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RELATORIO

1. Trata-se de Recurso Voluntario interposto perante este Conselho Municipal de

Contribuintes por intermédio do despacho 22 do presente procedimento (Protocolo 1Doc
n.. 47.331/2020), em face da Decisdo Administrativa n.? 0087/2021/GSFA, que, nos
mesmos autos, indeferiu o pedido formulado por Amanda Isabel Volochen Souza, que
impugnou o langamento de ITBI objeto das guias n.% 10.699/2020 (despacho 12), efetuado
no ambito do presente procedimento, por entender que a base de calculo atribuida pelo
Fisco Municipal, para fins de calculo do imposto, estaria em desacordo com a legislacao

municipal.

2. Mais especificamente, sustenta a Recorrente que a base de calculo do ITBI no
Municipio de Balneario Camborit corresponde, nos termos do art. 7° da Lei Municipal n.®
859/1989, ao valor do negdcio juridico ou aquele definido na planta genérica de valores (0
que for maior), de modo que nao poderia o fisco modificar/inovar o texto legal e apurar o

imposto com base em elemento distinto daquele previsto na referida norma.

3. Além disso, pugna, também, a Recorrente, pela retificacdo do langcamento para fins
de aplicacdo da aliquota equivalente a 2,5%, nos termos do art. 82, VIIl, da Lei Municipal
n.2 859/1989.

4. Em sessé&o pretérita deste Conselho, o llustrissimo Relator, Conselheiro Leandro
lvan Pinto, apresentou voto pelo acolhimento da fundamentagdo da Recorrente, com o

consequente provimento do recurso.

5. E o relatorio.
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1. O recurso e tempestivo, eis que a Recorrente foi intimada da decisdo de primeira

instancia na data de 02/03/2021 (conforme registro de visualizagdo do despacho 20 deste
procedimento), tendo protocolado a peca de irresignacao em 08/03/2021, ou seja, antes de
findo o prazo recursal de 20 (vinte) dias previsto no art. 59 do Cédigo Tributario Municipal
(Lei Municipal n.® 223/1973).

2. Apesar disso, tem-se que 0 recurso merece conhecimento apenas em parte. Isso
porque, conforme consta da movimentacao processual e do teor dos atos praticados em
primeira instancia, o pedido de aplicagdo da aliquota de 2,5% prevista no art. 82, VIII, da
Lei Municipal n.? 859/1989, foi formulado pela primeira vez somente quando da interposicao
do recurso, ou seja, trata-se de inovagao recursal, ndo podendo ser conhecido por este
Conselho, ao qual ndo compete, sob pena de supressdo de instancia, a apreciacao de

pedidos/temas que n&o foram objeto de andlise pela autoridade de primeira instancia.

3. Portanto, ante as razdes suprarreferidas, conheco do recurso em parte, apenas no

que diz respeito ao pedido de revisdo da base e calculo do imposto.

4, No que diz respeito a andlise de mérito, esclareco que o caso é complexo e
contempla mais de um ponto a ser analisado, razdo pela qual os temas a serem debatidos
no presente voto ficam distribuidos entre os tdpicos seguintes.

| — Auséncia de apresentacao de Laudo Técnico em sede de defesa

5. Penso ser inaplicavel, no presente caso, a exigéncia prevista no art. 72, §9°, da Lei
Municipal n.? 859/1989, eis que a divergéncia entre o Fisco e a Recorrente, ao menos
quanto ao ponto principal da controvérsia, ndo adentra o0 campo da apuracao do valor de
mercado dos imoveis transferidos. Diferentemente disso, a discordancia acontece quanto
ao elemento quantitativo do ITBI (se o valor declarado como sendo o de transferéncia ou o
valor de mercado do imével), sé podendo ser solucionada a partir da definicdo da

interpretacdo mais adequada ao dispositivo legal gerador do debate.

6. Logo, demonstra-se dispensavel a apresentacéo de Laudo Técnico de avaliacao do

imovel, instrumento este que, no caso sob exame, seria absolutamente irrelevante a
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sustentacao da tese principal da Recorrente. Por tal motivo, ndo procede o argumento do
fisco segundo o qual a impugnagao do contribuinte deveria ser preliminarmente rejeitada

por suposta violacdo ao que dispde o art. 7°, §9°, da Lei Municipal n.® 859/1989.

