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NOTA TECNICA COAT/AMAVI N° 04/2026

ASSUNTO: Atualizacdo da legislagcdo municipal do ITBI a luz da Lei Complementar Federal
n® 227/2026, do Cddigo Tributario Nacional e da jurisprudéncia aplicavel

DESTINATARIOS: Municipios da Associacdo dos Municipios do Alto Vale do Itajai — AMAVI
EMITENTE: Colegiado de Administragao Tributaria (COAT-AMAVI)'

EMENTA: Orienta os Municipios da AMAVI sobre a atualizacio e sistematizacao da disciplina
municipal do Imposto sobre a Transmissao Inter Vivos, por Ato Oneroso, de Bens Iméveis e
de Direitos a Eles Relativos — ITBI.

l. Objeto

Esta Nota Técnica tem por objetivo orientar os Municipios integrantes da Associacao dos
Municipios do Alto Vale do Itajai — AMAVI na atualizacdo de suas legislagbes relativas ao
Imposto sobre a Transmissao Inter Vivos, por Ato Oneroso, de Bens Iméveis e de Direitos a
Eles Relativos — ITBI.

A recomendagao é que a disciplina do imposto seja inserida ou reorganizada em titulo préprio
do Cadigo Tributario Municipal, contemplando de forma sistematica as regras de incidéncia,
nao incidéncia, sujeito passivo, base de calculo, estimativa do valor venal, aliquotas,
pagamento, restituicdo, obrigagcdes de terceiros, langamento, fiscalizagdo, infragcdes e
penalidades. O modelo ndo prevé isengoes, ficando a cargo de cada municipio instituir
as hipoteses de acordo com a realidade prépria.

A atualizacdo decorre, especialmente, das alteragcdes promovidas pela Lei Complementar
Federal n® 227, de 13 de janeiro de 2026, no Cédigo Tributario Nacional — CTN, bem como
da necessidade de adequacgao da legislacao local as orientagdes dos Tribunais Superiores
aplicaveis ao ITBI.

Il. Fundamentagao normativa e jurisprudencial

A Constituicao Federal atribui aos Municipios e ao Distrito Federal a competéncia para instituir
o ITBI sobre a transmissao inter vivos, por ato oneroso, de bens iméveis e de direitos reais

1 O Colegiado de Administracéo Tributaria (COAT) constitui-se em 6rgéo de integragdo dos Municipios associados
a AMAVI. De natureza consultiva, é formado por profissionais da area Tributaria dos municipios associados e tem
seu funcionamento orientado por Regimento Interno, disponivel em
<https://amavi.org.br/arquivos/amavi/colegiados/coat/COAT-AMAVI-Regimento-Interno.pdf>.
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sobre iméveis, ressalvados os direitos reais de garantia, bem como sobre a cessao de direitos
a sua aquisicao.

O CTN veicula as normas gerais aplicaveis ao ITBI. A Lei Complementar Federal n°® 227/2026
atualizou, entre outros, os dispositivos relativos: a materialidade e ao fato gerador; a base de
calculo e ao conceito de valor venal; a estimativa técnica do valor venal; a transparéncia dos
critérios de avaliacao; ao direito de contestagao pelo sujeito passivo e ao compartilhamento
de dados dos servigos notariais e registrais com a Administragao Tributaria Municipal.

A legislacdo municipal deve observar as normas gerais nacionais, sem prejuizo da disciplina
local dos procedimentos administrativos, dos documentos necessarios, dos fluxos de
atendimento, das formas de pagamento, da fiscalizacdo e das penalidades.

A redacdo proposta considera, igualmente, importante precedente jurisprudencial que
consolidou a interpretagdo da matéria. No Tema 796 da repercussdo geral, o Supremo
Tribunal Federal firmou o entendimento de que a imunidade do ITBI prevista no art. 156, § 2°,
I, da Constituicdo Federal ndo alcanca o valor dos bens que exceder o limite do capital social
a ser integralizado.

Esse entendimento deve orientar a disciplina da legislagdo municipal relativa a incorporacao
de iméveis ao patriménio de pessoa juridica em realizacdo de capital, de modo que a
imunidade constitucional alcance a parcela do valor do imével efetivamente destinada a
integralizacao do capital social, permanecendo sujeito a incidéncia do ITBI eventual valor
excedente, observados os elementos constantes do ato societario e da respectiva
transmissao.

lll. Diretriz recomendada aos Municipios

Recomenda-se que os Municipios da AMAVI editem ato normativo local contendo a nova
disciplina orientada na forma desta Nota Técnica, podendo fazer isso alterando o Titulo
préprio do Codigo Tributario vigente ou revogando os dispositivos referentes ao ITBI e
editando lei especifica sobre a matéria, observando:

1) Incidéncia e fato gerador

A legislagdo municipal deve reproduzir a materialidade do ITBI prevista no art. 35 do CTN:
transmissio inter vivos e onerosa da propriedade ou do dominio Util de bens imoveis;
transmissao onerosa de direitos reais sobre imédveis, exceto os direitos reais de garantia; e
cessao onerosa de direitos relativos a tais transmissées.

