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Para iniciarmos:

Todos os principios constitucionais tributarios e todas as regras
constitucionais tributarias que tragam garantias aos contribuintes devem ser
consideradas clausulas pétreas. Art. 60, paragrafo 4° da CF.

A rigida reparticao de competéncias pode ser considerada clausula pétrea.
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BASE CONSTITUCIONAL

ITBI — Constituicao Federal de 1988 (art. 156, II)

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:
[..]

Il - transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou

acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a
sua aquisicao;

O ITBI é de competéncia exclusiva dos Municipios.

Nucleo Material Fato Juridico

Incide sobre a transmissao "inter vivos", por ato oneroso (como Trata-se de um imposto sobre a circulagao de riqueza patrimonial,
alienacdo), de bens imdveis e de direitos a eles relativos. focado no fato translativo da propriedade.
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BASE CONSTITUCIONAL

IBS e CBS — EC n° 132/2023

A Reforma Tributdria instituiu o chamado IVA-Dual, composto pelo Imposto sobre Bens e Servigos (IBS) e pela Contribuicdo sobre Bens e

Servicos (CBS).

Materialidade Nucleo Material

Operacdes com bens (materiais e imateriais) e servicos. Foca na circulagao economica e no consumo final, buscando a

neutralidade através da nao cumulatividade.

Reflexao
O sistema constitucional desenhado em 1988 separou a tributagdo da transmissao patrimonial (ITBI) da tributagcdo do consumo (ex:

ICMS).
A transmissdo por alienagdo de um bem néo exaurivel / poupancga e renda (imdvel) se adequa ao conceito de consumo?



Evolucao Legislativa

A evolucao legislativa demonstra que a incidéncia sobre imoéveis foi

1988

CF estabelece o ITBI municipal sobre
transmissoes onerosas.

2023
EC 132 autoriza a criagao do IBS/CBS 2027
para operagoes com bens imoveis
(regime especifico, 156-A, §6°, II). Cobranga CBS
2 3 4
2025

LC n° 214 define expressamente que a
alienacao de bens iméveis é fato
gerador do IBS e da CBS (252, 1)

uma escolha deliberada do legislador:

A =)
2033
Plena vigéncia do IBS/CBS
5 6 —>
2029/2032

Cobranca gradual do IBS.
10% em 2029

20% em 2030
30% em 2031 CONGRESSO
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Temas de judicializacao:

Ha competéncia tributaria para outra
incidencia — além do ITBl — na compra e
venda de imoveis.

Os 1movels podem ser considerados bens
consumivels?



Art. 146 CF
Cabe a lei complementar:

| - Conflitos de Competéncia Il - Limitagoes Constitucionais lll - Normas Gerais

Dispor sobre conflitos de competéncia, em Estabelecer normas gerais em matéria de
matéria tributaria, entre a Uniao, os Regular as limitagdes constitucionais ao legislacao tributaria

Estados, o Distrito Federal e os Municipios poder de tributar

Especialmente sobre:

-+ a) definicdo de tributos e de suas espécies, bem como, em relagdo aos impostos discriminados nesta Constituicao, a dos respectivos
fatos geradores, bases de calculo e contribuintes;

+ b) obrigacédo, langamento, crédito, prescricdo e decadéncia tributdrios;

- ¢) adequado tratamento tributario ao ato cooperativo praticado pelas sociedades cooperativas, inclusive em relagao aos tributos

previstos nos arts. 156-Ae 195, V;
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Art. 154 CF

A Uniao podera instituir:

CONGRESSO

C$' INTERNACIONAL

FDRP-USP e INPET

Impostos nao previstos

Mediante lei complementar, impostos nao previstos no artigo
anterior, desde que sejam nao-cumulativos e nao tenham fato
gerador ou base de calculo proprios dos discriminados nesta
Constituicao

Impostos extraordinarios

Na iminéncia ou no caso de guerra externa, impostos
extraordinarios, compreendidos ou ndao em sua competéncia
tributaria, os quais serao suprimidos, gradativamente,
cessadas as causas de sua criagao



Art. 156 CF
Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

Il - Transmissao "inter vivos"

Transmissao "inter vivos', a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imodveis, por
natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia,
bem como cessao de direitos a sua aquisicao
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Art. 156-A