7. Em vista disso, passo a analisar o mérito do recurso.

Il - Base de calculo do ITBI no Municipio de Balneario Camboriu

8. O ponto central da discussao objeto do recurso gira em torno da interpretacao do art.
7° da Lei Municipal n.® 859/1989, segundo o qual “a base de calculo do Imposto sobre
Transmisséo de Bens Imdveis e de direitos a ele relativos, tem como base de célculo o valor
do negdcio juridico ou do valor utilizado para lancamento do Imposto Predial e Territorial
Urbano, quando este for maior”.

9. De fato, ha que se admitir que a leitura superficial do texto legal, bem como a sua
interpretacao imediata do ponto de vista literal, induzem a conclusédo no sentido de que a
base de calculo do ITBI, neste Municipio, corresponde ao exato montante estipulado pelas

partes no instrumento cujo registro implica a transferéncia da propriedade imével.

10.  Nada obstante, entendo que a interpretagdo mais adequada do dispositivo legal em
tela — dos pontos de vista sistematico, I6gico e teleoldgico, e, ainda, levando-se em
consideracdo as regras constitucionais de competéncia legislativa e os principios e
limitacGes inerentes ao Sistema Tributario Nacional — aponta para uma concluséo diversa

daquela obtida pelo llustre Relator.

Il.1 — Competéncia legislativa para definir a base de calculo do ITBI

11.  Nao se discute que a Constituicdo Federal atribuiu competéncia tributaria a Unido
Federal (arts. 153 e 154), aos Estados (art. 155) e aos Municipios (art. 156), de modo que
cada tributo s6 possa ser efetivamente instituido pelo ente federativo competente de acordo
com a designacao constitucional.

12.  Tal atribuigédo, nos termos do art. 62 do CTN, “compreende a competéncia legislativa
plena, ressalvadas as limitacées contidas na Constituicdo Federal, nas Constituicées dos
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Estados e nas Leis Orgénicas do Distrito Federal e dos Municipios, e observado o disposto

nesta Lei”.

13.  Portanto, o carater pleno da competéncia conferida ao Municipio para instituir/criar
os tributos de sua competéncia ndo o exime do dever de observar, no exercicio da aludida
competéncia, os principios gerais tributarios, as limitagdes do poder de tributar e as regras
de distribuicdo constitucional da competéncia legislativa.

14.  E que, de acordo com o ensinamento do Professor Eduardo Sabbag (Manual de
Direito Tributario, 52 edicdo, Sdo Paulo: Saraiva, 2013, pag. 390), “deve-se notar que a
competéncia tributaria, como poder de instituicao de tributo, ndo se confunde com a
competéncia para legislar sobre Direito Tributario. Esta é genérica; aquela, especifica. Tal
competéncia para legislar € denominada competéncia concorrente, conforme o art. 24 da
CF.”

15. Em outras palavras, o fato de cada ente federado ser detentor de competéncia

tributaria para instituir os impostos que Ihe foram afetados pela Constituicao Federal néo

Ihe confere poder absoluto em relacdo a tais impostos, pois parte dos seus elementos deve

ser estipulada pela Unido, mediante o exercicio da competéncia para legislar sobre direito
tributario.

16. Com efeito, dispde o art. 146, Ill, “a”, da CF, que “cabe a lei complementar (...)

estabelecer normas gerais em matéria de legislacéo tributaria, especialmente sobre: a)

definicdo de tributos e de suas espécies, bem como, em relacdo aos impostos

discriminados nesta Constituicao, a dos respectivos fatos geradores, bases de célculo e

contribuintes”.

17.  Nesse contexto, sabe-se que, nos termos do art. 24, |, da CF, a matéria relativa a
direito tributario € objeto de competéncia legislativa concorrente, no ambito da qual (§1°) a
competéncia para editar normas gerais € da Unido. Inclusive, “insta mencionar que todos

0s entes tributantes estao obrigados a observar as normas gerais de Direito Tributario, as

quais estarao estabelecidas em leis complementares, conforme determina o art. 146, lll, da
CF” (SABBAG, Eduardo, Manual de Direito Tributario, 52 edicdo, Sdo Paulo: Saraiva, 2013,
pag. 390).
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18.  Fica claro, portanto, que a competéncia para definir a base de célculo de todos os
impostos previstos na Constituicdo Federal, inclusive daqueles atribuidos aos Estados e
Municipios, é, prioritariamente?, da Unido. E o caso, no ambito municipal, do IPTU (art. 33
do CTN), do ITBI (art. 38 do CTN) e do ISS (art. 7° da Lei Complementar n.? 116/2003), e
no ambito estadual, do ITCMD (art. 38 do CTN) e do ICMS (art. 13 da Lei Complementar
n.2 87/1996).

