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Compra de imoveis em leilao com a
reforma tributaria

08/08/2025

A reforma tributdria do consumo (veiculada pela Emenda Constitucional n® 132/2023 e
regulamentada pela Lei Complementar n® 214/2025) instituiu um regime especifico de
tributacao das operagoes com bens iméveis, inovando, inclusive, nas situagées de aquisicao de
imoveis em leildao judicial. Sob a vigéncia da legislacao anterior, a compra de imével em leilao
judicial nao configurava, por si so, fato gerador de tributos sobre o consumo.

Freepik

Antes da reforma tributaria sobre o consumo, a
incidéncia de tributos ocorria apenas em caso de
revenda posterior do imdvel, com tributacao sobre o
ganho de capital pelo imposto de renda. No caso de
pessoas fisicas (artigos 21 e 22 da Lei n? 9.250/95), tal
ganho é tributado com aliquotas progressivas de IRPF,
de 15% a 22,5%, a depender do valor da venda. No caso
de pessoa juridica, a tributagdo também recai apenas na
revenda, conforme o regime de apuracao adotado: lucro
presumido (com presuncoes entre 8%, para IRP], e 12%
para CSL, sobre a receita bruta, nos termos da Lei n®
9.249/95) ou lucro real (sobre o lucro efetivo apurado,
nos termos da Lei n® 8.981/95).

Essa tributacao do ganho de capital pelo imposto de renda continua a existir. No entanto, a
atividade imobilidria passa a contar com dois tributos adicionais: o Imposto sobre Bens e
Servicos (IBS) e a Contribuicao sobre Bens e Servigos (CBS), dentre outras, sobre a
arrematacao de imével em leildo e sobre a locagdo imobilidria, duas hipoteses até entao
desprovidas de tributacao do consumo.

Ou seja, nao havia, até entdo, previsao legal (na legislacao de ICMS, ISS, PIS/Cofins) que
considerasse a arrematacao judicial como operacao de fornecimento tributavel, tampouco que
atribuisse ao arrematante a condicao de contribuinte do imposto sobre consumo.

Fato gerador do IBS e da IBS

No seu artigo 10, §19, inciso V, alinea ‘b’, a Lei Complementar n2 214/2025 estabelece que se
considera ocorrido o fornecimento, ou seja, o fato gerador do IBS e da CBS, no momento da
aquisicdo do bem em leildo judicial. Ja o seu artigo 21, inciso II, alinea ‘b’, define o arrematante,
caracterizado como adquirente de bem em leilao judicial, como contribuinte do IBS e da CBS.

Essa sistematica se fundamenta no artigo 42, §29, inciso I da Lei Complementar n2 214/25, que
considera como operac¢ao onerosa — e, portanto, tributdvel — a alienacao a qualquer titulo,
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inclusive por leilao judicial.

Veja-se que ha uma incoeréncia sistematica nessa
tributacao: de um lado, o artigo 251 da Lei
Complementar n° 214/25 estabelece critérios para
enquadramento de pessoa fisica como contribuinte; de
outro lado, o seu artigo 4° tributa o arrematante de
imével em leilao, sem nada dizer sobre ser ele
contribuinte, ou nao, de IBS/CBS.

A respeito dos critérios de habitualidade para a
incidéncia de tributacao em operacgoes de venda de
imoéveis realizadas por pessoa fisica, a Lei Complementar
n? 214 deixa claro que, para que haja classificacao como
contribuinte de IBS e CBS, a pessoa fisica deve realizar
operagoes com mais de trés imodveis distintos no ano-
calendario anterior.

Assim, se a pessoa fisica arrematar um imoével, sera
considerada contribuinte no momento da compra, sem
serem considerados os critérios de habitualidade de outras operagoes de compra e venda.

Este cendrio é diverso se o arrematante vier a revender o imével, na medida em que, nessa
situacao s6 sera considerada contribuinte se cumprir os critérios do artigo 251, sendo tributada
pelo regime especifico.

Importa destacar que, nesta operacao de revenda, a base de calculo do IBS e da CBS serd o
valor integral da operacgao (e nao o ganho de capital), conforme artigo 12 da LC 214/25.

