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\ NFeiB: FATO GERADOR

LEI COMPLEMENTAR N2 214, DE 16 DE JANEIRO DE 2025

Art. 252. O IBS e a CBS incidem, nos termos deste Capitulo, sobre as
seguintes operacdes com bens imoveis:

| - alienagao, inclusive decorrente de incorporacao imobiliaria e de
parcelamento de solo;

Il - cessao e ato translativo ou constitutivo onerosos de direitos
reais;

lll - locacao, cessao onerosa e arrendamento;

IV - servicos de administracao e intermediacao; e

V - servicos de construcao civil.
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\ NFefiB: NAO INCIDENCIA

LEI COMPLEMENTAR N2 214, DE 16 DE JANEIRO DE 2025

Art. 252, (ccooeeeeeeeeeeeiiiieeeen, )
§ 22 O IBS e a CBS nao incidem nas seguintes hipoteses:

| - nas operac¢oes de permuta entre bens imdveis, exceto sobre a torna,
qgue sera tributada nos termos deste Capitulo;

Il - na constituicao ou transmissao de direitos reais de garantia; e

Il - nas operacdes previstas neste artigo, quando realizadas por
organizacoes gestoras de fundo patrimonial, constituidas nos termos da
Lei n2 13.800, de 4 de janeiro de 2019, para fins de investimento do
fundo patrimonial.




MOMENTO DE INCIDENCIA

J
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LEI COMPLEMENTAR N2 214, DE 16 DE JANEIRO DE 2025

Art. 254. Considera-se ocorrido o fato gerador do IBS e da CBS:
| - na alienacao de bem imdével, no momento do ato de alienacao;

Il - na cessao ou no ato oneroso translativo ou constitutivo de direitos reais sobre
bens imdveis, no momento da celebracao do ato, inclusive de quaisquer ajustes
posteriores, exceto os de garantia;

§ 12 Para fins do disposto no inciso | do caput deste artigo, considera-se alienacao
a adjudicacdo, a celebracao, inclusive de quaisquer ajustes posteriores, do
contrato de alienacdo, ainda que mediante instrumento de promessa, carta de
reserva com principio de pagamento ou qualquer outro documento
representativo de compromisso, ou quando implementada a condicao
suspensiva a que estiver sujeita a alienacao.
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LEI COMPLEMENTAR N2 214, DE 16 DE JANEIRO DE 2025

Art. 262. Na incorporacao imobiliaria e no parcelamento de solo, o IBS e a CBS

incidentes na alienacdao das unidades imobilidrias serao devidos em cada
pagamento.

§ 12 Considera-se unidade imobiliaria:

| - o terreno adquirido para venda, com ou sem construcao;
Il - cada lote oriundo de desmembramento de terreno;

lll - cada terreno decorrente de loteamento;

IV - cada unidade distinta resultante de incorporacao imobiliaria; e

V - o prédio construido para venda como unidade isolada ou auténoma.



BASE DE CALCULO
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LEI COMPLEMENTAR N2 214, DE 16 DE JANEIRO DE 2025

Art. 255. A base de calculo do IBS e da CBS é o valor:
| - da operacao de alienagao do bem imadvel,;
§ 12 O valor da operacao de que trata o caput deste artigo inclui:

| - o valor dos juros e das variacdes monetarias, em funcao da taxa de cambio ou
de indice ou coeficiente aplicaveis por disposicao legal ou contratual;

Il - a atualizacao monetaria, nas vendas contratadas com clausula de atualizacao
monetdria do saldo credor do preco, que venham a integrar os valores
efetivamente recebidos pela alienacdao de bem imoével;

lll - os valores a que se referem os incisos | a lll e VI do § 12 do art. 12 desta Lei
Complementar.




\ NFe fiB: BASE DE CALCULO

LEI COMPLEMENTAR N2 214, DE 16 DE JANEIRO DE 2025

Art. 257. (..coovvennnn.... )

§ 12 O redutor de ajuste de que trata este artigo sera utilizado exclusivamente
para reduzir a base de calculo das operacdoes de alienacao do bem imodvel
realizadas por contribuinte do regime regular do IBS e da CBS.

Art. 259. Na alienacao de bem imovel residencial novo ou de lote residencial
realizada por contribuinte sujeito ao regime regular do IBS e da CBS, podera ser
deduzido da base de calculo do IBS e da CBS redutor social no valor de RS
100.000,00 (cem mil reais) por bem imadvel residencial novo e de RS 30.000,00
(trinta mil reais) por lote residencial, até o limite do valor da base de calculo,
apos a deducado do redutor de ajuste.




ALIQUOTA
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LEI COMPLEMENTAR N2 214, DE 16 DE JANEIRO DE 2025

Art. 261. As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operacoes de que trata
este Capitulo ficam reduzidas em 50% (cinquenta por cento).

Paragrafo unico. As aliquotas do IBS e da CBS relativas as operacoes de
locacao, cessao onerosa e arrendamento de bens imoéveis ficam reduzidas
em 70% (setenta por cento).