19. Vale dizer, os Estados e Municipios podem instituir os impostos de sua competéncia,

desde que respeitados os elementos relativos ao fato gerador, base de calculo e

contribuintes indicados nas respectivas leis complementares editadas pela Unido. E como

se desenvolve o fluxo de exercicio concomitante da competéncia constitucional tributaria e

da competéncia constitucional legislativa sobre normas gerais em direito tributario.

20. Poderia determinado ente federativo, contudo, na hipétese de inexisténcia de lei
federal sobre normas gerais, exercer a “competéncia legislativa plena, para atender suas
peculiaridades” (art. 24, §3°, da CF), como acontece com relacéo ao IPVA, que, em virtude

da auséncia de norma da Uni&o, deve ter a sua base de calculo fixada por lei Estadual.

21.  Evidentemente, ndo é o caso do ITBI, que possui base de célculo determinada pela
Unido através do art. 38 do CTN, cujo conteudo € vinculante a atividade administrativa dos

Municipios, independentemente da existéncia de lei local consolidando a norma geral.

22. Isso significa que, ao exercer a competéncia tributaria (instituicdo do imposto), o
Municipio nao esta obrigado a definir a base de célculo do ITBI, mas, se o fizer, deve dispor
de modo compativel com o que preconiza a norma geral, direcionando uma maior atencéao
aos aspectos praticos relacionados a mensuragdo do montante sobre o qual sera aplicada
a aliquota do imposto.

23. O que ndo se admite, porém, é que determinado municipio edite dispositivo legal

que determine a base de calculo do ITBI em desacordo com aquela estipulada no art. 38

do CTN, qual seja o “valor venal do imével”. E que o conflito entre leis de entes distintos se

resolve a luz da eficacia, consoante o disposto no art. 24, §42%, da CF, o que significa dizer

!Prioritariamente porque, na hipétese de a Unido ndo legislar sobre a base de calculo de determinado imposto estadual ou
municipal, o respectivo ente podera fazé-lo no exercicio da competéncia legislativa plena (art. 24, §3°, da CF).
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que, se, no exemplo citado, 0 municipio assim o fizer, a norma local nascera com eficacia

suspensa, sendo irrelevante a sua existéncia para efeito de apuracao da base de calculo

do imposto naguele municipio.

24.  Com todo o respeito, entender de modo diverso equivale a concordar, por exemplo,

que o Municipio, simplesmente sob o argumento de que € o ente federativo detentor da

competéncia para instituir o ISS e, ao arrepio do que dispde o art. 72 da Lei Complementar

n.2 116/2003 (“a base de calculo do imposto € o preco do servico”), poderia estabelecer

como base de célculo do referido imposto elemento distinto do preco do servico. Por ébvio,

tal conduta implicaria usurpacédo da competéncia da Unido, em absoluta afronta a norma

constitucional, com a consequéncia prevista no art. 24, §4°, da CF (suspenséo da eficacia).

25. Em termos praticos, prevalecendo a interpretacao atribuida pela Recorrente a
redacao do art. 7° da Lei Municipal n.® 859/1989, referido dispositivo ndo produziria efeitos
no mundo juridico (eficacia suspensa) por tratar, de forma contraria a lei federal, sobre tema
cuja competéncia legislativa, segundo a CF, é da Uniéo.

26. O fato é que, independentemente da interpretacédo a que se atribuir ao art. 7° da Lei
Municipal n.® 859/1989, ¢ inevitavel concluir que a base de calculo do ITBI no Municipio de
Balneario Camboriu € o valor venal do imével, seja porque a interpretacdo adequada do
dispositivo em tela aponta para um conteddo compativel com o CTN; ou porque o
dispositivo local (considerando-se a interpretacdo defendida pela Recorrente), por

contrariar a norma geral, encontra-se ineficaz.

