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Recurso Tributario n° 279/2021

Redator do Voto Divergente: Conselheiro Suplente Jodo Luiz Montenegro

de Oliveira

1. RELATORIO

Por uma questdo de economia processual, adoto o relatério contido no

Voto do llustre Relator Conselheiro Lucas Diego Buttenbender.

E o relatério.

2. VOTO

O caso em tela versa sobre a atribuicdo da base de calculo do ITBI pelo
Fisco Municipal, em detrimento do valor declarado pelo recorrente, no que tange ao
negaocio juridico de compra e venda, relativo ao imdével de matricula 40856 do 2° Registro

de Imodveis de Balneario Camboriu, localizado nesta mesma Cidade.

O cerne do litigio gira em torno da interpretagédo do art. 7° da Lei Municipal
n° 859/1989, segundo o qual “a base de calculo do Imposto sobre Transmisséo de Bens
Imoveis e de direitos a ele relativos, tem como base de calculo o valor do negdcio juridico
ou do valor utilizado para langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano, quando este

for maior”.

Fazendo uma leitura superficial do texto legal, bem como a sua
interpretacdo imediata do ponto de vista literal, induzem a conclusdo 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 imovel.
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Nada obstante, entendo que deva ser feita uma adequada interpretacao
do dispositivo legal em tela, levando-se em consideragdo as regras constitucionais de
competéncia legislativa e os principios e limitagcbes inerentes ao Sistema Tributario
Nacional, o que aponto para uma conclusao diversa daquela obtida pelo llustre Relator,

conforme sera explanado.

2.1. Da Base de Calculo do ITBI no Municipio de Balneario Camboriu

A parte recorrente sustenta haver ilegalidade na conduta do Fisco
Municipal quanto a atribuicdo da base de calculo do ITBI, pelo fato de que o arbitramento
da base de calculo ocorreu de forma contraria ao que determina o artigo 7° da Lei
Municipal n® 859/1989, uma vez que ndo houve ma-fé do recorrente ao declarar o valor da
transagao, bem como porque o valor para a base de calculo para o ITBI deve ser o valor
do negdcio juridico pactuado entre as partes ou subsidiariamente, o valor da avaliagao

que segue anexa.

E cristalino que a Constituicdo Federal elencou as competéncias da Unigo
(arts. 153 e 154), dos Estados (art. 155) e dos Municipios (art. 156), de sorte que cada

tributo s6 pode ser instituido pelo ente para a qual a Carta Magna designou competéncia.

Referida atribuicdo, conforme dispde o art. 6° do CTN, “compreende a
competéncia legislativa plena, ressalvadas as limitagdes contidas na Constituicao Federal,
nas Constituicdes dos Estados e nas Leis Organicas do Distrito Federal e dos Municipios,

e observado o disposto nesta Lei”.

Por conta disso, o carater pleno da competéncia conferida ao Municipio
pela Constituicdo Federal ndo o exime de observar, quando do exercicio da aludida
competéncia, os principios gerais de direito tributario, as limitagdes ao poder de tributar e

as regras de competéncia legislativa instituidas constitucionalmente.

Nesse sentido, de acordo com o Douto Tributarista, professor Eduardo

Sabbag, “deve-se notar que a competéncia tributaria, como poder de instituicdo de tributo,
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nao 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.” (Manual de Direito Tributario, 92 edicdo, Sao
Paulo: Saraiva, 2017, p. 518).

Isso significa que, o fato de que cada ente federado possuir competéncia
tributaria para instituir os impostos que lhe foram conferidos pela Carta Constitucional nao
Ihes atribui poder absoluto para tais impostos, porque determinados elementos devem ser
estipulados pela Unido, mediante competéncia para legislar acerca das normas gerais

sobre direito tributario.

Sobre o assunto, dispbe o artigo 146, inciso Ill, alinea “a”, da
Constituicdo, “cabe a lei complementar (...) estabelecer normas gerais em matéria de
legislacdo tributaria, especialmente sobre: a) definigdo de tributos e de suas espécies,
bem como, em relagao aos impostos discriminados nesta Constituicdo, a dos

respectivos fatos geradores, bases de calculo e contribuintes”.

