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QUEM EU SOU O QUE EU FAGO

* Filho amado de * Coach
Deus * Analista de Perfil

* Pai da Isabela e do Comportamental
Jorge * Contador

* Amigo, solidario, * Palestrante
pisciano * Professor

* Feliz e grato pela * Consultor
vida * Escritor

* Perfil estavel

PROPOSITO

* Meu propésito é aprender e
ensinar

* Minha missao é levar alegria
e lucidez para as pessoas
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LEl COMPLEMENTAR 214/25

Imoveis :quem esta sujeito a pagar
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FATO GERADOR

« Fornecimento + com onerosidade + com bens ou com servicos
Art. 4° O IBS e a CBS incidem scbre:
| - operacdes onerosas com bens ou com servicos; e

Il - operacdes Nndo onerosas com bens ou com servicos expressamente previstas nesta Lei
Complementar.

CONCEITO — art. 3°

 Operagoes com bens: Abrange
bens modveis, imoveis,
materiais, imateriais e direitos.

* Operagoes com servig¢os: Tudo
gue nao se enquadra como
operacao com bens.




Incidéncia sobre Operagoes Onerosas (Art. 42)

IBS e a CBS incidem sobre operag¢des onerosas com bens ou servicos, ou
seja, aquelas que envolvem uma contraprestacao.

Exemplos:
» compra e venda,

» troca,
> locacdo, Exemplos :
> s > Aluguel PJ.

» Aluguel P.F.
» Airbnb @

» Venda de imdvel P.J.
» Venda de imdvel P.F.
» Locacdo de bens moveis




QUEM ESTA SUIJEITO A IBS/CBS SOBRE IMOVEIS

PESSOAS JURIDICAS SEMPRE SERAO CONTRIBUINTES

Art. 251. As operacdes com bens imoveis realizadas por
contribuintes que apurarem o IBS e a CBS no regime regular
ficam sujeitas ao regime especifico previsto neste Capitulo.

NA LOCACAO OU VENDA




QUEM ESTA SUIJEITO A IBS/CBS SOBRE IMOVEIS

Art. 251. ...

PESSOAS FISICAS TAMBEM PODEM SER CONTRIBUINTES
NA LOCACAO:

§ 12 As pessoas fisicas que realizarem operacoes com bens imodveis serao
consideradas contribuintes do regime regular do IBS e da CBS na:

| - locacao, cessao onerosa e arrendamento de bem imovel, desde que, no ano
calendario anterior:

a) a receita total com essas operacées exceda RS 240.000 ; e/ou

b) tenham por objeto mais de 3 (trés) bens imdveis distintos; ou

c) quando tiver no ano receita superior a 20% dos 240 - RS 288mil/ano




QUEM ESTA SUIJEITO A IBS/CBS SOBRE IMOVEIS

Art. 251. ...

PESSOAS FISICAS TAMBEM PODEM SER CONTRIBUINTES
NA VENDA:

§ 12 As pessoas fisicas que realizarem operacoes com bens imoveis serao consideradas
contribuintes do regime regular do IBS e da CBS na:

Il — alienacao (venda) ou cessao de direitos de bem imével, desde que tenham por
objeto mais de 3 (trés) imdveis distintos no ano-calendario anterior (ha menos de 5
anos no patrimoénio);

lll — alienacao (venda) ou cessao de direitos, no ano-calendario anterior, de mais de 1
(um) bem imével construido pelo proprio alienante nos 5 (cinco) anos anteriores a
data da alienacao.




BENS IMOVEIS — P.FISICA SE TORNA CONTRIBUINTE

Atividade (art.251) Pessoa Fisica contribuinte de IBS/CBS

mais de 3 imoveis distintos no ano
anterior (em seu patrimonio ha menos
de 5 anos)

mais de 1 imovel por ela construido nos
ultimos 5 anos

mais de trés imoveis e a receita total
supere RS 240 mil no ano anterior

LOCACAO,
CESSAO ARRENDAMENTO receita superar 20% - RS 288mil/ano

Obs: Pessoa Juridica sera sempre contribuinte na locacao ou venda.