Recomenda-se que a lei defina expressamente o registro do titulo translativo na matricula
imobilidria como marco de ocorréncia do fato gerador para a transmissao da propriedade e
dos direitos reais sujeitos a registro. A solucdo é coerente com o regime civil brasileiro de
transmissao imobiliaria e com a orientacdo do Supremo Tribunal Federal (Tema 1124) de que
a cobranga do imposto pressupde a efetiva transmissdo do bem, nao bastando, em regra, a
simples celebragao do negdcio juridico.

2) Nao incidéncia e imunidade
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A legislacado pode concentrar no capitulo denominado “Da N&o Incidéncia” as hipoteses em
que nao havera exigéncia do ITBI, inclusive as imunidades constitucionais, preservando a
natureza juridica e os requisitos proprios de cada hipétese. Também poderao ser previstas
hipoteses de isencdo de acordo com a realidade municipal.

No caso das transmissdes para integralizagdo de capital social e das reorganizagdes
societarias, deve-se observar a imunidade prevista no art. 156, § 2°, |, da Constituicao Federal
e a disciplina da atividade preponderante prevista nos arts. 36 e 37 do CTN.

A tese firmada pelo STF no Tema 796 estabelece que a imunidade do ITBI n&o alcanca o
valor dos bens que exceder o limite do capital social a ser integralizado. Assim, a legislacao
local deve prever a incidéncia sobre o excedente do valor venal, quando existente, sem afastar
a imunidade incidente sobre a parcela efetivamente destinada a integralizagcdo do capital
social.

Deve ser reproduzida, ainda, a regra do art. 37, § 4°, do CTN: as disposi¢des relativas a
atividade preponderante nao se aplicam a transmisséo de bens ou direitos quando realizada
em conjunto com a da totalidade do patriménio da pessoa juridica alienante.

3) Valor venal e base de calculo

A base de calculo do ITBI € o valor venal dos bens ou direitos transmitidos. Com a atualizacao
promovida pela LC n° 227/2026, considera-se valor venal o valor pelo qual o bem ou direito
seria negociado a vista, em condi¢cdes normais de mercado.

A legislacdo municipal deve prever que o valor venal seja estimado a partir de critérios
técnicos. Recomenda-se que sejam expressamente elencados, pelo menos, os seguintes:

e precos praticados no mercado imobiliario;

e dados e informagdes dos servigos notariais e registrais;

¢ informacgdes fornecidas por agentes financeiros;

e localizagao, tipologia, destinagado, padrao construtivo e areas de terreno e de construgao;

e infraestrutura urbana e valores de imoéveis situados em areas vizinhas ou
economicamente equivalentes;

¢ valor declarado pelo contribuinte e documentos da operacao;

e custos de construcao, avaliacdes prévias e indicadores do setor imobiliario.

E recomendavel autorizar o emprego de bancos de dados informatizados e de informacées
territorialmente referenciadas, inclusive cadastros georreferenciados, desde que a estimativa
aplicavel ao caso concreto seja devidamente motivada e formalizada.

4) Valor de mercado e apurag¢ao administrativa

A base de calculo do ITBI corresponde ao valor do imével ou direito transmitido em condicbes
normais de mercado. A legislagdo municipal deve estruturar mecanismos técnicos,
transparentes e sujeitos a conferéncia para apurar esse valor, assegurando coeréncia entre a
atividade de avaliacao fiscal, o dever de motivacao e o direito de defesa do contribuinte.

5) Processo avaliativo e defesa do contribuinte
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A estimativa do valor venal deve ser formalizada por laudo técnico emitido pela autoridade
administrativa competente da Administracdo Tributaria Municipal. O laudo deve indicar, de
forma clara, acessivel e individualizada, os critérios, elementos de informacao e parametros
técnicos utilizados.

Recomenda-se fixar prazo de validade para a estimativa, compativel com a dinamica do
mercado imobiliario e com os procedimentos de registro. Encerrada sua vigéncia, devera ser
realizada nova estimativa para fins de langamento ou complementacio do crédito tributario,
conforme o caso.

A legislacdo deve assegurar ao sujeito passivo a possibilidade de contestar a estimativa
mediante requerimento, com apresentacdo dos documentos e elementos de prova
pertinentes, bem como admitida a juntada de avaliagdo contraditoria subscrita por profissional
habilitado para avaliagao de imoveis.

A apreciacao administrativa deve ocorrer por decisdo motivada e com ciéncia ao contribuinte.
Em caso de deferimento total ou parcial da contestacio, sera emitida nova estimativa. Em
caso de indeferimento, permanece valida a estimativa inicial até o término de seu prazo de
vigéncia.

O rito administrativo deve ser elaborado de forma clara, transparente e bem documentado, a
fim de se assegurar a lisura do processo de lancamento e o direito a ampla defesa do
contribuinte. Por este motivo, recomenda-se que todo o procedimento seja formalizado
através de instrumentos legais (lei, decreto ou instrugdo normativa, a depender do nivel de
detalhamento), e que eles sejam amplamente divulgados e disponibilizados através de
plataformas digitais.