\ NFe fIB: REGIME OPCIONAL

LEI COMPLEMENTAR N2 214, DE 16 DE JANEIRO DE 2025

Art. 485. (ceveeeeeeeeeeeeereene. )

| - a incorporagao imobiliaria submetida ao regime especial de tributagao prevista nos arts. 42 e 82 da Lei n?
10.931, de 2 de agosto de 2004, sera sujeita ao pagamento de IBS e de CBS em montante equivalente a 2,08%
(dois inteiros e oito centésimos por cento) da receita mensal recebida;

Il - a incorporagao imobiliaria submetida ao regime especial de tributacao prevista nos §§ 62 e 82 do art. 42 e
no paragrafo unico do art. 82 da Lei n? 10.931, de 2 de agosto de 2004, sera sujeita ao pagamento de IBS e de
CBS em montante equivalente a 0,53% (cinquenta e trés centésimos por cento) da receita mensal recebida.

Art. 486. O contribuinte que realizar alienacao de imoével decorrente de parcelamento do solo, que tenha o
pedido de registro do parcelamento, nos termos da Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979, efetivado antes
de 12 de janeiro de 2029, pode optar pelo recolhimento de IBS e de CBS com base na receita bruta recebida.

§ 12 As operagdes sujeitas ao regime de que trata este artigo estarao sujeitas ao pagamento de IBS e de CBS
em montante equivalente a 3,65% (trés inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) da receita bruta
recebida.




\ NFefiB; SUJEITO PASSIVO

LEI COMPLEMENTAR N2 214, DE 16 DE JANEIRO DE 2025

Art. 263. S3o contribuintes das operacoes de que trata este Capitulo:

| - o alienante de bem imdvel, na alienacao de bem imadvel ou de direito a
ele relativo;

Il - aquele que cede, institui ou transmite direitos reais sobre bens
imdveis, na cessao ou no ato oneroso instituidor ou translativo de
direitos reais sobre bens imoveis, exceto os de garantia;

IV - o adquirente, no caso de adjudicacao, remicao e arrematacao em
leilao judicial de bem imdével;




\ NFefiB. SUJEITO PASSIVO
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LEI COMPLEMENTAR N2 214, DE 16 DE JANEIRO DE 2025

Art. 251, (....cccnvnnnnnnnnnns )

§ 12 As pessoas fisicas que realizarem operagdoes com bens imdveis serao consideradas contribuintes
do regime regular do IBS e da CBS e sujeitas ao regime de que trata este Capitulo, nos casos de:

Il - alienagdao ou cessao de direitos de bem imodvel, desde que tenham por objeto mais de 3 (trés)
imoveis distintos no ano-calendario anterior;

lll - alienagdo ou cessao de direitos, no ano-calendario anterior, de mais de 1 (um) bem imovel
construido pelo préprio alienante nos 5 (cinco) anos anteriores a data da alienagao.

§ 22 Também sera considerada contribuinte do regime regular do IBS e da CBS no proprio ano
calendario, a pessoa fisica de que trata o caput do § 19 deste artigo, em relacdao as seguintes
operacoes:

| - a alienacao ou cessao de direitos de imoveis que exceda os limites previsto nos incisos Il e Il do § 1@
deste artigo;
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AGRUPAMENTO TEMATICO

Modalidade Contribuinte Base de Calculo

1. Alienagao em geral

Vendedor ou
Transmitente

Valor Total da Operagao

Redutor de Ajuste e
Redutor Social

2. Arrematacgao, Adjudicacao
ou Remicao

Adquirente

Valor Total da Operagao

Redutor de Ajuste e
Redutor Social

3. Cessao ou Transmissao de

.. Cedente Valor Total da Operacao
direitos perag
Valor da Torna
(Quando envolver somente
bens imdoveis)
4. Permuta Transmitente

N3ao se aplica nenhum

redutor

N3ao se aplica nenhum redutor
(Quando envolver somente bens
imoveis)

Valor Total da Operagao
(Quando NAO envolver
somente bens imoveis)

Redutor de Ajuste e Redutor Social
(Quando NAO envolver somente
bens imdveis)
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Modalidade m Detalhamento

01. Alienagdao em
geral

01. Compra e venda

01.

Promessa / compromisso de compra e venda

02.

Compra e venda definitiva

02. Dagao em Pagamento

03.

Promessa / compromisso de dagdo em Pagamento

04.

Dag¢do em pagamento definitiva

03. Operagoes realizadas
pelo credor da garantia ou
grupo de consorcios

05.

Consolidagao da propriedade pelo credor da garantia

06.

Consolidagao da propriedade pelo grupo de consoércios

07.

Alienacao pelo credor da garantia

08.

Alienagdo pelo grupo de consércios

04. Atos societarios

09.

Realizagao ou integralizagao de capital

10.

Incorporagao societdria

11.

Fusao

12.

Cisao total ou parcial

13.

Extin¢do de pessoa juridica (baixa pelo encerramento da liquidagao)

14.

Desincorporagao do imdvel da PJ em virtude de redugao de capital

05. Doagoes
ou transferéncias gratuitas

15.