1.2 — Interpretacao do art. 72 da Lei Municipal n.2 859/1989

27. Ainda que a conclusao obtida no tdpico anterior seja suficiente a justificar o nao
acolhimento do principal argumento da Recorrente, penso que, dada a relevancia do tema,
um estudo aprofundado do art. 7° da Lei Municipal n.? 859/1989, no intuito de extrair a sua

mais adequada interpretagéo, é a medida apropriada no presente caso.

28. Paratanto, penso que a interpretacao do citado artigo, do ponto de vista sistematico,
€ primordial. Isso porque, sobretudo em matéria de competéncia tributaria, a ordem juridica
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€ composta por um sistema que, idealmente, deve ser dotado de unidade e harmonia, a fim

de se afastar a ocorréncia de conflitos normativos.

29. Nesse passo, tendo em vista que “consiste 0 Processo Sistematico em comparar o
dispositivo sujeito a exegese com outros do mesmo repositério ou de leis diversas, mas
referentes a0 mesmo objeto™, o dispositivo em tela ndo pode ser visto de forma isolada,
devendo ser, para efeito de interpretagdo, comparado as demais normas, integrantes do

mesmo sistema, que sao referentes ao mesmo objeto.

30. No exercicio de tal metodologia, extrai-se que o art. 7° da Lei Municipal n.? 859/1989,
por tratar da base de calculo do ITBI, matéria essa ja definida no art. 38 do CTN, foi
concebido com o objetivo de consolidar a necessidade de a atividade administrativa

municipal observar o critério vinculante previsto na norma geral.

31.  Afinal, dispor sobre elemento cuja competéncia legislativa € da Uni&do de modo
compativel com o que preconizado na norma geral, evidentemente, é o que se espera de

todos os entes estaduais e municipais.

32. Se assim nao fosse, a doutrina, ao lecionar sobre a base de calculo do ITBI, teria

maior cautela ao se pronunciar sobre o tema, reservando certa preocupacdo quanto a

necessidade de se analisar a legislacdo municipal antes de se emitir opinido sobre qual é

o elemento quantitativo do ITBI em cada municipio.

33. Porém, ndo € o que acontece, pois a opinido é unissona no sentido de que a base
de calculo do ITBI — sem ressalvas quanto a legislagdo municipal — € aquela prevista no art.
38 do CTN, ou seja, o valor venal do bem ou direito transmitido, que nada mais é do que o
seu valor de mercado. Vejamos, a titulo de exemplo, o pronunciamento do Professor
Eduardo Sabbag, o qual, ressalte-se, ndo apenas reitera o que diz o CTN, mas deixa claro
que valor venal corresponde ao valor de mercado e que o0 pregco de venda constante do
titulo translativo é irrelevante para fins de apuracao da base de calculo do imposto:

“E base de célculo do ITBI o valor venal dos bens iméveis transmitidos ou direitos

reais cedidos (art. 38 do CTN). Vale dizer que a base de calculo sera o valor de

mercado (ou prego de venda, a vista, em condigbes normais de mercado”, sendo
irrelevante o preco de venda constante da escritura.” (SABBAG, Eduardo,

ZMAXIMILIANO, Carlos. “Hermenéutica e Aplicacao do Direito”. 202 Edigdo. Rio de Janeiro. Forense, 2011. p. 104.
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Manual de Direito Tributario, 52 edicdo, Sdo Paulo: Saraiva, 2013, pag. 1.060)
(grifou-se)

34. Pode-se dizer, nessa perspectiva, que, no contexto da interpretagéo sistematica, a
intencdo da legislacdo municipal de se amoldar a lei de carater nacional, sobre mesmo
tema, é presumida, podendo-se dela extrair interpretacdo divergente somente quando a
intencéo de divergir da norma geral for explicita.

s

35. E nesse contexto que o aspecto gramatical ganha for¢ca, na medida em que o
emprego, pelo legislador municipal, do termo “valor do negécio juridico” em vez de “preco

do negdcio juridico”, ndo pode ser recepcionado como algo meramente acidental/casual. E

certo que tais expressdes, sobretudo no ambito juridico, guardam pertinente distingao.