Sabe-se que o art. 24, inciso |, da Constituicdo, prevé que a matéria
relativa adireito tributario € de competéncia concorrente, sendo que a disciplina acerca
das normas gerais cabe a Unido. Inclusive, “insta mencionar que todos os entes
tributantes estdo obrigados a observar as normas gerais de Direito Tributario, as quais
estardo estabelecidas em leis complementares, conforme determina o art. 146, lll, da CF”
(SABBAG, Eduardo, Manual de Direito Tributario, 92 edicdo, Sao Paulo: Saraiva, 2017, p.
519).

Com base nesses esclarecimentos iniciais, evidencia-se que a
competéncia para determinar a base de calculo de todos os tributos previstos na
Constituicdo é, por regra, da Unido. E o que ocorre, por exemplo, com os impostos

Municipais, no caso do IPTU e do proprio ITBI.

E, diz-se “por regra”, porque a Constituicdo dita que caso a Unido nao
legisle sobre determinada matéria da competéncia concorrente, os demais entes
federados poderdo exercer a competéncia legislativa plena (art. 24, § 3°, da Constitui¢ao).
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Vale dizer que, os Estados e Municipios podem instituir os seus
impostos, porém devem observar as regras relativas aos fatos geradores, bases de
calculo e contribuintes, determinados nas leis complementares editadas pela Uniao,
pois € quem possui, como dito, competéncia para legislar sobre essas matérias. Essa é a

regra por detras da competéncia legislativa concorrente.

Um exemplo pratico dessa regulamentagdo por parte dos entes
federados quando da falta de edigéo legislativa pela Unido € o IPVA, para o qual a base
de calculo deve ser determinada pelos Estados, em virtude da auséncia legislativa da

Uniao.

Contudo, nédo é o que ocorre com o ITBI, que possui previsdo legislativa
de sua base de calculo, contida no proprio CTN, em seu art. 38, cujo conteudo é
vinculante a atividade administrativa dos Municipios, independentemente da existéncia de

lei local consolidando a norma geral.

Assim, o Municipio, ao exercer a competéncia legislativa pertinente ao
ITBI, que lhe é conferida pela Constituicdo, deve respeitar o que dispée o CTN a respeito
das normas de base de calculo, fato gerador e contribuintes, de modo que pode legislar
sobre elementos especificos que ndo sdo abrangidos pela competéncia da Unido para

estabelecer normas gerais tributarias, como é o caso da aliquota.

O que nao se admite é que determinado Municipio, no exercicio de

sua competéncia legislativa, acabe por regulamentar elemento de imposto de forma

contraria a disposicdo de lei complementar da Unido, como é o caso do ITBI que,

conforme previsto no art. 38, do CTN, tem por Base de Calculo o valor venal do

imovel, cujo conceito, sequndo Doutrina e Jurisprudéncia, refere-se ao valor de

mercado do imovel, haja vista que a etimologia da palavra “venal” advém de

“venda” (venal: relativo a venda; que se vende; que se pode vender; suscetivel de

venda; valor real de uma mercadoria no mercado).
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Inclusive, o Tributarista Kyoshi Harada bem define o significado de “valor
venal”, como sendo aquele preco que seria alcangado em uma operagao de compra €
venda a vista, em condi¢gdes normais do mercado imobiliario (HARADA, Kiyoshi. Direito
financeiro- tributario, 172 edigcéo, Atlas, 2008, p. 423).

Além disso, é de conhecimento que a ocorréncia de conflito entre leis de
entes federados é resolvida a luz da eficacia das leis, de acordo com o art. 24, § 4°, da
Constituicdo, razédo pela qual, se, no exemplo citado, o Municipio assim agir, a norma
local, a esse respeito, ndo produzira efeitos, pois suspensa esta sua eficacia, por forca

constitucional.

Com a maxima vénia, entender de modo diverso a essa dicgao, €&
corroborar, a titulo de exemplo, que o Municipio, sob o argumento de que € o ente que
possui competénciapara instituir o ISS, em desconsideragao ao contido no art. 7° da Lei
Complementar n°® 116/2003 (“a base de calculo do imposto € o prego do servigo”), poderia

atribuir como base de calculo do ISS elemento distinto do preco do servigo.

