
operacdes submetidas a esse regime.

DAS OPERAGOES INICIADAS A PARTIR DE 1° DE JANEIRO DE 2029

A partir de 1° de janeiro de 2029, os contribuintes que realizarem a alienacdo de bens
imoveis poderdo deduzir da base de calculo do IBS os valores pagos na aquisicdo de bens e
servicos entre 1° de janeiro de 2027 e 31 de dezembro de 2032, desde que utilizados para
incorporacdo imobiliaria, parcelamento do solo e construcdo do imovel.

¢ Condicdes para Dedutibilidade:

o Os valores passiveis de deducdo devem atender aos seguintes requisitos:
= |ncidéncia de ICMS (art. 155, Il) ou ISS (art. 156, lll) conforme a Constituicdo
Federal;
= Contabilizagdo como custo direto de produg¢do do imdvel;
= Aquisi¢do amparada por documento fiscal idéneo.

o Além disso, na alienacao de imdveis oriundos de incorporacdo ou parcelamento do
solo, os custos e despesas indiretos sujeitos ao ICMS ou ISS poderao ser deduzidos,
sendo alocados proporcionalmente ao empreendimento.



* Redutores progressivos para dedutibilidade:
o Os valores dedutiveis serdao ajustados com base no ano de
aquisicao dos bens e servicos, conforme segue:
= 100% para aquisi¢des realizadas entre 2027 e 2028;
= 90% para aquisicdes em 2029;
= 80% para aquisicdes em 2030;
= 70% para aquisi¢des em 2031;
= 60% para aquisicdes em 2032.

* Principais efeitos do regime de transi¢ao:

o A deducdo ndo impede a apropriacdo de créditos de IBS e CBS;

o Mantém-se a aplicacdo dos redutores de ajuste e do redutor
social;

o Ndo se aplica a contribuintes optantes pelo regime de transicao
das incorporac®es imobiliarias ou parcelamento de solo;

o Caso os valores dedutiveis excedam a base de calculo do IBS no
periodo, poderdo ser utilizados para ajuste de periodos anteriores
ou subsequentes para o mesmo imével ou empreendimento.

Outras questﬁes controversas ~\

Sobreposicdo da incidéncia do IBS, CBS e ITBI sobre transmissao
onerosa de bens imdéveis e direitos reais

Além das questdes controversas ja apontadas ao longo deste material, ha
ainda a controvérsia da incidéncia, como um todo, do IBS e da CBS sobre as
operacBes imobiliarias.

O IBS e a CBS, com sua ampla base de incidéncia, criam sobreposicao
direta com o ITBI, que continua aplicavel aos mesmos fatos geradores: (i)
alienacdo onerosa de bem imdével; (ii) permuta com torna; (iii) transmissao
de direitos reais, entre outros.

Essas operacdes ja sao tributadas pelo ITBI, imposto em relacdo ao qual a
Constituicdo Federal atribui, aos municipios, a competéncia exclusiva para
instituicdo e cobranca.

Competéncia tributaria € matéria eminentemente constitucional, taxativa e
exaustivamente prevista, de sorte que uma pessoa politica ndao pode
usurpar competéncia tributaria alheia, nem aquiescer que sua propria
competéncia tributaria venha a ser utilizada por outra pessoa politica.

E, ainda que se assinale que a EC 132/2023 tenha referendado esta dupla
incidéncia, a capacidade contributiva também é afetada, de forma seria
mais razoavel se permitir a deduc¢dao do valor pago a titulo de ITBI do
montante devido de IBS/CBS.

Sobre esse aspecto, também ndo se pode assinalar que inclusdao do ITBI no
redutor de ajuste soluciona a questao, pois se refere ao ITBI da primeira
operacao de venda praticada, que é anterior, e ndo a operacao tributada
nagquele momento.

Logo, a dualidade de incidéncia tributaria sobre a mesma operac¢do é
patente. Pode-se dizer que ocorrerd uma bitributacdo com relacdo a CBS e
um bis in idem, com relagdo ao IBS.




Embora ja esteja prestes a entrar em vigor, a reforma tributaria ainda promete gerar amplas
discussdes e novos desdobramentos. Nossa equipe Tributaria acompanha de perto todas as
mudancas, com foco setorial e grupos de estudo dedicados a cada tema, estando a
disposi¢do para apoiar sua empresa neste processo de adaptacdo. Continue acompanhando
NOsSsOS canais para se manter atualizado sobre os pontos mais relevantes da reforma
tributaria e conte com a equipe do Azevedo Sette Advogados para esclarecer quaisquer

duvidas.
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A Reforma Tributaria traz transformacdes
importantes, para as empresas e pessoas fisicas,
podendo representar desafios na adaptacao as novas
regras, além de grandes impactos financeiros.

Diante desse cenario, contar com planejamento
tributario estratégico e apoio especializado pode ser
essencial para minimizar custos e garantir a
conformidade com a legislagao.

Nossa equipe de especialistas na area tributaria pode
te ajudar! Clique aqui.

Contate-nos para mais informacgdes, esclarecimentos e
auxilio nas questdes pertinentes a matéria tributaria!
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