IMPOSTOS ATUAIS CONTINUAM

NO ALUGUEL

* A P. Fisica continua sujeita ao Imposto de
Renda (carné leao)

NA VENDA

* A venda de imoOveis continua sujeita ao

Imposto de Renda sobre o Ganho de Capital e

ao ITBI (Imposto sobre Transmissao de Bens
Imoveis).




ALIQUOTAS
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ALIQUOTAS APROXIMADAS PREVISTAS

EMPRESA EM GERAL
Aliquota de referéncia estimada é de 26,5%:

8,8% de CBS ao governo federal
17,7% de IBS aos estados e municipios

IMOVEIS COM REDUCAO DE ALIQUOTA
Na venda havera reducao de 50% da aliquota

Na locacao havera reducao de 70% da aliquota
Exemplo:

Venda: 13,25%
Locacgao: 7,95%
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BENS IMOVEIS — OUTROS REDUTORES

REDUTOR DE ALIQUOTA (art.261)
VENDA: reducao em 50% da aliquota padrao
LOCACAO: reducio serd em 70% da aliquota padrio

REDUTOR SOCIAL (art.259)
VENDA IMOVEL RESIDENCIAL NOVO: em R$100 mil
VENDA LOTE RESIDENCIAL: reduz RS 30mil da venda apds o redutor de
ajuste
LOCACAO RESIDENCIAL : reduz em RS 600,00

REDUTOR DE AJUSTE (art.257)
VENDA DO IMOVEL: reducdo da base de célculo, considerando o “custo de
aquisicdo”, bem como o ITBI/Laudémio pago na operacdo anterior (quando
da aquisicdo do imdvel pelo contribuinte do IBS/CBS)




FORMA DE PAGAMENTO
DOS IMPOSTOS
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ALUGUEL - IMPOSTO SO NO RECEBIMENTO

(art.254)

* Na alienacao de bem imével, no momento do
ato de alienacao;

* Na locacao de bem imével, no momento do
pagamento;

* No servico de administracao e intermediacao
de bem imovel, no momento do pagamento;




CONTRIBUINTE PODERA APROVEITAR OS CREDITOS

\Q\S Contribuinte podera se creditar de compras e
N gastos necessarios a manutencao dos imoveis

a) Material de construcao
b) Servicos contratados (pedreiro, pintura, etc)
c) Eletricista e manutencao do imovel
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SPLIT PAYMENT

'

g 4
GOVERNO

SPLIT PAYMENT

(PAGAMENTO REPARTIDO)

¥
FORNECEDOR
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SPLIT PAYMENT - artigo 31

Quando o inquilino ou comprador do imoével pagar o aluguel o valor dos
débitos do IBS e da CBS das notas fiscais sera retida e enviada, para
consulta, ao Comité Gestor do IBS e a Receita Federal.

Neste caso o locador ou vendedor do imodvel recebera somente o valor
liquido ja descontado o imposto.

Essa mecanica é conhecida como “split payment” e sera obrigatoria nas
operacoes pagas por meios de pagamento eletronicos (Pix, transferéncia,
cartao de crédito, cartdo de débito, boleto).

Os Bancos e demais instituicoes financeiras receberao uma informacao
(“chave eletronica”) que permita vinculacdo daquele pagamento aos
documentos fiscais eletronicos .




Boleto bancario — Exemplo de como devera ser

alor do Documento

R$1.200,00

Valor Bens e Servicos

Documento Fiscal Vinculado
1234567890 1234567890 R$ 1. OOO' 00

R$60,00

Valor IBS
R$140,00

(-) Desconto/Abatimento




AS
REGIME DE HOTELARIA

Airbnb
Aluguel por temporada
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LOCACAO DE CURTA TEMPORADA

Definicao (art.253)
Locacao de bem imovel residencial
Contribuinte sujeito ao regime regular do IBS/CBS
Periodo nao superior a 90 dias ininterruptos
Serao tributados no regime de hotelaria




REGIME ESPECIFICO DE HOTELARIA

Art. 277. Os servicos de hotelaria, parques de diversao e parques
tematicos ficam sujeitos a regime especifico ...

