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INTRODUCAO

O sistema tributario brasileiro pauta-se pelos principios da legalidade, da anterioridade e
da tipicidade cerrada, que exigem que toda exacdo seja previamente instituida por lei e que o fato
gerador esteja claramente descrito na norma que a cria. Tais principios tém por objetivo oferecer

seguranca juridica ao contribuinte e limitar o poder de tributar do Estado.

No ambito dos tributos de competéncia municipal, destaca-se o Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imoéveis inter vivos (ITBI), cuja previsdo esta no art. 156, II, da
Constitui¢ao Federal. Compete aos municipios institui-lo, disciplinar sua cobranca e fixar as
aliquotas, que, em regra, variam entre 2% e 3% do valor da operagdo, podendo ser reduzidas por
politica habitacional. O §2° do art. 156 estabelece ainda as hipoteses de ndo incidéncia, como na
transmissdo de bens para integralizagdo de capital de pessoa juridica, salvo quando a atividade

preponderante do adquirente € a compra e venda de imoveis.

O ITBI integra o sistema tributdrio nacional como imposto de natureza fiscal e
arrecadatoria, contribuindo para a autonomia financeira dos municipios e a efetivacdo do
principio federativo. Conforme os arts. 145 e 156 da Constitui¢ao Federal, trata-se de um tributo

que incide sobre manifestacdo de riqueza e concretiza o principio da capacidade contributiva,
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assegurando que a tributacdo ocorra em propor¢do a aptiddo econdmica do contribuinte. Nesse
sentido, o ITBI também se revela instrumento de justica fiscal e de fortalecimento da gestdo

municipal.

O ITBI incide sobre a transmissdo onerosa de bens imoveis e de direitos reais sobre eles,
tais como propriedade, usufruto ou superficie. Distingue-se do ITCMD, de competéncia estadual,
que alcanga transmissoes gratuitas, como doagdes e herangas. Historicamente, esse tributo tem
relevancia fiscal e social, pois representa importante fonte de receita para os municipios e incide

sobre operagdes imobiliarias, refletindo, portanto, o dinamismo do mercado de bens imoéveis.

METODOLOGIA

A pesquisa ¢ de natureza qualitativa e se baseia em levantamento legislativo, doutrinario
e jurisprudencial sobre a defini¢ao da base de calculo do ITBI. Foram consultadas a Constitui¢ao
Federal, o Codigo Tributario Nacional, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a e do
Supremo Tribunal Federal, bem como legislagdes municipais de Santa Catarina, especialmente
de Blumenau, Chapeco, Florianopolis, Itajai e Cricitma. O método utilizado ¢ o dedutivo,
partindo da andlise normativa e principiologica do tributo para a verificacdo de sua aplicagao
pratica em ambito local. A abordagem adotada também compreende analise comparativa entre o
modelo tradicional de cobranga (valor venal de referéncia) e o modelo atual definido pelo STJ
(valor de mercado declarado pelo contribuinte), permitindo avaliar os impactos juridicos e

administrativos da mudanga.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Um dos pontos mais controversos do ITBI reside em sua base de calculo, ou seja, o valor
sobre o qual a aliquota serd aplicada. Durante muitos anos, os municipios utilizaram como
pardmetro o “valor venal” do imdvel para fins de IPTU ou valores de referéncia fixados
unilateralmente pela administragdo, sem refletir necessariamente o prego real da transagao. Isso
gerava distor¢des, pois o valor venal usado para IPTU costuma estar desatualizado ou ser inferior
ao valor de mercado, enquanto os valores de referéncia adotados pelas prefeituras muitas vezes

superavam o preco efetivamente negociado entre as partes.

Tais praticas resultaram em grande litigiosidade. Contribuintes questionavam
judicialmente as cobrancas, sustentando que a base de calculo do ITBI deveria ser o valor efetivo
da operacao, refletindo a capacidade contributiva e evitando onerar indevidamente o adquirente
do imovel. A discussdo chegou aos tribunais superiores e foi pacificada em 2022 com o

julgamento do Tema 1.113 do Superior Tribunal de Justica (REsp 1.937.821/SP).

Nesse julgamento, a Primeira Se¢do do STJ fixou a tese de que a base de célculo do ITBI



¢ o valor do imovel transmitido em condi¢des normais de mercado, ¢ nao o valor venal utilizado
para IPTU ou um “valor de referéncia” arbitrado pelo fisco. O tribunal também afirmou que ha
presuncao de veracidade no valor declarado pelo contribuinte na escritura de compra e venda,
sendo 6nus do municipio demonstrar eventual subavaliagdo, o que s6 pode ser feito mediante
processo administrativo proprio, previsto no art. 148 do CTN. Essa decisdo representou um
marco, pois garantiu maior alinhamento entre tributacdo e realidade econdmica, assegurando

respeito ao contraditorio e a ampla defesa.

Além disso, o STJ vedou a utilizacdo de valores de referéncia fixados unilateralmente
pelo municipio, sob pena de violagdo dos principios da legalidade e da isonomia. Essa virada
jurisprudencial promoveu maior seguranca juridica, estimulando os municipios a revisarem sua

legislacdo e seus procedimentos para adequd-los ao conceito de valor de mercado.

No Estado de Santa Catarina, observou-se um movimento de adequacdo gradual e
heterogénea apds a decisdao do STJ. Municipios de grande porte atualizaram suas normas mais
rapidamente, enquanto outros ainda enfrentam dificuldades ou mantém praticas antigas, o que

explica a persisténcia de divergéncias e litigios.

Embora a decisao do STJ tenha fortalecido a seguranca juridica e a justica fiscal, ela
também impds desafios administrativos aos municipios, que precisaram aprimorar suas
metodologias de avaliag@o e criar estruturas técnicas especializadas para sustentar o processo de
arbitramento. Essa transi¢do exige investimentos em capacitacao de servidores, padronizagdo de
critérios de avaliagdo e integragdo de dados com cartorios e registros publicos. Ao mesmo
tempo, demanda equilibrio entre a eficiéncia arrecadatéria e o respeito aos direitos dos
contribuintes, garantindo que o imposto ndo se transforme em instrumento de excessiva

oneragao.

Em Blumenau, Chapeco, Floriandpolis, Itajai e Criciuma, legislacdes locais foram
reformuladas entre 2017 e 2025 para alinhar a base de calculo ao valor de mercado, conforme o
entendimento consolidado pelo STJ. Essas alteragdes demonstram o fortalecimento do principio
da capacidade contributiva e a busca por justica fiscal, aproximando a arrecadagao da realidade

econdmica.

CONCLUSOES

A consolidagdo do valor de mercado como base de calculo do ITBI reafirma os principios
da legalidade, isonomia e capacidade contributiva, contribuindo para um sistema tributario mais
equitativo e coerente com a realidade econdmica. Ademais, a utilizacdo de valores arbitrarios e
superiores ao de mercado pode configurar violagdo ao principio da vedagdo ao confisco (art. 150,

IV, da Constituicio Federal), uma vez que impde ao contribuinte carga tributdria



desproporcional a sua capacidade economica, contrariando a fun¢do social e limitadora do

tributo.

Conclui-se, portanto, que a jurisprudéncia do STJ, especialmente o Tema 1.113, foi
decisiva para uniformizar a aplicacdo do ITBI em todo o pais e desencadear reformas locais,
como as que ocorreram em municipios de Santa Catarina. A tendéncia contemporinea ¢ a
consolidagdo do valor de mercado como parametro universal da base de calculo do ITBI, em
consonancia com os principios constitucionais e com as melhores praticas de justiga fiscal e de

seguranca juridica.
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