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Recurso Tributario n°® 372/2023
Processo Eletrénico n.° 19.338/2023

Relator: Conselheiro Marcelo Azevedo dos Santos

RELATORIO

1. Trata-se de recurso interposto por EDUARDO FIUZA LIMA, contra a deciséo

administrativa n°® 0136/2023/GSFA, que indeferiu o requerimento do contribuinte para a

revisdo do valor atribuido ao imovel para efeitos de incidéncia da base de calculo do ITBI,
referentes aos imdéveis matriculado sob n.° 63.270; 63.350; 63.351; 63.407; 63.408; e,
63.661 (DICs 182434; 182516; 182517; 182630; 182.631; e, 183.234), junto ao 2° ORI de

Balneario Camborit-SC.

2. Destaco da referida decisdo administrativa, reproduzindo o Parecer n.° 019/2023,

gue deu azo ao entendimento administrativo:

(.)

Face ao pedido em tela, cumpre ressaltar que a legislacdo municipal apresenta
critérios e prazos para a impugnacao do valor atribuido aos iméveis submetidos
a emissao de guias para recolhimento do ITBI, os quais foram informados pelo
Fisco junto ao Despacho n° 9 do Processo Sumario eletrénico n°® 19.338/2023:
‘Em caso de nao concordancia com o valor, o contribuinte podera interpor
recurso, no prazo de 20 (vinte) dias, contados da data da emissédo da guia que
segue anexa, conforme preceitua o Art. 3°, Paragrafo Unico do Decreto
1938/1989 e Lei 1668/1994.

(...)

Atentando-se ao Despacho n° 9, proferido junto aquele processo sumario de
emisséo de guias de ITBI, foi possivel observar que as guias de recolhimento do
ITBI foram emitidas em 28/02/2023, e que a empresa FGP
EMPREENDIMENTOS LTDA (procuracdo verbal) delas tomou conhecimento no
mesmo dia, ou seja, em 28/02/2023 as 14:33:3hs (conforme registro de
visualizacdo). Entdo, considerando que o recorrente veio a exercer o direito de
ampla defesa e contraditério na data de 02/03/2023, pode-se constatar que este
interpds TEMPESTIVAMENTE seu recurso administrativo.

(...)

Neste caso, é possivel observar que o recorrente, mesmo ciente das exigéncias
legais acerca da necessidade de apresentagdo do laudo técnico de avaliagdo do
imével, ndo veio a apresenta-lo no momento da interposicdo deste recurso.
Assim, esclarecidos os fatos preliminares deste Processo, passamos a analise
objetiva do pedido em tela.

(..)
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3. E segue a decisdo com os argumentos do fisco acerca da atribuicdo da base de

calculo, cuja reproducao entendo ndo ser necessaria.

4, Em recurso direcionado a esse Conselho, tempestivamente, o contribuinte repisa
seus argumentos, e o faz, com veeméncia, sobre a interpretacdo do que seria valor venal

e valor de mercado.

5. E o Relatdrio.

VOTO

6. O Recurso é tempestivo e cumpre os requisitos de admissibilidade.

7. O ponto de discussao no presente Recurso cinge-se a fixagdo da base de calculo

conforme avaliagdo de mercado pelo Municipio, ou com a manutengédo do valor avaliado

pelo contribuinte.

8. Por diversas vezes esse E. Conselho debrugou-se sobre o tema. Inclusive, apés a
alteracdo da Lei Complementar 859/89, ndo ha divergéncia com relacdo a possibilidade
de o Fisco atribuir a base de calculo para a incidéncia do ITBI. A divergéncia reside,
eventualmente, sobre os métodos avaliativos e em sintonia, inclusive com o que decidiu o
STJ, no Tema 1.113.

9. Nesse sentido, e para a digressdo do raciocinio, traz-se a colacdo a ementa
proferida no Recurso Especial n.° 1.937.821/SP, que dirigiu o0 Tema de Repercussao
Geral 1.113:

()

TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA.
IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS (ITBI). BASE DE CALCULO.
VINCULACAO COM IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO (IPTU).
INEXISTENCIA. VALOR VENAL DECLARADO PELO CONTRIBUINTE. PRESUNCAO
DE VERACIDADE. REVISAO PELO FISCO. INSTAURACAO DE PROCESSO
ADMINISTRATIVO. POSSIBILIDADE. PREVIO VALOR DE REFERENCIA. ADO(;AO.
INVIABILIDADE.

1. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior é no sentido de que, embora o Cadigo
Tributario Nacional estabele¢ca como base de calculo do Imposto Predial e Territorial
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Urbano (IPTU) e do Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) o “valor venal”,
a apuracao desse elemento quantitativo faz-se de formas diversas, notadamente em razio
da distingdo existente entre os fatos geradores e a modalidade de langamento desses
impostos.

2. Os arts. 35 e 38 do CTN dispdem, respectivamente, que o fato gerador do ITBI é a
transmissdo da propriedade ou de direitos reais imobiliarios ou a cessdo de direitos
relativos a tais transmissoes e que a base de calculo do tributo é o “valor venal dos bens
ou direitos transmitidos”, que corresponde ao valor considerado para as negociagoes de
imoveis em condi¢Bes normais de mercado.

3. A possibilidade de dimensionar o valor dos iméveis no mercado, segundo critérios, por
exemplo, de localizacéo e tamanho (metragem), ndo impede que a avaliagdo de mercado
especifica de cada imovel transacionado oscile dentro do parametro medio, a depender,
por exemplo, da existéncia de outras circunstancias igualmente relevantes e legitimas
para a determinacéo do real valor da coisa, como a existéncia de benfeitorias, o estado
de conservacao e os interesses pessoais do vendedor e do comprador no ajuste do preco.
4. O ITBI comporta apenas duas modalidades de lancamento originario: por declaracéo,
se a norma local exigir prévio exame das informagBes do contribuinte pela
Administracdo para a constituicdo do crédito tributario, ou por homologacéo, se a
legislacdo municipal disciplinar que cabera ao contribuinte apurar o valor do imposto e
efetuar o seu pagamento antecipado sem prévio exame do ente tributante.

5. Os lancamentos por declaracdo ou por homologacdo se justificam pelas varias
circunstancias que podem interferir no especifico valor de mercado de cada imdvel
transacionado, circunstancias cujo conhecimento integral somente 0s negociantes tém ou
deveriam ter para melhor avaliar o real valor do bem quando da realizagdo do negécio,
sendo essa a principal razdo da impossibilidade préatica da realizacdo do langcamento
originario de oficio, ainda que autorizado pelo legislador local, pois o fisco ndo tem
como possuir, previamente, o conhecimento de todas as variaveis determinantes para a
composic¢do do valor do imdvel transmitido.

6. Em face do principio da boa-fé objetiva, o valor da transacdo declarado pelo
contribuinte presume-se condizente com o valor médio de mercado do bem imdvel
transacionado, presuncdo que somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se
mostrar, de pronto, incompativel com a realidade, estando, nessa hipotese, justificada a
instauracdo do procedimento préprio para o arbitramento da base de calculo, em que
deve ser assegurado ao contribuinte o contraditorio necessario para apresentacdo das
peculiaridades que amparariam o quantum informado (art. 148 do CTN).

7. A prévia adocdo de um valor de referéncia pela Administracdo configura indevido
lancamento de oficio do ITBI por mera estimativa e subverte o procedimento instituido
no art. 148 do CTN, pois representa arbitramento da base de calculo sem prévio juizo
quanto a fidedignidade da declaracgéo do sujeito passivo.

8. Para o fim preconizado no art. 1.039 do CPC/2015, firmam-se as seguintes teses: a) a
base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido em condi¢cbes normais de
mercado, ndo estando vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser
utilizada como piso de tributagdo; b) o valor da transacio declarado pelo contribuinte
goza da presuncao de que é condizente com o valor de mercado, que somente pode ser
afastada pelo fisco mediante a regular instauracdo de processo administrativo proprio
(art. 148 do CTN); ¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do
ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

9. Recurso especial parcialmente provido.

(.)
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10. Conforme se depreende do acérdéo acima reproduzido, ndo restam davidas que o
Fisco pode revisar o valor declarado pelo Contribuinte, em procedimento préprio, e
arbitrar o valor de mercado para incidéncia do ITBI.

