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De quem € o onus? A LC 227/2026 e a
inversao silenciosa no ITBI

23/06/2026

Magnific

A Lei Complementar n® 227/2026, editada no contexto da
regulamentacao da reforma tributdaria, trouxe, entre suas
disposigoes, uma alteragdo ao artigo 38 do Cdodigo
Tributdrio Nacional que merece atencgao particular: a
redefinicao da base de calculo do Imposto sobre
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI), com a atribuicdo ao
Fisco da competéncia para fixar inicialmente o valor
venal do imdével transmitido.

8 i
A mudanca colide frontalmente com o entendimento
consolidado pelo Superior Tribunal de Justica no

julgamento do Tema Repetitivo n® 1.113 e promove uma
inversao de paradigma cujos efeitos praticos ainda sao subestimados.

O Tema 1.113 foi julgado pela 12 Secao do ST] em fevereiro de 2022, e tinha como controvérsia
a pratica amplamente disseminada entre os municipios brasileiros de utilizagdao de valores de
referéncia previamente fixados pela administragao (plantas de valores genéricos, pautas fiscais,
avaliagOes cadastrais) como base de cdlculo minima do ITBI, independentemente do valor
efetivamente declarado pelo contribuinte na transmissao.

Com base nisso, quando o valor da operacao informado pelo adquirente era inferior ao valor
constante da planta fiscal, o municipio simplesmente desconsiderava a declaragao e langava o
imposto sobre o parametro administrativo.

A 12 Secao rejeitou essa pratica de forma expressa e firmou tese em trés partes:

Primeiro, fixou que a base de calculo do ITBI é o valor do negdcio juridico efetivamente
praticado, ou seja, o prego real da transmissao, e ndo qualquer valor de referéncia previamente
estabelecido pela administracao.

Segundo, reconheceu que o valor declarado pelo contribuinte goza de presuncgao de
legitimidade: ao informar o prego pago pelo imdvel, o contribuinte exerce ato que se presume
verdadeiro, e essa presunc¢ao nao pode ser afastada por mera inconformidade do Fisco com o
montante declarado.

Terceiro, e talvez mais relevante do ponto de vista procedimental, o ST] determinou que, caso o
Fisco discorde do valor declarado e entenda que ele nao reflete o valor real de mercado do bem
transmitido, devera instaurar procedimento administrativo especifico de revisdo, com
contraditdrio, motivacdo e andlise das caracteristicas individuais do imoével em questdo, antes
de promover qualquer langcamento de oficio com base em valor diverso do declarado.
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Essa terceira parte da tese tem implicagao direta sobre a distribuicao do 6nus da prova: o ST]
posicionou o Fisco como aquele que deve justificar a divergéncia. O contribuinte declara, a
declaracgao é legitima, e se o municipio quiser cobrar mais, cabe a ele demonstrar, com
elementos concretos referentes aquele imével especifico, que o valor de mercado é superior. A
planta genérica como parametro automatico de lancamento foi expressamente vedada.

A consolidacao desse entendimento nao foi, porém, suficiente para alterar o comportamento de
parcela relevante dos municipios.

O municipio de Sao Paulo constitui exemplo emblematico dessa resisténcia: apesar da
orientacao firmada pelo ST] no Tema 1.113, a municipalidade continua adotando o chamado
valor venal de referéncia, unilateralmente estipulado pela administracao tributaria, como
parametro minimo para a cobranga do ITBI. Na pratica, sempre que o valor declarado pelo
contribuinte é inferior ao montante previamente tabelado pelo Fisco, a guia do imposto é
emitida com base nesse valor de referéncia.

Resultado é inversao da ldogica estabelecida pelo proprio ST]

Em vez de a administragdo instaurar procedimento especifico para questionar o valor declarado
e demonstrar eventual inadequacao da base de célculo, transfere-se ao contribuinte o 6nus de
impugnar, administrativa ou judicialmente, a exigéncia fiscal, em manifesta desconformidade
com as diretrizes fixadas no Tema 1.113.

Assim, embora o precedente do ST] tenha representado importante avango na protecao dos
contribuintes, sua efetividade pratica permaneceu limitada em muitos municipios. Diante da
persistente resisténcia de administragoes locais em adequar seus procedimentos a orientacgao
jurisprudencial, inimeros contribuintes continuaram sendo compelidos a recorrer ao Judiciario
para afastar cobrancas indevidas, mas contavam, ao menos, com a segurancga juridica
proporcionada pelo entendimento consolidado da Corte Superior.

Esse cendrio, ja nao ideal, se agrava com a alteracao promovida pelo artigo 165 da LC 227/2026
ao artigo 38 do CTN. O dispositivo, na sua nova redacgao, atribui ao Fisco a definigao inicial do
valor venal para fins de ITBI, reservando ao contribuinte o direito de impugnar essa avaliagao
por meio de procedimento administrativo. A inversdo é estrutural: o ponto de partida deixa de
ser a declaracao do contribuinte, que o Fisco poderia contestar, e passa a ser a avaliagao
estatal, que o contribuinte deverda combater.

O modelo construido pelo Tema 1.113 do STJ, ainda que sistematicamente desrespeitado pelos
fiscos municipais, distribuia o 6nus argumentativo e probatoério de forma coerente com os
principios que regem a relacao entre Fisco e contribuinte em matéria de langamento por
declaracgao: o contribuinte informa o valor da operacao, essa informacgao goza de presuncgao de
veracidade e a iniciativa de contestd-la cabe ao Fisco, que deve fazé-lo de forma fundamentada
e individualmente motivada.

A LC 227/2026 inverte essa ldgica integralmente: ao atribuir ao Fisco a posicao de avaliador
inicial e conferir a estimativa estatal uma primazia que o contribuinte precisara superar, com
seus proprios meios e as suas proprias custas, a norma rompe com o equilibrio que o STJ] havia

Pagina 2 23/06/2026

Copyright © 2026 Consultor Juridico




e CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

laboriosamente construido.

A ironia é amarga: poucos anos apos o julgamento do Tema 1.113, e ainda sem que os
municipios tivessem assimilado adequadamente os seus efeitos, a LC 227/2026 entrega a esses
mesmos fiscos uma legitimacao legislativa para a postura que o ST] havia rechacado: a de fixar
unilateralmente o valor venal do imével para fins de cobranca do ITBI, em detrimento do valor
declarado pelo contribuinte.

Consequéncias sao previsiveis:

A judicializacao tende a crescer, agora com o 6nus adicional de que o contribuinte, caso
prevaleca o entendimento de que lhe cabe demonstrar a incorrecao da avaliagao municipal,
precisara nao apenas arcar com os custos do processo, mas também contratar laudos de
avaliacao para comprovar que o valor arbitrado pelo Fisco nao reflete o mercado. O que antes
era uma presuncgao a seu favor torna-se, agora, um obstaculo a ser transposto as suas expensas.

O Tema 1.113 levou anos para ser construido e consolidado, e sua aplicagdo pelos municipios
ainda engatinhava quando a LC 227/2026 veio alterar as regras do jogo.

Se o0 modelo anterior favorecia, ao menos em tese, o contribuinte que tivesse razao sobre o
valor declarado, o novo inverte essa equacao e o custo dessa inversao recai, de forma
assimétrica, sobre aqueles que menos tém condigoes de suporta-lo.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2026-jun-23/de-quem-e-o0-onus-a-lc-227-2026-e-a-inversao-silenciosa-no-itbi/
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