Doagdo sem contraprestacao em beneficio do doador

16.

Doagdo com contrapresta¢cdao em beneficio do doador




Modalidade m Detalhamento

17. Cessao onerosa de direitos relativos a promessa ou compromisso de
compra e venda

‘ 18. Cessao onerosa de direitos sucessoérios ou hereditarios

09. Cessdo de direitos
relativos ao bem imével ‘ 19. Cessdo onerosa de direitos sobre o imével com alienagao fiducidria

20. Cessao de direitos do arrematante ‘
21. Cessao de direitos do adjudicatario ‘

22. Constituicao de enfiteuse ou aforamento de iméveis dominiais da Uniao ‘

10. Enfiteuse ou direito ‘ 23. Transmissdo onerosa da enfiteuse ou do dominio util ‘
\m e superficie ‘ 24. Concessio onerosa do direito de superficie

W Nota Fiscal Eletronica 03. Cessao ou
Alienacao de Bens Imdveis Transmiss3o de 25. Cessdo onerosa do direito de superficie ‘
direitos 26. Instituicio onerosa do uso / usufruto ‘

11. Uso / usufruto 27. Transmissdo ou cessdo onerosa do uso / usufruto

28. Concessao onerosa do uso especial para fins de moradia ‘

29. Transmissdo ou cessdo onerosa do uso especial para fins de moradia ‘

12. Direitos reais nao
enquadrados nos itens
anteriores

31. Transmissao ou cessao onerosa do direto real de uso ‘

‘ 30. Concessao onerosa do direto real de uso ‘

32. Concessao onerosa do direito de laje ‘

‘ 33. Cessao onerosa do direito de laje ‘

‘ 34. Cessao onerosa de direitos oriundos da imissdo provisdéria na posse ‘




06. Arrematagao em leildo judicial

02. Arrematacao,

Adjudicacdo ou Remigdo WALCITIEED

08. Remigcao

09. Cessdo de direitos relativos ao bem imavel

i . 10. Enfiteuse ou direito superficie

i 03. Cessao ou . .

H . .. Descrito anteriormente
1 Transmissdo de direitos

Nota Fiscal Eletronica 11. Uso / usufruto

Alienacao de Bens Imoveis

12. Direitos reais nao enquadrados nos itens anteriores

13. Permuta envolvendo exclusivamente bens imdveis
(com ou sem torna)

14. Compra e venda quitada com confissdao de divida e
promessa de dacdio em pagamento nos termos do art.
252, § 6° da LC 214/2025 (com ou sem torna)

04. Permuta

15. Permuta nao enquadrada nos itens anteriores
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- CPF / CNPJ do emitente

. - Nome / Razao Social do emitente
Emitente L

- Tipo de emitente:

(Vendedor/Comprador/Leiloeiro, etc.)
| |
| |
| |
| |

Vendedor ou Adquirente ou
. NF-e ABI 9
Transmitente || Comprador
De 1 até 99 De 1 até 99

- CPF / CNPJ do vendedor/transmitente Imével
- Nome do vendedor/transmitente move

- CPF / CNPJ do vendedor/transmitente

- Nome do vendedor/transmitente

- Indicador de declarante - Percentual de Aquisi¢do

- Proporgdo Transmitida Individual
(percentual de copropriedade envolvido)




\NFefB:

VISAO GERAL DOS GRUPOS

Informacgodes da

Informacdes da Operagio -

Valor Total da Operagao
Proporg¢ao Transmitida
Redutor de Ajuste
Redutor Social

Tipo de Instrumento
Data do Instrumento

9
9
9
9
9
9

Tributacao

EZEN

- Classificagdo Tributaria
(CST / cClassTrib)
- Valores de Operacdo individual

- Redutor de Ajuste individual
- Redutor Social individual

- Base de calculo

-> Valores de IBS / CBS

Detalhes de

NF-e ABI
Grupo
opcional

Valor Total da Nota

Somente 1

vNF = Valor da Operagao individual + IBS + CBS

pagamento

De 1 até 99

Para cada pagamento:

- Tipo de pagamento
- Valor do pagamento
- Descrigao do pagamento
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Valor da Operagao
Individual
(vOperacindiv)

Base de Calculo
(vBC)

- Redutores Individuais
(Ajuste e Social)

Valor Total da Operagao
(vTotalOperacao)

x Aliquota Efetiva
(IBSMun, IBSUF e CBS)

Preco total do negécio Aplicado de forma proporcional

Rateado entre os transmitentes Valor da Operagao Individual IBSMun = pAliqgEfet x vBC

+
Importancias acrescidas ao valor (ou, no caso das aquisigdes ao percentual de cada (-) Red. Ajuste Individual IBSUF = pAligEfet x vBC

o et - transmitente (ou, no caso das : - :
- udiciais, entre os adquirentes) D (- ) Red. Social Individual CBS = pAligEfet x vBC
da operagéo pela LC 214/2025 ! a aquisig¢des judiciais, de cada pEia

adquirente)
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Emissao de uma NF-e ABI com destaque
de IBS e CBS sobre a totalidade da do
valor de operagao

Alienagdo NAO decorrente de IBS e CBS devidos integralmente
incorporagio ou parcelamento no ato da alienagdo

indincorpLote=0 Independentemente da
forma de pagamento

»

(a vista, financiado, etc.)

