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Incidéncia

Operacoes com bens imoveis realizados por contribuinte regular da CBS
e IBS -, sobre operacoes de aliencao, incorporacao, cessao locacao,
arrendamento mercantile, servicos de construcao e administracao
imobiliaria

A locacao, cessao onerosa ou arrendamento mercantile por contribuitne
regular, com periodo inferior a 90 dias, sera tributada equivalente a
servigcos de hotelaria.

A excecao ficou para a permute (exceto sobre a torna) constituicao ou
transmissao de direitos reais de garantia.

Nao havera incidéncia sobre a alienagao, locacao, arrendamento de
bem imovel de propriedade de pessoa fisica sujeita o regime regular,
desde que nao utilizados de maneira preponderante em suas atividades
econdmicas.

Fato Gerador e Base de Calculo

O fato gerador para fins de incidéncia quando da alienacao ocorrera no
momento do ato da alienagao, mesmo se mediante a promessa ou
qualquer outro titulo de compromisso -, ja na locacao ou arrendamento
no momento do pagamento ou vencimento da obrigagcao de pagar - o
que vier primeiro.

A base de calculo sera o valor da operacao na alienacao, da locacao,
cessao onerosa ou arrendamento, incluindo-se o valor dos juros ou
variacoes monetarias considerando diposicao contractual em moeda
diversa.

Na locacao, cessao e arrendamento nao serao incluidos na base de
calculo os impostos, taxas e emolumentos, depesa do condominio.

Se o valor da operacao nao condizer com o valor de mercado -, podera
a administracao fazendaria apuroar o valor de referéncia para fins de
detemrinar o real valor da operacao.
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Sujeicao Passiva

O alienante, locador, cessionario, arrendador, transmitente de direitos
reais e, o adquirente em caso de adjudicacao, resmissao, arrematacao
em hasta publica

Do Redutor de Ajuste / Social

Corresponde ao valor da aquisicao do imovel atualizado pelo IPCA ou
indice que o substitua; ao valor de referéncia; valor de aquisicao para
imoveis adquiridos a partir de 2027, de alienantes nao sujeitos ao regime
regular ou caso seja o alienante sujeito ao regime o montente ao redutor
de ajuste nao utilizado.

O redutor social aplica-se a alienacao de imovel residencial novo e lote
residencial - realizado por contribuinte sujeito o regime regular; reducao
da base de calculo de R$ 100.000,00 por bem imovel residencial e R$
30.000,00 por lote residencial.

O redutor de ajuste € vinculado ao imovel e serve exclusivamente para
reduzir a base de calculo das operacoes do proprio bem .

O ITBI / Laudémio compoe o redutor de ajuste na aquisicao do imovel
que se refere o redutor

Na alienacao do imovel por contribuinte regular, a base de calculo da
operacao sera reduizada no montante equivalente ao valor do redutor
de ajuste e, para alienacao a adquirente nao sujeito ao regime regular,
tera extinguido o redutor de ajuste vinculado ao imoével
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Construcao Civil e aliquotas

Regime diferenciado com reducao da aliquota de 40% nas operacoes
com bens imoveis e de 60% operacoes de aluguéis.

A incidéncia se dara apenas sobre a diferenca entre custo de venda e
valor do terreno (aquisicao de varios imoveis para construcao do predio,
sera deduzido o valor dos imoveis adquiridos para fazer a incorporacao).

A aliquota do imposto incidente sobre esse valor reduzido sera reduzida
em 40% da aliquota padrao, possibilitando ainda deduzir do imposto
calculado o montante do imposto pago com insumos (material, servicos,
etc).

Em caso de empresas cuja atividade seja imobiliaria (compra e venda), a
incidéncia se dara sobre a diferenca do preco de venda e custo de
aquisicao.

O ITBI compartilhara do mesmo fato gerador da CBS e IBS, ou seja, ja na
celebracao do contrato ou lavratura da escritura publica de compra e
venda