11. Nada obstante, é possivel colher-se do voto condutor do acérddo, em que

circunstancias e como o arbitramento pode ser efetuado:

(--)

Apo6s cuidadosa reflexdo, cheguei a conclusdo de que o ITBI, em razdo de seu
fato gerador, somente comporta duas das modalidades de lancamento originario:
por declaracdo ou por homologacdo, a depender da legislacdo municipal de
cada ente tributante, sendo inviavel ao fisco proceder, de antemao, ao seu
lancamento de oficio.

Se a norma local exigir prévio exame das declara¢cdes do contribuinte pela
Administracdo para a constituicdo do crédito tributario, estaremos diante de um
lancamento por declaracao.

Nessa modalidade de lancamento, em face do principio da boa-fé objetiva,
presume-se que o valor da transacdo declarado pelo contribuinte esta
condizente com o valor venal de mercado daquele especifico imovel, presuncéo
gue somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto,
incompativel com a realidade, a justificar a instaura¢do do procedimento proprio
para o arbitramento da base de célculo, em que assegurado ao contribuinte o
contraditério necessario para apresentacdo das

peculiaridades que justificariam o quantum informado.

Essa é a inteligéncia dos arts. 147 e 148 do CTN:

Art. 147. O langamento é efetuado com base na declaragdo do sujeito passivo
ou de terceiro, quando um ou outro, na forma da legislacédo tributaria, presta a
autoridade administrativa informagcdes sobre matéria de fato, indispensaveis a
sua efetivacao.

8§ 1° A retificac@o da declaragéo por iniciativa do préprio declarante, quando vise
a reduzir ou a excluir tributo, s6 é admissivel mediante comprovacéo do erro em
gue se funde, e antes de notificado o langamento.

§ 2° Os erros contidos na declaracdo e apuraveis pelo seu exame serdo
retificados de oficio pela autoridade administrativa a que competir a revisao
daquela.

Art. 148. Quando o célculo do tributo tenha por base, ou tome em consideracao,
o valor ou o preco de bens, direitos, servicos ou atos juridicos, a autoridade
lancadora, mediante processo regular, arbitrara aquele valor ou preco, sempre
gue sejam omissos ou ndo merecam fé as declarac6es ou 0s esclarecimentos
prestados, ou os documentos expedidos pelo sujeito passivo ou pelo terceiro
legalmente obrigado, ressalvada, em caso de contestagdo, avaliagdo
contraditéria, administrativa ou judicial.

Entretanto, se a legislacdo municipal disciplinar que cabera ao contribuinte
apurar o valor do imposto e efetuar o seu pagamento antecipado sem prévio
exame do ente tributante, estaremos diante de um langamento por
homologacdo. Nessa hip6tese, a Administracdo tera o prazo decadencial de
cinco anos para proceder a revisdo o pagamento realizado (que também
engloba o exame acerca da corre¢do da base de calculo adotada), sem a qual o
lancamento estara tacitamente homologado e, portanto, tera carater definitivo.
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Tanto o lancamento por declaracdo quanto o (langamento) por homologacéo
estao justificados pelas inmeras circunstancias ja referidas que podem interferir
no especifico valor de mercado de cada imével transacionado, circunstancias
cujo conhecimento integral somente 0s negociantes tém ou deveriam ter para
melhor avaliar o real valor do bem quando da realizacdo do negdcio.

E aqui reside a principal razdo da impossibilidade pratica da realizacdo do
lancamento originério de oficio, ainda que autorizado pelo legislador local, pois o
fisco ndo tem como possuir, previamente, o conhecimento de todas as variaveis
determinantes para a composi¢ado do valor do imével transmitido, in concreto.
Assim, repita-se, ndo dispondo de todos os elementos faticos necessarios ao
juizo de certeza quanto ao valor do imével transmitido, ndo ha como a
Administracdo dispensar a participacdo do contribuinte no procedimento regular
de constituicao do crédito para estabelecer, antecipada e unilateralmente, a base
de calculo.