Tipo de Nota “mae” sem
AIiena;éo destaque de tributo

Emissao de NF-e ABI sem destaque de IBS e

Fato gerador ocorre no ato CBS relativamente a promessa ou
de alienagao compromisso de compra e venda que estiver
formalizando a venda do lote ou unidade

Alienagao decorrente de I E d
incorporagao ou parcelamento ventc:l € pag?mento
e parcela
indincorpLote=1 Eventos de pagamento de parcela com

IBS e CBS devidos no » destaque de IBS e CBS relativamente ao

pagamento de cada parcela pagamento de cada parcela (sinal, mensal,
semestral, etc.)
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Ex. 1: Venda da totalidade do imével pronto por RS 1.000.000,00, pago a vista, com 1 (um) vendedor, 1 (um) comprador,
formalizada por escritura publica sem uma promessa ou compromisso anterior.
OBS: Redutor de Ajuste do imével: RS 400.000,00 / Redutor Social do imével: RS 100.000,00

Emissdo de uma unica NF-e ABI

B e
Quadro geral
Vendedor / Transmitente “ Comprador / Adquirente

Prop. Transmitida Individual Proporg¢ao Transmitida Percentual de Aquisi¢ao

100% 10 072 S —

<: R$ 1.000.000,00 <: R$ 1.000.000,00
<: R$ 400.000,00 <: R$ 400.000,00
@ R$ 100.000,00 @ R$ 100.000,00
= [

Tipo de Instrumento <j Escritura publica Data do Instrumento <j Data da lavratura da escritura publica

(*) Base de Cdlculo = Valor da Operagéo Individual — Redutor de Ajuste Individual — Redutor Social Individual




Ex. 2: Venda da totalidade do imével pronto por RS 1.000.000,00, com 4 (quatro) vendedores e 5 (cinco) compradores,
formalizada por escritura publica sem uma promessa ou compromisso anterior.

OBS 1: Redutor de Ajuste do imével: RS 400.000,00 / Redutor Social do imével: RS 100.000,00

OBS 2: Vendedor 1 (Contribuinte) / Vendedor 2 (Contribuinte) / Vendedor 3 (Ndo contribuinte) / Vendedor 4 (Contribuinte)

Quadro geral

Proporg¢ao Transmitida Individual Percentual de aquisicao
(Sera preenchido) (Nao sera preenchido)

U

Vendedor 1 Comprador 1
Comprador 2

Vendedor 2
Imavel Comprador 3

Vendedor 3
Comprador 4
Vendedor 4 Comprador 5




Ex. 2: Venda da totalidade do imével pronto por RS 1.000.000,00, com 4 (quatro) vendedores e 5 (cinco) compradores,
formalizada por escritura publica sem uma promessa ou compromisso anterior.

OBS 1: Redutor de Ajuste do imével: RS 400.000,00 / Redutor Social do imével: RS 100.000,00

OBS 2: Vendedor 1 (Contribuinte) / Vendedor 2 (Contribuinte) / Vendedor 3 (Ndo contribuinte) / Vendedor 4 (Contribuinte)

Nota de Alienagao emitida pelo Vendedor 1 (declarante), citando o Vendedor 2, Vendedor 3 e Vendedor 4 (ndo declarantes),
bem como todos os compradores

Quadro geral

Declarante Comprador 1
(indDeclarante=1)

Vendedor 1

NS decl . Comprador 2
ao declarante
25% ,
Vendedor 2 ? (indDeclarante=0) Imével
. . Comprador 3
(Proporgdo Transmitida
N3o declarante do Imodvel = 100%)
o,
Vendedor 3 = (indDeclarante=0)
Comprador 4
Nao declarante
o,
U REEIr 25% (indDeclarante=0) EelfplElel s




Ex. 2: Venda da totalidade do imével pronto por RS 1.000.000,00, com 4 (quatro) vendedores e 5 (cinco) compradores,
formalizada por escritura publica sem uma promessa ou compromisso anterior.

OBS 1: Redutor de Ajuste do imével: RS 400.000,00 / Redutor Social do imével: RS 100.000,00

OBS 2: Vendedor 1 (Contribuinte) / Vendedor 2 (Contribuinte) / Vendedor 3 (Ndo contribuinte) / Vendedor 4 (Contribuinte)

Nota de Alienagao emitida pelo Vendedor 2 (declarante), citando o Vendedor 1, Vendedor 3 e Vendedor 4 (ndo declarantes),
bem como todos os compradores

Quadro geral

Nao declarante Comprador 1

25%
Vendedor 1 ° (indDeclarante=0)

Comprador 2
Declarante

(indDelcarante=1) Imével

Vendedor 2

Comprador 3

(Proporgdo Transmitida
N3o declarante do Imével = 100%)
(1)
Vendedor 3 s (indDeclarante=0)
Comprador 4
Nao declarante
o,
U REEIr 25% (indDeclarante=0) EelfplElel s




Ex. 2: Venda da totalidade do imével pronto por RS 1.000.000,00, com 4 (quatro) vendedores e 5 (cinco) compradores,
formalizada por escritura publica sem uma promessa ou compromisso anterior.

