Publicada a minuta do Manual da NF-e ABI (Modelo 77), novo documento
fiscal para operacoes imobiliarias
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No dia 24 de novembro de 2025, o ENCAT publicou, no Portal Nacional da NF-¢, a
minuta do Manual de Orientacao do Contribuinte (MOC) da NF-e ABI, a Nota
Fiscal Eletronica de Alienacao de Bens Iméveis, modelo 77. O documento
disponibilizado corresponde a versao 1.00 do MOC e ainda nao representa a
versao final, sendo apresentado como minuta técnica, passivel de ajustes,
complementacoes e alteragdes até sua consolidagao oficial.

A divulgac¢do da minuta inaugura uma nova etapa na formalizagcdo das operacgdes
de alienagao de imodveis, que passam a ter um documento fiscal eletrénico
préprio, alinhado as diretrizes da Lei Complementar 214/2025 e ao novo
ambiente tributario do IBS/CBS. Trata-se de um avanco significativo, considerando
que essas operagdes ndo eram anteriormente registradas por meio de um
documento fiscal eletrénico especifico, o que agora passa a ocorrer de forma
padronizada e integrada ao ecossistema nacional de Documentos Fiscais
Eletronicos.

O MOC apresenta os fundamentos técnicos da NF-e ABI, descrevendo sua
natureza como documento exclusivamente digital, a estrutura de sua chave de
acesso com 44 digitos, e a funcao do DANFE-ABI, que serve como representagao
auxiliar impressa contendo a chave de acesso para consulta publica. Também
detalha a arquitetura de comunicagao entre os sistemas dos contribuintes e 0
ambiente autorizador, baseada em Web Services sincronos, certificados digitais
ICP-Brasil e mensagens XML no padrao.

A minuta aborda ainda o fluxo operacional da NF-e ABI, incluindo emissao normal,
contingéncia, autorizagao de uso, consulta de situagdo e de status de servigo,
além da estrutura de eventos inicialmente contemplando, por exemplo, o evento
de cancelamento. O manual estabelece regras de validacao, estrutura dos
schemas XML, diretrizes de assinatura digital e procedimentos aplicaveis ao
armazenamento e processamento das notas.


https://www.totvs.com/blog/author/digital.totvs/

Embora ainda preliminar, a publicagdo da minuta permite que softwares,
administradores de sistemas, operadores do mercado imobilidrio e 6rgaos
publicos iniciem os estudos, adequacgdes e ajustes necessarios para futura
adogao do novo modelo fiscal. Como documento em versao provisoria, o
conteudo podera sofrer revisoes, inclusive em leiaute, regras de validagao e
especificagdes técnicas, até a liberacao da versao definitiva pelo ENCAT e pelas
administragdes tributarias envolvidas.

Aintroducao da NF-e ABI, ainda em fase de minuta, ja representa um avanco na
padronizacao das operacgdes imobilidrias dentro do contexto da Reforma
Tributaria do Consumo. A iniciativa reforca a integragcdo dos diversos segmentos
econbmicos a obrigatoriedade de registrar suas operagdes por meio de
documentos fiscais eletrénicos.

Clique aqui para fazer o download do Manual de Orientagédo do Contribuinte
(MOC) da NF-e ABI.

Fonte: Portal Nacional da NF-e
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