36. Aesse respeito e, no contexto da base de célculo do ITBI, Hugo de Brito Machado é

preciso ao ensinar que:

“A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos
(CTN, art. 38). Nao é o preco de venda, mas o valor venal. A diferenca entre preco
e valor é relevante. O preco é fixado pelas partes, que em principio, séo livres para
contratar. O valor dos bens é determinado pelas condicbes de mercado. Em
principio, pela lei de oferta e da procura.” (Curso de Direito Tributario. Malheiros
Editores, 242 ed., 2004, p. 377) (grifou-se)

37.  Corroborando tal raciocinio, os arts. 481 e ss do Codigo Civil, ao abordarem os
elementos que compbéem o negdcio juridico de compra e venda, deixam claro que o
elemento contratual representado pela quantia ajustada entre as partes como contrapartida
financeira pelo recebimento do bem adquirido é denominado “preco”. Nao ha, por outro
lado, qualquer referéncia ao aludido elemento como sendo o “valor” do bem negociado,
justamente porque o “valor do negdcio juridico”, independentemente do que as partes
dispuseram a respeito do seu “pre¢o”, constitui elemento extracontratual que, como visto,

€ determinado por fatores alheios a vontade dos contratantes.

38. Para nao se ter duvida a respeito do legitimo sentido da redacéo do art. 7% da Lei
Municipal n.® 859/1989, esta merece ser analisada também sob o0 aspecto teleolbgico,
através do qual a atencdo é voltada ao fim a que a norma se dirige. E que, nos termos do
art. 52 do Decreto-Lei n.? 4.657/1942 (Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro), o
intérprete da lei deve considerar, também, para efeito da sua correta interpretacao, “os fins
sociais a que ela se dirige”.
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39. Com efeito, para fins de identificacao da finalidade do dispositivo legal em tela, nada
melhor do que avalia-lo com base na intengdo manifestada pelo legislador ao tempo da sua
elaboracdo. Tal designio, no presente caso, pode ser obtido a partir da leitura da
Justificativa ao Projeto de Lei que deu origem a Lei Municipal n.? 1.654/1997 (documento
anexo), por meio da qual foi editada a redacao do art. 7° da Lei Municipal n.® 859/1989 que

se encontra atualmente em vigor. Transcreve-se:

“O presente projeto de Lei faz-se necessario em virtude de que a diminuigado da
aliquota para 70%, no pagamento do Imposto de Transmissédo de Bens Iméveis —
ITBI — esta causando uma dupla evasao de receitas tendo em vista que os valores
discriminados nas Escrituras de compra e venda, ndo espelham o valor real do
negécio entabulado, e, da mesma forma, o Valor Venal do imével existente nos
cadastro municipal também estdo muito aguém do valor de comércio.

(...)

Como VV. Sras. podem notar, no se trata de majoracao ou criagdo de imposto, mas
sim de retornar a Base de Calculo do ITBI ao 'status quo ante', ja previsto na Lei
859/89.” (grifou-se)

40. Da leitura do texto de justificativa, ficam evidentes: (a) a preocupacado demonstrada
pelo legislador em relacdo a disparidade entre os pregos discriminados nas escrituras
publicas, os valores reais dos negécios celebrados e o “valor de comércio”; (b) o propédsito
de corrigir a defasagem na arrecadacao através da vinculacdo da base de célculo do ITBI

ao valor de mercado do bem transacionado ou ao preco do negdcio juridico, quando este

refletir (com proximidade) o valor venal atribuido ao imével.

41.  Diante disso, é inegavel que a atual redacao do art. 72 da Lei Municipal n.® 859/1989,
instituida a partir da justificativa supra e com base no propdsito de corrigir a evaséo de
receitas da época, foi editada com a nitida intengdo de assemelhar a base de calculo do
ITBI ao valor de mercado do imével transmitido, ndo havendo razdo para se interpreta-la

de outra maneira.

