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Recurso Tributario n.° 423/2024

Processo Administrativo: Protocolo Eletronico n.° 106.241/2023
Recorrente: RMN PARTICIPAGCOES LTDA. — CNPJ N° 42.252.910/0001-01
Conselheira Relatora: Mayra Danieli Dolzan

RELATORIO.

1. Trata-se de recurso voluntario interposto pela contribuinte acima identificada, contra a
Decisdo Administrativa n°® 0737/2023/DEAT, proferida em 19/12/2023 nos autos do pedido
inicial — Protocolo n° 106.241/2023.

2. A recorrente, através do Protocolo n°® 98.003/2023 solicitou emissdo de guias de ITBI
para os imoveis matriculados sob os n°® 16967 e 24332, ambos registrados no 1° Oficio de
Registro de Iméveis desta cidade. Apds, os tramites, foram emitidas as guias de ITBI n°
13101/2023 e 13102/2023.

3. Dentro do prazo legal, a recorrente apresentou “Impugnagdo de Langamento de
Tributos” através do Protocolo 106.241/2023.

4. A impugnacao foi encaminhada ao Departamento de Fiscalizagdo Fazendaria (DEFF),
que apos analise da Auditoria Fiscal emitiu o Parecer Fiscal n°® 134/2023, concluindo que:

“(..))

Desse modo, registre-se gue a recorrente ndo preencheu o requisito disposto no paragrafo Gnico
do artigo 3% do Decreto n® 1938/89 com redagdo dada pelo Decreto n® 9084/2018, qual seja,
deixou de apresentar, no momento da interposigdo do recurso para revis@o das bases de calculo
do ITBI, o Laudo Técnico de Avaliagao nos moldes preceituados pelo referido Decreto.

Por fim, levando em consideragdo o pedido formulado, a legislagio pertinente, bem como a
auséncia de apresentagdo do “Laudo Tecnico de Avaliagéo”, opinamos pelo INDEFERIMENTO DO
PEDIDO e, manutengdo dos valores atribuidos pelo Fisco como bases de calculo do |TBI aos
iméveis representados pelos DICs n® 22290 e n® 43581.

)

5. Os autos foram encaminhados a Assessoria do Gabinete da Secretaria da Fazenda
(GSFA), que expediu a Decisdo Administrativa n°® 0737/2023/GSFA em 19/12/2023, da
qual extrai-se:

“(...)

Desse modo, face a todo o exposto nos autos, em especial os termos e
fundamentos contidos no Parecer Fiscal n.° 134/2023 exarado pelo Departamento de Fiscalizacao
Fazendaria — Auditoria Fiscal (anexo ao Despacho n.” 3), cujos termos acato na integra e a
fundamentacdo adoto como razédo de decidir, INDEFIRO o pedido de revisdo de ITBI formulado,
devendo ser mantida a base de calculo atribuida pelo Fisco. Visto isso, encaminho o protocolo
para ciéncia do requerente quanto aos termos da presente decisdo. Apds, ndo havendo
interposicao de recurso, arquive-se.

()"
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6. Irresignada, em 05/01/2024, a requerente apresentou recurso voluntario, onde, alega,
sucintamente:

“(...)

3. As  bases de calculo dos tributes, no entanto, foram
superfaturadas e distintas do proposto pelo contribuinte, de tal forma que a
quantia homologada foi imposta pela autoridade administrativa
arbitrariamente e sem a devida apreciacio do entendimento do Superior

Tribunal de Justica (STJ).
...y

7. Requereu a recorrente:
“(...)
a. a expedicdo da guia de recolhimento com base no preco
declarado pelo contribuinte, com base no decurso de prazo de
sete dias para o municipio tomar alguma providéncia apos a
declaracao do contribuinte, conforme art. 2° § 1° e 2" do

Decreto n” 1938/1989;

b. o reconhecimento do laudo tecnicoe apresentado pelo

contribuinte;

(¢]

c. no mérito, a reforma da decisdo administrativa n
0737/2023/GSFA, porque:

i. os wvalores apontados pelo contribuinte estido em

conformidade com o valor venal dos imoveis (Tema 1.113

do STJ, alinea “a”);

ii. o valor declarado pelo contribuinte goza de presuncao de
que € condizente com o valor de mercado e s6 podera ser
afastado por processo administrativo préprio, o que nao

ocorreu (Tema 1.113 do STJ, alinea “b"),

iii. o municipio nao pode arbitrar previamente a base de
calculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por
ele estabelecido unilateralmente (Tema 1.113 do STJ,

alinea “c”), e;

