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| TBI: aresisténcia dos municipiosao Tema 1.113 do STJ
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A definicdo da base de céalculo do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis (I TBI) esteve, durante anos, no centro de
uma das mais relevantes controvérsias datributagéo imobilidria brasileira. A despeito da orientacéo firmada pelo Superior
Tribunal de Justica no Tema 1.113 dos recursos repetitivos, diversas municipalidades continuam adotando critérios de
apuragdo incompativeis com o entendimento vinculante consolidado pela corte.

Freepik

A Constituicéo, em seu artigo 156, |1 [1] atribuiu aos municipios a
competéncia parainstituir imposto sobre a transmiss&o inter vivos, a
qualquer titulo, por ato oneroso, de bensimoveis e de direitos reais sobre
imoveis. O Codigo Tributario Nacional, por sua vez, estabeleceu no
artigo 38 [2] que a base de célculo do referido Imposto seria o “valor
venal” dos bens e direitos transmitidos.

Historicamente, a principal controvérsiaresidia naformacomo os

muni cipios passaram a operacionalizar os lancamentos. Em grande parte

dos casos, as administragtes fazendarias passaram a arbitrar

unilateralmente valores de referéncia para osimoveis, 0s quais

frequentemente divergiam do valor efetivamente pactuado entre as partes 2
na operacao imobilidria.

Embora fosse assegurado ao contribuinte o direito de impugnar

administrativamente o valor atribuido pelo Fisco, a experiéncia prética demonstrou que a revisao administrativa raramente
se mostrava efetiva. Como consequéncia, a discussao foi progressivamente transferida ao Poder Judiciario, impulsionando
um expressivo aumento da litigiosidade envolvendo a cobrancado I TBI.

Foi nesse contexto que o Superior Tribunal de Justica, ao julgar o Tema 1.113 dos recursos repetitivos, consolidou
entendimento destinado justamente a uniformizar a matéria e conter a multiplicacéo de demandas judiciais. Em 22 de abril
de 2022, a 12 Secdo fixou as seguintes teses:

“a) a base de cllculo do ITBI € o valor do imovel transmitido em condigdes normais de mercado, ndo estando
vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributacéo;

b) o valor da transacao declarado pelo contribuinte goza da presuncdo de que é condizente com o valor de
mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauracao de processo administrativo
préprio (art. 148 do CTN);

¢) o0 Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do I TBI com respaldo em valor de referéncia por
€ele estabelecido unilateralmente.”

Spacca
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A orientagéo fixada pelo STJ parecia encerrar, a0 menos sob o0 aspecto
juridico, a controvérsiarelativa a utilizagdo de valores venais de
referéncia unilateralmente fixados pelas municipalidades. Entretanto, o
cenario ainda esta distante de refletir a diretriz consolidada pela Corte
Superior.

SP constitui exemplo emblematico dessa resisténcia
interpretativa

Ainda em 2026, a guia de recolhimento do ITBI emitida pela
municipalidade destaca, no campo “Valores Utilizados’, tanto o “Valor
da Transacdo” — correspondente ao montante efetivamente negociado
pelas partes — quanto o chamado “Valor Vena de Referéncia’,

estipulado internamente pela administracado fazendaria municipal.

L] n i~
O problemareside justamente no fato de que, parafins de lancamento do o I n I a 0
imposto, prevalece o maior valor indicado na guia, que, namaior parte

das operagdes, corresponde ao valor venal de referéncia arbitrado
unilateralmente pelo proprio municipio. Em outras palavras, permanece
sendo adotada, por viaindireta, metodol ogia expressamente af astada
pelo Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema 1.113.

N&o se trata de situacdo isolada. As Camaras de Direito Plblico do Tribunal de Justica de Sdo Paulo vém reiteradamente
reconhecendo, desde a fixac&o do precedente repetitivo, o direito dos contribuintes de recolher o ITBI com base no valor
efetivamente declarado na transag@o, desde que inexistentes indicios de fraude, simulagdo ou incompatibilidade com o
valor de mercado [3]. Em inimeros casos, o Judiciério paulista também tem determinado a restitui¢cdo dos valores
recolhidos amaior.

Persisténcia dessa préatica revela fendmeno que ultrapassa mera diver géncia inter pretativa

O que se observa € uma resisténcia concreta a plena aplicagdo de precedente vinculante firmado sob a sistematica dos
recursos repetitivos, cuja finalidade consiste justamente em assegurar uniformidade decisoria, previsibilidade e
racionalizagdo do contencioso tributério.

Ao insistirem na utilizacdo de mecanismos de arbitramento da base de calculo do I TBI, diversas municipalidades acabam
transferindo ao contribuinte o 6nus de judicializar controvérsia ja substancialmente pacificada no ambito do Superior
Tribunal de Justica. O resultado é o aumento desnecessario da litigiosidade, dainsegurancajuridica e dos custos
envolvidos nas operagdes imobiliarias.

O Tema 1.113 do STJ encerrou a controvérsiajuridica acerca da base de cdlculo do ITBI. O que ainda persiste, contudo, é
aresisténcia arrecadatoria de parte das municipalidades em adequar suas préticas administrativas aos limites estabel ecidos
pelo sistema de precedentes vincul antes.

[1] “Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

(...)

Il — Transmisso “inter vivos’, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bensimaoveis, por natureza ou acessdo fisica, e de
direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisi¢ao;”

[2] “Art. 38. A base de célculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos.

81° Considera-se valor venal, para fins do caput deste artigo, o valor pelo qual o bem ou direito seria negociado avista,
em condi¢des normais de mercado.

§2° O valor pelo qual o bem ou direito seria negociado a vista, em condi¢des normais de mercado, a que serefere o § 1°
deste artigo, sera estimado por meio de critérios técnicos, considerando pelo menos um dos seguintes: (...)"
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[3] “TJSP — Remessa NecessarialApel agdo: 1100642-62.2024.8.26.0053 Séo Paulo, Relator.: Marcos Soares Machado,

Data de Julgamento: 17/7/2025, 15* Camara de Direito Publico, Data de Publicacdo: 17/07/2025.”
“TJSP — Remessa Necessaria/Apelacdo: 1025135-95.2024.8.26.0053 S&o Paulo, Relator.: Rezende Silveira, Data de

Julgamento: 16/7/2025, 142 Camara de Direito Publico, Data de Publicagdo: 16/07/2025.”
“TJSP — Remessa Necessaria/Apelacdo: 10305696520248260053 Séo Paulo, Relator.: Henrique Harris Janior, Data de

Julgamento: 24/1/2025, 182 Camara de Direito Publico, Data de Publicagdo: 24/01/2025.”

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2026-jun-04/itbi-a-resi stencia-dos-muni ¢i pi 0s-ao-tema-1-113-do-stj/
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