Por obvio, essa conduta usurpa a competéncia constitucionalmente

atribuida a Uniao, e a eficacia da lei municipal padeceria, pois restaria suspensa de plano.

No caso concreto, ainda que, hipoteticamente, prevaleca a interpretacao
ora atribuida pelo recorrente ao art. 7° da Lei Municipal n°® 859/1989, a respeito de que a
base de calculo do ITBI relativa a transagao do seu imovel deva ser o valor do negbcio
juridico pactuado, referido artigo nao produziria efeitos no mundo juridico, em virtude de
tratar, de forma contraria a lei federal, sobre tema cuja competéncia legislativa é da Uniéo,

segundo a Constitui¢ao.

Nessa linha de pensar, por ser tratar de matéria pertinente a competéncia
afeta a Unido, € inevitavel concluir que a base de calculo do ITBI neste Municipio € o valor
venal do imével, independentemente da interpretacdo que se atribuir ao art. 7° da Lei
Municipal n® 859/1989.
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Isso porque, a interpretagcao adequada do dispositivo em tela aponta para
um conteudo compativel com o CTN; ou porque o dispositivo local (considerando-se a
interpretacdo defendida pela Recorrente), por contrariar a norma geral, encontra-se

ineficaz.

2.2. Da adequada interpretagdo do artigo 7°, da Lei Municipal n°
859/1989

Por mais que toda a ¢ética das razdes aludidas no topico anterior seja
suficiente para determinar que a base de calculo do ITBI é o valor de mercado do bem
imével, € importante trazer a conhecimento a interpretagdo adequada ao art. 7° da Lei
Municipal n® 859/1989, a qual, definitivamente, n&do condiz com aquela equivocadamente

defendida pelo recorrente. Veja-se o que prevé este dispositivo:

Art. 7 ° A base de calculo do Imposto sobre Transmissdo de Bens
Imoveis e de direitos a ele relativos, tem como base de calculo o
valor do negdcio juridico ou do valor utilizado para langamento do
Imposto Predial e Territorial Urbano, quando este for maior.
(Redacao dada pela Lei n°® 1.654/1997).

Inicialmente, a interpretacdo do mencionado dispositivo legal, a luz da
interpretagdo sistematica, é primordial. E que, principalmente em matéria de competéncia
tributaria, a ordem juridica € composta por um sistema que, idealmente, deve ser dotado

de unidade e harmonia, para que se consiga impedir a ocorréncia de conflitos normativos.

Nesse diapasao, haja vista que “consiste o Processo Sistematico em
comparar o dispositivo sujeito a exegese com outros do mesmo repositoério ou de leis
diversas, mas referentes ao mesmo objeto”!, o dispositivo em questdo ndo pode ser
analisado de forma isolada, devendo, em verdade, para fins de interpretacdo, ser
comparado as demais normas, integrantes do mesmo sistema normativo e relativas ao

mesmo objeto.

I MAXIMILIANO, Carlos. “Hermenéutica e Aplicagao do Direito”. 202 Edi¢édo. Rio de Janeiro. Forense, 2011. p. 104.
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Baseando-se em tal método, tem-se que o art. 7° da Lei Municipal n°
859/1989, por tratar da base de calculo do ITBI, a qual ja vem definida no art. 38 do CTN,
teve origem com o fito de consolidar a necessidade de a atividade administrativa

municipal observar o critério vinculante previsto na norma geral tributaria.

Até porque, legislar acerca de elemento cuja competéncia legislativa
caiba a Uniao de forma compativel com o que prevé a propria norma geral, € o que se

espera de todo e qualquer ente federativo. E nao foi diferente neste Municipio.

Se assim nao o fosse, a propria doutrina se preocuparia com certa énfase
acerca da necessidade de se interpretar as leis municipais instituidoras das bases de
calculo do ITBI, uma vez que, sem que houvesse essa adequada interpretacdo de que a
norma geral da Unido é que determina a aludida base de calculo, haveria uma enorme

inseguranca juridica permeando o sistema normativo existente.