Balneario Camboria — Capital Catarinense do Turismo - CNPJ 83.102.285/0001-07
Rua Dinamarca, 320 — Pago Municipal - CEP 88338-900 — (47) 3267-7047

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://bc.1doc.com.br/verificacao/E1C2-D722-6AAE-B819 e informe o codigo E1C2-D722-6AAE-B819

Assinado por 1 pessoa: MAYRA DANIELI DOLZAN

=



ESTADO DE SANTA CATARINA a

S

<« PREFEITURA

MUNICIPIO DE BALNEARIO CAMBORIU == BALNEARIO
SECRETARIA DA FAZENDA B, .
CONSELHO DE CONTRIBUINTES =% CAMBORIU

iv. o critério eleito para afericdo da base de calculo (método
comparativo) € invalido, pois nao seguiu os parametros do
art. 29 do Decreto 1938/1989 do Municipio de Balneario
Camborit e diretrizes fixadas pela Corte de Cidadania
(TISC, Apelacao/Remessa Necessaria n°
5005088-25.2019.8.24.0033, do Tribunal de Justica de
Santa Catarina, rel. Bettina Maria Maresch de Moura,

Terceira Camara de Direito Puablico, j. 21-03-2023).

E o relatorio.

VOTO.

8. Presentes os pressupostos de admissibilidade, eis que o recurso foi protocolado em
05/01/2024, ou seja, dentro do prazo previsto na legislagdo municipal, reconhego o
mesmo e passo a analisar as questdes de direito, face ao teor da matéria trazida ao
conhecimento deste colegiado.

9. Em consulta ao Protocolo 98.003/2023, que ensejou a emissdo das guias de
recolhimento de ITBI, se verifica no preenchimento das Declaracbes de Transacao
Imobiliaria Inter Vivos, as seguintes informagdes apresentadas pela recorrente:

Referente Matricula 16967

3. DADOS DO IMOVEL

DESCRICAO: (tipo do imdvel, drea, drea construida etc.)

ENDERECO DO IMOVEL:

Avenida Atlantica, n? V40, Centro, Balnearlo Camboriu/f5C; 88330-006.
N2 MATRICULA: OFIiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS: INSCRICAO IMOBILIARIA: DIC:
16.967 [x]1e 22 01.01.008.0212.107
4, DADOS DA OPERACAD
NATUREZA DO NEGOCIO: PERCENTUAL TRANSMITIDO:
a [x]100% ] OUTRO: ESPECIFICAR:
COFpOrac d ‘iedade VALOR DO NEGOCIO:
RMN PART MITADA RS 211.342.97

DATA DO NEGOCIO:
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Referente Matricula 24332

3. DADOS DO IMOVEL

DESCRICAD: (tipo do imodwvel, drea, drea construida etc.)

FRACAQ IDEAL de 7,843m?, ou seja 0,966%, do terreno com a area de 811,00m?, Balneario Camboriu/SC, sobre o qual se acha construido o Edificia
Garagens Albany, e o BOX n2 101, correspondente a fracdo ideal de terra citada, tendo a dita unidade a area total de 33,239m?2.

ENDERECO DO IMOVEL:
Avenida Atldntica, n2 740, Centro, Balnedrio Camborid/SC, 88330-006.

N2 MATRICULA:
24332

OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS: INSCRICAO IMOBILIARIA: DIC:
[x]1= Cz= 01.01.008.0213.102

4. DADOS DA OPERACAD

NATUREZA DO NEGOCIO: PERCENTUAL TRANSMITIDO:
Integralizacao de Capital Social, decorrente da Cis3o Parcial da Sociedade HOSPITAL E 0o E—-IOUTRO: ESPECIFICAR:
VETERINARIO DARABAS LTDA com Incorporacdo da Parcela Cindida pela Sociedade VALOR DO NEGOCIO:

RMMN PARTICIPACOES LIMITADA. RS 27 94554

DATA DO NEGOCIO:
06/10/2023

10. No despacho 5 (Protocolo 98.003/2023), o Auditor Fiscal avaliador se manifestou
esclarecendo que:

“Mediante a regular instauragéo do presente processo administrativo préprio (art. 148 CTN),
o Fisco identificou que o valor declarado nao é condizente com a realidade de mercado
contemporinea a data do fato gerador do ITBI (Outubro/2023), afastando portanto, a
presuncido de que o valor da transacdo conforme declarado pelo contribuinte é
compativel com o valor destes iméveis em condicdes normais de mercado, e assim,
estima o valor que servira como parametro para a base de calculo do ITBI a ser recolhido
aos cofres publicos, pelo método comparativo direto, observados os requisitos da NBR
14.653 relativos a Procedimentos Gerais e Imdveis Urbanos.

