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RECURSO TRIBUTÁRIO n.º 373/2023 

Recorrente: MARIA SALETTE RODRIGUES DE MELO 

Relator: Conselheiro Leandro Ivan Pinto 

 

Relatório: 

 

1. ASSUNTO:   ITBI - IMPOSTO SOBRE TRANSMISSÃO DE BENS IMÓVEIS - BASE 

DE CÁLCULO - VALOR ATRIBUÍDO - REVISÃO DE VALOR - PRETENSÃO 

INDEFERIDA - RECURSO INTERPOSTO À SEGUNDA INSTÂNCIA. 

 

2. O imóvel objeto do pedido de isenção, trata-se de um apartamento nº 5802, as 

garagens nºs 86, 87  e 88A/B, e o depósito nº 33 do Edifício One Tower, localizado 

na Avenida Atlântica, nº 3.950, nesta cidade de Balneário Camboriú/SC. 

 
Fonte: https://www.guilhermepilger.com/imovel/apartamento-no-edificio-one-tower-balneario-camboriu-

centro-4-quartos-3-garagens-venda-ref-746/#galroyal 
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3. Do pedido da Contribuinte e do caminho do processo até este Conselho: 

 

a) Declara o recorrente que a aquisição dos imóveis deu-se em 06 de abril de 2022 

pelo valor de R$ 2.281.000,00 (dois milhões duzentos e oitenta e um mil reais); 

 

 
b) Na mesma petição, foi informada que a reserva da venda ocorreu em 30 de 

novembro de 2014, por igual valor, e seus pagamentos ocorreram anteriormente a 

data em que foi firmado o contrato de compra e venda; 
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c) Em 21 de março de 2023, o Departamento de Fiscalização Fazendária emitiu o 

Parecer nº 027/2023 (depacho 015) pelo indeferimento do pedido do Recorrente; 

 

d) Em 22 de março de 2023, a Secretaria da Fazenda emitiu a Decisão Administrativa 

nº 0161/2023/GSFA, indeferindo o pedido do Recorrente; 

 

e) Em 05 de abril de 2023, o Recorrente solicitou recurso ao Conselho de Contribuintes 

(despacho 019); 
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f) A Municipalidade atribuiu o valor total de R$ 8.090.000,00 (oito milhões e noventa 

mil reais) aos imóveis, emitindo as guias (despacho 20) do imposto de transmissão 

de bens imóveis, com alíquota reduzida de 2% (dois porcento) – incorporação 

imobiliária, cujo valor total é de R$ 161.800,00 (cento e sessenta e um mil e 

oitocentos reais). 

Guia Imóvel 
Valor de Avaliação 

Municipalidade Valor do Imposto 

1672 Apto 5802  R$    7.423.000,00   R$   148.460,00  

1673 Box 86  R$       154.000,00   R$       3.080,00  

1674 Box 87  R$       154.000,00   R$       3.080,00  

1675 Box 88 A/B  R$       309.000,00   R$       6.180,00  

1677 Depósito 33  R$         50.000,00   R$       1.000,00  

 Somatório  R$    8.090.000,00   R$   161.800,00  
 

4. É o relatório. 

 

5. Das considerações observadas pelo Relator: 

 

6. Percebe-se que os valores apresentados pelo Recorrente baseiam-se em reserva 

de unidade (item 3a) e contrato de compra e venda (item 3b), cujo lapso temporal é 

de sete anos e cinco meses, sem correção monetária dos valores; 

 

7. Utilizando-se por base uma correção pela Selic por igual período teremos o valor de 

R$ 4.058.294,32 (quatro milhões e cinquenta e oito mil, duzentos e noventa e quatro 

reais e trinta e dois centavos); 
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Fonte: https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/corrigirPelaSelic.do?method=corrigirPelaSelic 

 

