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Incidéncia do CBS/I BS nas oper acdes com bensimoveis

21/07/2025

A Emenda Constitucional n° 132/2023, promulgada em dezembro de 2023, deflagrou uma ampla reforma da tributacéo
sobre 0 consumo no Brasil. Dentre as principais inovagdes esta a criacdo do Imposto sobre Bens e Servicos (IBS) —
tributo de caréter dual (estadual e municipal) — em substituicao ao ICM S (imposto estadual sobre mercadorias) e ao ISS
(imposto municipal sobre servigos).

Freepik

Paralelamente, os tributos federais PIS, Cofins e | Pl foram unificados na
Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS), compondo, junto com o IBS,
omodelo de“1VA Dual” brasileiro. A implementacéo desse hovo
sistemafoi regulamentada pelaLei Complementar n° 214/2025, que
detalhaasregrasdo IBS, da CBS e do Imposto Seletivo (tributo sobre
bens nocivos).

No contexto dareforma, um aspecto crucia é aincidénciado IBS sobre
operacOes imobilidrias (compra, venda e locacéo de bensimoveis).
Historicamente, tais operagdes ndo sofriam tributagdo pelo ISS ou ICMS
—acargatributéria resumia-se ao imposto municipal de transmissdo
(ITBI) e ao ganho de capital no Imposto de Renda. Com a mudanca, 0
IBS passa a alcancar as operacdes com imoveis, alterando
significativamente o panorama tributario do setor imobiliario.

Este artigo analisa aincidéncia do Imposto sobre Bens e Servicos (IBS) nas operagdes com bens iméveis, com base na
Emenda Constitucional n® 132/2023 e naLei Complementar n® 214/2025. O estudo delimita os contornos juridicos da
tributagc@o no setor imobiliario, considerando a natureza das operagdes, 0s sujeitos passivos, 0s regimes especificos
aplicaveis e os mecanismos de apuragdo e ndo cumulatividade.

Incidéncia do IBS na compra, venda e locacdo de imoveis

O IBSincide, em regra, sobre operagdes onerosas com bens ou servicos em todo o territorio nacional (respeitando o
principio da ndo-cumulatividade por crédito/débito).

A LC 214/2025 (Capitulo V — Dos Bens Imoveis) deixou claro que essa ampla base abrange operacdes imobiliarias,
incluindo vendas e locagtes de iméveis antes fora do escopo do ICMS/ISS. Em outras palavras, venda onerosa de bem
imovel, permuta com torna e transmissao de direitos reais sobre iméveis passam a compor o fato gerador do IBS.

Igualmente, arenda de locacéo de imoveis podera ser tributada pelo novo IVA dual, algo inédito no ambito dos impostos
sobre consumo (ja que aluguel ndo era alcancado pelo I SS até entdo).

Spacca
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As empresas, imobiliarias ou ndo, estdo sujeitas ao IBS em suas
operagdes com imoveis. 1sso significa que incorporadoras e construtoras,
ao comercializarem unidades imobiliérias, deverdo apurar IBS/CBS
sobre o valor de venda. Mesmo empresas de outros ramos que realizem
negocios imobiliarios esporadicos (por exemplo, venda de um imével
proprio) estardo abrangidas pelaincidénciado IBS.

Damesmaforma, areceita de aluguel obtida por pessoas juridicas (por
exemplo, empresas |ocadoras de imdveis comerciais) passaa compor a
base do IBS/CBS. Na prética, as holdings patrimoniais que antes
pagavam apenas Pl S/Cofins sobre aluguéis e ndo recolhiam ISS, agora
enfrentardo tributagdo pelo IVA dual, elevando sua carga tributéria

A grande novidade € ainclusdo de pessoas fisicas que realizam negoécios

imobiliarios de forma habitual dentro do campo de incidénciado IBS. - .,
Contudo, paraevitar onerar pequenos proprietarios e vendedores o I n I a 0
ocasionais, a L C 214/2025 estabeleceu critérios especificos que definem

guando o individuo passa a ser contribuinte do IBS/CBS no setor
imobiliério (regime que alel denomina de “regime especifico” do setor).

A pessoa fisicalocadora so seré contribuinte do IBS/CBS se ultrapassar determinados limites de quantidade e valor.
Conforme a L C 214/25, quem aluga mais de trés imdveis no ano, com receita anual de aluguel superior a R$ 240 mil
(equivalente a R$ 20 mil mensais), torna-se contribuinte do IVA dua no ano civil seguinte. Alternativamente, o auguel
de um anico imovel por valor anua acima de R$ 288 mil também atrai atributaco, com o imposto sendo devido jano
mesmo ano da locacao excepcional.

Esses parametros serdo atualizados anualmente pelo IPCA. Cumpridos os requisitos, o locador pessoafisica devera
inscrever-se e recolher IBS/CBS sobre os auguéis recebidos, com cobrancga feita no momento do efetivo recebimento do
aluguel.

Importante destacar que locagdes residenciais de curta temporada (até 90 dias) ter&o um tratamento favorecido: aplicam-se
as mesmas reducdes de aliquota dadas ao setor de hotelaria, correspondentes a apenas 40% da aliquota de referéncia do
IVA (ou sga, tributacéo efetivareduzida).

