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PLP n° 108/2024 e as controversias do STF
sobre o ITBI
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O Imposto de Transmissao de Bens Iméveis (ITBI) apresenta particularidades relevantes quanto
a definicao do seu critério temporal na regra matriz de incidéncia tributdria. A jurisprudéncia
dominante estabelece que o fato gerador do tributo ocorre no momento da efetiva transmissao
do imdvel que, conforme dispde o artigo 1.245 do Cédigo Civil, concretiza-se com o registro
imobilidrio. Esta interpretagdo decorre do artigo 110 do Cddigo Tributario Nacional (CTN),
segundo o qual a legislagao tributaria nao pode alterar conceitos de direito privado utilizados
pela Constituicao para definir competéncias tributarias.

Freepik

No entanto, o proprio sistema normativo revela um
paradoxo operacional. O CTN estabelece, em seu artigo -
134, inciso IV, a responsabilidade tributdria dos tabelides
e oficiais de registro, vedando a lavratura do registro
sem a comprovacgao prévia do recolhimento do ITBI.
Assim, na pratica, configura-se uma sistematica em que o
pagamento do tributo precede necessariamente o evento
que, tecnicamente, constitui seu fato gerador.

Uma possivel solugao para este aparente conflito
normativo seria a aplicacao da antecipacao presumida do
fato gerador, com amparo no artigo 150, §72 da
Constituicao, que disciplina as limitagoes constitucionais ao poder de tributar. Importante
destacar que o cerne da questao nao é propriamente a cobranca antecipada pelo municipio,
mas sim a exigéncia cartoraria do pagamento como condicao prévia ao registro imobiliario.

Nesse sentido, o Projeto de Lei Complementar n® 108/2024 propoe alteragoes significativas ao
tratamento do Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis (ITBI), sobretudo quanto ao
momento de ocorréncia do fato gerador e a base de céalculo tributada.

Este artigo propoe-se a analisar as controvérsias e os impactos decorrente desta inovagao
legislativa, considerando também os precedentes qualificados estabelecidos pelo Supremo
Tribunal Federal nos Temas 796, 1.124 e 1.348, que consolidaram entendimentos essenciais
para a aplicacao e interpretacdo do ITBI no ordenamento juridico patrio.

Controvérsias do PLP n° 108/2024 sobre o ITBI

O PLP n? 108/2024 abre caminho para que os municipios e o Distrito Federal possam, de forma
opcional, antecipar a cobranca do ITBI. Conforme denota-se do acréscimo ao art. 35-A do CTN:
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Art. 35-A. Considera-se ocorrido o fato gerador do imposto no momento da celebracgdo do
ato ou titulo translativo oneroso do bem imovel ou do direito real sobre bem imoével.

Na pratica, o contribuinte teria a faculdade de pagar o imposto ja quando formalizado o negdcio
— seja por meio da lavratura de escritura publica ou de instrumento particular equivalente.
Observa-se que a incorporacao da locugao “por ato oneroso” no artigo 35 do CTN —
estendendo-se também a nomenclatura oficial do tributo — representa meramente uma
adequacao ao dispositivo constitucional estabelecido no artigo 156, inciso II, da Constituicao.

A ocorréncia do fato gerador seria deslocada para o instante da formalizacdo do negécio
juridico oneroso que tenha por objeto a transferéncia de propriedade imobilidria ou direitos a
ela vinculados, independentemente da posterior realizacao do ato solene de registro exigido
pela legislacao civil para a efetiva constituicao ou transferéncia dos direitos reais. Esta norma
conflitard com o entendimento sedimentado no Tema 1.124 do STF, que aguarda novo
julgamento sobre a incidéncia do ITBI na cessao de direitos antes da transferéncia formal, apos
cancelamento da tese anterior por “confusao processual”.

Além disso, o texto do projeto confere aos entes federativos a possibilidade de estabelecer
aliquotas diferenciadas, potencialmente mais baixas, para este momento antecipatorio, a fim de
estimular o pagamento do contribuinte através deste regime diferenciado.

Adicionalmente, por meio da introducao do artigo 38-A no CTN, o PLP n°® 108/2024, legitima o
uso do valor de referéncia (pauta fiscal) para fins de base de célculo do ITBI, determinando que
seja considerado o maior entre o valor de referéncia e o valor da transmissao:

Art. 38-A. Considera-se valor venal, para fins do disposto no art. 38, o valor de referéncia
ou o valor da transmissdo, o que for maior, do bem imovel ou dos direitos reais sobre bem
imovel.

(..

§ 32 Havendo discorddncia do valor de referéncia, caberd ao contribuinte comprovar o
correto valor de mercado, por meio de procedimento especifico, nos termos da legislagdo
municipal ou distrital.

Esta inovacao revoga na pratica o entendimento do Tema 1.113 do STJ, que atribuia ao valor
declarado pelo contribuinte presuncao de conformidade com o valor de mercado, ilidivel
somente por processo administrativo préprio.

Julgamento do Tema 796 e seus reflexos

No RE 796.376/SC (Tema 796), o STF firmou a tese de que a imunidade do ITBI alcanca a
integralizacao de capital social com bens imdveis até o limite do capital subscrito, nao incidindo
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o imposto sobre esse valor. Contudo, a Corte deixou claro que a discussao se circunscreveu ao
caso especifico da criacao de reserva de capital, ndo autorizando a tributacao de qualquer
diferencga entre valor venal e valor integralizado. Apods o julgamento, muitos municipios e
tribunais estaduais passaram a aplicar interpretacoes extensivas, cobrando o ITBI sobre a
diferenca entre valor venal e valor declarado, o que excede o escopo do Tema 796.

