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RESUMO: A presente pesquisa tem o proposito de esclarecer assuntos ligados a tributacéo
do Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI, bem como questionar as incongruéncias
nos parametros do céalculo estipulados na legislagdo anapolino. Para isso realizou-se uma
andlise na legislacdo tributaria correspondente a tal imposto. Assim, no primeiro momento
sera exposto o contexto historico da criacdo do ITBI, para que, em um segundo momento, seja
discutido as diferentes estipulacdes legislativas, no ambito constitucional, nacional e
municipal, e ainda o impacto que uma cobranca exacerbada causaria no mercado imobiliario
de acordo com a teoria de Laffer.

PALAVRAS-CHAVE: Imposto, cobrancga, ITBI.

ABSTRACT: The present research has the purpose of clarifying issues related to the Property
Transfer Tax (ITBI) as well as questioning inconsistencies in the calculation parameters
stipulated in Anapoli’s legislation. For that an analysis will be made in the tax legislation of
such tax.Thus, in the first moment, the historical context of the creation of ITBI will be
exposed, so that in a second moment the different legislative stipulations, in the constitutional,
national and municipal levels, and the impact that an exaggerated collection would cause in
the real estate market will be discussed according to Laffer's theory.
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INTRODUCAO

As razdes juridicas para se tributar perfazem toda uma ldgica bem estruturada,
onde para cada imposto ha uma motivagdo, um sistema de cobranca, uma aliquota prdpria,

base de célculo, sujeito passivo, multa, fato gerador, além das legislacdes estipulando e
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definindo sua destinacdo e quando em algum momento esse sistema falha os problemas

advindos causam danos tanto ao contribuinte quanto ao mercado.

Investigando o Codigo Tributario e de Rendas de Anapolis, percebe-se o
desrespeito ao Codigo Tributario Nacional, vez que contraria a norma hierarquicamente
superior, pois contraria 0s parametros gerais para a base de calculo do Imposto de

Transmissao de Bens Imoveis-ITBI, assim, desconsiderando o Sistema Tributario Nacional.

Observa-se, que ha clara incongruéncia no sistemética de cobranga, e na prépria
cobranca de tributos e isso traz inseguranca nas relacdes juridicas existente entre a populacao
e a administracdo publica. De igual modo pode-se observar o mesmo fendmeno em se
tratando da legislacdo, onde a norma menor se sobrepde a quesitos estipulados na lei superior.

Existindo, mais uma vez, inseguranca juridica.

O presente trabalho, visa, também, analisar o Projeto de Lei Complementar de
n°.67 de 2019 e seus reflexos na legislacdo municipal, quanto a cobranca do ITBI, vez que
almeja modificar a Lei Complementar n°101 de 2000 e discorre sobre a revisdo da bases de
calculo do ITBI periodicamente e atualizagao dos valores que a compde, porém, essa ainda se

mostra insuficiente para corrigir as incongruéncias da legislacdo municipal.

A “ma tributacdo”, ainda, acarreta prejuizos na ordem financeira/ econdmica na
cidade de Anapolis, pois a alta e incorreta tributacdo afasta compradores e desacelera a
economia. A interferéncia estatal de forma majorada e desmedida, serd estudada na
perspectiva do liberalismo econdmico, por meio do tedrico, norte-americano, Arthur Laffer,

que elaborou “A curva de Laffer”.
1. EVOLUCAO HISTORICA DO ITBI MUNICIPAL

A aparicdo do ITBI na legislacédo péatria se deu em 1809, por meio do alvara de 3
de junho, que possuia forca de lei, vulgarmente chamado de Sisa, foi estabelecido
primordialmente sobre a compra e venda de escravos ladinos, o objeto da tributacéo, logo se
alterou para os bens imoveis (FERNANDES, 2003).
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A primeira previsao constitucional do ITBI aconteceu na Carta de 1891 no artigo
99, inciso 3° nesse contexto o imposto era de competéncia exclusiva da unido, portanto,

diferente do estabelecido atualmente. (SELVAGGI, 2015).