Porém, ndo é o que ocorre, visto que a opiniao doutrinaria € unissona no
sentido de que a Base de Calculo do ITBI - sem ressalvas quanto a legislacao
municipal - é aquela prevista no art. 38 do CTN, ou seja, o valor venal do bem

transferido, que nada mais é, como ja exposto, o seu valor de mercado.

Para elucidar, uma vez mais, colaciona-se o entendimento do Douto

Tributarista Professor Eduardo Sabbag, que assim se posiciona acerca do tema:

E base de calculo 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 preco
de venda, a vista, em condicoes normais de mercado”, sendo
irrelevante o preco de venda constante da escritura. (SABBAG,
Eduardo, Manual de Direito Tributario, 9% edicdo, Sao Paulo:
Saraiva, 2017, p. 1.525) (grifado).

Diante dessa perspectiva, pode-se extrair que, no contexto de uma
interpretacéo sistematica, a intengéo da legislagdo municipal seria presumidamente de se
amoldar a lei de carater nacional, sendo que, a extragao de interpretacéo divergente da

norma geral deveria ser tida apenas quando a intengcao de divergir seja explicita.
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E perante esse contexto que o aspecto gramatical ganha importancia,
porque o0 emprego, pelo legislador municipal, do termo “valor do negdcio juridico” em vez
de “preco do negdcio juridico”, ndo pode ser recepcionado como algo meramente
acidental. E certo que tais expressdes, sobretudo no ambito juridico, guardam significados

distintos.

Com relagao a isso e, no proprio contexto da base de calculo do ITBI, o

eminente Tributarista Hugo de Brito Machado € certeiro ao ensinar que:

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

Corroborando esse raciocinio, os arts 481 e ss. do Cddigo Civil, ao
tratarem dos elementos que compdéem o negocio juridico de compra e venda, deixam
claro que o elemento contratual representado pela quantia pactuada entre as partes para
a venda do bem é denominado “pre¢o”. Por outro lado, ndo ha nenhuma referéncia ao
aludido elemento como sendo o “valor” do bem negociado, justamente porque o “valor do
negocio juridico”, independentemente do que as partes pactuarem, é extracontratual e,

como visto, & determinado por fatores alheios a vontade das partes.

Para que nao pairem duvidas acerca desta adequada interpretacéo do art.
7° da Lei Municipal n® 859/1989, esta merece ser analisada também sob o aspecto
teleoldgico, por meio do qual a atengao é voltada a finalidade da norma, ao fim a que se
dirige. E que, nos termos do art. 5° do Decreto-Lei n° 4.657/1942 (Lei de Introducdo as
Normas do Direito Brasileiro — LINDB), o intérprete da lei deve considerar, também, para

efeito de sua correta interpretagao, “os fins sociais a que ela se dirige”.
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Para tanto, a fim de que se elucide a finalidade do dispositivo legal em
tela, nada melhor que o avaliar com base na intengcdo manifestada pelo legislador a época
da sua edicdo. Essa perspectiva fica clara partindo-se de uma leitura da Justificativa do
Projeto de Lei que deu origem a Lei Municipal n°® 1.654/1997, 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
diminuicdo da aliquota para 70%, no pagamento do Imposto de
Transmissao de Bens Imoveis — ITBI — estd causando uma dupla
evasao de receitas tendo em vista que os valores discriminados
nas Escrituras de compra e venda, nao espelham o valor real do
negécio entabulado, e, da mesma forma, o Valor Venal do imével
existente no cadastro municipal também estdo muito aquém do valor
de comércio. (...) Como VV. Sras. podem notar, ndo se trata de
majoragcao ou criagao de imposto, mas sim de retornar a Base de
Calculo do ITBI ao 'status quo ante', ja previsto na Lei 859/89.
(grifado).

Partindo-se da interpretagdo da justificativa apresentada pelos nobres
edis a época da elaboracédo da Lei, pode-se extrair: a) a preocupagao demonstrada pelo
legislador em relagéo a disparidade entre os precos discriminados nas escrituras publicas,
os valores reais dos negdécios celebrados e o “valor de comércio”; b) o claro objetivo
de corrigir a defasagem na arrecadagao por meio da vinculagado da base de calculo do
ITBI ao valor de mercado do bem transacionado ou ao pre¢o do negdcio juridico, quando

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

Portanto, inegavel que o art. 7° da Lei Municipal n°® 859/1989, instituido a
partir da justificativa supra e com base no propdsito de corrigir a evasao de receitas da
época, foi editado com a nitida intencdo de assemelhar a base de calculo do ITBI ao valor
de mercado do imovel transmitido, ndo havendo razdo para se interpreta-la de outra

maneira.

