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A forma de calculo do ITBI com a reforma
tributaria
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O Imposto sobre a Transmissdao de Bens Imdveis (ITBI) é um tributo municipal que incide sobre
a transmissao inter vivos de bens iméveis e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de
garantia. Regulamentado pelo artigo 156, inciso II, da Constituigdo e pelo Cédigo Tributario
Nacional (CTN), o ITBI é um dos tributos que mais impactam operacoes imobilidrias no Brasil.
Com a reforma tributaria em andamento, ha debates sobre possiveis mudangas na forma de
calculo desse imposto, especialmente no que tange a base de calculo e aos critérios de
valoracgdo dos iméveis.

Freepik

A base de calculo do ITBI sempre foi um tema de
discussoes judiciais, pois ha divergéncias entre -
municipios e contribuintes sobre o valor que deve ser
considerado para o calculo do imposto.
Tradicionalmente, a base de célculo do ITBI era definida
pelo valor venal do imdvel, ou seja, aquele estipulado
pelo municipio com base em critérios proprios, muitas
vezes diferentes do valor real da transacgao.

O tema da base de calculo do ITBI foi objeto de discussao
no Superior Tribunal de Justica no REsp 1.937.821
(Tema 1.113), onde se decidiu que se presume valido o
valor da transacao declarado pelo contribuinte, sendo permitido ao fisco apurar o valor real de
mercado por meio de procedimento administrativo. Isso garante maior seguranca juridica aos
contribuintes, evitando arbitrariedades na fixacao do imposto.

Apesar das discussoes sobre a padronizacdo da base de célculo do ITBI, a reforma tributaria
aprovada nao trouxe mudancas diretas nesse aspecto. A tributacao sobre a transmissao de bens
imoveis segue como uma competéncia municipal, e eventuais alteracdes na base de calculo
dependerao de regulamentacoes especificas editadas por cada municipio, respeitando os limites
constitucionais e os entendimentos firmados pelos tribunais superiores.

Além disso, a reforma tributdria nao propos mudancgas nos critérios de incidéncia do ITBI.
Atualmente, a Constituicdo prevé que o imposto nao incide sobre a incorporacao de bens ao
patrimonio de pessoa juridica quando a atividade preponderante da empresa nao for
imobilidria, conforme o artigo 156, §22, inciso I, da Constituicao. Portanto, operacgoes de
integralizacao de bens iméveis ao capital social de empresas seguem as regras ja estabelecidas,
sem alteragoes trazidas pela reforma tributaria.

Outro ponto relevante é a forma de recolhimento do ITBI. Atualmente, o tributo deve ser pago
pelo adquirente do imével antes do registro da escritura em cartorio. Apesar de discussoes
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sobre a possibilidade de parcelamento do pagamento, a reforma tributaria aprovada nao trouxe
mudancas nesse aspecto, cabendo aos municipios continuar regulamentando essa questao.

Spacca

Atualmente, disputas sobre a base de calculo do ITBI
devem ser resolvidas por meio de processo
administrativo ou judicial. A reforma tributaria nao
incluiu a criacao de um mecanismo especifico de
arbitragem para essas controvérsias, mantendo o modelo
de resolucao tradicional ja aplicado.

Implementacao de mudancas dependera de
regulamentacoes

Diferentemente de outros tributos sobre o consumo que
foram substituidos pelo Imposto sobre Bens e Servigos
(IBS), o ITBI néo foi impactado pela reforma tributaria @ . ~
aprovada pela Lei Complementar n® 214/2023. O tributo n I a 0
continua a ser de competéncia municipal e sua o p I

regulamentacao permanece sob o regramento ja

estabelecido, sem qualquer interferéncia direta das
novas normas tributarias de ambito nacional.

Para os municipios, a arrecadacao do ITBI continua sendo uma importante fonte de receita, e a
manutencao da competéncia municipal sobre o tributo permite que cada cidade continue
definindo suas proprias regras e critérios para a cobrancga. A nova metodologia prevista para
outros tributos pode trazer maior previsibilidade e seguranca juridica em termos gerais, mas
nao altera diretamente as normas aplicaveis ao ITBI.

A implementacao dessas mudancas no sistema tributario dependera de regulamentacoes
complementares que serdo editadas apds a aprovacao da reforma tributdria. Questées como a
definigcdao exata dos critérios de valoracao dos imoéveis, os limites da isengdo para pessoas
juridicas e possiveis alteragoes futuras ainda podem surgir, dependendo de regulamentagoes
municipais e decisoes judiciais.

Em conclusao, a reforma tributéria nao alterou a forma de calculo do ITBI, mantendo a
competéncia municipal para definir as regras aplicaveis a esse imposto. As disposicoes
constitucionais e jurisprudenciais continuam vigentes, e a adaptacao ao novo modelo tributario
como um todo exigira planejamento e acompanhamento atento das regulamentagoes futuras
para garantir conformidade e minimizar impactos financeiros.
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