A Constituicdo brasileira de 1934, em seu artigo 8°, designa aos Estados a
competéncia para decretar imposto sobre transmissdo de propriedade imobiliaria “inter
vivos”, tal tributo também era utilizado para a incorporagdo do imdvel ao capital da
sociedade, esse dispositivo se manteve inalterado na Constituicdo de 1937 e na de 1946.
(CONTI, 2002).

Apds, em 1961, por meio de Emenda Constitucional n® 5, 0 imposto comegou a
tomar a forma que conhecemos hoje, passando a ser de competéncia dos municipios legislar,
calcular e cobrar sobre a transmissdo do imovel. Contudo, tal medida sofreu drasticas
modificacbes na Emenda Constitucional de n® 18 de 1965, onde foi restabelecida a

competéncia da unido sobre o assunto.

Por fim, o Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis chega a configuracdo atual,
sendo recepcionado pela Constituicdo Federal de 1988, em beneficio municipal, por meio do
artigo 156, inciso Il, possuindo eficacia por meio do Cddigo Tributario Nacional e pelos

codigos e legislagdes municipais que versam sobre o assunto.

2. A INCONGRUENCIA DA BASE DE CALCULO DO ITBI UTILIZADA NA
LEGISLACAO ANAPOLINA PARA FINS DE COBRANCA DO IMPOSTO.

O sistema legislativo tributario para a cobranca do Imposto sobre Transmissao de
bens imoveis-ITBI deve seguir parametros da Constituicdo Federal, do Cddigo Tributario
Nacional e da legislacdo municipal especifica sobre o tema, neste caso o Cédigo Tributario e
de Rendas de Anépolis deve observacdo continua ao principio da simetria das normas, bem

como os limites no momento da tributacao.

A previsdo constitucional do ITBI, acontece, no artigo 156, Inciso Il, da
Constituicdo Federal e fica estabelecido que o ente federativo competente para instituir
imposto sobre transmissdo de bens “inter vivos” ¢ o municipio. Assim, dispde 0 Art. 156 que

compete aos Municipios instituir impostos sobre:
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[.]

Il - transmissdo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
imoveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis,
exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisicao;

Instituido o tributo, sdo prerrogativas legais e também principiolégicas a
necessidade de que nele contenha os elementos obrigatorios descritos no artigo 97 do CTN,
gue em resumo sao: aliquota, sujeito passivo, multa, fato gerador e a base de calculo, requisito
que serad despendido maior atencdo. Contudo, em resumo o ITBI foi instituido em Anéapolis
com uma aliquota: 1,5% sobre o valor do imdvel Cddigo Tributario e de Rendas de Anapolis
(CTRA), sujeito passivo: o comprador do imével; multa: 20% ap6s o vencimento;Fato
gerador: a transmissao da propriedade.

Quanto a base de célculo, o Cddigo Tributario Nacional, responsavel por dispor
sobre o Sistema Tributario Nacional e instituir as normas gerais de direito tributario aplicaveis
a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios, compreende, em seu artigo 33 que
o referido imposto deve possuir como base de célculo o valor venal do imével, que de acordo
com Aliomar Baleeiro “¢ aquele que o imovel alcangard para a compra e venda a vista,

segundo as condicdes usuais do mercado de iméveis” (BALEEIRO, 1986)

Portanto, decorre desse entendimento que o valor venal do imdvel e o valor de
mercado do mesmo devem guardar correspondéncia entre si, para que 0 imposto seja

calculado com base na precificacao real do bem.