Essas previsdes fortalecem a transparéncia administrativa, o contraditério, a ampla defesa e
a seguranca juridica, sem comprometer a autonomia do Municipio para constituir e fiscalizar
o crédito tributario.

6) Obrigagoes de terceiros e dados

A atualizacdo promovida pela LC n°® 227/2026 reforca o compartilhamento de informacdes
sobre operagdes imobiliarias entre os servigos notariais e registrais e a Administragéo
Tributaria Municipal.

Recomenda-se prever deveres de informagdo aplicaveis aos Tabelides, Oficiais de Registro
de Imodveis e a Junta Comercial do Estado de Santa Catarina, na forma e nos prazos definidos
em regulamento. Podem ser exigidas informagdes sobre:

e lavratura de escrituras e contratos relativos a transmissdes onerosas de iméveis, direitos
reais e cessdes de direitos aquisitivos;

e registros de titulos aquisitivos;

e demais atos que impliguem alteracbes nos registros imobiliarios, inclusive os que
importem em alteracbes fisicas dos imodveis, tais como desmembramentos,
remembramentos e alteracdes de divisa;
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o valores declarados, natureza dos negoécios juridicos, percentuais de transferéncia e
identificacdo das partes envolvidas.

A legislacao deve definir sangao especifica para o descumprimento de obrigacdo acesséria,
sem prejuizo de outras consequéncias civis, penais, disciplinares ou correcionais cabiveis.

7) Langamento, pagamento e fiscalizagao

Recomenda-se adotar expressamente o lancamento por declaracdo, com base nas
informagdes, documentos e declaragdes apresentados pelo sujeito passivo e pelos demais
intervenientes, conjuntamente com a estimativa administrativa do valor venal.

A declaracao de transmissao, cessao ou aquisicdo devera preceder a apresentacao do titulo
ao Registro de Iméveis e conter, no minimo:

¢ identificacdo das partes e dos demais intervenientes;

¢ identificacdo do imével ou direito transmitido;

¢ natureza juridica da operacao e titulo apresentado;

¢ valor da operacao, condi¢cées de pagamento e elementos econdmicos relevantes;

¢ indicacao de eventual imunidade, ndo incidéncia, isencao, suspensao da exigibilidade
ou beneficio fiscal, acompanhada da documentagcao comprobatéria.

A legislacao deve disciplinar o pagamento antes do registro do titulo translativo, a restituicao
do imposto pago indevidamente, a fiscalizagdo das operac¢des e as penalidades aplicaveis as
infragdes tributarias e ao descumprimento de obrigagbes acessorias.

IV. Considerag¢des Finais

A atualizagao da legislagdo municipal mostra-se necessaria e urgente, especialmente diante
da entrada em vigor da Lei Complementar n® 227/2026, que estabeleceu novas normas gerais
aplicaveis ao ITBl. A manutengcdo de dispositivos municipais desatualizados ou em
desconformidade com o novo marco normativo pode comprometer a seguranga juridica
dos langamentos, gerar controvérsias quanto a exigéncia do tributo e fragilizar a
arrecadag¢ao municipal.

A adequacdo, contudo, ndo deve se limitar a atualizacdo do texto legal. E igualmente
necessario revisar e adaptar os procedimentos administrativos relacionados a
apuragao, ao langamento, a fiscalizagao e a exigéncia do ITBI, de modo a assegurar que
a atuacao do Fisco Municipal esteja compativel com as novas disposicdes legais e com a
interpretacao jurisprudencial aplicavel.

Nesse contexto, as medidas propostas encontram fundamento juridico, mostram-se
administrativamente recomendaveis e contribuem para o alinhamento da legislacdo e dos
procedimentos municipais ao novo cenario normativo decorrente da Reforma Tributaria,
fortalecendo a seguranca juridica, a eficiéncia da Administragao Tributaria e a adequada
arrecadacao do imposto.
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Acompanha esta Nota Técnica proposta de atualizacido dos dispositivos da legislacido
municipal cuja adequacao se mostra necessaria, organizada em estrutura de Titulo, Capitulos
e Secles, com o objetivo de facilitar sua incorporacao ao texto legal vigente e conferir maior
sistematizacao e coeréncia a disciplina do ITBI no ambito municipal.

As orientagbes contidas neste documento foram aprovadas pelo Colegiado das
Administragbes Tributarias (COAT-AMAVI) na reunido realizada em 25/08/2026. Esta Nota
Técnica foi redigida pelo Grupo Técnico designado para realizar proposi¢ées de atualizagdo
legislativa, tem carater orientativo e ndo substitui o parecer especifico para cada municipio,
que deve considerar suas particularidades e sistemas vigentes.

Rio do Sul, 25 de agosto de 2026

JOSE LUIZ DO Assinado de forma digital
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Colegiado de Administracao Tributaria (COAT-AMAVI)
José Luiz do Nascimento — Coordenador

Marcia Zila Longen - Assessora Técnica
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