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Recurso Tributario n° 256/2020

Recorrente: CONSTANCIA ELIZABETE DE SOUZA

Relator: Conselheiro Evandro Censi

RELATORIO

1 Trata-se de Recurso interposto por CONSTANCIA ELIZABETE DE SOUZA,
RG 754.231 SESP/SC, inscrita no CPF sob n° 247.322.572-91, residente e domiciliada na
Avenida do Estado Dalmo Vieira. N°® 3780, apto 01, Bairro das Nacdes, Nesta, CEP 88338-
068, email elizabeteimoveis@yahoo.com.br, telefone 99912-8359: e OUTROS, contra os
termos da DECISAO ADMINISTRATIVA N2 517 /2020/DEAT (Despacho 11 do protocolo n°
565/2019), datada de 23/06/2020, que, com base no Parecer n? 093/2020 emitido pelo

Departamento de Fiscalizacdo Fazendaria (despacho 8 do protocolo n° 565/2019)

indeferiu o requerimento de “certiddo de nao incidéncia do ITBI, na Instituicdo de
Condominio do Edificio Herta Schwinde de Souza Tomio, Escritura Publica datada de
27/05/2011, Livro 472, fks 159/168, do 2° Tabelionato de Notas de BC, e aditivos...”

2 Conforme consta nos autos do referido processo administrativo, a Recorrente,

instruiu a sua pretensdo com o0s seguintes documentos:

» Procuragdo como Outorgante a Recorrente, e como Outorgada a advogada Ralize
Martins Rocha OAB/SC 44.298, a qual assina o Requerimento Inicial e o presente
Recurso

» Copia do Rg da Recorrente

» Copia da Escritura Publica de Instituicado de Divisao, Especificacado de Condominio,
com re-ratificagdo de Incorporacédo Imobiliaria, com ratificagcdo de convengdo de
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3

Condominio e com ratificacao da atribuicao de unidades do Edificio Herta Schwinde de
Souza Tomio de 27/05/2011, do 2° Tabelionato de Notas desta Cidade.

» Copia da Escritura Publica de Aditivo Sanador de 05/04/2018 do 2° Tabelionato de
Notas desta Cidade.

» Copia de Acordo de Plano de Partilha de Bens datado de 03/11/1994.

» Copia da decisao dos Autos 9293/94 de Acado de Inventario da 22 vara civel da
Comarca de Balneéario Camboriu-SC, datado de 14/05/1996.

. Certidao de Obito de Herta Schwinde de Souza Tomio, datada de falecimento
09/10/1994.

» Copia de Relatério de Exigéncias emitido pelo 1° Registro de Imdéveis de Balneario
Camboriu.

» Copia da Matricula de imovel 13821

» Copia da Identidade Profissional da Advogada

Apoés analise do requerimento e da documentagéo, foi encaminhada ao setor

de Fiscalizacao Fazendaria para se Manifestarem.

4

O departamento de Fiscalizacao Fazendaria, respondeu através do Parecer n®

093/2020 como segue:

5

Dessa forma, considerando a legislagdo vigente, o pedido e os
documentos apresentados, entendemos que a arélise da N&o Incidéncia requerida para os atos,
bem como para a parte Requerente, resta prejudicada, em virtude tanto da necessidade de

revisdo das Escrituras juntadas nestes autos como da existéncia de operagcdes registradas no
Registro de Imdveis posteriormente as mesmas e mudando a copropriedade do imével, quais
sejam os Registros 21 € seguintes da matricula objeto do pedido. Motivo pelo qual orientamos,
como melhor providéncia, o indeferimento do pedido de Nao Incidéncia de ITBI ora requerido,
sugerindo-se, ainda, que sejam revistos os atos em conformidade com as exigéncias registrais e,
apds, se for o caso, apresentado pedido especifico pelas partes interessadas com apresentagéo
dos documentos necessarios a transagao para a devida verificagdo de incidéncia ou ndo do

imposto em relacdo a(s) operacao(des) pretendida(s).

Encaminhado os autos ao Secretario da Fazenda, foi proferida a referida Decisao

Administrativa n® 517/2020/GSFA, por meio da qual, com base nos termos do
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posicionamento do Departamento de Fiscalizagdo acima citado, Indeferiu 0 Requerimento
Formulado.

6 A recorrente foi intimada da Decisao e apresentou o presente Recurso, dirigido
a este Conselho de Contribuintes, onde requer:

“Nesse interim, o que se confirma é que o Parecer 093/2020 e a Decisédo
Administrativa n® 0517/2020/GSFA nao observou o conjunto probatoério, muito
menos a sequéncia dos atos e de registros, e principalmente, a legislacdo vigente,
de modo que, se requer a Vossa Senhoria, a emissao de certidao de nao incidéncia
do ITBI, na Instituigdo de Condominio do Edificio Herta Schwinde de Souza Tomio,
Escritura Publica datada de 27/05/2011, Livro 472, fls. 159/168, do 2° Tabelionato
de Notas de BC, e Aditivos, APTO 01, APTO 02, VAGA DE GARAGEM 01, VAGA
DE GARAGEM 02, LOJA 01, LOJA 02, e LOJA 03, do Edificio Herta Schwinde de
Souza Tomio, conforme todo o exposto e todo o conjunto probatério o qual ja foi

anexo.”