Entretanto a legislacdo anapolina por meio do Cddigo Tributario e de Rendas de
Anépolis modifica tal critério estipulado no Cddigo Tributario Nacional, primeiramente,
artigo 134, sobrepbe o valor venal, pela planta genérica de valores, que passa a ser 0
referencial minimo para a cobranca, ndo sendo autorizado cobranca inferior a ela, portanto,
distorcendo o que ja alicercado em norma superior. Assim, institui maliciosamente outra base

de célculo para o imposto, legislando de modo a obter vantagem sobre o contribuinte.

Ja em seu artigo 135 dispde que serd designada uma Comissao Especial formada
para elaborar a Planta Genérica de Valores do ITBI, onde serdo definidos os precos por metro
quadrado de terrenos urbanos por regido da cidade e o preco do metro quadrado das

construgdes - ignorando, assim o critério do “valor venal” ou requisitos técnicos para auferir o
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preco do bem, substituindo a técnica por simples “atribui¢ao de valor”.

O que é certo, sobre a estipulagdo da base de célculo do ITBI no municipio de

Anapolis é que o contribuinte sempre tera para si a parte mais desvantajosa.

Deste modo, observa-se que mesmo o Codigo Tributario e de Rendas do
Municipio de Anapolis apos receber poderes pelo artigo 156 da Constituicdo Federal para
legislar sobre tributos “inter vivos”, desobedece os pardmetros minimos estipulados em
legislacdo hierarquicamente superior, portanto é conflitante com a legislacdo nacional
(Cédigo Tributario Nacional) no que tange aos meios para instituir os valores dos imoveis que
seriam objeto da cobranca do Imposto de Bens e Imdveis — ITBI. Assim, a relacdo entre a
hierarquia de normas fica prejudicada e o contribuinte arca com valores maiores do que 0

ajustado em norma nacional.

Constata-se, assim, a falta de critérios claros, objetivos e condizentes com as
legislacdes hierarquicamente superiores (Cddigo Tributario Nacional) tornam insegura a
valoracdo/ avaliacdo do imdvel em que incidird a tributacdo, causando, assim, vantagens
desproporcionais e desmedidas a Fazenda Municipal em detrimento do contribuinte. Merece
énfase, ainda, a questdo do mercado imobiliario municipal, que fica prejudicado com a

auséncia de um sistema seguro de tributacéo.

Isto porque, o ITBI deveria ser calculado sobre 1,5 %(um e meio por cento) sobre
o valor de mercado do imovel, acontece que devido essa ma formacdo da lei municipal esse é
calculado sobre o valor da avaliacdo que sempre excede 0s pre¢os praticados pelo mercado

imobiliario, assim, evidente a despropor¢do do que é cobrado do contribuinte.

Absurdo, ainda, € que a lei dite que em caso de impugnacdo do valor, serd
procedido a avaliacdo individual, porém essa ndo podera ser menor que a estipulada pela
planta genérica, assim o artigo 135 84° do Cdédigo Tributario e de Rendas de Anépolis ndo
deixa margem para o contribuinte se defender de qualquer abuso desta comissdo no momento

de se questionar o parametro correto de incidéncia do tributo.

3. NATUREZA JURIDICA DO CTN
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A expressdo natureza juridica muito utilizada no Direito é conceitual e busca
explicar o principio ou a esséncia de um instituto juridico ou norma juridica. A natureza
juridica é utilizada para fazer a classificacdo dentro de uma determinada categoria. O Direito
tributario genuinamente pertence ao Direito Publico de carater obrigacional e o tributo € a

principal fonte de receita utilizada pelo Estado para realizar os objetivos fundamentais.

Quanto a Natureza Juridica do Cddigo Tributario Nacional (CTN) vale aqui
destacar que do ponto de vista formal é uma lei ordinaria, Lei n°. 5.172, de 25 de outubro de
1966. No entanto o CTN ¢é a principal lei complementar (em sentido material), mesmo tendo
sido aprovado como lei ordinaria, pois a Lei n. 5.172/66 é o seu veiculo legislativo. Aquela
época, 0 ordenamento juridico-constitucional ndo previa a lei complementar. Esse status
redunda da analise comparativa do artigo 146, da Constituicdo Federal, com o artigo 1° do
CTN, que define o objeto da mencionada lei. (ROSA JUNIOR, 1991).

