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A Nova Realidade Tributaria

Reforma Tributaria (EC 132/2023)

. Reconfiguragéo profunda do sistema fiscal brasileiro
ervico d~e
iﬂformagao Impacto na Tributagdo Imobiliaria
20 Cldadéo IPTU, ITBI, integrago de dados, modernizagdo cadastral

@ Ponto Chave: Com a Reforma, a tributacé&o imobiliaria sera
a principal (sendo Unica) fonte propria de receitas
municipais.

Necessidade de investimento em tecnologia
(georreferenciamento) para otimizar € expandir essa
vital fonte de arrecadacao.




Topicos Abordados

01 02

Conflito IBS/CBS versus ITBI  Atualizagdo da Planta de
Valores Genéricos

Analise da comercializagao de
imoveis Criterios previstos em lei municipal

03

Sistema Nacional de Gestao

Adesio ao Sinter e CIB, valores de mercado nos cadastros




Conflito IBS/CBS vs ITBI: Visdao Geral

ITBI

Imposto municipal sobre transmisséo "inter vivos® de bens imoveis (Art. 156, |, CF)

IBS/CBS (LC 214/2025)
Incidem sobre operagdes com bens materiais/imateriais, incluindo imoveis

Abrangéncia do IBS/CBS
Alienacao
Locagao
Cessao de direitos reais
Administracao/intermediacao
Construcao civil

Excec¢Oes de Nao Incidéncia

Permuta (exceto torna)
Direitos reais de garantia
Operacgoes de fundos patrimoniais



Brazilian tax scenario analysis

Possiveis Cenarios — Impactos do
do IBS/CBS e ITBI

Aintroducao do IBS (Imposto sobre Bens e Servigos) e do CBS (Contribuigcdo sobre
Bens e Servigos), em conjunto com a manutenc¢ao do ITBI (Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imdveis), traz desafios juridicos e praticos significativos. Entre
0s principais pontos de atencao estéo a bitributagdo e o bis in idem, fenbmenos que
podem gerar inseguranca juridica e complexidade administrativa.

A seguir, apresentamos trés cenarios possiveis para a convivéncia desses tributos,
analisando as implicacdes praticas e juridicas de cada um.



Cenario 1: Sobreposicao Tributaria

Pescricﬁo Federal Tax

IBS/CBS incide sobre operacdes onerosas envolvendo imoveis objeto de atividade econdmica
ITBI continua incidindo sobre as mesmas operacdes como aquisigao patrimonial
Aliguotas reduzidas para ITBI

Implica¢des S
- Bitributagdo: Dois tributos sobre a mesma operagao State M U n ICI pal
Complexidade Administrativa: Identificacao da natureza da operagao TaX Tax

Conflitos Juridicos: Questionamentos sobre distingéo entre atividade econdmica
e transmissao

E*.>

Exemplo Pratico: Incorporadora vende imovel. IBS incide sobre
atividade econdmica, ITBI sobre transmisséo ao comprador final.

Desafios: Harmonizar aliguotas e estabelecer critérios claros para bases de calculo
e fatos geradores.



Cenario 2: Convivéncia Regulamentada
Regulamentada

IBS/CBS
= Operagdes econdmicas com imoveis (vendas por empresas)

ITBI

@ Transmissodes patrimoniais entre pessoas fisicas ou fora do
ambito econdmico

Equidade Tributaria Seguranga Juridica
Cada tributo incide sobre base Regras claras reduzem riscos de
especifica, evitando percepcao de questionamentos judiciais

bitributagcao

Previsibilidade

Contribuintes tém maior clareza
sobre carga tributaria em cada
operagao

©® Exemplo Pratico: Pessoa fisica compra imovel de outra pessoa fisica.
Apenas ITBI incide, pois n&o ha atividade econdmica.




Tax
Consolidation Merger

Company A Company B

Consolidated
entity.

Atus of Assets and Conr
Proces Liabilties '

Cenario 3: Absor¢ao do ITBI pelo
IBS/CBS

Vantagens Desvantagens

o Simplificacdo Tributaria e Perda de Receita Municipal
Redugao do numero de tributos Municipios perdem fonte de
e maior eficiéncia na arrecadacao propria
arrecadacao

* Eficiéncia Administrativa * Carga Tributaria
Concentragao da fiscalizacao Possivel elevacao em operagoes
em um unico ente patrimoniais

e Previsibilidade o Desafios de Implementagao
Contribuintes lidam com um unico Necessidade de revisar aliuotas e
tributo bases

® Impactos: Simplificagado do sistema, mas com
riscos de centralizagao excessiva e perda de
autonomia municipal.



