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IBS e CBS nas atividades imobilidrias: LC n° 214/2025 FUTURE

Com a reforma tributaria, as operagées com bens iméveis passarao a ser oneradas pela incidéncia do
Imposto sobre Bens e Servicos (IBS) e da Contribuicdo Social sobre Bens e Servicos (CBS). Confira abaixo os
principais aspectos dessa tributacdo na Lei Complementar n.° 214, de 16 de janeiro de 2025.

Clique nos itens para acessar a secdo
correspondente com mais informacgoes.
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Operagdes com bens N3do incidéncia
imodveis que atraem \
incidénci % Permuta (exceto quanto a torna)
a sua Incidencia e dacdo em pagamento de bem
v Alienacio; imdvel para quitar divida de bem
' imdvel (exceto quando a quantidade
~ Cess3o e ato translativo ou constitutivo e valor das operacSes com iméveis
onerosos de direitos reais: caracterizem atividade econdmica
do contribuinte);
v Locacgdo, cessdo onerosa e arrendamento; . .
% Gestoras de fundos patrimoniais,
v Servicos de administracdo e intermediacdo constituidos pela Lei n;o 13'800/19'~
de bem imavel: que promovem a gestdo de doacdes
’ privadas para projetos de interesse
~ Servicos de construcio; e publico, nas opera¢des com imdveis
para fins de investimento do fundo; e
v Serwc}aol cessdo de u.so.ou de espago, x Direitos reais de garantia.
permissdo de uso e direito de passagem.
- O\ J
Suieito passivo Contribuintes (pessoas fisicas e pessoas juridicas) do regime regular de
) P IBS e CBS que ndo se enquadrem nas excecdes de ndo incidéncia acima.

Também serdo consideradas contribuintes de IBS/CBS para fins desse o regime, as pessoas fisicas que
realizarem operacdes com bens imdveis nos seguintes casos:

Se no ano calendario anterior:;

v tenham mais de trés imodveis distintos locados,
cedidos onerosamente e/ou arrendados, cuja
receita total com essas operagdes exceda o
valor de 240 mil reais — 288 mil reais (atualizado
mensalmente por IPCA a partir de janeiro de
2025);

v alienem ou cedam direitos de mais de trés imdveis
gue estejam no seu patrimdnio hd menos de
cinco anos da data de sua aquisicdo; e

v alienem ou cedam direitos de mais de um bem
imdvel construido pelo préprio alienante nos
cinco anos anteriores a alienacdo.

Se no proprio ano calendario:

v tenham imodvel(is) locado(s), cedido(s)
onerosamente e/ou arrendados, cuja receita
total com essas operacdes exceda 20% do
valor de 240 mil reais — 288 mil reais (atualizado
mensalmente por IPCA a partir de janeiro
de 2025);

v alienem ou cedam direitos de mais de trés imdveis
qgue estejam no seu patrimdnio hd menos de
cinco anos da data de sua aquisicdo; e

v alienem ou cedam direitos de mais de um bem
imdvel construido pelo préprio alienante nos
cinco anos anteriores a alienagdo.

X Veto a exclusdo dos fundos imobilidrios da categoria de contribuintes de IBS e CBS (diante da
mobilizacdo dos setores financeiro e agropecuario, o Congresso sinalizou que pode derrubar esse veto).
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v Locacgdo, cessdo onerosa ou arrendamento de

@a/) bem imdvel;

Recolhimento apés o v Servico de administracdo e intermedia¢do de bem
. . imdvel; e
pagamento (reglme calxa)
para algumas modalidades v Na alienacdo das unidades imobilidrias em casos
de incorporacdo imobilidria e no parcelamento de
solo.

Aliquotas

Reducdo de 50% Reducdo de 70%
Operacdes em geral com bens imodveis. Operacdes de locacdo, cessao onerosa e
arrendamento de bens imoveis.