Nesse contexto juridico, 0 CTN e formalmente uma lei ordinaria e materialmente
uma lei complementar. E que, aquela época, o ordenamento juridico-constitucional n&o previa
a lei complementar. Esse status, redunda da anélise comparativa do art. 146, da Constituicao,

com o art. 1° do CTN, que define o objeto da mencionada lei.

Conforme art. 146 da Constituicdo Federal cabe a Lei Complementar “dispor sobre
conflitos de competéncia tributaria entre os entes federados; regular as limitacOes
constitucionais ao poder de tributar; estabelecer normas gerais em matéria de legislacdo
tributaria” (BRASIL, 2019).

Portanto, o Codigo Tributario Nacional "tem hoje eficacia de lei complementar, por
versar assunto reservado exclusivamente a esse tipo de ato legislativo, s6 podendo ser
revogada por diploma desta natureza" (CARVALHO, 1985, p. 37 apud ROSA JUNIOR,
1991, p. 138).

4. INSEGURANCA JURIDICA NO MOMENTO DA TRIBUTACAO

O Direito Tributério, para Luciano Amaro (1995. p. 220) “¢ disciplina juridica dos
tributos, com o que abrange todo o conjunto de principios e normas reguladoras da criagéo,
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fiscalizacéo e arrecadagdo das prestagdes de natureza tributaria”.

Dentre tais principios, encontra-se o da seguranca juridica. Preocupado com esse
requisito o legislador constitucional original, elaborou o Sistema Tributario vigente de modo a
ndo aceitar interferéncia do legislador infraconstitucional, para que as normas possuissem
maior simetria e que a tributacdo fosse operada de maneira mais segura possivel. Kyoshi

Harada, entretanto, analisa:

[...] na pratica, nosso Sistema Tributério, estruturado de forma segura na
Constituigdo, tornou-se um dos mais inseguros do mundo, tendo em vista a
legislacdo ordinaria que se desenvolve com impressionante dinamismo
caotico, ndo respeitando as normas e 0s principios constitucionais expressos
ou implicitos. A impressdo que se tem é que estamos convivendo com o
principio da ilegalidade ou da inconstitucionalidade eficaz (1995. p. 220).

Kyoshi Harada, argumenta, ainda, que a seguranca juridica assume feicdo de
pressuposto do Direito. Assim, para que o sistema possua pleno funcionamento requer-se a
elaboracdo de normas juridico-tributarias estaveis, claras e objetivas, conformadas com os

textos constitucionais.

O que deve se buscar no momento da tributacdo é a interseccdo entre a lei e a
pratica, onde, de um lado a norma regulamentadora deve visar 0 bem comum por meio da
atividade financeira do Estado e de outro lado deve-se haver boa-fé e eficiéncia no ato da

cobranca.

Nesse contexto, cabe ressaltar que o artigo 97 do Cddigo Tributario Nacional,
com fundamentos constitucionais elenca cinco itens necessarios para se instituir cobranca de

tributo: aliquota, base de célculo, sujeito passivo, multa e fato gerador.

Se mostra claro, nesse intento, que o legislador anapolino distorceu o que fora
instituido em lei nacional a respeito da base de calculo do ITBI, estipulando padrdes proprios
e proporcionando inseguranca juridica, visto que a norma nao € clara, objetiva, tdo pouco

conformada com a Constituicao.

5. PLC (PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR) n° 67 DE 18 DE MARCO DE 2019 E
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OS SEUS REFLEXOS NA LEGISLACAO MUNICIPAL.

