B
BRIGANTI

BENS IMOVEIS:
IBS E CBS



SOBRE NOS

INTRODUGCAO

REGRAS GERAIS - INCIDENCIA DO IBS/CBS

NAO INCIDENCIA DO IBS/CBS

INCIDENCIA PARA PESSOAS FiSICAS DO IBS/CBS

QUAIS SITUACOES LEVAM A OCORRENCIA DO FATO GERADOR?
VALOR DE REFERENCIA DO IMOVEL

REDUTOR DE AJUSTE DA BASE DE CALCULO

DO REDUTOR SOCIAL

DAS ALIQUOTAS

DA INCORPORAGCAO IMOBILIARIA E DO PARCELAMENTO DE SOLO

B
BRIGANTI

Presentes no cora¢ao financeiro da América Latina, somos um escritério de advocacia
empresarial dedicado a solucionar desafios e viabilizar conquistas aos nossos clientes e
a sociedade.

Com duas décadas de expertise, construimos relacées de confianca por meio de uma
advocacia singular, resolutiva e direta ao ponto, fomentada pela alta capacidade técnica
e o trabalho de uma equipe audaciosa e flexivel.

Somos referéncia em nossas areas de atua¢ao, protagonistas nos casos em que atuamos

e focados no resultado e sucesso dos nossos clientes.
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A Lei Complementar n®214/2025 (LC n2 214/2025), sancionada pelo Presidente da Republica
em 16 de janeiro de 2025 e origindria do Projeto de Lei Complementar n2 68/2024, aprovado
pelo Congresso Nacional em 17 de dezembro de 2024, inaugura a primeira etapa de

regulamentacao da Reforma Tributaria sobre o consumo no Brasil.

A Reforma Tributaria traz mudancas significativas ao sistema tributario nacional, objetivando

simplificar a estrutura atual e alinhar o Brasil as praticas tributarias internacionais.

A LC n2 214/2025 institui o IVA Dual, composto pelo Imposto sobre Bens e Servicos (IBS),
de competéncia estadual e municipal, e pela Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS), de
competéncia federal, além de prever o Imposto Seletivo, de natureza extrafiscal, destinado
a desestimular o consumo de bens e servicos prejudiciais a salude e ao meio ambiente. A lei

também institui o Comité Gestor, novo érgado responsavel pela fiscalizacdo e arrecadacao.

Diante das mudancas tributdrias sobre o consumo introduzidas pela LC n¢214/2025, todos os
setores econdmicos serdo diretamente impactados. Nesse contexto, o Briganti Advogados

apresenta neste e-book uma analise detalhada dos principais efeitos da nova legislacdo no

setor imobiliario.

As operacdes com bens imoveis realizadas por contribuintes que apurarem o IBS e
a CBS no regime regular ficam sujeitas ao regime especifico, incidindo nas seguintes

hipoteses:

e Alienacadao, inclusive decorrente de incorporacao imobiliaria e de
parcelamento de solo;

e (Cessao e ato translativo ou constitutivo onerosos de direitos reais;

e |Locacao, cessao onerosa e arrendamento;

e Servicos de administracao e intermediacao; e

e Servicos de construcao civil.

Sujeitam-se a tributacdo pelo IBS e pela CBS pelas mesmas regras da

locacdo, cessao onerosa e arrendamento de bens imoveis:

e A servidao, a cessao de uso ou de espaco; e

e A permissao de uso, o direito de passagem.

* Nas operacdes de permuta de bens imoveis, exceto sobre a torna, que seguira
as regras gerais sobre operacdes com bens imoveis; e

e Na constituicdo ou transmissao de direitos reais de garantia.