(...)" (Grifei)

11. No despacho 9, de 01/11/2023, o qual disponibilizou ao recorrente as referidas guias,
se observa a seguinte informagao:

“(...)

O Departamento de Arrecadagao da Prefeitura de Balneario Camboritu-SC, encaminha por
meio do presente e-mail a (s) guia (s) para pagamento do Imposto sobre Transmissao de
Bens Imoveis — ITBI, conforme solicitado via PROTOCOLO 98.003/2023.

Em caso de nao concordancia com o valor, o contribuinte podera interpor recurso,
no prazo de 20 (vinte) dias, contados da data de emissdo da guia que segue anexa,
conforme preceitua o Art. 3°, Paragrafo Unico do Decreto 1938/1989 e Lei 1368/1994.
O referido recurso devera ser instruido com laudo técnico de avaliacdo do imével,
realizado por_ profissional habilitado, com inscricdo no Cadastro Nacional dos
Avaliadores de Iméveis (CNAI), e acompanhado do respectivo selo certificador,
quando _emitido por corretor de imoveis. (Art. 7°, § 9° da Lei 859/1989 c/c Art. 3°,
paragrafo unico, do Decreto n°. 1938/1989).

(...)" (grifei)

12. Vejamos do que trata a legislagdo mencionada acima:
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Decreto 1938/1989

“Art. 3°. A guia para pagamento do imposto sera emitida pela Secretaria Municipal da
Fazenda, e fara remiss&o aos dispositivos da Lei instituidora do imposto, ao fato gerador, a
base de calculo, a aliquota aplicavel, a data limite para pagamento, bem como, se for o
caso, aos dispositivos que se refram as hipéteses de nao incidéncia, isengdo ou
imunidade.

Paragrafo unico. A_impugnacio do valor fixado como base de calculo do imposto
podera ser oposta sob a forma de recurso administrativo, na forma da legislagdao em
vigor, instruido com laudo técnico de avaliacdo, realizado por profissional habilitado,
com _inscricdo no Cadastro Nacional dos Avaliadores de Imoéveis (CNAI), e
acompanhado do respectivo selo certificador, quando emitido por corretor de
imoéveis. (Redagado dada pelo Decreto n° 9084/2018)” (grifei)

Lei n°® 859/1989

“Art. 7°. A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos.
(Redacéo dada pela Lei Complementar n°® 84/2022)

(...)

§ 9° - A impugnacao do valor fixado como base de calculo do Imposto, sera
enderecada a reparticio municipal que efetuar o calculo, acompanhada de laudo
técnico de avaliacdo do imével ou direito transmitido.

(...)". (Grifei)

13. A fim de impugnar a base de calculo do ITBI langado, a recorrente ingressou com o
Protocolo n°® 106.241/2023, em 21/11/2023, apresentando suas razdes, pedindo “(...) a
alteracdo da base de calculo do valor do ITBI, para seja considerado o valor do bem em
questdo (R$ 234.288,51), a luz do que foi direcionado no Tema Repetitivo n°® 1113 pelo
STJ (...)”, bem como juntando os seguintes documentos:

- Cdpia do cartdo CNPJ da empresa RMN Participagdes Ltda;

- Cdpia das guias de recolhimento de ITBI n° 13101 e 13102/2023;

- Copia de “instrumento de protocolo de intencdo e justificagdo de cisao
parcial da sociedade Hospital Veterinario Darabas Ltda com incorporagao
da parcela cindida pela sociedade RMN Participa¢des Limitada” (efeitos do
registro na JUCESC em 30/05/2023 - NIRE 42206614408);

- Cépia da “Primeira Alteracédo e Consolidagao do Contrato Social RMN
Participagbes Limitada (efeitos do registro na JUCESC em 30/05/2023 -
NIRE 42206614408);

- Copia da “Oitava Alteracdo e Consolidacdo de Contrato Social Hospital
Veterinario Darabas Ltda. (efeitos do registro na JUCESC em 30/05/2023 —
NIRE 42202681801);

- Cépia de requerimento de “Cindibilidade do Titulo e a Averbacgao de Ciséo
Parcial com Integralizagdo de Capital Social” direcionado ao 1° Oficio de
Registro de Iméveis de Balneario Camboriu/SC, datado de 11/10/2023; e,
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- Copia de “Laudo de Avaliagao Patrimonial Contabil” (efeitos do registro na
JUCESC em 30/05/2023 — NIRE 42202681801).