42.  Por fim, tem-se que a interpretacao atribuida ao preceito local pela Recorrente — no
sentido de que a base de calculo do ITBI deve corresponder, independentemente se
condizente (ou ndo) com o valor de mercado do bem, ao exato montante estipulado pelas
partes no instrumento cujo registro implica a transferéncia da propriedade — nao se mostra

viavel também do ponto de vista légico. Explica-se:
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43. Consoante o Professor Mario Pimentel Albuquerque®, o método légico de
interpretagdo pressupde o exercicio do raciocinio analitico, ponderando-se as situagdes
praticas decorrentes da aplicacdo da norma em determinado sentido. Nesta senda, a
inviabilidade de execuc¢ao pratica da ideia de se calcular do imposto de transmissdo com
base no pre¢o do negdcio juridico surge como reforgo da tese que recomenda interpretacao
em direcao oposta.

44. Com efeito, € sabido que, nos termos dos arts. 142 e 144 do CTN, o ato de
lancamento deve se reportar a data da ocorréncia do fato gerador, o qual, no caso do ITBI,
se concretiza quando da efetiva transferéncia da propriedade do bem transacionado

perante o registro de imoveis (art. 35 do CTN).

45.  Logo, independentemente da interpretacao que se atribua ao art. 7° da Lei Municipal
n.% 859/1989 (prego do negdcio juridico ou valor de mercado), o fato é que os elementos

utilizados como base para mensuracdo do valor do imposto, como é o caso da base de

calculo, devem ser contemporéneos a data do fato gerador.

46. Disso se extrai que, em nenhuma hipoétese, informagdes contidas no instrumento
particular de promessa de compra e venda, permuta, dagdo em pagamento, etc., ou, ainda,
na declaracdo de imposto de renda de uma das partes (Como no presente caso), que

sempre sao elaborados/celebrados em ocasiao pretérita a pratica do fato gerador, podem

influenciar a apuragéo da base de céalculo do imposto.

47.  Tal concepgao encontra-se traduzida na Sumula n.® 108 do STF, segundo a qual “é
legitima a incidéncia do imposto de transmisséo ‘inter vivos' sobre o valor do imovel ao
tempo da alienagdo e ndo da promessa, na conformidade da legislacdo local”. E que, de
acordo com a Corte Excelsa*, “pretender a cobranga do ITBI sobre a celebragdo de contrato
de promessa de compra e venda implica considerar constituido o crédito antes da

ocorréncia do fato imponivel”.

48. E nessa perspectiva que a pretensdo de utilizar o preco do negécio juridico como

base de calculo do ITBI se mostra inviavel do ponto de vista pratico, ja que o montante

30 6rgdo jurisdicional e a sua fungéo. Sao Paulo. Malheiros, 1997. P. 151.

“ARE 805859 AgR, Relator(a): Min. ROBERTO BARROSO, Primeira Turma, julgado em 10/02/2015.
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ajustado entre as partes como contrapartida financeira pela aquisicdo de um imével é (em

99% dos casos) levantado, negociado, formalizado e pago em ocasidao anterior ao momento

em que, de acordo com a lei, deve ser mensurada a base de céalculo do imposto.

49. Diante disso, pergunta-se: se 0 prec¢o estipulado no instrumento particular de
promessa de compra e venda ou permuta nao é contemporaneo ao fato gerador, qual seria
o valor adequado para se utilizar como base de calculo do ITBI, especialmente nos casos
em que o prego mencionado na escritura publica simplesmente repete aquele outro (ou dele

se aproxima)?

50. Se o “valor do negdcio juridico” mencionado no art. 7° da Lei Municipal n.? 859/1989,
numa relacdo de compra e venda, é aquele que foi pago pelo comprador ao vendedor
quando da execugao da promessa de compra e venda, como seria possivel aferir esse valor
no ato de celebragédo da escritura publica? E se o preco ja tiver sido pago pelo comprador
5, 10 ou 15 anos antes do ato de registro? E se o preco pactuado sequer tiver sido pago

em moeda corrente, como ocorre na hipétese de permuta?

51. Sob a 6tica da interpretagdo da Recorrente, seriam duas as alternativas possiveis.
Sao elas: (a) mencionar na escritura publica o valor nominal pago pelo adquirente; (b)
mencionar na escritura publica o valor pago pelo adquirente, acrescido de correcao

monetéaria desde a data do pagamento ou da celebracédo da promessa de compra e venda.