Para pessoas fisicas vendedoras, os critérios levam em conta a frequéncia de vendas e o tempo de posse do imovel. A
regrageral € quem realizar mais de trés vendas de imoveis em um ano passara a ser contribuinte do IBS/CBS no ano
seguinte; além disso, a eventual quarta venda dentro do mesmo ano j& sujeitara essa operacdo ao imposto, de forma
imediata.

Adicionalmente, estabel eceu-se um recorte temporal: no caso de alienagdo de imoveis adquiridos hd menos de 5 anos, o
IBS/ICBS incidirajaapartir da segunda venda realizada no mesmo ano (visando alcangar a compra e revenda rapida de
imoveis, tipica de especul acéo imobilidria). Nesses casos, 0 sujeito passivo (vendedor pessoafisica) deverd emitir o
documento fiscal e recolher o imposto no momento da assinatura do contrato de venda — n&o se esperando o registro em
cartOrio ou imissdo na posse.

Em resumo, uma pessoa fisica somente ficara fora do ambito do IBS nas transagdes imobiliarias se operar em baixa
escala: poucos imaoveis vendidos (até trés por ano, especialmente se mantidos por longo periodo) e poucos iméveis
alugados (até trés, ou receita modesta). Para esses casos de ndo enquadramento nos critérios, permanece o tratamento
tradicional: avenda do imdvel continuara sujeita apenas ao |mposto de Renda sobre ganho de capital do vendedor e ao
ITBI municipal, sem incidénciado IBS/CBS.

Assim, por exemplo, aalienac&o do unico imével residencial dafamilia ou alocagdo de um imével por pessoa fisica como
complemento de renda (abaixo dos limites) ndo sofrerdo a nova tributag@o sobre consumo.

Aliguotas eregime diferenciado

Preocupado com o forte impacto que aincidéncia plenado VA trariaao setor imobiliério, o legislador complementar
instituiu um regime diferenciado de aliquotas reduzidas para essas operagdes. Em regra, estima-se que a aliquota cheia do
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IVA dua (somadeIBS + CBS) ficara em torno de 28% no novo modelo.

No entanto, a L C 214/2025 concedeu um desconto de 50% sobre a aliquota padréo nas operacfes de compra e venda de
imoveis, e de 70% nas operacOes de locagéo.

Isso significa que, na pratica, uma operacao de venda de imével seratributada a uma aliquota efetiva de aproximadamente
14% do valor (ao invés de 28%), enquanto os aluguéis terdo carga aproximada de 8,4%. Esses percentuais englobam tanto
0 IBS (parte estadual/municipal) quanto a CBS (parte federal).

Ha ainda previsdes de reducdo de base de calculo para mitigar efeitos de transi¢ao e incentivar habitacdo: por exemplo, o
chamado redutor de gjuste, equivalente ao valor de aquisi¢céo do imével (ou vaor de mercado em 31/12/2026), que podera
ser abatido na base do I1BS quando da venda.

Esse mecanismo evita tributacéo sobre valoriza¢do ocorrida antes do novo sistema, funcionando como um crédito
presumido paraiméveis adquiridos no regime antigo ou comprados de ndo-contribuintes.

Adicionalmente, alei previu um redutor social Unico para moradias de interesse social: nas vendas de iméveisresidenciais
novos ha uma deducéo de R$ 100 mil na base tributavel (R$ 30 mil no caso de lotes), e nas locagdes residenciais uma
deducado de R$ 600 por més sobre o valor do aluguel — medidas que visam aliviar atributacéo sobre moradia popular.

Em sintese, as pessoas juridicas (construtoras, incorporadoras, empresas em geral) estaréo sujeitas ao IBS/CBS em todas
as vendas ou |ocagdes onerosas de imoveis que realizarem, pois agem no &mbito empresarial. JA as pessoas fisicas
somente ingressarao no regime do |BS caso extrapolem os limites de habitualidade definidos — do contrério, permanecem
apenas com atributacéo classica (ITBI e IR, conforme o caso). Essa diferenciacio garante que investidores profissionais e
grandes proprietarios paguem o novo imposto sobre consumo, sem atingir de forma desproporcional o pequeno
contribuinte eventual.

Uma caracteristica peculiar dareformatributéria brasileira € que o Imposto de Transmisséo de Bens Iméveis (ITBI), de
competéncia municipal, ndo foi extinto nem substituido pelo IBS. Ou sgja, atransmissao onerosa de imoveis continua
sujeita ao imposto municipal tradicional, cobrado sobre o valor do bem transmitido na ocasido da mudanca de titularidade

Regimetributéario diferenciado para reabilitacéo urbana e zonas histéricas

A Lel Complementar n° 214/2025 instituiu um regime fiscal favorecido voltado a reabilitacéo urbana de zonas historicas e
&reas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, como instrumento de incentivo ao desenvolvimento urbano
sustentével e a preservacdo do patriménio cultural.