Curiosidade: A locacao, cessao onerosa ou arrendamento de bem imovel residencial
por contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da CBS, com periodo ndao superior
a 90 dias ininterruptos, serao tributados de acordo com as mesmas regras aplicaveis

a0s servicos de hotelaria. 5



As pessoas fisicas que realizarem operacdes com bens imdveis serdo consideradas

contribuintes do regime regular do IBS e da CBS, nas seguintes hipoteses:

Locacdao, cessdo onerosa e Venda e cessdo de direito

arrendamento

Aufira receita total superior a| Realize operacdes com mais de
R$240 mil reais 3 imoveis distintos

e ou
Ano anterior Realize operacdes com mais de | Realize operacdes com mais
3 imoveis distintos de 1 imodvel construido pelo

alienante nos 5 anos anteriores

Realize operacdes com mais de

Aufira receita total superior a 3 imoveis distintos

R$ 288 mil reais ou
Ano corrente (independentemente do | Realize operacdes com mais
numero de imoveis) de 1 imovel construido pelo

alienante nos 5 anos anteriores

Fique atento: No caso de bem imodvel recebido por mea¢ao, doa¢ao ou heranga, o

prazo sera contado desde a aquisicao pelo conjuge meeiro, de cujus ou pelo doador.

O limite dareceitatotal sobrelocacao, cessdo onerosa e arrendamento sera atualizado
mensalmente a partir da data de publicacao da Lei Complementar pelo IPCA ou por

outro indice que vier a substitui-lo.

Considera-se ocorrido o fato gerador do IBS e da CBS:

FATO GERADOR

Na alienacdo de bem imdvel, no momento do
ato de alienacao
(Considera-se alienacédo, a adjudicacéo, a
celebracao, inclusive de quaisquer ajustes
posteriores, do contrato de alienacéao,
ainda que mediante instrumento de
promessa, carta de reserva com principio de
pagamento ou qualguer outro documento
representativo de compromisso, ou quando
implementada a condicdo suspensiva a que
estiver sujeita a alienacao)

Na cessdo ou no ato oneroso translativo ou
constitutivo de direitos reais, no momento
da celebracao do ato, inclusive de quaisquer
ajustes posteriores, exceto de garantia

Na locacdo, cessdo onerosa ou arrendamento
de bem imodvel, no momento do pagamento
(IBS/CBS incidentes na operacao serdo
devidos em cada pagamento)

No servi¢co de administracdo e intermediacdo
de bem imodvel, no momento do pagamento
(IBS/CBS incidentes na operacao serdo
devidos em cada pagamento)

No servico de construcao civil, no momento
do fornecimento

BASE DE CALCULO

Valor da operacéo
de alienacdo do bem
imovel

Valor da cessao
ou do ato oneroso
translativo ou
constitutivo de
direitos reais sobre
bens imodveis

Valor da locacéo,
Cessao onerosa
ou arrendamento
do bem imdvel, no
entanto, nao integra
a base o valor dos
impostos, das taxas
e dos emolumentos
incidentes sobre
0 bem imodvel e
as despesas de
condominio

Valor da operacéo
de administracao ou
intermediacao

Valor da operacédo
nos servicos de
construcado civil.

CONTRIBUINTES

O alienante de bem imdvel, na
alienacao de bem imodvel ou de
direito a ele relativo; e
O adquirente, no caso de
adjudicacao, remicédo e
arrematacdo em leildo judicial
de bem imovel

Aqguele que cede, institui ou
transmite direitos reais sobre
bens imoveis, na cessdo ou
no ato oneroso instituidor ou
translativo de direitos reais
sobre bens imodveis, exceto os
de garantia

O locador, o cedente ou o
arrendador, na locacao, cessao
onerosa ou arrendamento de
bem imodvel

O prestador de servicos de
administracdo e intermediacao
de bem imovel

O prestador de servicos de
construcao

Atencdo sobre a base de cdlculo: O valor da operacdo acima inclui:

(i) o valor dos juros e das variacdes monetarias, em funcao da taxa de cambio ou de

indice ou coeficiente aplicaveis por disposicao legal ou contratual; 7/



(i) a atualizacdo monetaria, nas
vendas contratadas com clausula de
atualizacdo monetaria do saldo credor
do preco, que venham a integrar os
valores efetivamente recebidos pela
alienacao de bem imovel.

