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i NTRODUCAO

A reforma tributaria é normalmente associada a criacdo do Imposto sobre Bens e Servicos (IBS)
e da Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS), que substituirdo gradualmente diversos tributos
atualmente incidentes sobre o consumo. A mudanga, entretanto, ndo se limita a substituicdo
de impostos. A nova legislacdo também utiliza a tributacdo como instrumento para estimular

atividades consideradas relevantes para a sociedade.

O regime previsto nos arts. 158 a 163 da LC n° 214/2025 possui nitida funcdo extrafiscal. Ao
reduzir em 60% as aliquotas do IBS e da CBS e em 80% no caso de deferminadas locagbes, a
legislacdo pretende tornar mais atrativas operacdes que, em condi¢des normais de mercado,

poderiam ndo ser realizadas.

A restauracdo de iméveis antigos frequentemente custa mais do que a construcdo de novos iméveis.
Ela pode exigir profissionais especializados, técnicas especificas, materiais diferenciados e respeito

a limitacdes impostas pela protecdo do patriménio histérico.

Sem algum estimulo, o investidor pode preferir construir em uma area nova, onde os custos
e os riscos sdo menores. A reducdo tributaria procura alterar essa decisdo ao diminuir o custo
dos projetos de recuperacdo e orienta o investimento para areas histéricas ou urbanisticamente

degradadas.

yFOUAL E O BENEFICIO TRIBUTARIO?

O art. 158, caput, da Lei Complementar n® 214/2025 determina a reducao de 60% das aliquotas
do IBS e da CBS sobre operacdes relacionadas a projetos de reabilitacdo urbana de zonas histéricas

e de areas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica dos municipios ou do Distrito Federal.

De acordo com o art. 159, caput, da Lei Complementar n® 214/2025, os projetos de reabilitacdo
urbana deverdo ter como objetivos: a) a preservacdo patrimonial; b) a qualificacdo dos espagos
publicos; c) a recuperacdo de areas habitacionais; d) a restauracdo de iméveis; e) a melhoria da

infraestrutura urbana; f) a melhoria da mobilidade.
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A legislacdo também procura aproximar a recuperacgdo urbana do desenvolvimento econémico.
O art. 159, paragrafo Unico, determina que os Estados e o Distrito Federal considerem esses
objetivos na utilizacdo dos recursos do fundo previsto no art. 159-A da Constituicdo Federal. A
norma menciona expressamente a possibilidade de estimular a instalacdo de empresas nas areas

recuperadas e o desenvolvimento da atividade econémica local.

O beneficio ndo alcanca indistintamente todas as atividades realizadas em um centro histérico.
O art. 162 da Lei Complementar n® 214/2025 apresenta uma relacdo das operagdes que

poderdo receber a reducdo.

Aprimeira categoriacompreendeaprestacdodeservicosde elaboracdo de projetosarquitetonicos,
urbanisticos, paisagisticos, ambientais, ecoldgicos, de engenharia, de infraestrutura e de

mitigacdo de riscos, além dos correspondentes projetos executivos, conforme o art. 162, inciso |.

A segunda abrange a execucdo, a administracdo, o gerenciamento e a coordenacdo de obras,
bem como empreitadas e subempreitadas de construcdo civil. Também estdo incluidas as obras
de edifica¢des, urbanizacdo e infraestrutura e os servicos auxiliares ou complementares tipicos

da construcdo civil, nos termos do art. 162, inciso |1.

O beneficio poderd alcancar, ainda, os servicos de reparacdo, restauracdo, conservacao
e reforma de imdveis, conforme o art. 162, inciso Ill. O art. 162, inciso IV, alinea “a”, inclui
servicos relacionados a: a) engenharia; b) topografia; ) mapeamentos e escaneamentos digitais;
d) modelagens digitais e maquetes; €) sondagem e fundacdes; f) geologia; g) urbanismo; h)
manutencdo; i) desempenho ambiental; j) eficiéncia climatica; I) limpeza; m) meio ambiente; e

n) saneamento.

Também poderdo ser beneficiados os projetos complementares de instalacdes elétricas e
hidraulicas, de prevencdo e combate a incéndios e os projetos estruturais, conforme o art. 162,

inciso IV, alinea “b".

A reducdo ndo se limita aos servicos e as obras. Ela também podera alcancar a primeira venda
dos imdveis localizados nas zonas reabilitadas, desde que seja realizada pelo proprietario no
prazo de até cinco anos, contado da data de expedicdo do “habite-se”, como estabelece o

art. 162, inciso V. No caso da locacdo desses iméveis, o beneficio também sera aplicavel pelo

03

JCM.ADV.BR



JCM

Agosto de 2026

REFORMA TRIBUTARIA

Da Reabilitacdo Urbana de Zonas Histéricas e de Areas Criticas de
Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica (Art. 158 a 163 da LC 214/25)

periodo de cinco anos, contado da expedicdo do “habite-se”, nos termos do art. 162, inciso VI.
Para essa operacado especifica, a reducdo das aliquotas sera de 80%, de acordo com o art. 158,

paragrafo unico.

