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O custo invisivel da nova tributacao
imobiliaria
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A reforma tributdria em curso no Brasil nao representa apenas a substituicdao de tributos sobre
o consumo. Ela inaugura uma nova ldgica de fiscalizacao, controle patrimonial e cruzamento de
dados, com impactos diretos no Direito Tributario, especialmente no que se refere aos imoéveis,
a renda imobilidria e ao planejamento patrimonial.

A promulgacao da Emenda Constitucional n? 132/2023 e a posterior regulamentacao por leis
complementares redesenharam a forma como o Estado enxerga o patrimonio do contribuinte. O
discurso oficial é de simplificacao e justica fiscal. Na pratica, abre-se um cenario de maior
transparéncia — mas também de maior exposicao e risco tributario para quem nao se antecipa.

Mudanca no valor usado para tributacao de imoveis

Um dos pontos mais sensiveis diz respeito a valoracao dos iméveis. Tradicionalmente, diversos
tributos utilizaram o valor venal cadastral, muitas vezes defasado em relagao ao precgo real de
mercado. Com o avanc¢o da integracao de cadastros nacionais e o uso intensivo de tecnologia
fiscal, cresce a tendéncia de que o Fisco passe a considerar o valor de mercado como referéncia
econOmica mais fiel a capacidade contributiva, principio constitucional previsto no artigo 145,
§12, da Constituicao.

Isso afeta diretamente as operacoes de compra e venda, planejamento sucessoério e apuragao de
ganho de capital no Imposto de Renda, disciplinado pela Lei n® 7.713/1988 e pela Lei n®
9.250/1995. Um imével adquirido ha anos por valor baixo, mas hoje altamente valorizado, pode
gerar uma tributagao muito mais elevada quando vendido, caso nao haja planejamento prévio.

Nesse contexto, ganha relevancia a possibilidade de atualizacao do valor dos imdveis na
declaracao do imposto de renda, mediante pagamento de aliquota reduzida, prevista em
legislacoes especificas recentes. Trata-se de uma oportunidade legitima de reorganizacao
patrimonial, mas que exige cautela: ao optar pela atualizacao, o contribuinte assume restrigoes
futuras, como o prazo minimo para venda do bem sem nova tributagao agravada.

Rendimentos imobiliarios

Outro eixo central da reforma ¢ o aperto fiscal sobre rendimentos imobilidrios, especialmente
aluguéis. A criacao de cadastros imobiliarios nacionais, com identificacao inica da matricula
vinculada ao CPF ou CNP]J do proprietario, fortalece o poder de fiscalizagcao da Receita Federal.
A omissao de rendimentos de locacao, que ja configurava infracao tributaria, torna-se agora
muito mais facilmente detectavel por cruzamento de dados, em consonancia com o artigo 42 da
Lei n? 9.430/1996.
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Sob a otica positiva, esse movimento promove isonomia e
combate a concorréncia desleal. Sob a oética critica,
aumenta a pressdo sobre pequenos proprietarios, que
muitas vezes desconhecem ou subestimam suas
obrigacoes fiscais.

A situacao se agrava nos casos de imoveis irregulares,
contratos de gaveta ou bens ainda registrados em nome
de terceiros. O Direito Civil ja estabelece que a
propriedade s6 se transfere com o registro (artigo 1.245
do Cddigo Civil).

No plano tributéario, isso significa que o sujeito passivo
do imposto serd aquele que consta formalmente como
proprietario. Com a ampliacao da fiscalizacdo, a conta
pode chegar primeiro a quem esta no registro — e depois
retornar, de forma conflituosa, a quem exerce a posse de fato.

Mercado imobiliario e imoveis na planta

Também merece atencao o impacto da reforma sobre o mercado imobilidrio e os iméveis na
planta. A substituicao de tributos como PIS, Cofins e ISS por novos tributos sobre o consumo
(CBS e IBS) altera a carga tributaria das construtoras e incorporadoras. Ainda que haja regimes
especificos de transicao, o custo tende a ser repassado ao consumidor final, afetando contratos
futuros, reajustes e financiamentos.

Do ponto de vista institucional, a reforma traz ganhos inegaveis: maior transparéncia,
padronizacao nacional, reducao de litigios interpretativos e fortalecimento da arrecadacgao. Do
ponto de vista do contribuinte, especialmente o nao profissionalizado, o risco esta na falta de
informacao e planejamento.

Estratégia de protecao financeira

O novo Direito Tributdrio que se desenha exige postura ativa. O tempo da informalidade, da
omissao tolerada e da documentagao incompleta esta se encerrando. A tecnologia fiscal nao
perdoa improvisos.

A reforma tributaria nao é, em si, boa ou ruim. Ela € um novo cendrio. E, como todo novo
cenario juridico, beneficia quem se antecipa e penaliza quem reage apenas quando o problema
ja chegou.

Revisar o imposto de renda, regularizar imoveis, declarar corretamente rendimentos e
estruturar o planejamento patrimonial deixou de ser uma opgdo. Tornou-se uma estratégia de
protecao juridica e financeira.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2026-jan-16/0-custo-invisivel-da-nova-tributacao-imobiliaria/
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