Ademais, tem-se que a interpretagcdo atribuida ao preceito local pelo
recorrente, no sentido de que a base de calculo do ITBI deve corresponder ao montante

estipulado pelas partes no instrumento cujo registro implica a transferéncia da
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propriedade, n&o se mostra viavel também do ponto de vista l6gico. Explica-se:

Consoante o Professor Mario Pimentel Albuquerque?, o método logico de
interpretacéo pressupde o exercicio do raciocinio analitico, ponderando-se as situagdes

praticas decorrentes da aplicagcdo da norma em determinado sentido.

Nesta senda, a inviabilidade de execugao pratica da ideia de se calcular
do imposto de transmissdo com base no prego do negdcio juridico surge como reforgo da

tese que recomenda interpretacao em dire¢cao oposta.

Com efeito, é sabido que, nos termos dos arts. 142 e 144 do CTN, o ato
de langamento 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).

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 & o caso da

base de calculo, devem ser contemporidneos a data do fato gerador.

Disso se extrai que, em nenhuma hipdtese, informagdes contidas no
instrumento particular de promessa de compra e venda, permuta, dacdo em pagamento,
etc., que sempre é celebrado em ocasidao pretérita a pratica do fato gerador, podem

influenciar a apuragao da base de calculo do imposto.

Tal concepgado encontra-se traduzida no verbete sumular n°® 108 do STF,
segundo a qual “é legitima a incidéncia do imposto de transmissao ‘inter vivos' sobre o
valor do imovel ao tempo da alienagédo e nao da promessa, na conformidade da legislagcao

local’.

20 6rgéo jurisdicional e a sua fungéo. Sao Paulo. Malheiros, 1997. P. 151.
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E que, de acordo com a Corte Excelsa3, “pretender a cobranca do ITBI
sobre a celebragdo de contrato de promessa de compra e venda implica considerar

constituido o crédito antes da ocorréncia do fato imponivel”.

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

0 montante ajustado entre as partes como contrapartida financeira pela aquisicido de um

imovel é (em 99% dos casos) levantado, negociado, formalizado e pago em ocasido

anterior ao momento em que, de acordo com a lei, deve ser mensurada a base de calculo

do imposto.

De outro ponto de vista, caso seja considerado como “valor do negdcio

juridico” o valor de mercado do bem transmitido, a mensuracdo da base de calculo

sempre sera efetivada com base em informacoes contemporaneas ao fato gerador.

Assim, bastara ao fisco que, constatando que o valor declarado pelo
contribuinte nao reflete, com proximidade, o valor de mercado do imdvel, arbitre a base de

calculo com base no valor venal do mesmo ao tempo do fato gerador.

Exatamente esta foi a solugdo dada pelo Egrégio Tribunal de Justica de
Santa Catarina no julgamento do Agravo de Instrumento n°® 4004746-67.2018.8.24.0000,
interposto pelo Municipio de Balneario Camboriu em face de decisdo interlocutéria que
reconheceu a impossibilidade de o fisco municipal arbitrar a base de calculo do ITBI a
partir do preco estipulado na promessa de compra e venda acrescido de corregao

monetaria. Vejamos:

‘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 COMPLEMENTACAO 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

3ARE 805859 AgR, Relator(a): Min. ROBERTO BARROSO, Primeira Turma, julgado em 10/02/2015.
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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 COBRANGA
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 INSTAURACAO DE
PROCESSO ADMINISTRATIVO. FATO GERADOR DO ITBI QUE
SE DA NO MOMENTO DA TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE,
O 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 CELEBRACAO 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 calculo, devendo, para tanto, respeitar o
devido processo legal administrativo.

(...)

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

O fisco municipal utilizou como base de célculo 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
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o valor venal do imével ao tempo do registro imobiliario.

(...)