Os servicos previstos nos incisos | a IV do art. 162 poderdo usufruir do beneficio até o prazo
de conclusdo previsto no projeto aprovado, conforme determina o paragrafo Gnico do mesmo

artigo.

YSUM IMOVEL LOCALIZADO EM CENTRO

HISTORICO TERA AUTOMATICAMENTE
BENEFICIO?

A localizacdo do imével em um centro histérico, isoladamente, ndo garante a reducdo do IBS

e da CBS. O art. 158, caput, exige que as zonas histéricas e as areas criticas de recuperacdo e
reconversdo urbanistica sejam delimitadas por lei municipal ou disfrital. Isso significa que nao
sera suficiente o reconhecimento informal de que determinado bairro ou conjunto arquitetonico
possui importancia histérica. Sera necessaria uma lei do municipio ou do Distrito Federal

estabelecendo os limites territoriais da area que podera receber os projetos.

Além disso, o art. 160 determina que, para a concessdo do beneficio, os municipios apresentem
projetos de desenvolvimento econémico e social das respectivas areas de preservacdo,
recuperacdo, reconversdo e reabilitacdo urbana. Esses projetos deverdo ser submetidos a
Comissdo Tripartite prevista no art. 161 da Lei Complementar n® 214/2025.

Por fim, o art. 162, caput, restringe o beneficio aos projetos aprovados na forma prevista pela
legislacdo e as operacdes expressamente relacionadas em seus incisos. Portanto, o beneficio

esta vinculado a quatro condices principais:
1. delimitacdo da area por lei municipal ou distrital, conforme o art. 158;

2. apresentacdo de projeto de desenvolvimento econémico e social, nos fermos do art.
160;

3. aprovacdo do projeto de acordo com o procedimento legal, conforme os arts. 161 a 163;
e

4. realizacdo de uma das operagdes expressamente relacionadas no art. 162.
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O UAL SERA O PAPEL DOS MUNICIPIOS?

Os municipios terdo uma func¢do decisiva na aplicacdo do regime. Em primeiro lugar, deverdo
aprovar a lei que delimitara as zonas histéricas e as areas criticas de recuperagdo e reconversdo

urbanistica, conforme exige o art. 158, caput.

Em seguida, deverdo elaborar e apresentar os projetos de desenvolvimento econémico e social
das respectivas areas, nos termos do art. 160. Essa estrutura procura combinar o conhecimento

local dos municipios com um mecanismo nacional de avaliacdo.

O municipio identifica as necessidades do seu territério, delimita a area que precisa ser
recuperada e apresenta o projeto. A Comissdo Tripartite, por sua vez, analisa se a proposta

cumpre os requisitos necessarios para receber o beneficio tributario.

O modelo revela uma caracteristica importante da reforma: embora o IBS e a CBS possuam
disciplina nacional, sua utilizagdo como instrumento de politica urbana dependera da participacdo

direta dos municipios.

A composicdoda Comissdo Tripartite esta previstanoart. 161daLei Complementarn®214/2025.
Ela sera formada por dois representantes do Ministério das Cidades, dois representantes do

Ministério da Fazenda, quatro representantes do Comité Gestor do IBS.

Entre os quatro integrantes indicados pelo Comité Gestor do IBS, dois deverdo representar os
Estados ou o Distrito Federal e dois deverdo representar os municipios ou o Distrito Federal. A
composicdo procura assegurar a participacdo das diferentes esferas de governo envolvidas no

novo sistema tributario e na execugdo das politicas urbanas.

yAEO BENEFICIO JA PODE SER UTILIZADO?

A Lei Complementar n® 214/2025 criou o regime, mas sua aplicacdo pratica depende de

providéncias posteriores. O art. 163 estabelece que uma lei ordinaria federal devera disciplinar:

a. os conceitos de preservacdo, recuperacdo, reconversdo e reabilitacdo urbana,

conforme o inciso |;

b. avinculacdo institucional e as competéncias da Comissdo Tripartite, nos termos do

inciso Il;
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c. os critérios para aprovacdo dos projetos apresentados a Comissdo, conforme o

inciso lll; e

d. a governanca que sera adotada para o recebimento e a avaliacdo dos projetos, de

acordo com o inciso IV.

Além dessa legislacdo federal, serd necessério que cada municipio ou o Distrito Federal edite
sua prépria lei para delimitar as 4reas beneficiadas, em cumprimento ao art. 158, caput. Os
municipios fambém precisardo elaborar os projetos de desenvolvimento econémico e social

exigidos pelo art. 160.

Assim, a existéncia do beneficio na Lei Complementar n® 214/2025 n&o permite sua aplicacdo
aufomatica. A reducdo pressupde uma politica publica estruturada, uma area formalmente

delimitada e um projeto previamente aprovado.
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