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MUDANGAS NO ITBI COM A REFORMA TRIBUTARIA

A Reforma Tributaria sobre o consumo trouxe os novos tributos IBS, CBS e IS, mas também
acabou alterando outros tributos ja existentes, dentre eles, o Imposto sobre a Transmissao de
Bens Imodveis (ITBI), imposto de competéncia municipal cobrado nas opera¢des de compra e
venda de imdveis, alterando-o principalmente no que se refere a forma de apurac¢do de sua base
de cdlculo. Sobre o ITBI, ha as seguintes discussdes em andamento junto ao Poder Judiciario:

Tema Descricao

O Superior Tribunal de Justica (STJ) ja fixou o entendimento de que a base de calculo
do ITBI deve corresponder ao valor de mercado do imével, presumindo-se correto o
1.113/STJ | valor declarado pelo contribuinte, sendo que o fisco municipal ndo pode impor o “valor
de referéncia”, sendo necessdrio, para tanto, instaurar procedimento administrativo
para questionar o valor informado.

O Supremo Tribunal Federal (STF) decidiu que o ITBI s6 pode ser exigido no momento
1.124/STF do efetivo registro da transferéncia da propriedade imobilidria no cartério de registro
' de iméveis, definindo de vez que é impossivel antecipar a cobranga para o momento

da promessa de compra e venda, como o fisco municipal pretendia.

Discute-se a incidéncia do ITBI na transferéncia de imdveis para integralizacdo de
1.348/STF | capital social, especialmente em estruturas como holdings.
=>» Tema a ser julgado pelo STF em 20/03/2026

Agora, com as alteragOes trazidas com a Reforma Tributdria, passou-se a admitir que o fisco
municipal possa estimar previamente o valor do imdével com base em critérios técnicos, como
precos praticados no mercado imobilidrio, dados provenientes de cartérios e instituicGes
financeiras e caracteristicas do imodvel, tais como: localizacdo, area e padrao construtivo. Na
pratica, essa sistematica tende a ampliar a margem de atuag¢do do fisco municipal na defini¢do
da base de calculo do imposto, esvaziando a eficacia do Tema 1.113/STJ, o que pode gerar uma
nova onda de litigios para a discussdo da constitucionalidade e compatibilidade da norma com
o entendimento ja consolidado.

Diante desse novo cenario, é possivel rever os recolhimentos de ITBI que foram realizados nos
ultimos 5 anos que nao observaram tais regras, sendo possivel requerer eventuais valores pagos
a maior.

Nosso escritdrio segue acompanhando a evolugdo da regulamentac¢do da Reforma Tributdria e
permanece a disposicdo para esclarecer duvidas e auxiliar na analise de seus impactos nas
operagdes imobilidrias.
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