Porém, o arbitramento pressupde-se que o valor indicado no ato de
reqistro_da transferéncia imobiliaria_ndo corresponda ao valor de
mercado, o que deve restar esclarecido no procedimento
administrativo proprio.

O que nao se admite, a0 menos nesta linha de raciocinio de
cognigdo sumaria, € que o Fisco, a pretexto de arbitrar a base de
calculo do tributo, limite-se a aplicar indice de correcdo monetaria
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 nao
necessariamente precisaria ter sido realizado.

Assim, conclui-se que nao cabe ao fisco atualizar o valor venal
do imével, mas sim, caso verificada omissdao 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 Camboriu, rel. Des. Denise de
Souza Luiz Francoski, Quinta Camara de Direito Publico, j. 28-03-
2019) (grifado).

Do aresto acima citado, 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 presuncgao 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.

Tais conclusoes, obtidas do julgamento de um recurso cujo caso concreto

envolve a aplicacdo do art. 7° da Lei Municipal n® 859/1989, apontam, inequivocamente,

para interpretacdo distinta daquela defendida pelo recorrente, cujas razdes, também

nesse ponto, ndo merecem acolhimento.

Assim, a partir da adequada interpretacéo do preceito local em tela sob os
mais diversos pontos de vista, a conclusao a que se chega € 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 imovel objeto

de transmissdo, em sintonia com o disposto no art. 38 do CTN.
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2.3. DO LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO

O Parecer Técnico Pericial de Avaliacao de Imovel residencial acostado

ao procedimento administrativo pelo recorrente ndo se presta como meio probante.

Isso porque, como bem salientado no Parecer n° 040/2021, “O
contribuinte apenas apresentou junto ao recurso um “parecer opinativo” datado de
12/07/2020 elaborado a pedido da empresa J.A. Empreendimentos e Urbanismo Eireli,
pessoa juridica que ndo possui relagdo com as partes capazes e envolvidas na transagao

imobiliaria em apreco, razao pela qual, nao pode ser considerada como meio probatorio.

Com efeito, verifica-se que o Laudo Técnico de Avaliacdo apresentado foi
elaborado a pedido de terceiros, sem qualquer vinculacdo com o caso, de modo que o

desconsidero.

Apesar disso, caso o Laudo Técnico de Avaliagao fosse apresentado com
todos os rigores da legislagdo municipal, em nada mudaria a conclusdo do caso, posto
que os fundamentos consignados nos itens 2.1 e 2.2. sdo suficientes para corroborar o
nao acolhimento da pretensdo recursal, sendo certo que o julgador pode formar seu
convencimento a partir da analise sistémica e racional do contido no procedimento

administrativo.

2.4. DA ALIQUOTA REDUZIDA

No tocante a aliquota reduzida, nos termos da Lei Complementar n°

73/2021, tenho que merece acolhimento o pleito do recorrente.

Isso porque, o protocolo inicial € datado de 15/01/2021 e a Lei

Complementar acima mencionada entrou em vigor na data de 14/01/2021.

Portanto, faz jus o recorrente ao pagamento do tributo com a reducgao de

aliquota.
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3. DISPOSITIVO

Ante o exposto, com o devido respeito, divirjo da conclusao obtida pelo
llustre Conselheiro Relator, por concluir que a base de calculo do ITBI, inclusive no
Municipio de Balneario Camboriu, corresponde ao valor venal (valor de mercado) do bem
ou direito transmitido, reconhe¢co a legalidade do langamento impugnado e, por
conseguinte, voto pelo conhecimento do recurso, e no mérito dou parcial provimento,
apenas para conceder ao recorrente o direito de recolher a exacdo, com base na Lei

Complementar Municipal 73/2021, com reabertura do prazo legal para pagamento.

E como penso. E como voto.

Balneario Camboriu, 22 de junho de 2021.

JOAO LUIZ MONTENEGRO DE Assinado de forma digital por JOAO LUIZ
MONTENEGRO DE OLIVEIRA:97636045915
OLIVEIRA:97636045915 Dados: 2021.06.22 14:45:29 -03'00'

Joao Luiz Montenegro de Oliveira
Conselheiro Suplente
Redator do Voto Divergente
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