14. A Auditoria Fiscal, considerando que ‘o recurso interposto pelo recorrente é
TEMPESTIVO, vez que o contribuinte, tomou conhecimento dos valores atribuidos pelo
Fisco em 01/11/2023, ou seja, nha mesma data da emissdo das guias de recolhimento do
ITBI (conforme registro de visualizagdo), e posteriormente veio a exercer seu direito de
ampla defesa e contraditorio na data de 21/11/2023, portanto, antes de findo o prazo
recursal de 20 (vinte) dias previsto na legislagdo municipal”, passou a analisar o pedido
com base na legislacdo vigente, emitindo o Parecer Fiscal n® 134/2023, em 15/12/2023.

15. Considerando que os valores apresentados pelo requerente na Declaracédo de
Transacgao Imobiliaria Inter Vivos correspondem a base de calculo inferior ao valor venal,
que nada mais € do que “o valor de mercado que a coisa alcancgaria se fosse colocada a
venda”, considerando que foi proporcionado a requerente o direito ao contraditorio e a
ampla defesa, bem como considerando que a recorrente deixou de apresentar a
documentagdo minima necessaria exigida pela legislagdo municipal para instruir a
impugnacao (artigo 7°, § 9° da Lei 859/1989 e artigo 3°, Paragrafo unico do Decreto
1938/1989), ou seja, deixou de apresentar “laudo técnico de avaliacdo, realizado por
profissional _habilitado, com inscricdo no Cadastro Nacional dos Avaliadores de
Iméveis (CNAI), e acompanhado do respectivo selo certificador, quando emitido por
corretor de imdéveis”, o Fisco, assertivamente, opinou pelo indeferimento.

16. Em analise aos Protocolos 98.003/2023 e 106.241/2023, de fato se verifica que foram
oportunizados o contraditorio e a ampla defesa em cada etapa.

17. Quanto ao pedido de ‘“reconhecimento do laudo técnico apresentado pelo
contribuinte”, impossivel acolhimento, visto que o documento apresentado n&o trata de
laudo técnico de avaliagdo, realizado por profissional habilitado, com inscricdo no
Cadastro Nacional dos Avaliadores de Imdveis (CNAI), e acompanhado do respectivo selo
certificador, quando emitido por corretor de imodveis, conforme determina a legislagéo
municipal, e sim de “Laudo de Avaliagdo Patrimonial Contabil”, elaborado por técnicos
contabeis e contadores.

18. Quanto as alegagbes de que “os valores apontados pelo contribuinte estdo em
conformidade com o valor venal dos imoveis”, e que “o valor declarado pelo contribuinte
goza de presungéo de que é condizente com o valor de mercado e so podera ser afastado
por processo administrativo proprio, o que ndo ocorreu”, nao merecem crédito, pois, como
ja pacificado, sabido é que “valor venal ndo é o preco acordado entre as partes, como
alguns pensam, mas o valor de venda do bem ou direito em condicées normais, isto
é, o valor de mercado que a coisa alcancaria se fosse colocada a venda” (Magieri,
Frasncisco Ramos. ITBI Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis. Edipro, 2006, P.
193).
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19. Ainda, ante as DTBI apresentadas, por 6bvio os valores declarados ndo condizem
com a realidade de mercado a época da data do fato gerador do ITBI (Outubro/2023),
afastando portanto, a presuncdo de que o valor da transacdo conforme declarado pelo
contribuinte € compativel com o valor destes imoveis em condigdes normais de mercado.
E o Fisco, conforme observa no Protocolo 98.003/2023, efetuou langamento mediante a
regular instauragao de processo administrativo préprio (art. 148 CTN).