52. Evidentemente, ambas as opcoes, além de ndo permitirem o alcance do resultado
pratico almejado pela interpretacdo da Recorrente (preco negociado entre as partes), sdo
contrarias ao ordenamento juridico, pois, ao utilizarem elementos estranhos/pretéritos ao
fato gerador para apurar a base de calculo do imposto (conduta essa que, reflexamente,
representa constituicdo do crédito antes da ocorréncia do fato imponivel), importariam
violacédo dos arts. 142 e 144 do CTN e da Sumula n.? 108 do STF.

53. Por outro lado, se considerado como “valor do negdcio juridico” o valor de mercado

do bem transmitido, a mensuracio da base de calculo sempre sera efetivada com base em

informacdes contemporaneas ao fato gerador. Bastarda ao fisco que, constatando que o

valor declarado pelo contribuinte ndo reflete, com proximidade, o valor de mercado do
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imovel, arbitre a base de calculo com base no valor venal do mesmo ao tempo do fato

gerador.

54. Exatamente esta foi a solugédo dada pelo Egrégio TJSC no julgamento do Agravo de
Instrumento n.? 4004746-67.2018.8.24.0000 (precedente este, inclusive, citado pela prépria

Recorrente, que tentou utiliza-lo fora de contexto), interposto pelo Municipio de Balneario

Camborit em face de deciséo interlocutéria que reconheceu a impossibilidade de o fisco
municipal arbitrar a base de calculo do ITBI a partir do prego estipulado na promessa de

compra e venda acrescido de correcao monetaria. Vejamos:

Ementa:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. MANDADO DE SEGURANCA IMPETRADO
CONTRA ATO SUPOSTAMENTE ILEGAL ATRIBUIDO AO SECRETARIO
MUNICIPAL DA FAZENDA DE BALNEARIO CAMBORIU. IMPETRANTE, ORA
AGRAVADO, QUE FOI NOTIFICADO PARA RECOLHER COMPLEMENTA(;AO DE
ITBI (IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO INTER VIVOS) POR AQUISICAO DE
IMOVEIS NAQUELE MUNICIPIO. IMPOSTO INICIALMENTE RECOLHIDO COM
BASE DE CALCULO EQUIVALENTE AO VALOR VENAL DOS IMOVEIS DESCRITO
NA ESCRITURA PUBLICA DE TRANSMISSAO DE PROPRIEDADE, VALOR ESTE

QUE CORRESPONDE AO DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA CELEBRADO 3
ANOS ANTES. FISCO MUNICIPAL QUE EXIGIU PAGAMENTO DO ITBI

INCIDENTE SOBRE A ATUALIZACAO MONETARIA DOS BENS, APLICANDO,
PARA TANTO, INDICE MUNICIPAL (UFM - UNIDADE FISCAL MUNICIPAL).
DECISAO INTERLOCUTORIA QUE DEFERIU A LIMINAR E SUSPENDEU A
EXIGIBILIDADE DO CREDITO TRIBUTARIO. INSURGENCIA DA FAZENDA
PUBLICA INTERESSADA. ALEGACAO DE QUE E LEGITIMA A COBRANCA DA
COMPLEMENTACAO DO ITBI APOS APURACAO, PELO FISCO, DE QUE O
RECOLHIMENTO FOI A MENOR. TESE REJEITADA. MUNICIPIO QUE, NOS
TERMOS DO ART. 148 DO CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL, PODE EFETUAR
LANCAMENTO DA DIFERENCA APURADA SE VERIFICAR OMISSAO OU
AUSENCIA DE FE NAS DECLARACOES PRESTADAS, O QUE EXIGE, ADEMAIS, A
INSTAURAQAO DE PROCESSO ADMINISTRATIVO. FATO GERADOR DO ITBI
QUE SE DA NO MOMENTO DA TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE 0 QUE
OCORRE COM O REGISTRO IMOBILIARIO. BASE DE CALCULO QUE DEVE
CONSIDERAR O VALOR VENAL DO BEM NA DATA DO FATO GERADOR.
ESCRITURA DOTADA DE FE PUBLICA. CASO DOS AUTOS EM QUE A
AUTORIDADE IMPETRADA LANCOU A DIFERENCA CONSIDERANDO O VALOR
VENAL DO BEM NA DATA DA CELEBRA(;AO DO CONTRATO DE COMPRA E
VENDA - DATA ANTERIOR AO FATO GERADOR - E APENAS ACRESCEU A
CORRECAO MONETARIA. REQUISITOS PARA A CONCESSAO DA LIMINAR
EVIDENCIADOS. DECISAO INTERLOCUTORIA MANTIDA. AGRAVO DE
INSTRUMENTO INTERPOSTO PELO MUNICIPIO DE BALNEARIO CAMBORIU
CONHECIDO E DESPROVIDO.”