Lei complementar instituira imposto sobre bens e servicos de competéncia compartilhada entre Estados, Distrito Federal
e Municipios. (Incluido pela Emenda Constitucional n® 132, de 2023)

8§ 1° O imposto previsto no caput sera informado pelo principio da neutralidade e atendera ao
seguinte:

(Incluido pela Emenda Constitucional n° 132, de 2023)
| - incidira sobre operacdes com bens materiais ou imateriais, inclusive direitos, ou com servicos;

8§ 6° Lei complementar dispora sobre regimes especificos de tributacao para:

Il - servicos financeiros, operagdes com bens imodveis, planos de assisténcia a saude e concursos de progndsticos,
podendo prever:



Art. 10 EC 132

Para fins do disposto no
, consideram-se:

Il - operagOes com bens imoveis:

ag
o|og
E 09,

3

a) Construcao e incorporagao imobilidria

06

b) Parcelamento do solo e alienagcao de bem imovel

@@J

c) Locacao e arrendamento de bem imoével

d) Administracao e intermediacado de bem imdvel
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Lei Complementar 214/2025

Art. 3°

Para fins desta Lei Complementar, consideram-se:

| - operagoes com:

a) bens todas e quaisquer que envolvam bens méveis ou imoveis,
materiais ou imateriais, inclusive direitos;
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Art. 4°

O IBS e a CBS incidem sobre operagoes onerosas com bens ou com
servicos.

§1° §2°

As operacdes hao onerosas com bens ou com Para fins do disposto neste artigo, considera-se
servicos serao tributadas nas hipdteses operagao onerosa com bens ou com servicos qualquer
expressamente previstas nesta Lei Complementar. fornecimento com contraprestacao, incluindo o

decorrente de:

| - compra e venda, troca ou permuta, dagao em pagamento e demais espécies de alienagao;
« |l -locacao;



§5°
A incidencia do IBS e da CBS sobre as operagoes de que trata o caput

deste artigo do:
1-ITCD Il - ITBI
Imposto sobre a Transmissao Causa Mortis e Imposto sobre a Transmissao Inter Vivos de
Doacao de Quaisquer Bens ou Direitos (ITCD), de Bens Iméveis e Direitos a eles relativos (ITBI), de
que trata o inciso | do caput do art. 155 da que trata o inciso Il do caput do art. 156 da
Constituicao Federal Constituicao Federal
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A base de calculo do IBS e da CBS é o valor:

| - da operacgao de alienagao do bem imovel;

Art. 257

A partir de 1° de janeiro de 2027, sera vinculado a cada imdvel de propriedade de contribuinte sujeito ao regime regular
do IBS e da CBS valor correspondente ao respectivo , hos termos do regulamento.

8 1° O redutor de ajuste de que trata este artigo sera utilizado exclusivamente para reduzir a base de célculo das
operacoes de alienagao do bem imével realizadas por contribuinte do regime regular do IBS e da CBS.

§ 2° O valor do redutor de ajuste é composto:

| - por seu valor inicial, nos termos do caput do art. 258; e
Il - pelos valores dispostos no § 6° do art. 258.



Redutor de Ajuste

A Reforma Tributaria sobre o consumo encontra dois desafios fundamentais no setor imobiliario: evitar a
cumulatividade na tributagao e lidar adequadamente com o estoque existente no momento da implantacao do IBS

e CBS.

O que é?

Mecanismo vinculado a imdveis para reduzir a
base de calculo do IBS/CBS em alienagdes por
contribuintes regulares.

Serd vinculado a cada imdvel a partir de 2027
Aplicacao do método da subtracgao: diferenca

entre o valor de venda e o valor de compra (valor
agregado).

Objetivos

Evitar cumulatividade tributaria em operacoes
com imoveis

Compensar tributos ja pagos no estoque de
imoveis existentes em 31/12/2026.

Neutralizar a nao incidéncia em vendas de nao
contribuintes para contribuintes regulares.
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Valor Inicial do Redutor de Ajuste

1
Valor de aquisicao atualizado pelo IPCA ou valor de referéncia estabelecido pela administracao
tributaria, por op¢ao do contribuinte. Esta escolha permite flexibilidade estratégica.

2
Soma do valor do terreno e dos custos de producao efetivamente incorridos até 31/12/2026,
devidamente comprovados e documentados.