Base de Calculo e Valor de Referéncia

IBS/CBS

Valor da operagao (alienagao, locacao, etc.), incluindo juros, variacdes e atualizacéo
monetaria (Art. 255, § 1°)

ITBI
Valor venal de mercado (Art. 38-A, PLP 108/2024)

® Regra Geral: Base de calculo sera o valor da transacao OU o
valor de referéncia (0 que for maior).

—_— ) —

Valor de Referéncia

Estimado por metodologia especifica
Analise de pregos

Informacodes notariais/registrais
Caracteristicas do imovel

—_— ) —

Divulgacao e Atualizacao
Anual no Sinter (Art. 256, § 2°, LC 214/2025)
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Desafios e Oportunidades

Desafios
— Analise Aprofundada

Das transacoes
imobiliarias
— Revisao de

Procedimentos

De fiscalizagao

%

Oportunidades

Compartilhamento de
de Informagoes

Por servicos
notariais/registrais (Art.
38-A, 8 3°% PLP
108/2024)

Antecipag¢ao Opcional
do ITBI

Com aliguota inferior
para regularizacao e
arrecadacao antecipada
(Art. 35-A, PLP 108/2024)



Atualizacao da PVG: Contexto
Historico
1 PVG: Coragao da Tributacao do IPTU

Base fundamental para calculo do imposto predial

2 Dificuldade Histdrica na Atualizacao
Exigéncia de lei formal para majoragao

3 Sumula 160 STJ

'E defeso, ao municipio, atualizar o IPTU, mediante
decreto, em percentual superior ao indice oficial de
correcao monetaria:

4 Tema 211 STF (RE 648.245)
Exigéncia de lei para majoragao do valor venal

(*) Resultava em PVGs defasadas por décadas, gerando
injustica fiscal.




Nova Base Constitucional para a PVG

EC 132/2023 (Art. 156, § 12, 1)

Autoriza o Poder Executivo a atualizar a base de calculo do IPTU

Condicéo: Conforme criterios estabelecidos em lei municipal

Impacto

Permite arrecadacao mais efetiva e justa, sem embates politicos

© Importancia Estratégica: A tributagdo imobiliaria sera a
principal fonte propria de receitas municipais apos a
Reforma.

Necessidade de investimento em tecnologia de gestao territorial
(georreferenciamento) para otimizar essa fonte de receita.




| Critérios Legais para Atualizacao
1w da PVG

[ il assessment A lei municipal deve definir como os valores serao calculados, nao
fnitial @
l—— os valores em si.

fnl review Metodologias de Avaliagao

[ —— s ——

\l/ $ - Detalhar metodos (fatores de mercado, comparativos diretos,
-—-f—I—— modelos matematicos)
nal revij
-—l - Observar NBR 14653 da ABNT para avaliacao em massa

Tipos e Fontes de Dados

. @ - Especificar dados (mercado imobiliario, cartorios, 0rgaos
publicos)
Indicar fontes confiaveis (cadastros municipais, bases
estaduais/federais, OMI, mercado local)

@ Parceria com entidades do mercado imobiliario € fundamental.



Aspectos Fundamentais na Lei da PVG

01 02

Periodicidade Maxima de Atualizacao Forma de Reajuste entre Atualizagdes

Sugerido 04 anos (Portaria 3.242/2022 indice inflacionario
do Ministério do Desenvolvimento

Regional)
03

Maneira de Publica¢ao dos Resultados
Por ato do Executivo (decreto)

Conteudo da Publicagao
Valores unitarios de referéncia

Tipologias de edificacao

Critérios de calculo/zoneamentos
Atributos/variaveis de influéncia
Caracteristicas da amostra

Prazo de Publicagao
Antecedéncia minima de 90 dias ao langcamento




Quadro Resumo: Lei vs. Decreto na PVG

MATERIAS DISCIPLINADAS POR LE| MATERIAS DISCIPLINADAS POR DECRETO
Metodologia de avaliagao dos imoveis, com base na Valores unitarios de referéncia

NBR 14.653

Fontes e tipos dos dados que serdo utilizados Tipologias de edificagao

Periodicidade maxima da atualizagao da PVG Atributos e variaveis de influéncia

Forma de reajuste entre as atualizagdes da PVG Critérios de projeto e zoneamentos

A maneira como os resultados da nova PVG serao Caracteristicas das amostras

publicados



Impacto e Recomendacoes para a PVG

© Impacto: Vital para justiga fiscal e capacidade arrecadatoria (evita subavaliagdo e desigualdade).