Art. 280. A base de calculo do IBS e da CBS é o valor da operacao com
servicos de hotelaria, parques de diversao e parques tematicos.

Art. 281. As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operacdes de que trata
este Capitulo ficam reduzidas em 40% (quarenta por cento).

Art. 282. Ficam permitidas a apropriacao e a utilizacao de créditos de IBS e
de CBS nas aquisicoes de bens e servicos pelos fornecedores de servicos de
hotelaria...

Art. 283. Fica vedada a apropriacao de créditos de IBS e de CBS pelo
adquirente dos servicos de hotelaria, parques de diversao e parques
tematicos.




CiB
Cadastro Imobiliario Brasileiro
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CADASTRO IMOBILIARIO BRASILEIRO

Art. 265. Os bens imoOveis urbanos e rurais de que trata esta
Secao deverao ser inscritos no CIB, integrante do Sinter
(Sistema Nacional de Gestdao de Informacdes Territoriais), de que
trata o inciso lll do 8§ 1° do art. 59 desta Lei Complementar.

§ 1° O CIB e o inventario dos bens imoveis urbanos e rurais
constituido com dados enviados pelos cadastros de origem,
gue deverdo atender aos criterios de atribuicdo do codigo de
Inscricao no CIB.

§ 2° O CIB devera constar obrigatoriamente de todos o0s
documentos relativos a obra de construcéao civil expedidos pelo
Municipio.




DOCUMENTOS FISCAIS
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Nota Fiscal para Bens Imoveis

ALUGUEL

 Havera a obrigatoriedade da emissao de Nota
Fiscal de Servico Eletronica (NFS-e) para o
recebimento do aluguel a partir de 2026,
substituindo recibos e faturas

VENDA

* Existira a obrigatoriedade da emissao de Nota
Fiscal de Alienacao de Bens Imoveis (NFABI).




TRANSICAO DA REFORMA
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TRANSICAO RESUMO
*2026: comeco da cobranca da CBS e do IBS, com aliquota teste de 0,9% e 0,1%,
respectivamente. Esse valor sera abatido do PIS/COFINS a recolher. (possivel
dispensa do recolhimento)

*2027: extincao do PIS e da Cofins e elevacao da aliguota de CBS para aliquota
de referéncia. IBS mantém aliquota de 0,1% ( 0,05 p/ estado e 0,05
p/municipio) descontando esse 1% do montante da CBS a recolher.

*2028: mesmos parametros de 2027

*2029 a 2032: extincao gradual do ICMS e ISS. As aliquotas serao fixadas nas
seguintes proporcoes (aumento do IBS e diminuicdo do ICMS/ISS):

* 90% em 2029;
* 80% em 2030;
e 70% em 2031;
* 60% em 2032

10% em 2029;
ICMS 20% em 2030;
ISS 30% em 2031; IBS

40% em 2032. %

PROF® ANTONIO SERGIO

*2033: vigéncia integral do novo sistema e extingdo do ICMS/ISS. -




FERT
FORMACAO ESTRATEGICA EM REFORMA TRIBUTARIA

Especializagao com duragao de 1 ano _

Conteudo gravado e atualizacao permanente.
Encontro mensal online ao vivo comigo.
Grupo de whatsapp dos alunos para tirar duvidas.

https://pay.hotmart.com/T98972400I1?0off=qvn5bo9t&bid=1750173194042



https://pay.hotmart.com/T98972400I?off=qvn5bo9t&bid=1750173194042

PREPARE-SE! Me escreve no instagram.

PREPARE SUA EQUIPE! q Ou fale com a minha equipe
PREPARE SEUS CLIENTES! (11) 9-6586-49-84 : Isabela

Acompanhe meus Entre no grupo para
conteudos no receber
instagram as ultimas atualizacoes
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