OBS 1: Redutor de Ajuste do imével: RS 400.000,00 / Redutor Social do imével: RS 100.000,00

OBS 2: Vendedor 1 (Contribuinte) / Vendedor 2 (Contribuinte) / Vendedor 3 (Ndo contribuinte) / Vendedor 4 (Contribuinte)

Nota de Alienagao emitida pelo Vendedor 4 (declarante), citando o Vendedor 1, Vendedor 2 e Vendedor 3 (ndo declarantes),
bem como todos os compradores

Quadro geral

Nao declarante Comprador 1
25% -
R ’ (indDeclarante=0)
N30 decl . Comprador 2
ao declarante
25% .
Vendedor 2 0 (indDelcarante=0) Imével
N . Comprador 3
(Proporgdo Transmitida
N3o declarante do Imével = 100%)
(1)
Vendedor 3 s (indDeclarante=0)
Comprador 4

Declarante
(indDeclarante=1) Comprador 5

Vendedor 4




Ex. 2: Venda da totalidade do imével pronto por RS 1.000.000,00, com 4 (quatro) vendedores e 5 (cinco) compradores,
formalizada por escritura publica sem uma promessa ou compromisso anterior.

OBS 1: Redutor de Ajuste do imével: RS 400.000,00 / Redutor Social do imével: RS 100.000,00

OBS 2: Vendedor 1 (Contribuinte) / Vendedor 2 (Contribuinte) / Vendedor 3 (Nao contribuinte) / Vendedor 4 (Contribuinte)

Quadro geral

Valores da Redutores de . .
~ . Redutores Sociais
Operagao Ajuste

GLOBAL 100% RS 1.000.000,00 R$ 400.000,00 RS 100.000,00

INDIVIDUAL

25% , . .
Ve et il 6 R$ 250.000,00 R$ 100.000,00 R$ 25.000,00

INDIVIDUAL

25% , . .
VG el 6 R$ 250.000,00 R$ 100.000,00 R$ 25.000,00

INDIVIDUAL
Vendedor 3

INDIVIDUAL

0,
vendedo 25% R$ 250.000,00 R$ 100.000,00 RS 25.000,00




Ex. 2: Venda da totalidade do imével pronto por RS 1.000.000,00, com 4 (quatro) vendedores e 5 (cinco) compradores,
formalizada por escritura publica sem uma promessa ou compromisso anterior.

OBS 1: Redutor de Ajuste do imével: RS 400.000,00 / Redutor Social do imével: RS 100.000,00

OBS 2: Vendedor 1 (Contribuinte) / Vendedor 2 (Contribuinte) / Vendedor 3 (Ndo contribuinte) / Vendedor 4 (Contribuinte)

(*) Base de Calculo = Valor da Operagdo Individual — Redutor de Ajuste individual — Redutor Social individual

Valores da Redutores de . . Base de Calculo
~ . Redutores Sociais "
Operacgdo Ajuste (*)

GLOBAL

100%

RS 1.000.000,00

R$ 400.000,00

RS 100.000,00

INDIVIDUAL
Vendedor 1

25%

R$ 250.000,00

R$ 100.000,00

R$ 25.000,00

R$ 125.000,00

INDIVIDUAL
Vendedor 2

25%

R$ 250.000,00

R$ 100.000,00

R$ 25.000,00

R$ 125.000,00

INDIVIDUAL
Vendedor 3

INDIVIDUAL
Vendedor 4

25%

R$ 250.000,00

R$ 100.000,00

R$ 25.000,00

R$ 125.000,00




Ex. 2: Venda da totalidade do imével pronto por RS 1.000.000,00, com 4 (quatro) vendedores e 5 (cinco) compradores,
formalizada por escritura publica sem uma promessa ou compromisso anterior.

OBS 1: Redutor de Ajuste do imével: RS 400.000,00 / Redutor Social do imével: RS 100.000,00

OBS 2: Vendedor 1 (Contribuinte) / Vendedor 2 (Contribuinte) / Vendedor 3 (N3do contribuinte) / Vendedor 4 (Contribuinte)

Apuragao de base de calculo somente para Vendedor 1, Vendedor 2 e Vendedor 4
Valores da Redutores de . . Base de Calculo
= . Redutores Sociais M
Operagao Ajuste (*)
GLOBAL 100% R$ 1.000.000,00 R$ 400.000,00 R$ 100.000,00 =
INDIVIDUAL 250 R$ 250.000,00 R$ 100.000,00 R$ 25.000,00 R$ 125.000,00
Vendedor 1
INDIVIDUAL 25% RS 250.000,00 RS 100.000,00 RS 25.000,00 RS 125.000,00 -
Vendedor 2