(iii) acréscimos decorrentes de ajuste

Ovalordereferénciaseraumaestimativa
do valor da operacao, juros, multas,

do valor de mercado do imovel, apurado
acréscimos e encargos e demais

por metodologia especifica que devera
importancias cobradas ou recebidas

levar em consideracao:
como parte do valor da operacao,

inclusive seguros e taxas; N _
* A analise de precos praticados no

- mercado imobiliario;
Ressaltando que NAO serao
« As informacdes enviadas pelas
computados no valor da locacao,
administracdes tributarias dos
cessao onerosa ou arrendamento de
Municipios, DF, Estados e da Uniao;
bem imovel:
« As informacdes prestadas pelos

servicos registrais e notariais; e
e O wvalor dos tributos e dos
A localizacao, tipologia, destinacao
emolumentos incidentes sobre o
e data, padrao e area de construcao,
bem imovel; e
entre outras caracteristicas do bem

As despesas de condominio. o
imovel.

Alerta: Nas sociedades em conta de

A administracao tributaria podera
participacao, o socio ostensivo fica

utilizar o valor de referéncia como meio
obrigado a efetuar o recolhimento

de prova para base de calculo arbitrada
do IBS e da CBS incidentes sobre as

ou para o redutor de ajuste.
operacdes com bens imoveis, vedada

a exclusao de valores devidos a socios o S
O valor de referéncia dos bens imoveis
participantes.

deveraser:|-divulgadoedisponibilizado

no Sistema Nacional de Gestao de
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Informacdes Territoriais (Sinter);
B I - estimado para todos os
bens imoveis que integram o
Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB); e
lIl - atualizado anualmente, observado o

principio da anterioridade nonagesimal.

Fique ligado: O valor de referéncia
podera ser impugnado por meio de
procedimento especifico, nos termos

do regulamento.

REDUTOR DE
AJUSTE DA BASE
DE CALCULO

Serd vinculado a cada imovel de
propriedade de contribuinte sujeito ao
regime regular do IBS e da CBS valor

correspondente ao respectivo redutor

de ajuste, nos termos do regulamento.

Na alienacdo do bem imovel por
contribuinte do IBS/CBS, a partir de 1°
de janeiro de 2027, podera ser deduzido
da base de calculo, ate o limite de seu
valor, o montante correspondente ao

redutor de ajuste.

O redutor de ajuste correspondera:

* No caso de bens imoveis de
propriedade do contribuinte em
31/12/2026: O valor de aquisicdo do
imovel atualizado pelo IPCA ou por
outro indice que vier a substitui-
lo até a data de 31/12/2026; ou por
opcao do contribuinte, ao valor de
referéncia.

* No caso de bens imoveis adquiridos
a partir de 01/01/2027 de alienante

nao sujeito ao regime do IBS/CBS, o

valor de aquisicao do imovel; ou

* No caso de bens imoveis adquiridos
a partir de 01/01/2027 de alienante
sujeito ao IBS/CBS, ao valor nédo
utilizado do redutor de ajuste relativo
ao bem imovel, atualizado na data da

operacao.

Integra o redutor de ajuste, na data do

efetivo pagamento:

e O valor do ITBI e do laudémio

incidente na aquisicao do imovel; e

e as contrapartidas de ordem
urbanistica e ambientais pagas ou
entregues aos entes publicos em
razao de legislacao federal, valores
despendidos a titulo de outorga
onerosa do direito de construir,
de outorga onerosa por alteracao
de uso, e de quaisquer outras

contrapartidas devidas a orgaos

publicos para a execucao do B

empreendimento imobiliario.

Integra o redutor de ajuste, na data do

efetivo pagamento:

* O valor do ITBI e do laudémio
incidente na aquisicao do imovel; e

e as contrapartidas de ordem
urbanistica e ambientais pagas ou
entregues aos entes publicos em
razao de legislacao federal, valores
despendidos a titulo de outorga
onerosa do direito de construir, de
outorgaonerosa poralteracdo de uso,
e de quaisquer outras contrapartidas
devidas a orgaos publicos para
a execucao do empreendimento

imobiliario.