Violacao do principio da isonomia

A tributagao imediata da arrematacgdo por pessoa fisica — sem observar os critérios de
habitualidade exigidos para outras operacdes imobilidrias — cria tratamento desigual entre
situacoes equivalentes, violando o principio da isonomia. Da mesma forma, se verifica também
violacdo a capacidade contributiva real e efetiva. A pessoa fisica que adquire um imoével
isoladamente nao revela, necessariamente, riqueza passivel de tributagao por um imposto sobre
consumo.

Além disso, também ha uma potencial controvérsia na admissao pela legislagdo da possibilidade
de arbitramento do valor da operacao (artigo 13, I, ‘b’, da LC 214/25), caso o valor declarado na
arrematacao seja notoriamente inferior ao valor de mercado.

Neste ponto, é de se relembrar que semelhante tentativa foi criada em relacao ao ITBI.
Instaurando-se longo contencioso a respeito do tema do arbitramento de valor pelo fisco,
especialmente diante da pratica reiterada de diversos municipios de fixar, de forma unilateral,
valores de referéncia para o imposto, muitas vezes superiores ao valor efetivamente praticado
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na operacgao de transmissao.

Esse conflito foi definitivamente solucionado de forma favoravel aos contribuintes pelo Superior
Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.113 dos Recursos Repetitivos (REsp 1.937.821/SP,
julgado em 24/02/2022). A Corte, naquela oportunidade, fixou trés importantes teses: a base de
céalculo do ITBI é o valor de mercado do imovel transmitido, entendido como aquele praticado
em condi¢coes normais de mercado, e nao o valor venal de referéncia arbitrado pela
municipalidade ou o valor utilizado para o calculo do IPTU; o valor declarado pelo contribuinte
goza de presuncao de veracidade, sendo vedado ao Fisco substitui-lo sem a instauracao de
processo administrativo regular, nos termos do artigo 148 do Coédigo Tributario Nacional
(CTN); é ilegal a pratica de arbitramento prévio e unilateral da base de calculo do ITBI pelo
municipio, sem assegurar ao contribuinte o contraditério e a ampla defesa.

Valor pago pelo arrematante prevalece para o ITBI

Em especial, quanto as operacgoes de arrematacao judicial de imodveis, o ST] tem reconhecido
que o valor pago pelo arrematante no leilao deve prevalecer como base de céalculo do ITBI,
salvo prova inequivoca de subavaliacao obtida em processo administrativo especifico. Este
entendimento é coerente com a natureza publica e concorrencial dos leiloes judiciais, em que o
valor de venda geralmente corresponde a melhor oferta obtida em certame, ainda que inferior
ao valor de mercado estimado.

Veja-se, portanto, que a Lei Complementar n® 214/2025 vai em claro desencontro com o
entendimento fixado pelo STJ tanto no Tema 1.113, quanto em decisdes recentes acerca de
valor pago em leilao, criando possibilidade de instauracao de mais um capitulo no contencioso a
respeito de arbitramento.

Destaca-se, por fim, que a incidéncia do IBS e da CBS nao exclui a incidéncia do ITBI, imposto
municipal previsto no artigo 156, II da Constituicao. A LC 214/2025, em seu artigo 42, §59,
ratifica a possibilidade de dupla incidéncia. Essa cumulatividade de tributos sobre a mesma
operagao (transmissdo onerosa de bem imével) levanta preocupagoes quanto a violagao da
reparticdao de competéncias tributarias (artigo 154 da Constituicao), ao efeito confiscatério dos
tributos (artigo 150, IV, da Constituigdo) e ao aumento da carga tributaria efetiva nessa
atividade.

Por fim, do ponto de vista econdémico, é possivel identificar que a nova sistematica de tributagao
das aquisicoes de imoveis em leilao pode desincentivar a participacdo de arrematantes,
especialmente pessoas fisicas, nos leildes judiciais, o que compromete a eficiéncia dos
processos de execucgao e a recuperacao de crédito. Trata-se, portanto, de uma mudanca
relevante que impacta nao apenas os contribuintes, mas também a dinamica judicial e
econdmica da circulacao de iméveis.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2025-ago-08/compra-de-imoveis-em-leilao-com-a-reforma-tributaria/
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