Tema 1.124: ITBI na cessao de direitos de registro

O Tema 1.124 do STF, em repercussao geral, trata da incidéncia do ITBI na cessao de direitos
de compra e venda na auséncia de transferéncia efetiva pelo registro imobilidrio. Em 2021, o
STF havia fixado a tese de que o fato gerador sé ocorre com o registro, mas anulou
posteriormente essa decisao por “confusao processual”, mantendo a repercussao geral e
deixando a questao em aberto para novo julgamento. A definicao dessa tese impactara
diretamente a regra prevista no PLP n? 108/2024 sobre o momento do fato gerador.

Com o tema ainda sob andlise de mérito, mantém-se
suspensas todas as execucgoes tributdrias que cobrem
ITBI em cessdes de direitos nao registradas, causando
forte impacto sobre a aplicacao do artigo 35-A do CTN,
que fixa o fato gerador na celebracao do contrato
translativo. A definigcdo final pelo STF determinara se o
novo dispositivo legislativo devera ser interpretado de
forma a incluir ou excluir as cessoes de direitos do
campo de incidéncia imediata do ITBI, influenciando
diretamente as estratégias de planejamento tributdrio e
societdrio nas transacoes imobilidrias, o que trara
implicagcdes decisivas para a validade do artigo 35-A do
CTN proposto pelo PLP 108/2024.

]
Tema 1.348: imunidade para integralizacao o p I n I a 0

de capital em empresas imobiliarias

O Tema 1.348, reconhecido em novembro de 2024,

discute se a imunidade do ITBI prevista no artigo 156, § 29, I, da Constituicao, a qual nao incide
sobre bens ou direitos incorporados ao capital social, permanece aplicavel quando a atividade
preponderante da empresa for a compra, venda ou locacao de iméveis. O relator do caso,
ministro Luis Roberto Barroso, no RE 1.495.108, enfatizou a necessidade de um posicionamento
claro para pacificar divergéncias sobre a aplicacdo dessa imunidade as holdings imobilidrias e
sociedades patrimoniais, destacando sua relevancia para a segurancga juridica dos contribuintes
e para o regime de arrecadacao dos municipios.

O ministro observou que, embora o STF ja tenha reconhecido a imunidade do ITBI na
integralizacao de capital sem condiciona-la a atividade preponderante, persistem
questionamentos judiciais sobre o alcance dessa imunidade em casos de empresas cujo negécio
principal envolve imdveis, o que torna imperiosa uma tese uniforme sob repercussao geral. A
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decisao tera aplicagao obrigatoria a todos os tribunais inferiores, criando parametros objetivos
que reduzam a incerteza juridica e orientem o planejamento societario de forma transparente.

Perspectivas e impactos praticos

A interacao entre o PLP n? 108/2024 e os precedentes do STF suscita importantes reflexoes no
ambito tributario. Quanto a seguranca juridica, nota-se que a coexisténcia das novas
disposi¢cOes normativas com os entendimentos jurisprudenciais consolidados podera gerar
instabilidade, especialmente na definicao do momento do fato gerador e dos critérios para
apuracao da base de céalculo do ITBI, exigindo esforgo interpretativo dos tribunais para
harmonizar dispositivos aparentemente conflitantes.

No planejamento patrimonial, as empresas e pessoas fisicas que utilizam a integralizacao de
imoveis ao capital social necessitarao acompanhar o julgamento do Tema 1.348 pelo STF para
ajustar suas estruturas societarias e evitar contingéncias tributdrias imprevistas. A indefinicao
sobre os contornos da imunidade constitucional nestas operacoes demanda cautela nas
reorganizagdes empresariais envolvendo patrimonio imobiliario.

Em relacao a arrecadagao municipal, a facultatividade da antecipacgao do fato gerador e a
possibilidade de adocao de pauta fiscal para avaliacdo dos imoéveis tendem a favorecer o
incremento das receitas, embora possam também estimular demandas judiciais por
contribuintes insatisfeitos, potencialmente comprometendo parte dos ganhos arrecadatdérios
pretendidos.

Por fim, as administragdes municipais enfrentarao o desafio de revisar suas legislacoes locais
referentes ao ITBI para garantir conformidade com o novo PLP e com a jurisprudéncia do STF.
A auséncia desta adequagao normativa podera resultar em contencioso administrativo e judicial
oneroso, afetando a eficiéncia arrecadatoéria e a legitimidade da exacao, sendo crucial uma
atuacao preventiva das Procuradorias na adaptacao legislativa.

O PLP n® 108/2024 introduz alteragoes profundas no ITBI ao contemplar antecipacao
facultativa, fixar o momento do fato gerador na escritura publica e legitimar a pauta fiscal como
base de céalculo. Essas mudancas necessitarao caminhar lado a lado com o STF, que vem
qualificando a imunidade e a incidéncia desse imposto por meio dos Temas 796, 1.124 e 1.348.
O resultado dos julgamentos pendentes sera crucial para consolidar a seguranca juridica e
orientar a atuacdo de legisladores, municipios e contribuintes. A busca por um equilibrio entre
simplificacdo tributdria, autonomia municipal e protecao do contribuinte continua no centro do
debate sobre o futuro do ITBI.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2025-mai-13/plp-n-108-2024-e-as-controversias-do-stf-sobre-o-itbi/
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