8. Em se tratando de imóvel em construção, se utilizada a correção pelo 

CUB/SINDUSCON/SC 2006, cujo valor em Novembro/2014 era de R$ 1.420,57, e 

em Abril/2022 era de R$ 2.461,35, logo, teremos o valor atualizado de 

R$ 3.952.173,67 (três milhões novecentos e cinquenta e dois mil cento e setenta e 

três reais e sessenta e sete centavos); 
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Fonte: https://www.sindusconbnu.org.br/cub2006.asp 

 

9. Informa o Instrumento Particular que o índice de correção dos valores é o INCC,, 

logo o valor em Abril/2022 corrigido é de R$ 3.738.797,39 (três milhões setecentos 

e trinta e oito mil setecentos e noventa e sete reais e trinta e nove centavos); 
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Fonte: https://myside.com.br/guia-imoveis/calculadora-incc 

 

10. O Recorrente apresentou Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica de Imóveis 

Urbanos datado de 30 de março de 2023, firmado pelo Corretor de Imóveis José 

Maria Rocha Junior, Creci F nº 23095. Em busca ao site do Creci/Sc não foi 

localizado o Creci e/ou a correspondência ao profissional; 

 

 
Fonte: https://www.crecisc.conselho.net.br/form_pesquisa_cadastro_geral_site.php  
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Fonte: https://www.crecisc.conselho.net.br/form_pesquisa_cadastro_geral_site.php 

 

11.  Em consulta ao Creci/PR, verificou-se o cadastramento do profissional naquele 

Estado; 

 
Fonte: https://www.crecipr.gov.br/pesquisa-credenciados 

 

12. Não é competência do Conselho de Contribuintes avaliar a capacidade técnica do 

profissional ou julgamento do laudo mercadológico, mas há que se salientar a 

necessidade do profissional estar inscrito no CRECI/SC para a emissão de laudo 
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regular, o que não foi encontrado. Porém, chama a atenção no referido laudo, não 

se encontrar a vinculação do imóvel quanto a sua localização frente ao mar, já no 

item “V” sub-item “F” que trata dos Fatores de Homogeneização do Imóvel, alega 

tratar-se de imóvel comercial. 

 

 

 

13. Contudo, não foi apresentado pela Municipalidade o Laudo de Avaliação dos 

Imóveis; 

 

14. A Lei Municipal nº 859/1989 que institui o Imposto de transmissão de bens imóveis, 

na seção “V” que trata da base de cálculo do imposto, no artigo 7º, em redação dada 
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pela Lei Complementar nº 84/2022, explicita que a base de cálculo do imposto é o  

valor venal dos bens e direitos transmitidos; 

 

15. Apresenta-se quadro resumo dos entendimentos de valores apresentados: 

Valor de Avaliação - Municipalidade  R$                 8.090.000,00  

Valor de Avaliação - Recorrente  R$                 4.107.030,00  

Valor Negócio Jurídico Recorrente - sem correção  R$                 2.281.000,00  

Valor Negócio Jurídico Recorrente - INCC Abril/2022  R$                 3.738.797,39  

Valor Negócio Jurídico Recorrente - INCC Abril/2023  R$                 4.002.375,66  

Valor Venal - Municipalidade  R$                 1.181.174,79  

 

 
Fonte: https://myside.com.br/guia-imoveis/calculadora-incc 

 

16. Pelo acima exposto, venho declarar o meu voto: 
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17. Por haver divergência sobre o entendimento do conceito de valor venal, e seus 

diferentes parâmetros para a cobrança de ITBI ou para a cobrança de IPTU, 

sendo objetiva a redação da Lei 859 quanto a aplicação do valor venal, VOTO 

pelo reconhecimento parcial do pedido da Contribuinte, devendo ser aplicada 

a correção dos valores pelo INCC como estipulado no contrato do Contribuinte 

até a data de emissão das guias iniciais, qual seja, fevereiro/2022, tendo como 

base de cálculo para cobrança do ITBI o valor de R$ 4.002.375,66 (quatro 

milhões, dois mil trezentos e setenta e cinco reais e sessenta e seis centavos) 

a ser dividido pela fração ideal de cada imóvel. 

 

Balneário Camboriú, 27 de junho de 2023. 

 
 
Leandro Ivan Pinto 
Relator 