INDIVIDUAL
Vendedor 3

INDIVIDUAL 259 RS 250.000,00 RS 100.000,00 RS 25.000,00 R$ 125.000,00 -
Vendedor 4
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NF-e ABI Completa (Tipo de Documento Fiscal — tpNF=1)
1. Trata igualmente todas as modalidades
2. Permite a insercdo de mais de um transmitente ou adquirente em qualquer caso

o\ (o i 11X 3. Caso haja mais de um transmitente ou adquirente (conforme o caso), exige os seguintes campos:
- Indicador de Declarante (indDeclarante)

- Proporgdo Transmitida Individual (pTransindiv)

- Proporgdo Transmitida do Imdvel (pTransimovel)

Emitente

Tipos de

Documento
Fiscal

Vended-or ou NF-e ABI 3 Adquirente ou
Transmitente || Comprador

De 1 até 99 De 1 até 99

Imovel




NF-e ABI Simplificada (Tipo de Documento Fiscal — tpNF=0)

1. S6 para as modalidades “01. Alienagdo em geral”, “03. Cessdo ou Transmissdo de direitos” ou “04. Permuta”
(o \: o S [PX 2. A operacgdo deve ter somente um vendedor ou transmitente

3. A operacgao deve ter como objeto a totalidade do imével

Indicador de Declarante (indDeclarante)

Transmitentes
CAMPOS Proporgdo Transmitida Individual (pTransindiv)

SUPRIMIDOS Indicador de Declarante (indDeclarante)
[11{e) g LIS ENe o[ cTe-[s Ml Proporgao Transmitida do Imével (pTransimével)

Proporgao Transmitida Individual = 100%

Proporgdo Transmitida do Imével = 100%

Tipos de

Documento Emitente
Fiscal

Vendedor ou Adquirente ou
. NF-e ABI - N
Transmitente L Comprador
De 1 até 99

Imével




Tipos de

Documento
Fiscal

NF-e ABI Simplificada (Tipo de Documento Fiscal — tpNF=0)
1. S6 para as modalidades “02. Arrematacgdo, adjudica¢do ou remicao”
o\ (o (P58 2. A operagdo deve ter somente um adquirente
3. A operacgao deve ter como objeto a totalidade do imével
LHELHUNERES Proporcdo Transmitida Individual (pTransindiv)

CAMPOS : Indicador de Declarante (indDeclarante)
SUPRIMIDOS AT Percentual de Aquisi¢do (pAquisicdo)
[11{e) g LIS ENe o[ cTe-[s Ml Proporgao Transmitida do Imével (pTransimével)
Percentual de Aquisi¢ao = 100%

Proporgdo Transmitida do Imével = 100%

Emitente

Vendedor ou

Transmitente NF-e ABI

De 1 até 99

Imovel

Adquirente ou
Comprador
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NFe fAB. REGIMES DE TRIBUTACAO

N

Nota Fiscal Eletronica
! de Bens Imévels

Alien

TIPOS LC 214/2025 csT cClassTrib Aliquota | Reducdo | Redutor | Redutor | Apropriagio
aplicavel aliquota Ajuste Social de crédito

Operagdes relacionadas

Art. 158 200 Alluota oa5005 4 eabilitagio urbana de  duota 50% SIM SIM SIM
REGIME reduzida zonas histéricas padréo
ESPECIFICO
Arts. 2513270 200 AMQUOta 5004  OperacGes  com  bens - Aliquota 50% SIM SIM SIM
reduzida imoéveis padrdo
Aliquota Incorporagdo imobiliaria
Art. 485,inc.| 220 ]fi'xa 221002 submetida ao regime 2,08% - NAO NAO NAO
especial de tributagdo
, Incorporagdo imobiliaria
REGIME ~ ~ ~
G Art.485,inc. il 220 AM9UOB 51003 submetida a0 regime  0,53% - NAO NAO NAO
OPCIONAL fixa . - ~
especial de tributagdo
Aliquota Alienagdo de imdvel
Art. 486 220 gxa 221004 decorrente de 3,65% @ - NAO NAO NAO

parcelamento do solo



S\ NFefi:
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Nota “mde” sem destaque
de IBS e CBS

Evento de pagamento de

parcela
REGIME
REGIME
ESPECIFICO
Evento de
pagamento
de parcela
REGIME
OPCIONAL

Art. 254, 8§ 1°

LC 214/2025

Art. 485, inc. |

Art. 485, inc.