Nos termos dos artigos 158 a 163, as operacdes rel acionadas a esses projetos poderdo se beneficiar de redugdes de 60%
nas aliquotas do IBS e da CBS, ampliando-se esse beneficio para 80% no caso de locacdo de iméveis|ocalizados nas
areas reabilitadas, pelo prazo de até cinco anos contados do habite-se. As atividades beneficiadas abrangem desde a
elaborac&o de projetos urbanisticos e de engenharia até a execucao de obras, reformas, alienacéo e locacéo de imdveis.

A concessdo do incentivo depende da aprovacéo prévia dos projetos por uma Comissdo Tripartite composta por
representantes da Uni&o e do Comité Gestor do IBS, ap0s apresentacdo de plano municipal de desenvolvimento
socioecondmico das éreas abrangidas.

Esse regime, além de promover arevitalizacdo urbana, visa estimular a geragdo de emprego, 0 aproveitamento do espaco
urbano subutilizado e a retomada econdmica de regides com potencial histérico e social, sendo de especial interesse para
cidades com centros antigos degradados, como Salvador.

N&ao cumulatividade

A regradanado cumulatividade, previstano art. 8° daLei Complementar n® 214/2025 e nos 88 1° e 2° do artigo 156-A da
Constituicao, asseguraque o IBS e a CBS serdo compensados por meio da deducéo dos créditos relativos as aquisicoes
realizadas ao longo da cadeia produtiva.

No contexto das operacGes com bensimoveis, essa sistemética busca evitar a tributagdo em cascata, permitindo que o

contribuinte aproveite créditos vinculados a bens, servicos e insumos utilizados nas atividades imobiliarias, desde que
estejam diretamente relacionados as receitas tributadas.
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Contudo, a préprialegislacéo admite restri¢cdes ou regimes especificos de creditamento para determinados setores, como o
imobiliario, que poderater regras proprias quanto a apuragdo, momento do aproveitamento e limites ao crédito,
especialmente nos casos de regimes especiais ou de incidéncia com base nareceita efetivamente recebida.

Dessa forma, embora o principio da ndo cumulatividade seja um pilar estrutural do novo sistema, sua aplicagéo no setor
imobiliédrio deve ser observada com atencdo as excegfes normativas.

Base de calculo

A base de célculo do IBS nas operagdes com bens imoveis esté disciplinada nos artigos 253 a 255 da Lei Complementar
n° 214/2025, sendo constituida, em regra, pelo valor da contraprestacao efetivamente recebida pelo contribuinte.

Nas operagoes de aienacdo, locagdo, cessdo de direitos, intermediagdo e construgdo civil, 0 imposto incide sobre a receita
bruta auferida, compreendendo todos os valores pagos, recebidos ou creditados a qual quer titulo, inclusive encargos e
regjustes.

O legislador adotou, portanto, o regime de caixa como critério principal de incidéncia, privilegiando a efetiva entrada de
recursos financeiros, o que é especia mente relevante em operagdes de longo prazo, como incorporagdes ou locagtes com
pagamento parcelado.

Ainda assim, a norma autoriza a adocao de regimes especificos de apuracdo e base presumida para determinadas
atividades, conforme regulamentacdo posterior. Tal definicdo visa assegurar maior aderéncia entre o fato gerador e a
capacidade contributiva, conferindo seguranca juridica e previsibilidade ao contribuinte do setor imobiliario.

Conclusao

A ingtituicdo do IBS como tributo incidente sobre operacdes com bensimaoveis representa uma mudanca estrutural
significativa no sistematributario brasileiro. A incorporacéo de operacdes imobiliarias no campo da tributagcdo sobre o
consumo — antes praticamente restritaao I TBI e ao Imposto de Renda— amplia o acance fiscal sobre um setor que, até
entdo, desfrutava de relativa neutralidade tributéria nas operacdes intermediarias.

A Lel Complementar n°® 214/2025 busca, ab mesmo tempo, assegurar a neutralidade econdmica e preservar a capacidade
contributiva dos agentes, especialmente das pessoas fisicas ndo habituais, mediante limites de receita e nimero de
operagdes para caracterizacdo do sujeito passivo. A criagdo de regimes diferenciados, redutores de base de cdlculo e
regras especificas de ndo cumulatividade revelam a preocupacéo do legislador com os efeitos redistributivos e com a
funcionalidade do novo modelo.

No entanto, a complexidade normativa e a multiplicidade de critérios exigirdo significativa adaptacdo por parte dos
contribuintes e dos fiscos subnacionais, especialmente na identificacéo da habitualidade, na apuracéo do tributo e na
conformidade documental. A efetividade da nova sistemética dependera da construgdo de interpretacbes harmonicas e da
integrac&o entre os entes federativos, sob pena de comprometer os objetivos de simplificacdo e eficiénciafiscal amejados
pelareforma.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2025-jul-21/a-incidencia-do-cbs-ibs-nas-operacoes-com-bens-imoveis-a-|uz-da-ec-132-2023-e-da-| c-214-2025/

Pagina 4 21/07/2025

Copyright © 2026 Consultor Juridico