Trechos do Voto:

“Da_analise dos dispositivos legais mencionados, conclui-se que a base de calculo do
ITBI é o valor venal do bem ao tempo da lavratura da escritura publica de transmissao
da propriedade.

(...)

Assim, entende-se que o fisco municipal pode divergir de valor indicado como base de
célculo, devendo, para tanto, respeitar o devido processo legal administrativo.

(...)

Contudo, o célculo efetuado pela autoridade fiscal para apontar valor venal diferente daquele
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descrito no documento publico merece maior atengao.

O fisco municipal utilizou como base de calculo o valor descrito no contrato de compra e
venda entabulado entre adquirente e alienante 3 anos antes da transmissdo da propriedade e
o atualizou com indices municipais, quando, na verdade, deveria contestar e avaliar o valor
venal do imdvel ao tempo do registro imobilidrio.

(...)

Porém, o arbitramento pressupde-se que o valor indicado no ato de registro da transferéncia
imobilidria ndo corresponda ao valor de mercado, o que deve restar esclarecido no
procedimento administrativo préprio.

O que ndo se admite, a0 menos nesta linha de raciocinio de cogni¢do sumaria, € que o Fisco,
a pretexto de arbitrar a base de célculo do tributo, limite-se a aplicar indice de corre¢do
monetdria sobre o valor de contrato particular de compra e venda, ja que isso implica
considerar constituido o crédito antes da ocorréncia do fato imponivel e tomando em
consideracdo um ato das partes que ndo necessariamente precisaria ter sido realizado.
Assim, conclui-se que nao cabe ao fisco atualizar o valor venal do imdvel, mas sim, caso
verificada omissdo ou auséncia de fé das declaracdes, apurar o respectivo valor venal a
época do fato gerador.” (TJSC, Agravo de Instrumento n. 4004746-67.2018.8.24.0000, de
Balneario Camborit, rel. Des. Denise de Souza Luiz Francoski, Quinta Camara de Direito
Pdblico, j. 28-03-2019) (grifou-se)

55. Do aresto suprarreferido, extraem-se as seguintes conclusdes: (a) a base de calculo
do ITBI corresponde ao valor venal do imovel transmitido na data do fato gerador; (b) o
valor declarado pelas partes na escritura publica merece presungao relativa de veracidade,
pois tende a refletir, com proximidade, o valor de mercado do imével; (c) havendo
divergéncia consideravel entre o valor declarado e o valor de mercado, cabe ao fisco apurar
o valor venal do bem a época do fato gerador.

56. Tais conclusdes, obtidas do julgamento de um recurso cujo caso concreto envolve a

aplicacdo do art. 7% da Lei Municipal n.? 859/1989, apontam, inequivocamente, para

interpretacao distinta daquela defendida pela Recorrente, cujas razbes, também nesse

ponto, ndo merecem acolhimento.

57.  Assim, a partir da adequada interpretacao do preceito local em tela sob os pontos de
vista sistematico, teleoldgico e légico, a conclusdo a que se chega é no sentido de que a
base de calculo do ITBI no Municipio de Balneario Camboriu corresponde ao valor do
negdcio juridico, considerado, em termos praticos, como o valor de mercado do bem imével

objeto de transmissao.

Il - Conclusao

58.  Diante do exposto, por concluir que a base de calculo do ITBI, inclusive no Municipio
de Balneario Camboril, corresponde ao valor venal (valor de mercado) do bem ou direito
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transmitido, reconheco a legalidade dos langamentos impugnados e, por conseguinte, voto
por conhecer parcialmente do recurso e, na parte conhecida, pelo nao acolhimento da
pretensdo recursal da Recorrente.

E como voto.

Balneario Camboriu, 10 de maio de 2021.

Daniel Brose Herzmann
Conselheiro Titular
Relator
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