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|l nci déncia do |I SS e do |
Il ntermedi acao I mobili ari a:
| acunas e papel do ST.
A reforma tributariaEmemdas oCo datdiat peill@aeat edgidlaméatBad
Lei Compl ement ar i2nladw/g2u0r205u um dos mai s profundos rea
tributario nacional desde a Constituicdo de 1988. P a
especial mente relevantes: a tributacdo de servicos r
intermediacdao de i méveis passa por uma transi¢cado que
de conflito iﬁterpretativo.
Spacc
Entre os temas que emergem com
cenario a incidéncia do |I'SS — = j er i
' NREORMR
de transicdao — e do I BS sobre aL'LJ‘“-“&_.""E\l\J
intermediacdo i mobiliéaria merec A
questdao ndo é nova: o0 STJ |ja has obr
ela em julgamentos anteriores, nt o
sobre o conceito de “servico” ¢ aca
Mas a reforma tributaria reabri fin
base sobre a qual o ndvo i mpost
Este artigo analisa o estado at' a,
pontos em que a LC 214/ 2025 ava 1 que
as |l acunas persistem, com foco COoSs
para corretoras, incorporadoras i ar
gue operam em escal a.
| SS sobre intermediacadao i mobiliaria e jurisp
A atividade de intermediacdao imobilidadria — exercida
digitais de compra e venda — sempre gerou debate qua
tributarios. Trata-se de servico puro, de atividade
de resultado?
O STJ, ao |l ongo dos anos, consolidou o entendi mento
enqguadra como servico para fins de incidéncia do | SS
servicos laheXxa6/a2003di scussao mais relevante girava e
incidéncia do imposto — se o | SS seria devido ao mun
muni cipio onde o i mGvel esta situado.
Em julgamento paradigmatico, o STJ firmou que, para
devido ao municipio onde o servico é efetivamente pr
ao | ocal do estabelecimento do corretor ou da i mobil
l ocalliEsas a definicdo parecia encerrar a controvérsia
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A digitalizacdo do setor ac

compl exi dade. Pl ataf or mas i

mul tiplos municipios simult

anuncios, conectando compr a

processando contratos digit

guestionar qual seria o “Ilo

em operacdbes que nao tém, p

| ocalizacao fPsica preci sa

O STF, em julgamento anter. 3

sinalizado que o conceito ¢ t

gual quer natureza” deve ser t

o Direito Privado — especifican ) . ~ ao
fazer, em oposicao ab d\bn’ingaaqﬁmce(o Inlao

i mobiliari a, nesse context o, é FJI rig
de fazer. Mas o que ocorre gquan git
também processa pagamentos, guarua uUuULuIIEIIL US>,
executa due diligence ou gerencia contratos? A | inha
entre servico e produto digital nunca foi tao difusa

O que a LC 214/ 2025 mudou. E o que nao resol

A LC 214/ 2025 regul amentou o I BS e a CBS, estabel ece
i mobiliarios — incluindo a intermediacdo — passara a
devido no | ocal onde o servicgco ¢é cdnsumido, e n&o on
Para a intermediacadao imobiliéaria, 1isso representa un
o tributo era devido ao municipio d prestador, pelo
muni cipio onde o i mével esta situad 0 onde o adqui
| 6gica do ponto de vista econbdémico, ma gera um prob
identificar, em escal a, o “l ocal d consumo” de um s
um comprador em Sao Paulo a um i movel FIl oriandpol
sede no Rio de Janeiro?

A | ei compl ementar nadao responde a essa pergunta de f
gerais para definicao do | ocal de destino, mas del eg
nor mas compl ementares que ainda precisam ser editada
estende até 2033 , | SS e | BS coexistirao, com al iqu
enquanto o I'SS é reduzido. |l sso significa que, duran
i mobiliarias terédo de navegar simultaneamente por do
di stintas.

H4a ainda uma questao que a reforma nadao enfrentou dir
comi ssdes imobiliarias pagas a pessoas fisicas. Hoje
registro no Creci — nao é contribuinte do | SS quando
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Consideracbes finais

A reforma tributaria representa uma oportunidade hi s
brasileiro. Mas simplifica¢cdo nao significa ausénci a
tdo0 complexos quanto o imobiliario, onde a cadeia de
adquirentes, incorporadores, corretores, cartorios e
A incidéncia do |I'SS e do I BS sobre a intermediacao
em que a transicao criara controvérsias. A ausénci a
pl ataformas digitais de intermediacdo, a indefinicgcao
o risco de bitributacdo durante o periodo de transig¢
de perto por todos o0os agentes do setor

Enquanto as normas compl ementares ndao chegam e o Jud
mani festar sobre os casos concretos, 0O mercado i mobi
tributaria que tem preco. Il dentificar esse preco — e
tarefas mais relevantes do juridico especializado no
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COFECI. Relatério Anual do Mercado I mobiliario Brasi
Font e: https://conjur.jumps.com. br/ 2026-abr-27/a-incidencia-do-iss-e-do
tributaria-conflitos-|lacunas-e-o-papel-do-stj/
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