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ITBI PODE SUBIR COM A REFORMA TRIBUTARIA

Especialistas em direito tributario se reuniram com a Comissdo de Constituicdo e Justica
(CCJ) e criticaram o projeto de lei complementar da Reforma tributaria que prevé a
cobranga do Imposto sobre Transmissdao de Bens Imoveis (ITBI) com base em estimativa da
prefeitura sobre o valor do imovel, em vez do valor da compra do imével informado pelo
contribuinte.

A previsdo esta no projeto de lei complementar da Camara dos Deputados, que da
continuidade a reforma tributaria (PLP 108/2024).

O texto prevé que a prefeitura levara em conta critérios como analise de pregos praticados no
mercado imobiliario e informacgdes prestadas pelos cartérios a fim de chegar ao valor venal
— valor pelo qual o imovel seria negociado a vista, em condigdes normais de mercado.

“Esse projeto, especialmente, parece que foi feito sem ouvir realmente quem esta 14 na ponta,
quem esta no dia-a-dia das operagdes”, criticou o senador Izalci Lucas (PL-DF) e afirmou
que podera apresentar emendas ao PLP 108/2024 para atender aos pontos levantados pelos
especialistas.

Nova forma de calculo pode aumentar processos:

O critério atual € o correto. Essa foi a decisdo do Superior Tribunal de Justiga (STJ) quando
julgou o tema em 2022. Breno defendeu que o poder publico ¢ incapaz de estimar todas as
variaveis econdmicas que levam ao valor real de um determinado imével.

Se o municipio discordar [do valor informado], que ele faga essas provas. O projeto subverte
essa logica e cabe ao contribuinte discordar daquela pauta que foi elaborada pelo municipio.
Também, ao prever que o valor de mercado sera estimado antes da realizagao da transagao,
0 que obviamente vai acontecer ¢ um aumento brutal de arrecadagao.

Representante da Camara Brasileira de Industria da Construgao (CBIC), Ricardo Lacaz
Martins afirmou que tributar o imovel pela estimativa do municipio pode aumentar casos de

contribuintes recorrendo a Justica:
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"Vai contrario ao Supremo, aumentando a judicializagdo, a inseguranga do contribuinte ¢ a
inseguranga dos negocios. Nao podemos tirar de mente que ¢ realmente aumento de carga
tributaria. Se nos nao lembrarmos disso, vamos tirar o foco da questao principal, que é nao
onerar habita¢do."

Segundo dados estatisticos do Conselho Nacional de Justica (CNJ) de 2022, 86% dos
processos judiciais sobre impostos estdo nas Justigas estaduais (que julgam casos dos
impostos municipais). A cada cem processos de execucao fiscal que tramitaram no ano de
2021, apenas 10 foram concluidos.

Este ndo ¢ o Unico ponto que diverge de decisdes do Poder Judiciario e que confronta o
principio da simplificagdo tributaria. Ao permitir que o municipio dé desconto no ITBI se o
contribuinte pagar na fase da escrituragdo do imdvel — etapa inicial feita em cartorio de
notas, o texto retoma "uma discussao imensa" sobre o assunto. O normal é que a cobranga
ocorra na etapa posterior, que ¢ o registro do imoével no cartério de imoveis, o que concretiza
a transferéncia do bem.

Casos especificos

O auditor fiscal Alberto Macedo, do municipio de Sao Paulo (SP), apontou possiveis
impactos que a cobranga do ITBI sobre o valor indicado pelo contribuinte e a cobranga com
desconto no momento da escrituracdo podem gerar. No primeiro caso, ha lacunas que
podem gerar arrecadagdo menor para o municipio. No segundo, incentivo ao uso informal de
imoveis.

Parece importante deixar claro que o valor venal ¢ o valor que o imo6vel tem em condigdes
normais de mercado. A transmissao de um bem imével tem duas etapas: a escritura publica e
o registro. Mas o registro, pela lei, ndo tem prazo. [Se houver] uma aliquota inferior na
escritura publica de venda ou uma aliquota maior no registro, isso vai estimular mais ainda
[o comprador a] ndo registrar. J4 acontece muito, mas a tendéncia ¢ s6 aumentar”, alertou o
auditor.

O projeto de lei complementar original trazia a assinatura do contrato ou escritura como
momento de cobranga do ITBI, o que, para ele é contrario a lei. A cobranga antecipada de
ITBI com desconto ¢ uma "solugdo engenhosa" incluida no texto pela Camara dos

Deputados, que o aprovou em outubro do ano passado.
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Contudo, vemos que o ITBI pode sofrer grandes impactos e refletir diretamente no mercado
imobiliario.

A depender das definigdes finais da regulamentagdo da Reforma Tributaria, ha risco de
aumento da carga tributaria nas transmissdes onerosas de bens imoveis, o que pode encarecer
transagdes, afetar a liquidez do setor e exigir revisao das estruturas contratuais e societarias

hoje utilizadas em planejamentos patrimoniais e operagdes imobiliarias.
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