Informag¢des adicionais sobre o

redutor de ajuste:

« Caso em 31/12/2026 o valor de
referéncia nao esteja disponivel, o
contribuinte podera calcula-lo com
base em estimativa de valor de
mercado do bem imovel.

* No caso de bens imoveis em
construcao em 31/12/2026, o redutor
corresponde a soma do: (i) valor de
aquisicao do terreno, atualizado;
e (i) do montante efetivamente
despendido na aquisicao de bens e
servicos gue possa ser contabilizado
como custo de producdao do bem
imovel - Nessa hipotese fica vedada
a apropriacdo de créditos de IBS/

CBS sobre os valores despendidos.

Na alienacao de bem imovel residencial
novo ou de lote residencial realizada por
contribuinte do IBS/CBS, poderd ser
deduzido da base de calculo o redutor
social no valor de R$ 100.000,00 por
bem imdvel residencial novo e de R$
300.000,00 por lote residencial, até o
12

limite do valor da base de calculo, apds

a deducao do redutor de ajuste.

Atencdo: E levado em consideracdo no

redutor social:

| - bem imovel residencial a unidade
construida em zona urbana ou rural para
fins residenciais, segundo as normas
disciplinadoras das edificacdes da
localidade em que se situe e seja ocupada
por pessoa como local de residéncia;

Il - lote residencial a unidade imobiliaria
resultante de parcelamento do solo
urbano, ou objeto de condominio de
lotes; e

Il - bem imodvel novo aquele que nao

tenha sido ocupado ou utilizado.

Destaque: Para cada bem imovel, o
redutor social podera ser utilizado uma
unica vez. A sua atualizacdo mensal se
dara por IPCA ou por outro indice que

vier a substitui-lo.

Quando a atividade de loteamento
for realizada por meio de contrato de
parceria, o redutor social sera aplicado
proporcionalmente a operacao de
cada parceiro, tomando-se por base 0s
percentuais definidos no contrato de

parceria.

Na operacdao de locacao, cessao
onerosa ou arrendamento de bem
imovel para uso residencial realizada por
contribuinte sujeito ao regime regular
do IBS e da CBS, podera ser deduzido
da base de calculo do IBS e da CBS
redutor social no valor de R$ 600,00
(seiscentos reais) por bem imovel, até o

limite do valor da base de calculo.

As aliquotas do IBS e da CBS ficam
reduzidas em 50% (cinquenta por
cento), salvo em relacao as operacdes
de locacdo, cessao onerosa e
arrendamento de bens imoéveis que
ficam reduzidas em 70% (setenta por

cento).

Na incorporacao imobiliaria e no
parcelamento de solo, o IBS e a CBS

incidentes na alienacdao das unidades

imobilidarias serao devidos em

cada pagamento.

Conceito de unidade imobiliaria:

| - o terreno adquirido para venda, com
ou sem construcao;

[l - cada lote oriundo de
desmembramento de terreno;

Il - cada terreno decorrente de
loteamento;

IV - cada unidade distinta resultante de
incorporacao imobiliaria; e

V - o prédio construido para venda

como unidade isolada ou autbnoma.

Fique Iligado: O alienante podera
compensar os creditos apropriados
relativos ao IBS e a CBS pagos sobre a
aquisicao de bens e servicos. Eventual
saldo credor podera ser objeto de
pedido de ressarcimento, desde
gue O ressarcimento seja realizado
diretamente em conta-corrente

vinculada ao patrimoénio de afetacao.

Aplica-se o redutor de ajuste e, quando
cabivel, oredutor social, gue deverao ser
deduzidos da base de calculo relativa a
cada parcela, de forma proporcional ao

valor total do bem imovel.
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O Briganti Advogados pode te apoiar no desenvolvimento de
oportunidades e enfrentamento dos desafios que a Reforma
Tributaria trouxe para o setor de imoveis. Entre em contato

saiba como podemos apoiar o seu nhegocio!

CONTATO:
e contencioso.tributario@brig

e consultoria.tributaria@
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