3
Valor de aquisicao do imoével constante na escritura ou contrato, incluindo todos os custos de
transacao devidamente comprovados.

4

Todos os valores sdo atualizados pelo IPCA desde a data de constituicao até a data da alienacgao,
garantindo a manutenc¢ao do valor real.

CONGRESSO
INTERNACIONAL
FDRP-USP e INPET




Nascimento e Morte do Redutor de Ajuste
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Vamos acompanhar um exemplo pratico de como o redutor de ajuste "nasce" na primeira operagao e continua sendo utilizado nas
operagoes subsequentes, garantindo que apenas o valor efetivamente agregado seja tributado.

12 Venda: RS 500K

Um nao contribuinte vende para
contribuinte "A"

N&o tem IBS/CBS a pagar
Nasce o RA pelo valor da aquisigao: 500k

22 Venda: RS 500k — RS 700k

Contribuinte "A" vende para contribuinte "B"
por 700k
RA de "A" 500k

Base de Calculo: RS 200k (RS 700k - RS 500k)
IBS/CBS= 200k x 14% = 28k

O RA de "B" é mantido em 500k (evita
sobreposic¢éao, pois "B" tomou crédito do tributo
que incidiu sobre o contribuinte "A")

32 Venda: RS 700K — RS 1M

Contribuinte "B" vende para contribuinte "C"
por 1M

RA 500k
Base de Calculo: R§500k ( 1M -RS 500k)
IBS/CBS= 500k x 14% = 70k

42 Venda: RS 1M —1,2M

RA 500k
Base de Calculo: 700k (1,2M -500k)
IBS/CBS = 700k x 14% =98k

Contribuinte "C" vende para nao contribuinte "X" por 1,2M

Acaba redutor de ajuste para "X" e sem direito a crédito

5° Venda: RS 1,2M —1,5M
Nao contribuinte "X" vende para contribuinte "W"
Nao tem IBS/CBS para recolher

Nasce o RA pelo valor da aquisi¢ao: 1,5M




_ CONGRESSO
Composicao do Redutor de Ajuste {3 ) FORPUSH < INPET

Em uma situacéo de incorporacao ou parcelamento do solo, onde a apuracao é feita por empreendimento, ha diversos inputs
além do terreno adquirido:

ITBI e Laudémio
Valores pagos a titulo de ITBI (Imposto sobre Transmissado de Bens Imoéveis) e laudémio incidentes na aquisicdo do imével.

Contrapartidas Urbanisticas e Ambientais

Valores referentes a contrapartidas exigidas pelos municipios para viabilizar

empreendimentos, incluindo obras de infraestrutura e medidas ambientais. . -
Atencao: Os valores adicionados ao

Outorga Onerosa do Direito de Construir redutor de ajuste nao dardo direito a

Pagamentos realizados aos municipios para construir acima do coeficiente de credito de IBS/CBS quando incidentes

aproveitamento bdsico estabelecido no plano diretor. sobre insumos destinadosas
contrapartidas. A data de constitui¢do é

Outorga Onerosa por Alteragdo de Uso a data do efetivo pagamento.
Valores pagos para modificar o uso do solo estabelecido no zoneamento urbano,
permitindo usos mais rentaveis.

Doagdes de Areas Publicas
Valor das areas doadas ao poder publico como condicéo para aprovacao de projetos de parcelamento do solo.

Todas essas entradas comporao o redutor de ajuste que sera rateado entre as unidades resultantes, de acordo com o mapa do valor
de venda (valor de mercado).

Depois, cada unidade abatera da base de calculo do imovel vendido essa fragao que Ihe corresponde.



Redutor de Ajuste

O redutor social € um mecanismo criado para reduzir a carga tributaria sobre imdveis residenciais, funcionando
como se fosse uma faixa de “aliquota zero”.

S6 podera ser utilizado _|

uma unica vez por
imovel

Imével residencial novo (nunca ocupado ou
utilizado) (100k)

Lote residencial (30k)
Locacao residencial: 600 reais mensais

Aplicacao até o limite da base de calculo apds a
aplicacao do redutor de ajuste

Atualizado mensalmente pelo IPCA ou indice
equivalente

Cria uma progressividade efetiva na tributacao, resultando em aliquota efetiva maior para iméveis
de maior valor, promovendo justica fiscal.

