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O que esta acontecendo no seu municipio agora

Desde o julgamento do REsp 1.937.821/SP pelo STJ (Tema 1.113, 2022), ficou estabelecido que o ITBI deve
ser calculado sobre o valor real de mercado — e que 0 municipio precisa provar esse valor com metodologia
técnica para rejeitar o que o contribuinte declarou. A LC 227/2026 refor¢ou essa exigéncia ao alterar o art. 38 do

CTN.
m Perda silenciosa de arrecadacéo mm Lancamentos vulneraveis
Contribuintes subdeclaram o valor. Sem base técnica, Arbitramentos sem metodologia NBR 14.653 ou
0 municipio aceita — e perde em cada escritura sem processo administrativo adequado s&o anulados. PGV
que isso aparega em qualquer relatorio. sozinha nédo é prova.
m Risco de restituicdo retroativa m Descumprimento da LC 227/2026
Os lancamentos dos Ultimos 5 anos ja sdo vulneraveis O 83° do art. 38 exige divulgacéo publica dos critérios
a pedidos de restituicado com juros. O passivo existe de estimativa. Sem sistema adequado, essa

— s0 ndo chegou a Procuradoria. obrigacéo é impossivel de cumprir.

Na pratica, quem define a base de calculo do ITBI ndo € o municipio —é o
contribuinte. Isso muda no momento em que o0 municipio tem prova técnica do valor de
mercado.
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STJ Tema 1.113 e LC 227/2026

O Tema 1.113 estabeleceu trés teses vinculantes. A LC 227/2026 consolidou-as no CTN e criou novas
obrigagdes.

STJ Tema 1.113 - LC 227/2026 - NBR 14.653

TEMA 1.113 DO STJ — TRES TESES

Tese A — Base de Calculo
ITBI calculado sobre o valor real de mercado,
desvinculado do IPTU.

Tese B — Presuncéo Relativa

O valor declarado tem presuncao de veracidade,
afastavel por processo administrativo.

Tese C — Sem Arbitramento Prévio

Vedado usar "valor de referéncia" unilateral. Cada
caso exige analise individual.

LC 227/2026 — NOVO ART. 38 DO CTN

81° — Valor venal = valor de mercado a vista em
condi¢gbes normais.

§2° — Estimativa por precos de mercado, dados de

cartorios, localizagao, tipologia e padrao construtivo.

83° — O municipio deve divulgar publicamente os
critérios utilizados. Contribuinte pode apresentar
avaliacdo contraditoria.

84° — Cartorios obrigados a compartilhar dados de
transacdes com 0s municipios, sob pena de multa.
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Programa OMI — Dois Pilares Integrados

1 Capacitagdo Técnica 2 Sistema Especializado

Formacao dos servidores da Fazenda em avaliagdo Plataforma para coleta e analise de dados de
imobilidria e no novo cenério juridico-tributério. mercado, geracdo de laudos e gestdo de

0 Tema 1.113 e as trés teses vinculantes arbitramentos.

0 LC 227/2026 — novo art. 38 do CTN 0 Banco de dados de ofertas e transagées
0 Procedimento do art. 148 do CTN O Integracdo com dados de cartérios (§4°)

[ NBR 14.653 — trés métodos avaliatérios 0 Célculo automatizado de homogeneizagéo
0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 0 Regresséo linear multipla automatizada

O Método Evolutivo e Quantificacio do Custo 0 Geragao automética de laudos técnicos

O Depreciacio — modelo Ross-Heidecke 0 Divulgacgéo dos critérios (83° do art. 38)

0 Estruturac&o de processos de arbitramento [ Gestéo de processos de arbitramento
0 Histérico de avaliagGes e rastreabilidade

Como funciona na pratica

1 2 3 4 S

Alimentacéo Declaracao Analise Avaliacao Processo

Dados de ofertas, Contribuinte declara o Sistema cruza com 0s Servidor realiza Abertura do processo
transacgoes e cartorios valor do ITBI dados de mercado avaliacéo técnica com contraditério
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O que 0 municipio passa a ter

m Controle da arrecadacéo

Cobranca sobre o real valor de mercado, ndo sobre o
valor subdeclarado.

m Conformidade total

Atendimento ao Tema 1.113, art. 148 do CTN e §81°
a 4° do art. 38.

m Autonomia técnica

Servidores capacitados para conduzir avaliacdes e
processos de forma independente.

proflavio.com

mm Seguranca juridica
Langcamentos fundamentados no Tema 1.113, LC
227/2026 e NBR 14.653.

m Inteligéncia fiscal

Monitoramento continuo do mercado imobiliario para
decisdes estratégicas.

m Pronto para 2027

Infraestrutura completa antes do prazo de
adequacéo plena a LC 227/2026.

Especialista em Avaliacao Imobiliaria e Direito Tributario

FORMACAO E ATUACAO

mm Avaliacdo de imdveis em processos judiciais — penhoras, hastas
publicas e pericias

mm Instrutor e capacitador em avaliacdo de imoveis para servidores publicos

D mm Pos-graduacdo em Engenharia de Avaliacdes
anos de experiéncia em

avaliacbes judiciais mm Pos-graduagdo em Direito Imobiliario

mm Pos-graduacdo em Direito Processual Civil

Etapas do Programa

Diagnoéstico e Planejamento

Analise da legislagdo municipal, estrutura da Fazenda e necessidades especificas. Verificagdo de
adequacéo a LC 227/2026.

Capacitacao dos Servidores

Formagédo em avaliagdo imobiliaria, Tema 1.113, LC 227/2026 e operacéo do sistema. Exercicios com
casos reais.
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Implantagcédo do Sistema

Instalacao, configuragao e parametrizacdo do OMI. Integracdo com cadastro imobiliario e recepgéo de
dados de cartorios.

Carga Inicial de Dados

Alimenta¢&o do banco com amostras de mercado, ofertas, transacdes recentes e dados notariais.
Validacéo da base.

Acompanhamento e Suporte
Suporte pés-implantacéo, ajustes e orientacao para adequacao legislativa municipal.
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O Tema 1.113 esta vigente.

Cada escritura sem OMI é um risco.

A implantacdo leva meses. Quem comeca agora chega em 2027 preparado — com prova
técnica, processo estruturado e arrecadacao protegida.

m (49) 9 9980-5015

[J contato@proflavio.com

proflavio.com/observatorio-do-mercado-imobiliario
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