% Base de calculo

X As despesas condominiais, os impostos e
os emolumentos incidentes sobre o bem
imével ndo integram a base de cdlculo do
IBS e da CBS para locacdo, cessdo onerosa
ou arredamento;

I E o valor da operacio, incluindo ajustes,
descontos, multas, juros, variagdo cambial,
atualizacdo monetaria, demais importancias
como parte do valor da operacao, inclusive
seguros e taxas, sendo que em determinas
circunstancias poderd a Autoridade Fiscal
determinar o efetivo valor por meio de
processo administrativo.

X O montante pago a titulo de IBS e de CBS
nao sera considerado na base de calculo
do ITCD edo ITBI.

@ Creditamento de IBS/CBS no regime de bens imdveis

Obedecidas as regras gerais de creditamento (arts. X E vedada a apropriacdo de crédito de IBS e CBS
47 a 56), o contribuinte sujeito ao regime especifico sobre os valores que forem deduzidos da base de
de bens iméveis podera apropriar e utilizar o crédito calculo desses tributos incidentes nas operac¢des
de IBS e de CBS sobre as suas aquisicdes de bens e com bens imdveis antecedentes.

servicos, salvo quando houver regra especifica em

sentido contrario. ® Exemplo: a parcela referente aos redutores de

ajuste e sociais.
® Exemplo: operacdes consideradas de uso ou

consumo pessoal previstas no art. 57.

¢—  voltaraoinicio 838 4



IBS e CBS nas atividades imobilidrias: LC n° 214/2025 TFLlll\ll'll.\JRE

\i Redutor de ajuste

Na alienacdo de imodveis, é permitido ao contribuinte de IBS e CBS deduzir da base desses tributos a parcela de
redutor de ajuste.

O G

Para imoveis adquiridos até 31/12/2026 o redutor Para imoveis adquiridos a partir de 01/01/2027 o
de ajuste sera: redutor de ajuste sera:
® o valor de aquisicao atualizado por IPCA ou valor ® o valor de aquisicao na data da operacao,

de referéncia atribuido pelo Fisco. corrigido por IPCA.

@ do valor de aquisicdo do terreno; e

Para bens imé6veis em @ dos gastos com bens e servicos aquiridos até 01/01/2027 que

construcdo em 31/12/2026, o componham o custo de producdo do bem imdvel.
redutor de ajuste serd a soma:

Ambas parcelas dessa soma atualizadas por IPCA até 31/12/2026.

v Integram o redutor de ajuste os valores de ITBI e laudémio pagos na aquisicdo do imdvel e os valores de
contrapartidas ambientais e urbanisticas pagas aos entes pUublicos para a execucdo de empreendimento
imobilidrio, corrigidos por IPCA.

X Vedada a apropriacdo de créditos sobre bens adquiridos para a realizacdo das contrapartidas.

X O redutor de ajuste sera extinto na alienacdo do bem imével, salvo se adquirido por contribuinte
sujeito a IBS e CBS, situacdo que permitira a manutencao do mesmo valor, corrigido por IPCA.

ﬁ Redutor social

Nos casos abaixo, apds a deducdo do redutor de ajuste, é permitida dedugdo adicional na base de célculo.

E 2=2) =

Alienacdo de bem imével Alienacdo de lote residencial Locacgdo, cessdo onerosa ou
residencial novo RS 30.000,00 arrendamento de bem imoével
RS 100.000,00 residencial

RS 600,00

Esses valores serdo atualizados por IPCA a partir da publicagdo da lei.
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Eﬂ Incorporacao imobilidria e parcelamento de solo

Eventual saldo credor decorrente dessa sistematica de apuragcao podera
I ||§ ser objeto de:
Até a conclusao da incorporagao Apos a conclusdo da
O IBS e a CBS incidentes ou do parcelamento do solo: incorporacdo ou do
na alienacdo das unidades . . parcelamento do solo:
imobilidrias serdo devidos ® ressarcimento realizado
em cada pagamento, diretamente em conta- ® ressarcimento ou
sendo que o contribuinte corrente vinculada ao compensacao.
podera deduzir desses patrimoénio de afetacao.
valores os créditos
apurados sobre a aquisicdo
de bens e servicos Redutores de ajuste e social deverdo ser deduzidos da base de
utilizados. cdlculo relativa a cada parcela, de forma proporcional ao valor
total do bem imovel.