Apresentada dia 18 de marco de 2019, pelo deputado Marreca Filho, a PLC. 67
surge com o intento de modificar a Lei Complementar n° 101 de 2000 - Lei de
Responsabilidade Fiscal - no que tange as atualizacbes da base de calculo do ITBI e também

do IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano.

Importante frisar que tanto o ITBI quanto o IPTU possuem como base de célculo
o valor venal do bem - ou seja- o valor de mercado, desde que negociado em condicdes
normais. Interessante a esse ponto é que mesmo que a base de calculo de ambos os impostos
seja a mesma, ha unicidade na doutrina e jurisprudéncia pela ndo identidade as bases de

calculo e suas respectivas formas de apuracédo.

Em Recurso Especial interposto ao Superior Tribunal de Justica onde teve como
Relator o ministro Napoledo Nunes Maia Filho Superior Tribunal de Justica aquela corte
consolidou o entendimento de que ndo ha identidade entre as bases de calculo do IPTU e do
ITBI e suas respectivas formas de apuragdo, de modo que os valores lancados podem ser
diversos (STJ, 2012).

Ademais, o projeto discorre sobre a revisdo das bases de célculo dos referidos
impostos. Sendo que tais revisdes ndo devem acontecer em periodicidade superior a quatro
anos e atualizacdo monetaria dos valores que as compdem deve ser anuais, sob pena deixar de

receber as transferéncias voluntérias do governo federal.

O autor justifica o projeto na perspectiva de que este preencheria uma lacuna na
legislagdo nacional “que deixa a mercé da vontade politica do gestor municipal a decisdo para
reajustar a planta genérica de valores para fins de apuracdo do valor venal dos imdveis,

renunciando, desta forma, a importantes receitas proprias do seu municipios”

O que se propde nessa PLC, como finalidade, em sintese, € que a Planta Genérica
de Valores - PGV seja atualizada de forma periddica de modo que seja possivel a
correspondéncia, ou que pelos menos que haja proximidade, entre o valor venal dos bens

imoveis e o estipulado na PGV.

Voltando ao Codigo Tributarios e de Rendas de Anépolis, esse estipula:
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Art 135. O Secretario Municipal da Fazenda designara uma Comissdo Especial
formada por servidores efetivos versados em assuntos tributarios de natureza
imobiliaria, para elaborar a Planta Genérica de Valores do ITBI, onde serdo
definidos os precos por metro quadrado de terrenos urbanos por regido da cidade e 0
preco do metro quadrado das construcdes, levando-se em consideracdo tanto o
zoneamento da cidade como os indices oficiais das construcdes habitacionais,
comerciais e industriais.

Com a leitura do artigo acima, pode se questionar se a estipulacdo da PGV na
legislacdo anapolina ndo estaria de acordo com 0 novo projeto normativo. A resposta é
simples, ndo, ndo estaria ndo! Pois em nenhum momento no dispositivo municipal é ao menos
citado o valor de mercado do bem. Assim, mesmo que a PGV anapolina fosse atualizada
constantemente essa continuaria errada, porque o requisito basico para a cobrancas do

imposto foram esquecidas pelo legislador municipal.

Porém o projeto traz visibilidade ao Imposto de Transmissdo de Bens o que pode

ajudar a gerar modificages significativas na legislacdo anapolina.

6. IMPACTO ECONOMICO - TEORIA DE LAFFER

As relagfes econOmicas, mercantins e consequentemente sociais S&0
constantemente afetadas por uma torrente de fatores, que podem ser positivos ou prejudiciais.
A tributacdo certamente € um desses elementos e de grande relevancia. Por assim, ser
qualquer ajuste ou desajuste de tributos, taxas ou impostos podem trazer modificacGes ao

mercado.

Pensando nisso Arthur Laffer, economista, norte americano, meados de 1970,
criou sua teoria baseado economia do lado da oferta. De modo que ele observa o mercado e
proprio governos é afetado em caso de tributacdo exacerbada. Elaborando para tanto a

chamada “Curva de Laffer”.

