Topicos da Reforma Tributaria:

ATIVIDADE IMOBILIARIA

A Emenda Constitucional 132, de 2023 e a Lei
Complementar 214, de 2025, que a
regulamentou, trouxeram mudangas importantes
na area dos impostos e contribui¢cdes no Brasil.
E a chamada Reforma Tributiria do
Consumo.

A atividade imobiliaria estd contemplada em
varios dispositivos da nova legislacdo,
merecendo destaque o capitulo V — “Dos bens
imoveis” — artigos 251 a 270 e 487 da Lei
Complementar 214/2025, e os artigos 359 a 390
e 461 a 463 do Decreto n. 12.955, de 2026, o
Regulamento da CBS.

Assim, sdo contribuintes do IBS e da CBS as
pessoas fisicas que realizarem operagdes com
bens imoveis, observadas as seguintes principais
condigoes:

. No caso de locacdo, cessio onerosa ou
arrendamento, se no ano-calendario anterior a
receita total com operagdes exceda RS
240.000,00 e tenha por objeto mais de trés
imoveis distintos. A regra vale para um unico
imoével, caso a receita exceda a 20% do limite de
R$ 240.000,00;

. No caso de alienac¢ao ou cessao de direitos de
bem imovel, desde que sobre mais de trés
imoveis distintos no ano-calendario anterior, e
desde que estejam no patriménio do contribuinte
ha menos de cinco anos, contados da aquisigao.
No caso de mais de um imovel construido pelo
proprio alienante nos cinco anos anteriores a
alienagdo, a tributagao também ¢ devida.
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Vale lembrar que o IBS e a CBS nao incidem
nas operagdes de permuta, exceto sobre a torna,
na constitui¢ao ou transmissao de direitos reais
de garantia, e em operagdes realizadas por
gestoras de fundo patrimonial, constituidas
segundo a Lei n. 13.800/2019, para fins de
ivestimento no fundo patrimonial.

A nova legislagdo traz também conceitos
importantes, que passarao a ser obrigatoriamente
observados no  mercado  imobilidrio.
Compreenda:

. Valor de referéncia do imovel: ¢ um indicador
estabelecido pelas autoridades tributérias, para
estimar o valor de mercado dos bens imoévelis, €
que considerara, dentre outros fatores, os precos
praticados no mercado imobiliario, informagdes
dos cartorios, servigos notariais de registro e das
administra¢des tributarias, além de dados como
localizacao, tipologia, destinacdo, padrao e area
de construgao.

O valor de referéncia do imovel devera ser
divulgado pelo SINTER (Sistema Nacional
de Gestdo de Informagdes Territoriais) e
devera ser estimado para todos os imdveis do
CIB (cadastro de iméveis da Receita Federal),
sendo atualizado anualmente.

. Redutor de Reajuste: a partir de 1/1/2027,
cada imoével estard vinculado a um redutor de
reajuste. O  redutor sera  utilizado
exclusivamente para reduzir a base de célculo
dos novos tributos nas operagdes de
alienacao, e sera corrigido pelo IPCA, entre a
data da constitui¢do e a data em que serdo
devidos o IBS e a CBS pela alienacao.

. Redutor Social: trata-se de um redutor,
utilizavel uma tUnica vez, na alienagdo de
mmoével residencial novo ou de lote
residencial. O redutor social, a ser deduzido
da base de calculo do IBS e da CBS, sera de
R$ 100.000,00 por imével e de R$ 30.000,00
por lote, até o limite do valor da base de
calculo. Os valores do redutor social serdo
atualizados mensalmente pelo IPCA.

No caso de locacdo, cessdo onerosa ou
arrendamento de imovel residencial, podera
ser deduzido da base de calculo o redutor
social no valor de R$ 600,00.

Outro ponto importante ¢ que a propria
legislacao prevé redugdes de aliquotas.
Assim, nas operagdes de locagdo, cessdo
onerosa e arrendamento, as aliquotas de IBS e
de CBS ficam reduzidas em 70%. Nas demais
operacdes a reducao ¢ de 50%.