820

200

200

220

220

220

Tributagdo em documento

especifico

CST aplicavel
(Tabela abaixo)

CST

Aliquota
reduzida

Aliquota
reduzida

Aliquota
fixa

Aliquota
fixa

Aliquota
fixa

200045

200046

221002

221003

221004

820005

Documento com informagdes

de alienagdo de bens imoéveis

cClassTrib aplicavel
(Tabela abaixo)

cClassTrib

Operagoes relacionadas a
reabilitagdo urbana de
zonas historicas

OperagBes com bens
imoveis

Incorporagdo imobiliaria
submetida ao regime
especial de tributagdo

Incorporagdo imobiliaria
submetida ao regime
especial de tributagdao

Alienagdo de  imodvel
decorrente de
parcelamento do solo

Aliquota
aplicavel

Aliquota

0,
padrdao A

Aliquota

0,
padrdao >0%

2,08% -

0,53% -

3,65% -

Redugdo
aliquota

Redutor
Ajuste

SIM

SIM

Redutor
Social

SIM

SIM

Apropriagao
de crédito

SIM

SIM
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Até 2026

N3o sera exigida
CBS

Para a mesma situagao prevista
em lei configure:

- até 31/12/2026: PIS/COFINS;
- apartir de 01/01/2027: CBS

1

Recolhe
PIS e COFINS

REGIME
ESPECIFICO

Art. 408, § 1° LC 214/2025

Inclui incorporadoras optantes pelo
RET federal (Lei 10.931/2004),
obrigadas ao pagamento unificado de
IRPJ, CSLL. PIS e COFINS

2027 em
diante

REGIME
OPCIONAL

Art. 408, § 2° LC 214/2025

N3o sera exigida
CBS

Recolhe
PIS e COFINS

Sera exigida CBS

Deixa de recolher
PIS e COFINS

Documento federal

—

EFD-Contribuicdes, DARF, etc.

Documento federal

EFD-Contribuicoes, DARF, etc.

Documento nacional

NF-e ABI

Atualmente, seria uma nota por operagao
Contudo, esta sendo estudada a emissao

de um documento fiscal agregado por
receita mensal ou receita bruta
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’ { Venda por R$ 300.000,00 J

’ [ Venda por R$ 500.000,00 J ‘

Pessoa Fisica (A) ] [ Pessoa Juridica (B) ] [ Pessoa Juridica (C)

(NAO CONTRIBUINTE) ‘ Nio incide IBS/CBS ] (CONTRIBUINTE) ‘ Incide IBS/CBS ’ ({CONTRIBUINTE)
Constituigao do RedAjuste Utilizagdo do RedAjuste
(R$ 300.000,00) (R$ 300.000,00 corrigido)
‘ Incide IBS/CBS ‘

Venda por R$
Utilizagao do RedAjuste AGa.000,00
(R$ 300.000,00 corrigido)

{]

N Fe HB ; { Venda por R$ 1.200.000,00 ’
0 [ Pessoa Fisica (F) J [ Pessoa Juridica (E) ] P

-

\

Venda por R$ 1.000.000,00 ’ ‘

<

[ Pessoa Juridica (D) J
(NAO CONTRIBUINTE)

‘ Incide IBS/CBS ] ‘ (CONTRIBUINTE) [ Incide IBS/CBS ’ ‘ (CONTRIBUINTE)

Utilizagao do RedAjuste
(R$ 300.000,00 corrigido)

Nao incide IBS/CBS
Venda por RS ‘ aoincide IBS/
1.500.000,00

Constituigao do RedAjuste
(R$ 1.200.000,00)

Utilizacao do RedAjuste
(R$ 300.000,00 corrigido)

A\

Venda por R$ 1.900.000,00 ] [

[ Pessoa Fisica (G) J ’ [ Pessoa Fisica (G)

(CONTRIBUINTE) ’ Incide IBS/CBS

e

(CONTRIBUINTE)

(R$ 1.200.000,00 corrigido)

Utilizagao do RedAjuste J
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REDUTOR DE AJUSTE

Valores de aquisi¢ao e
contrapartida informados
FORA do documento fiscal

(NF-e ABI)

Redutor de Ajuste da
unidade NAO informado
na NF-e ABI “mae” sem

destaque de tributo

Alienacao decorrente de
incorporagao ou
parcelamento

Redutor de

Ajuste

Redutor de Ajuste
informado no documento
fiscal

(NF-e ABI)

Redutores de Ajuste finais
informados em cada evento de
pagamento de parcela
vinculados a NF-e ABI “mae”
sem destaque de tributo

Redutor de Ajuste

Alienagdo NAO decorrente .
; ~ informado no documento
de incorporagdo ou fiscal

| t
parcelamento (NF-e ABI)




Imdveis adquiridos pela Pagamento de parcelas da venda

Unidades imobiliarias

incorporadora/loteadora da Unidade 1
Imével 1 /1 Unidade 1 > Sinal
Redutor de Ajuste Redutor de Ajuste 4‘ Redutor de Ajuste ‘
. ni 2 Parcela Mensal
Imével 2 P Unidade
Redutor de Aiust 4‘ Redutor de Ajuste ‘
Redutor de Ajuste edutor de Ajuste
> Unidade 3 Parcela Bimestral
Imével 3 4{ Redutor de Ajuste ‘
Redutor de Ajuste
Redutor de Ajuste
Parcela Semestral
T Unidade 4
; 4‘ Redutor de Ajuste ‘
Imével 4