Recomendacgodes

Verificar defasagem da PVG

Implantar metodologia de transi¢ao gradual e dialogada

Detalhar metodologias (NBR 14653), tipos/fontes de dados

Estabelecer periodicidade (04 anos) e indice de reajuste

Definir forma de atualizagdao por Executivo (decreto) e publicagao transparente

Prever contestacao administrativa



Sinter e CIB: Modernizagao da
Gestao Territorial

Reforma Tributaria

Ve
v Impulsiona modernizagao via integracao de dados
Sinter e CIB

Ferramentas essenciais e obrigatorias para a gestao territorial
e fiscal




O que sao Sinter e CIB?

Sinter (Sistema Nacional de Gestao de Informacgodes Territoriais)

Integrated Territorial Information System for Brazil.

e v g

f -.

Integra dados juridicos (cartorios), fiscais, cadastrais e geoespaciais de
imoveis

Envolve Prefeituras e Incra

Funciona como integrador multifinalitario

Nao interfere na autonomia de gestao

Q

CIB (Cadastro Imobiliario Brasileiro)

Parte do Sinter
Agrega informacdes de imoveis rurais e urbanos

Cadigo identificador unico (CIB) nacional para cada unidade imobiliaria

georreferenciada

Mantido pela Receita Federal (similar a CPF/CNPJ)




Obrigatoriedade e Prazos

LC 214/2025: Obrigatoriedade de compartilhamento de informacgdes e registro
no CIB (Art. 59 e 265).

1 A partir de 01/01/2026

OrgAaos federais, notariais/registrais, CAPITAIS e DF

2 A partir de 01/01/2027

Orgaos estaduais e demais MUNICIPIOS

A Adesdo € estrategica, urgente e obrigatoria.



Real Estate Valuation

11,5245

Valores de Mercado nos
nos Cadastros
Imobiliarios

Importancia de atualizar cadastros com valores de mercado.

Art. 256 da LC 214/2025: Administracdes podem apurar valor de referéncia do
imovel.
Valor de Referéncia

Divulgado e disponivel no Sinter
Estimado para imoveis no CIB
Atualizado anualmente

Relevancia

Utilizado no calculo do IBS para operacoes imobiliarias, impactando arrecadacao
e justica fiscal

® Envio de dados alfanuméricos ja permite emiss&o do CIB e evolugao gradual
da base.



Municipal
dministration
Recommendations

[J Review zoning ordinances

() Approve community outreach programs
[J Approve community atrinaces

[ Aperracting plescinendtunes

[ Reviead wastuctiecthe taodatie

Consequéncias e Recomendacgoes

® Nao cumprimento: Sang¢oes, entraves administrativos,
comprometimento da fiscalizagéo e arrecadacao.

Recomendacgdes (conforme maturidade do cadastro)

g Sem cadastro/rudimentar

Contratar georreferenciamento, sistema de gestao, capacitar servidores,
convénio RFB, atualizacdes periodicas

= Informatizado (sem geo)

Contratar georreferenciamento, adequar sistemas, convénio RFB,
atualizacoes periodicas

= Georreferenciado
Convénio RFB, atualizagbes periodicas

Processo de Adesao
Passos claros (Termo de Adeséo, e-CAC, acompanhamento)

Financiamento
Profisco-lIl (BID) ou PMAT (BNDES) disponiveis para projetos de melhoria da gestac



Conclusao: Um Novo Cenario

Reforma Tributaria: Divisor de aguas para tributacao imobiliaria.

Desafios s&o grandes, mas oportunidades de modernizagao, justica fiscal e aumento da arrecadagdo s&o maiores.

O Atualizacao da PVG
Ferramenta poderosa para justica fiscal e arrecadagao
Conflito IBS/CBS vs ITBI
Exige nova compreensao e redefinicao X
de competéncias
Sinter/CIB
Impulsionam integracéo de dados e
L modernizacéo cadastral

© Acgao Municipal: Mobilizagdo imediata e estrategica (planejamento técnico, juridico, financeiro). Capacitacéo,
adequacéao de sistemas, busca por parcerias/financiamentos.



Obrigada

"Aprender € a unica coisa gue a mente nunca
Se cansa, nunca tem medo e nunca se
arrepende:

- Leonardo ga Vinci

@prof.claudiaroveri




