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Imoével tem regime proprio, e ele comeca a valer antes de
2027

As operagdes com bens imbveis realizadas por contribuintes do regime regular estéo
sujeitas a regime especifico de IBS e CBS, que alcanga a venda, a incorporagdo, a
construgdo e, pela primeira vez em um tributo sobre consumo, a locagdo. As aliquotas
das operagdes desse capitulo sdo reduzidas em 50%, e as de locagdo, cessdo onerosa

e arrendamento, em 70%, conforme o artigo 261 da LC 214/2025.

O redutor de ajuste é decidido em 2026

e cobrado em cada venda futura.

Quando a pessoa fisica vira contribuinte

O artigo 251 da LC 214/2025 define os casos em que a pessoa fisica passa a ser

contribuinte do regime regular:

Na locagéo, cessdio onerosa e arrendamento, quando, no ano-calenddrio anterior,
a receita total dessas operagdes exceder R$ 240.000,00 e elas tiverem por objeto

mais de trés imoveis distintos, requisitos que sdo cumulativos;

Na alienagéo, quando forem vendidos mais de trés imoéveis distintos no ano-

calenddrio anterior;
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Na construgdo seguida de venda, quando for alienado mais de um imbével

construido pelo préprio alienante nos cinco anos anteriores.

Quem cruza a linha assume as obrigagdes do regime regular, mas também passa a
aproveitar os redutores e os créditos do sistema. Para carteiras médias, a diferenga
entre estar um degrau abaixo ou acima do patamar pode justificar a reorganiza¢gdo da
titularidade dos imébveis, e € aqui que a andlise imobiliGria encontra a societdriq,

tratada no Caderno 7.

Os redutores: o que desconta da base

Redutor social: na locagdo residencial, deduz-se da base de cdlculo R$ 600,00 por
més e por imobvel, até o limite da prépria base, na forma do artigo 260 da LC

214/2025;

Redutor de ajuste: a partir de 1° de janeiro de 2027, cada imbvel de propriedade de
contribuinte do regime regular passa a ter um valor vinculado, usado

exclusivamente para reduzir a base das operagdes de alienagdo.

O redutor de ajuste é a decisdo silenciosa de 2026. Para os imdveis de propriedade do
contribuinte em 31 de dezembro de 2026, o valor inicial corresponde ao valor de
aquisicdo atualizado ou, por opgdo do contribuinte, ao valor de referéncia previsto na
lei. Escolher sem comparar os dois critérios, e sem reunir a documentagdo que
comprova o custo de aquisicdo, & abrir méo de base dedutivel em todas as vendas

futuras.
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Contratos de locacao anteriores a lei

O artigo 487 da LC 214/2025 permite que o contribuinte com contratos de locagdo por
prazo determinado recolha IBS e CBS em montante equivalente a 3,65% da receita
bruta recebida, vedada a apropriacdo de créditos. A opcdo é restrita: nos contratos
ndo residenciais, aplica-se pelo prazo original, desde que firmados até a publicagdo
da lei e registrados até 31 de dezembro de 2025, ou disponibilizados & Receita Federal e
ao Comité Gestor nos termos do regulamento; nos residenciais, vale pelo prazo original

ou até 31 de dezembro de 2028, o que ocorrer primeiro.

O prazo de registro em cartério para os contratos ndo residenciais ja se encerrou. Quem néo
registrou deve verificar, na regulamentagdo, a via alternativa de disponibilizagdo dos contratos,

em vez de presumir que a opg¢do continua aberta.

Obra, incorporacao e contratos de longo prazo

Construtoras e incorporadoras atravessam a transigéio com contratos assinados sob
uma carga tributdria que vai deixar de existir, e com obras que comegam em um
sistema e terminam em outro. Trés pontos concentram o risco: a definicdo de qual
regime alcanga cada etapa da obra, o tratamento dos créditos sobre insumos e
subempreitadas, e a cldusula de reequilibrio nos contratos de empreitada e nos

compromissos de venda de unidades.

Nas vendas de unidades durante a transicdo, o momento da operacdo dentro do
calenddrio altera o resultado liquido, o que recomenda simular o efeito antes de definir

cronograma de langamento e de repasse.
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Débitos em aberto: o que muda e o que da para avaliar

No setor imobilidrio e na constru¢gdo, a divida fiscal trava o negdcio antes de virar
execugdo: sem certiddo de regularidade néo ha financiamento & produgdo, registro de
incorporagdo sem pendéncia, participagcdo em licitagdo nem contrato com grandes
tomadores. Some-se a isso o risco de responsabilizagdo pessoal do administrador nos
casos do artigo 135 do Cédigo Tributario Nacional e o redirecionamento da execugdo
quando ha dissolugdo irregular, presumida pela Sumula 435 do Superior Tribunal de

Justica.

Antes de aderir a transagdo, vale conferir a exigibilidade do que estd sendo cobrado e
o estdgio de cada execugdo, vez que a adesdo implica confissdo e rendncia das

defesas em curso.

Checklist de quem tem imoéveis

Levantar quantos imdveis geram receita e qual a receita anual de locagdo, frente

aos patamares do artigo 25I;

Reunir, ainda em 2026, a documentagdo de custo de aquisicdo de cada imdvel,

para a escolha do redutor de ajuste;

Verificar a situagdo dos contratos de locagcdo anteriores a lei e a viabilidade do

regime de transig¢do;

Simular permanecer fora do regime, entrar no regime regular com redutores ou

operar por pessoa juridica;

Revisar cldusulas de reajuste e de repasse de tributos nas locagées e nas

empreitadas;

Alinhar a decis@o com o planejamento sucessoério da familia, tratado no Caderno

7.
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Sobre a autora

P

Giani Cezimbra é advogada empresarial, inscrita na OAB/BA sob o n° 61.420, com
atuagdo em Direito Tributdrio e Societdrio e énfase na estruturagdo juridica de

empresas.

Sua atuagdo integra aspectos tributdrios, societdrios e contratuais para apoiar
decisbes empresariais, prevenir riscos e estruturar operagdes juridicamente seguras,

com especial atengdo aos impactos da Reforma Tributdria sobre os negdécios.
Atende empresas em todo o Brasil.

Os demais cadernos da série e outras publicagdes estéo disponiveis em

gianicezimbra.com.

Contato: adv@gianicezimbra.com

Este caderno integra a série Reforma Tributdria na Pratica e tem cardter
exclusivamente informativo e educativo. N&o constitui parecer juridico,
ndo substitui consulta juridica nem a andlise individualizada do caso
concreto. As regras aqui descritas refletem o cendrio vigente em

setembro de 2026, e a regulamentagdo segue em construg¢do.
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Reforma Tributaria na Pratica

A série & atualizada a cada mudanga relevante da reforma.
Os demais cadernos e os artigos completos ficam em

gianicezimbra.com