E o breve relatorio.
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8 Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhe¢o do Recurso.

9 Trata-se de recurso administrativo interposto por CONSTANCIA ELIZABETE

DE SOUZA, por meio do qual pleiteia a reforma da Decisdo Administrativa de 1° grau, que
indeferiu o pedido de “certiddo de n&o incidéncia do ITBI, na Instituicdo de Condominio do
Edificio Herta Schwinde de Souza Tomio, Escritura Publica datada de 27/05/2011, Livro
472, ks 159/168, do 2° Tabelionato de Notas de BC, e aditivos...

10 A recorrente requer a referida certidao, visto estar regularizando a situacéao
do imoével junto ao 1° Registro de Imoveis, onde apresentou a Escritura Publica de
Instituicdo de Divisao, Especificacdo de Condominio, com re-ratificacdo de Incorporacao
Imobiliaria, com ratificacdo de convencéao de Condominio e com ratificagao da atribuicao de
unidades do Edificio Herta Schwinde de Souza Tomio de 27/05/2011, do 2° Tabelionato de
Notas desta Cidade, e demais aditivos. Guia 92.553 de 11/04/2017.

11 Apés andlise da documentacdo, em 01/03/2019 o 1° Registro de Imdbveis
apresentou uma lista de exigéncias. Em 16/05/2019 foi realizada a reentrada no processo

e, apos analise documental foi emitido novo relatorio de exigéncias, conforme a seguir:
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Reentrada em 16.05.2019
Prot, 288.066 (Vigéncia) - Institui¢do de Condominio

Titulo: Escritura Pdblica de Constituicdo, Instituicdo, Divisdo, Especificagdo de Condominio com Rerratificacio de Incorporagao
Imobilidria, com Ratificagdo de Convengdo de Condominio e com Ratificagdo da Atribuicfio de Unidades lavrada em 27.05.2011, nas
fis. 159/168 do livro 472 e Escritura Plblica de Aditivo Sanador - Correcio "Ex Offico” lavrada em 05.04.2018, nas fls. 184/185 do
fivro 803, ambas do 20 Tabelionato de Notas de Balnedrio Camborii-SC.-

1) Rever a Escritura com relacdo aos proprietérios/construtores e na ratificacdo da atribuicdo de unidades, tendo em vista
mencionar Constancia Elizabete de Souza, diverciade e Joso Aroni Tomio casado pela parcial de bens com Devanir Tsuji Tomio como
proprietdrios, quando é devido Jalmel André Tomio, Janaina Eliziane Tomio e Jean Sandronait Tomio como proprietdrios e Jodo
Aroni Tomio e Constincia Elizabete de Souza como usufrutudrios (observar as unidades e percentuals), em atencdo ao principio da

continuidade registral (arts. 195 e 237 da Lei 6.015/73) e 3o principio da seguranca juridica (art. 1° da Lei 8.935/94).

2) Rever 2 Escritura no tocante a grafiz no nome de Alci Donzila Tomio, tendo em vista ter mencionado Al Donzll"I"a Tomio o que
diverge do constante na matricula, em atengdo ac art. 176, §1°, II, 4), a da Lei 6.015/73. ik

3) Rever 2 Escritura tendo em vista mencionar tico o que ndo consta no projeto arquitetdnico arquivada, em atencdo ao art. 1° da
Lel 8.935/94.

4) Faltou constar na Escritura as confrontacdes e discriminaces das unidades auténomas, bem como mencionar o pavimento
(térreo/1° pavimento e 1° andar/20 pavimento) em que estdo localizadas as unidades auténomas, em atencdo a0 art. 7° e art, 32
da Lei 4.591/64, art. 1.331, §3° do CC/02, art. 221, II da Lei 6.015/73,

Obs: Ainda, rever o fato de mencionar que ratifica as medidas das unidades tendo em vista que quando da retificagio da
incorporagdo ha alteragdes.

5) Faltou constar na Escritura a convencio de condominio, em atengdo 2o disciplinado no art. 9° e art. 32, j da Lel 4.591/64, art.
1332 e seguintes do CC/02.

Obs: Nao poderd ser aceita a ratificaco e o aditamento da convengao apenas com relagdo a descri¢io das unidades, tendo em vista
que apds o registro da incorporagio e anteriormente a rerratificacdo da incorporagdo e instituicdo de condominio houve alteracdo de

legislagdo federal com relagdo a0s requisitos da convencgdo de condominio, razdo da exigéncia. Somente 2pés o cumprimento desta
exigéncia é que o regimento interno serd analisado.

6) Rever a Escritura no tocante ao item IV - Da Convengdo de Condominio tendo em vista mencionar que a incorporagao esta
registrada no R.2 quando € devido R.9, em atengdo a0 art. 1° da Lei 8.935/94.