Para tanto Laffer elaborou um gréfico onde € demonstrado o impacto no mercado
desde uma tributacdo infima até uma exacerbada. O seus esforgos foram para tentar
quantificar o “valor” ideal a ser cobrado, de modo que tanto o Estado quanto o mercado

pudessem coexistir em harmonia.
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5
>

Arrecadacao

4 Carga Tributdria 100

O grafico acima demonstra que em dois pontos a arrecadacao do governo é zero,

esses momentos sdo: quando é cobrado 0% e quando é cobrado 100%

Assim, pode-se observar que a avaliacdo errada e mais alta do que a realidade dos
bens imdveis em Anapolis e consequentemente a aliquota cobrada acima do normal traria
prejuizos ao mercado e também a arrecadacdo municipal. Evidencia tal fato nos ndo raros

casos de inadimpléncia com a receita municipal.

Importante dizer, ainda, que teoria sofre criticas em se tratando da tributacdo dos
mais ricos e de empresa, mas esse ndo é o caso em comento. Trata-se, aqui, de imposto
cobrado sobre imoveis na cidade de Anapolis, onde o salario médio mensal da populacdo, em

2016, era 2,5 sal&rios minimos, segundo o IBGE.

Assim, para analise dos impactos econdémicos da tributacdo do ITBI com bases de

calculo irreais pode-se utilizar da curva de Laffer.

CONCLUSAO

A forma de apuracdo do crédito tributario para a cobranca do Imposto sobre
Transmissdo de bens imoveis-ITBI deve seguir parametros da Constituicdo Federal, do
Cddigo Tributario Nacional e da legislagdo municipal especifica, neste caso o Cdédigo
Tributério e de Rendas de Anapolis.

O Cddigo Tributario Nacional responsavel por dispor sobre as normas gerais de
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direito tributario aplicaveis a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios,
compreende, em seu artigo 33 que o referido imposto deve possuir como base de calculo o
valor venal do imovel, que de acordo com Aliomar Baleeiro (1986) “¢ aquele que o imovel
alcancard para a compra e venda a vista, segundo as condi¢fes usuais do mercado de
imoveis”. Dessa feita o valor venal do imdvel e o valor de mercado do mesmo devem guardar
correspondéncia entre si, para que o imposto seja calculado com base na precificacdo real do

bem.

O Cddigo Tributario e de Rendas de Anapolis modifica tal critério estipulado no
Caodigo Tributario Nacional, primeiramente, artigo 134, sobrepondo o valor venal pela planta

genérica de valores.

A falta de critérios claros, objetivos e condizentes com as legislacdes do Sistema
Tributario Brasileiro tornam insegura a valoracdo/ avaliacdo do imével em que incidira a
tributacdo, causando, assim, vantagens desproporcionais e desmedidas a Fazenda Municipal
em detrimento do contribuinte, trazendo assim inseguranca juridica sobre a legalidade da base

de célculo utilizada para o calculo do ITBI no municipio de Anéapolis.

O Projeto De Lei Complementar n°® 67 De 18 De Margo de 2019 proposto pelo
deputado Marreca Filho, a PLC. 67 que surge com o intento de modificar a Lei Complementar
n° 101 de 2000 - Lei de Responsabilidade Fiscal - no que tange as atualiza¢des da base de
calculo do ITBI e também do IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano pode ser uma
alternativa viavel para corrigir essa distor¢do. O que se prop6e nessa PLC, como finalidade,
em sintese, é que a Planta Genérica de Valores - PGV seja atualizada de forma periddica de
modo que seja possivel a correspondéncia, ou que pelos menos que haja proximidade, entre o

valor venal dos bens iméveis e o estipulado na PGV.

O projeto traz visibilidade ao Imposto de Transmissdo de Bens o que pode ajudar a

gerar modificagdes significativas na legislacdo anapolina.
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