20. No que tange a alegacédo de que “o critério eleito para afericdo da base de calculo
(método comparativo) € invalido, pois ndo sequiu os parédmetros do art. 2° do Decreto
1938/1989 do Municipio de Balneario Camborit e diretrizes fixadas pela Corte de
Cidadania”, também nao merece consideragdo. Vejamos o que o Superior Tribunal de
Justica, (REsp 1725761/SP — Recurso Especial 2018/0037742-9, da 22 Turma. Relator:
Min. Herman Benjamin. Data de julgamento: 17/04/2018 e publicado no DJe em:
24/05/2018),

“TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO. VALOR REAL DE MERCADO DO IMOVEL.
VALOR VENAL DO IPTU OU VALOR DECLARADO EM CARTORIO NO NEGOCIO
JURIDICO. DESNECESSIDADE. JURISPRUDENCIA DO STJ.

Trata-se, na origem, de Mandado de Seguranca destinado a afastar a possibilidade de o
Municipio de Sdo Jodo da Boa Vista/SP fixar como base de calculo do Imposto de
Transmissao de Bens Imoéveis por outro critério sendo o do valor venal estabelecido para o
IPTU ou o valor do negécio juridico declarado pelos compradores ao Cartério de Registro
Imobiliario.

O STJ ja firmou jurisprudéncia no sentido da possibilidade de o Municipio, no
exercicio da sua competéncia tributaria, vir a arbitrar o valor do ITBI pelo valor real
de mercado do imével, ndo ficando adstrito ao valor venal fixado para o IPTU, nem
aquele declarado pelo comprador e vendedor no _ato do registro imobilidrio do
negocio juridico celebrado. Exige-se, apenas, que o arbitramento da base de calculo
seja_precedido de reqular processo administrativo. Precedentes: AgRg no AREsp
847.280/PR, Rel. Ministro Humberto Martins, Segunda Turma, julgado em 10/03/2016, DJe
17/03/2016; AgRg no REsp 1550035/SP, Rel. Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda
Turma, julgado em 27/10/2015, DJe 05/11/2015; AgRg no AREsp 547.755/PR, Rel. Ministro
Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em 16/10/2014, DJe 30/10/2014. Recurso
Especial provido. (Grifei)

21. Também, dispde o artigo 2° do Decreto Municipal n.° 1938/1989, com redacgao
alterada pelo Decreto n® 9084/2018:

“Art. 2°. Para efeito de determinacido de base de calculo do ITBI e emissao da respectiva
guia de recolhimento, o Fisco Municipal tomara em conta:

| - 0 preco declarado pelo contribuinte;

Il - os precos advindos das transac¢des de bens de mesma natureza ocorridas no mercado
imobiliario de Balneario Camboriu;

Il - caracteristicas do imovel, localizagéo, custo unitario da construcao, das ofertas a venda
no mercado imobiliario, da equiparagdo com valores de areas vizinhas ou situadas em
zonas economicamente equivalentes;

IV - os valores na planta genérica de valores do Municipio.

..y
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22. O citado artigo esclarece os procedimentos adotados pelo Fisco Municipal para a
determinacdo do valor da base de calculo do ITBI. Frise-se que em nenhum momento o
Fisco buscou, sem fundamentos legais, arbitrar valor superior ao de mercado, mas téao
somente determinar as bases de calculo baseado em parametros condizentes com a
realidade, e dentro da metodologia uniformizada em todo o territorio nacional pela ABNT
NBR 14.653, referida norma fixa parametros a serem seguidos no intuito de obter dados
concretos para fins da obtengao de avaliacdo de imoveis.

23. Se nao bastante, ha de se considerar que para melhor exercer a sua fungdo, embora
nao seja requisito legal a atribuicdo funcional de langar tributos, os Auditores Fiscais
possuem certificacdo em curso de avaliacdo de imdveis, ministrado conforme resolugao
COFECI n° 1.066/2007.

24. Ante o exposto, considerando o pedido formulado, todos procedimentos e
documentacao acostada nos Protocolos envolvidos - Protocolo de Emissdao de Guia, n°
98.003/2023; Protocolo de Impugnagao de Langamento de Tributos, n°® 106.241/2023 e
Recurso Tributario n°® 423/2023 — bem como a legislagdo municipal vigente, esta
Conselheira ndo tem duvidas que os valores atribuidos aos iméveis, pelo Fisco Municipal
para fins de determinacao da base de calculo para recolhimento de ITBI, esta de acordo
com as regras do artigo 2° do Decreto Municipal n.° 1938/89, com redacao alterada pelo
Decreto n° 9084/2018.

E a intengdo de voto.

Balneario Camboriu(SC), 30 de abril de 2024.

Mayra Danieli Dolzan
Conselheira
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