G
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Aplicacao Pratica do Redutor Social

@

Alienacao de Imdveis Novos

Deducdo de RS 100.000 na base de célculo para imdveis

residenciais novos. 38
Exemplo: em um imével de RS 300.000, apenas RS 200.000
seréo tributados. Lotes Residenciais

Deducao de RS 30.000 na base de calculo para lotes
O destinados a construgao residencial, incentivando o acesso ao
primeiro imovel.

Locacao Residencial
Deducédo de RS 600 mensais na base de célculo para locagdo

residencial. Em um aluguel de RS 2.000, apenas RS 1.400 serdo
tributados.

A combinacao do redutor social com o redutor de ajuste permite uma tributagdo mais justa e adequada a realidade do
mercado imobiliario brasileiro, protegendo especialmente os imdveis de menor valor.
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Panorama Comparado da Tributacao Imobiliaria

A andlise de sistemas tributarios sobre 0 consumo em outros paises revela padrdes distintos em relacao a incidéncia
sobre imodveis, informando o debate no Brasil.

Auséncia de Impostos Similares ao ITBI Exclusao do IVA em Operagoes Imobiliarias
Na maioria dos paises que adotam o Imposto sobre Valor Muitos desses paises optam por nao aplicar o IVA para todos
Agregado (IVA), ndo existem tributos equivalentes ao ITBI. os tipos de operacdes com Imdveis. (ex: isencao na alienagao)

Complexidade e inadequacgao da l6gica da nao cumulatividade
para este setor especifico, 0 que poderia gerar distorcoes e
onerar indevidamente a cadeia. (ex: Imdveis pré-existentes ao
IVA, ciclo econémico longo)



Pontos da LC 214/25
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A LC 214/25 reconhece a particularidade do setor imobilidrio e tenta acomodar os novos tributos nessa atividade:

.

Redutor de Ajuste

Mecanismo para que a carga tributaria incida apenas sobre uma
"diferenca econémica", aproximando o IBS/CBS da légica do ganho

de capital, utilizando dados do CIB (Cadastro Imobilidrio Brasileiro).

O valor do ITBI pago, integra o redutor de ajuste.
O
76

Reducao de Aliquota

Previsdo de redugao de 50% da aliquota padrao para operagdes
imobiliarias.

Redutor Social

Focado em habitagcGes de baixo valor (até RS 100 mil) para mitigar o
impacto social.

Momento da Incidencia

A obrigacao do IBS/CBS surge na celebragao do ato (ex: contrato
de promessa), enquanto o ITBI ocorre no registro.

[J Legisladortentou mitigar a carga, do IBS/CBS mas essas incidéncias, somadas ao do ITBI estao autorizadas constitucionalmente?



PROBLEMATIZAGAO

7 LC 214/26 elege materialidade (alienac¢ado) e base de calculo (valor da operagéo) idénticas as do ITBI.

Bitributagao (entes distintos tributando a mesma materialidade) } CBS (Uniéo) e IBS (parte do Estado)

ITBI (Municipio) | ,

Bis in idem (mesmo ente tributando o mesmo fato gerador mais de uma } IBS (parte do Municipio)

vez) ITBI (Municipio) | ,

Base de calculo: os tributos usam o valor da operagao como referéncia (sobreposicdo econdmica) _|

Apenas as operacdes com bens imoveis terao um outro tributo, além de IBS/CBS
(6nus excessivo investimento imobiliario). _|
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Ofensa a reparticao de
competéncias

Ofensa a capacidade
contributiva

Ofensa a vedagao ao
confisco

Quebra da neutralidade
e da justicga tributaria
(EC 132)
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Conclusao

Previsao Constitucional Sobreposi¢cao com ITBI

A CF prevé incidéncia de IBS/CBS LC 214 elege a aliengao de bens
sobre bens e servigos, inclusive com Imoveis, contudo, a transmissao inter
regime especifico para operagoes com vivos onerosa de imoveis ja é

bens iméveis. materialidade do ITBI.

Interpretacao Adequada

IBS/CBS incidem sobre opera¢gdes com imdveis
exceto aquelas ja alcangadas pelo ITBI.
Inconstitucionalidade do artigo 252, 1 da LC 214
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