ﬂi Construcgdo civil

A base de calculo sera No caso de construcao civil a ndo contribuinte de IBS e CBS
o valor da operacdo de (exceto administracdo publica direta, autarquias e fundag¢des
construcao civil. publicas) em que haja fornecimento de materiais, a construtora

somente poderd apropriar créditos de IBS e CBS sobre a aquisicdo
desses materiais até o valor do débito relativo ao servigo de
construcdo civil.

@ Imdvel dado em garantia

ﬂ Na alienacdo de bem mdvel ou imdvel dado em garantia ao credor, cuja propriedade tenha sido
consolidada ou transferida em pagamento da divida, tal consolidacdo de propriedade ndo atrai a
incidéncia de IBS e CBS.

Se ao invés de consolidar a propriedade o credor alienar o bem, somente ndo havera incidéncia tributaria
se o prestador da garantia ndo for contribuinte de IBS e CBS. Caso contrdrio, a alienagdo seguira as
mesmas regras de apuracdo aplicaveis caso a alienacdo fosse efetuada diretamente pelo prestador.
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| — Regime de transicdo

I A incorporacdo imobilidaria submetida ao I A alienacdo de imével decorrente de
regime especial tributario do patrimonio de parcelamento do solo antes de 01/01/2029
afetacdo antes de 01/01/2029 Permitird a opgao pelo recolhimento de CBS
Permitird a opcao pelo recolhimento de CBS no percentual de 3,65% da receita bruta
nos percentuais de 2,08% (geral) ou 0,53% recebida.

(imdveis residenciais de interesse social) da
receita mensal recebida.

I @ @ No caso do contrato com finalidade nao residencial, esse regime
de tributacdo podera ser aplicado até o prazo original do contrato,

A locacdo, cessdo onerosa desde que o contrato tenha sido comprovadamente firmado até a
ou arrendamento de data da publicacdo da Lei Complementar n.° 214/25 (16/01/2025) e
bem imével decorrente seja registrado em cartdério até 31/12/2025 ou seja disponibilizado
de contrato firmado por ao Comité Gestor do IBS.
prazo determinado
Permitira a opgdo pelo @ No caso do contrato com finalidade residencial, esse regime de
recolhimento de IBS e CBS tributagcdo podera ser aplicado até o prazo original do contrato
no montante equivalente ou até 31/12/2028, o que ocorrer primeiro, desde que o contrato
a 3,65% da receita bruta tenha sido comprovadamente firmado até a data da publicacdo
recebida. da Lei Complementar n.° 214/25 (16/01/2025).

X Nessas op¢des do regime de transicao, sdo vedadas a apropriagdo de créditos de IBS e CBS, bem
como a deducdo dos redutores de ajuste e social.

1 ®

Nas incorporacoes imobilidrias, parcelamentos do solo e construcao de iméveis, o contribuinte que
nao optou pelas opc¢oes de transicao acima

Podera deduzir da base do IBS incidente na alienacdo de bem imdvel, o montante pago nas aquisicdes,
realizadas entre 01/01/2027 e 31/12/2032, de bens sujeitos ao ICMS e servicos sujeitos ao ISS, que sejam
utilizados para a incorporacao, parcelamento do solo e construcdo do imdvel, multiplicados por uma
fracdo, de um inteiro a seis décimos, de acordo com o ano calendario da aquisicdo.

Essa deducdo ndo afasta o direito a apropriacdo dos créditos de IBS e CBS, bem como a aplicacdo
dos redutores de ajuste e social.
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