Continua...
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7) Faltou constar na Escritura 2 apresentag3o da certiddo de acdes reais e pessoais reipersecutdrias, relativas ao imdvel, e a de
bnus reais, em atencao ao disciplinado no art. 19, IV, §10 do Decreto n® 93240/86 e art. 802, III do Cddigo de Normas da CGJ/SC.

8) Faltou constar na Escritura deciaragao do outorgante, sob pena de responsabilidade civil e criminal, da existéncia ou ndo, de
outras acBes reais e pessoals reipersecutdrias relativas a imével e de outros dnus reais incidentes sobre ele, nos termos do art, 1°,
§3° do Decreto 93240/86 e art. 802, IV do Cddigo de Normas da CGJ/SC.

Obs: A Escritura menciona apenas a inexisténcia de acdes, razio da exigéncia,

9) Faltou constar na Escritura a apresentacio da certiddo fiscal referente aos tributos que incidam sobre o imdvel ou a dispensa sob

responsabilidade, conforme disciplina o art 19, 111, 2) do Decreto 93240/1986 e arts, 651 e 802, 11 do Codigo de Normas da
CGl/sC.

10) Faltou constar na Escritura o valor individualizado das unidades em atengdo ao art. 802, IX do Cddigo de Normas da CG)/SC e

Fundo de Reaparelhamento da Justige Extrajudicial - Perguntas e Respostas - C Tabelionato de Notas - Como recolher a FRJ nas
escrituras de - i Divisdo e atribuigio de propriedade?

11) Faltou constar na Escritura a comprovacao do recolhimento do [TBI (Imposto de Transmiss&o sobre Bens Imdveis) referente a
contraprestacdo da permuta, em atencdo 3o art. 505 e art, 802, I do Codigo de Normas da CGJ/SC, arts, 19, 20 e 70, §70 da Lei
Municipal n® 859/89 e Oficio 582/05 da municipalidade.

0Obs: No caso de ndo incidéncia, mencionar na Escritura a certiddio de ndo incidéncia de T8I expedida pela municipalidade, em
atengado a Lei Municipal n° 859/89.

12) Faltou constar na Escritura o recolhimento do Fundo de Reaparelhamenta do Judiciario - FR) referente 2 atribuicZo de unidade,
em atenco 20s arts. 505 e 803 do Cédigo de Normas da CGJ/SC, art. 10 da Lei Complementar 156/97, Res. 04/2004-CM e Res,.
09/2018-CM e Fundo de Reaparelhamento da Justica Extrajudiclal - Perguntas e Respostas - C Tabelionato de Notas - Como

recolher o FRJ nas escrituras de - i Divisdo e atribuicgo de propriedade?

rl Divisdo e atribuigdo de propriedade?
O FRIJ incidira sobre o valor de cada unidade.

Somente na hipétese de um mesmo proprietario possuir mais de um Imével no condominio, aplicar-se-d a redugdo tratada no § 3°
do art. 1° da Res. n. 4/2004 - CM.
Na escriturs de atribuicdo de propriedade constara o valor individual de cada imdvel (inciso IX do art. 802 do CNCGJ). -

13) Faltou constar na escritura a Informagdo da emissdo da DOI, em ateng3o 20 art. 460 do Cddigo de Normas da CGJ/SC.

14) Comprovar pagamento da diferenca de emolumentos, em atencdo ao art. 14 da Lei 6.015/73 e art, 497 do Codigo de Normas
da CGJ/SC.

BC, 29.05.2019.

12 Com base no posicionamento daquele cartorio, observa-se que ha vicios na
escritura Publica de Instituicado de Condominio, que devem ser sanadas para que se possa
avaliar o pedido da recorrente, em especial aos item 1, 3 e 5 acima. Podendo gerar

alteracdes na areas pertencentes a cada uma das partes envolvidas, como bem observado
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pelo fisco no parecer 093/2020.

13 O art 1332 do cédigo civil traz alguns requisitos a serem observados na
instituicdo do condominio, sendo um deles a de que devem constar a fracao ideal atribuida
a cada unidade, relativo ao terreno e das partes comuns.

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartério de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato, além

do disposto em lei especial:

| - a discriminagdo e individualizagdo das unidades de propriedade exclusiva,

estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacao da fracao ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

[l - o fim a que as unidades se destinam.
(grifo meu)

14 Nota-se que na exigéncia 3, na Escritura ha um espago denominado atico,
que nao consta no projeto, e que pode alterar as fragdes ideais de cada um, entre outras
alteracoes.

15 Embora o item 11 do relatério de exigéncias faca a solicitagdo da certidao
de néao incidéncia do ITBI, também como o departamento de fiscalizacdo entendo que
primeiro deverao ser corrigidos todos os vicios existentes na escritura de instituicao
de condominio, para que entao depois seja requerida a referida certidao.

16 Assim, voto no sentido de conhecer do Recurso e Negar Provimento, em
razdo dos vicios apontados pelo 1° registro de imdveis na escritura de instituicao de
condominio, que deverao ser sanadas para entao serem apreciadas quanto a incidéncia ou
nao do ITBI.
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E o voto

Balneario Camborit/SC, 25 de agosto de 2020.

Evandro Censi
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