Redutor de Ajuste

Redutor de Ajuste

— L

\ Parcela Anual
Unidade 5 4‘ Redutor de Ajuste ‘
Imével 5 Redutor de Ajuste

Redutor de Ajuste \ Entrega/Chaves

Unidade 6 4‘ Redutor de Ajuste ‘
Contrapartidas pagas ou Redutor de Ajuste '

transferidas Saldo Residual

- Unidade 7 4{ Redutor de Ajuste ‘
t \ Redutor de Ajuste |
Informados FORA da Unidade 8

NF-e ABI

Redutor de Ajuste Informado na NF-e ABI




COMPOSICAO
INICIAL DE
REDUTOR DE
AJUSTE

Aquisicao de
nac
contribuinte

Aquisicao

+

Contrapartidas

—

de 1° de janeiro de 2027
+

ITBI

Laudémio

Aquisicao de
contribuinte

Bem imdvel construido de propriedade do

¥ contribuinte em 31/12/2026 \ Valor desiquisicae
14
/ \ ou
/ ou \\
\\'k Valor de Referéncia
. Bem imével em construcao de propriedade \
Valor Inicial > e \
\ do contribuinte em 31/12/2026 \ ou
\

\ — \
\ )

Valor Estimado

\ Bem imével adquiride de nao contribuinte
do regime regular do IBS e da CBS a partir

Valor do Redutor
de Ajuste anterior

Uma das seguintes opgoes:
1. Valor despendido a titulo de outorga onerosa do direito de construir
2. Valor despendido a titulo de outorga onerosa por alteragao de uso

3. Percentual destinado a doacao de areas publicas nso termos do art. 22 da Lei
6.766/1979

4. Contrapartidas estabelecidas no ato de aprovacao do empreendimento

registradas no cartorio de registro de imoveis, nos termos do art. 18, inc. V da Lei
n°® 6.766/1979

5. Demais contrapartidas nao listada nos itens anteriores




Imdveis adquiridos pela
incorporadora/loteadora

Imodvel 1

Redutor de Ajuste

Imovel 2

Redutor de Ajuste

Imovel 3

Redutor de Ajuste

Imovel 4

Redutor de Ajuste

Imovel 5

Redutor de Ajuste

Contrapartidas pagas ou
transferidas

L)

Informados FORA da
NF-e ABI

Unidades imobiliarias

=

Unidade 1

Redutor de Ajuste

\

Unidade 2

Redutor de Ajuste

|

Unidade 3

Redutor de Ajuste

/

Unidade 4

Redutor de Ajuste

Unidade 5

Redutor de Ajuste

Unidade 6

Redutor de Ajuste

Unidade 7

Redutor de Ajuste

— S

Unidade 8

Redutor de Ajuste

REGULAMENTO DO IBS:

Art. 373. Na divisdo de bens imodveis, inclusive
mediante subdivisdo, desmembramento ou
parcelamento, o valor do redutor de ajuste dos imdveis
resultantes da divisao devera ser igual ao valor do
redutor de ajuste do imdvel dividido, observados os
seguintes critérios: (Art. 257, § 62, da LC 214/2025)

| - o valor do redutor de ajuste sera alocado a cada
imovel resultante da divisdo na proporcao de seu valor
de mercado, observado o disposto no art. 374; ou

Il - caso nao seja possivel a identificacido do valor de

mercado de cada imodvel resultante da divisdo, o valor
do redutor de ajuste serd alocado a cada imodvel

resultante da divisao na proporciao de sua area,

observada a fracdo ideal.

Paragrafo Unico. Os critérios estabelecidos neste artigo
aplicam-se também a incorporagdo imobiliaria,
considerando-se como imdveis resultantes as unidades
auténomas constituidas.



D T Il PRI D G2 R R 2 e REGULAMENTO DO IBS:

da Unidade 1
Art. 380. (........... )
Unidade 1 > Sinal § 42 Na alienagdo de imdveis de que trata este artigo, o
Redutor de Ajuste 4{ Redutor de Ajuste ‘ redutor de ajuste de que tratam os arts. 369 a 375 e,

guando cabivel, o redutor social de que trata o art. 376

Unidade 2 Parcela Mensal

deverdao ser deduzidos da base de calculo relativa a

. 4‘ Redutor de Ajuste .
Redutor de Ajuste ‘ cada pagamento, de forma proporcional ao valor total

do bem imovel.

Parcela Bimestral

4{ Redutor de Ajuste ‘ ( ........... )

Unidade 3

Redutor de Ajuste

§ 62 O redutor de ajuste e, quando cabivel, o redutor
Parcela Semestral

Unidade 4 social aplicdvel a cada pagamento serad calculado
4‘ Redutor de Ajuste ‘ .p Pag L
Redutor de Ajuste proporcionalmente ao valor principal da parcela em
SR B e relacdo ao valor total da alienacdo, aplicando essa
Unidade 5 Redutor de Ajuste ‘ proporcao sobre o redutor total.

Redutor de Ajuste

Entrega/Chaves

4‘ Redutor de Ajuste ‘

Unidade 6

Redutor de Ajuste

— S L

Saldo Residual

Unidade 7 4{ Redutor de Ajuste ‘
Redutor de Ajuste '
Unidade 8

Redutor de Ajuste Informado na NF-e ABI
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