Constata-se, dessa forma, que, dadas as caracteristicas proprias do fato gerador
desse imposto, a sua base de calculo devera partir da declaragéo prestada pelo
contribuinte, ressalvada a prerrogativa da administracdo tributaria de revisa-la,
antes ou depois do pagamento, a depender da modalidade do lancamento,
desde que instaurado o procedimento administrativo préprio, em que devera
apurar todas as peculiaridades do imével (benfeitorias, estado de conservacao,
etc.) e as condicbes que impactaram no carater volitivo do negécio juridico
realizado, assegurados os postulados da ampla defesa e do contraditério que
possibilitem ao contribuinte justificar o valor declarado.

(..)

12.  Portanto, e conforme entendimento ja consolidado, tanto nesse Conselho quando
na Jurisprudéncia, € a possibilidade da avaliacdo do imével pelo fisco para fins de
atribuicdo de base de calculo. Nada obstante, esse relator entende, conforme
interpretacdo do Tema 1.113, que a avaliacdo deve atender aos dispositivos legais

expostos no artigo 148 do CTN.

13. O fato em si, € que o Contribuinte requereu a emissao das guias para recolhimento
do ITBI, declarando o valor que entendeu correto para a incidéncia tributaria, como sendo
0 negdcio juridico. Entretanto, de acordo com o0s procedimentos administrativos adotados
pelo Municipio de Balneario Camboriu, a Fazenda Municipal fixou base de célculo diversa

da declarada, emitindo as respectivas guias para o seu respectivo recolhimento.

14. Inconformado com o arbitramento o Contribuinte apresentou impugnacéo, trazendo
seus argumentos. Entretanto, ndo se localiza no processo, além das pecas de
Impugnacdo e Recurso, quaisquer outros documentos em que o Recorrente se tenha

insurgido em relagéo ao arbitramento, propriamente dito. Sequer o Contrato de Compra e
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Venda, ou Promessa, para esclarecer se o0 negocio juridico tenha sido, de fato,

entabulado pelo valor declarado na DTBI.

15. Assim, a delimitacdo do objeto do julgamento é a avaliacdo do imovel,
considerando-se a DTBI apresentada pelo Recorrente e o Parecer do Fisco Municipal.
Nesse sentido, o Parecer n.° 019/2023, ainda que nao tenha exaurido ou atentado para
todos os detalhes que envolvem o arbitramento da base de calculo, trouxe elementos

necessarios para a justificativa da revisao do valor declarado pelo Recorrente.

16. Entendo, s.m.j.,, que ndo cabe ao Conselho de Contribuintes julgar qual dos
documentos informa qual o valor que apresenta maior proximidade com o mercado, tarefa
gue demandaria pericia independente, a qual ndo é de possivel realizacdo nesse E.
Conselho. Mas é de se destacar que o Recorrente teve a oportunidade de contrapor 0s
elementos trazidos pelo Departamento de Fiscalizacdo Fazendaria, seja em impugnacao
ou em grau de recurso, e nao o fez. Nao apontou no Parecer 19/2023 quais seriam 0S

pontos discutidos que ndo mereceriam fé, em oposigcéo a sua DTBI.

17. Cabe destacar que o Parecer 19/2023 juntado pelo Fisco possui fé publica que,
ainda que nao seja absoluta, para sua desconstituicdo, deveria haver sido contraditado, o

gue néo foi.

18. Portanto, para o presente voto, e considerando-se que a insurgéncia apresentada

pelo Contribuinte se refere, exclusivamente, ao valor arbitrado pelo fisco, entendo que o

Recorrente ndo conseguiu trazer ao Conselho elementos novos, que pudessem refutar os

argumentos apresentados no Parecer 19/2023.

19. Assim, voto por conhecer do Recurso e negar-lhe provimento, mantendo-se a
decisao administrativa 0136/2023/GSFA.

Balneario Camboria, 1° de agosto de 2023.

Marcelo Azevedo Santos
Relator
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