MUNICIiPIO DE BALNEARIO CAMBORIU vAY, PREFEITURA
ESTADO DE SANTA CATARINA e {
SECRETARIA DA FAZENDA i LNEARIO

CONSELHO DE CONTRIBUINTES ‘i"ij CAMBORIU

RECURSO TRIBUTARIO n.2 425/2023
Recorrentes: Arlindo Benedito Sebold

Relator: Conselheiro Leandro Ivan Pinto

Relatorio:

1.

Prezado

Este Departamento de Contabilidade informa gue identificou o ingresso da receita, do comprovante de pagamento apresentado, nos cofres
publicos municipais, através da Francesa Bancaria e no Relatério de Integracdo Contabil do sistema, conforme demonstrativo abaixo:

Imovel

178846

178999

179001

ASSUNTO: ITBlI — RESTITUICAO PARCIAL DE PAGAMENTO - VALOR DO
NEGOCIO JURIDICO CONTRIBUINTE VERSUS VALOR VENAL DE AVALIACAO
MUNICIPALIDADE - EMITIDA A ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA,
LEVADA AO REGISTRO DE IMOVEIS — PEDIDO INDEFERIDO - RECURSO
INTERPOSTO A SEGUNDA INSTANCIA.

Protocolado em 18/10/2023, é objeto do presente recurso a restituicado parcial do
pagamento realizado a Municipalidade referente ao recolhimento de ITBI — Imposto de
Transmissdo de Bens Imdveis dos seguintes imoveis do Edificio Pharos, localizado na
Avenida Atlantica, n® 5.690, Centro, nesta cidade, devidamente registrados no Segundo
Oficio de Registro de Iméveis:

v" Apartamento n® 902 — Matricula n® 61.254;

v' Garagem n? 97 — Matricula n® 61.409;

v' Garagem n? 98 — Matricula n® 61.410.

ITBI recolhido conforme demonstra Despacho 02 do Protocolo 96.816/2023 do presente
Recurso Tributario, que totalizam R$ 197.060,00 (cento e noventa e sete mil e sessenta
reais):

S,

Contribuinte Nosso Valor RS Francesa  Integracao Data Convénio
Ndmero Bancaria  Contabil Pagamento

1727599 79809 188.000,00 Anexo Anexo 14/07/23 Itbi 224491 (81-3)

1727599 79812 4.500,00 Anexo Anexo 14/07/23 Itbi 224491 (81-3)

1727599 79814 4.560,00 Anexo Anexo 14/07/23 Itbi 224491 (81-3)
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4. Em 05/01/2024, foi emitida a Decisao Administrativa n® 009/2024/GSFA, indeferindo o
pedido do Recorrente:

Por todo exposto, face ao que restou apurado no presente caso, com fundamento
no supracitado Parece- Fiscal n.° 131/2023, emitido pelo Departamento de Fiscalizagao
Fazendaria em caso andlogo/similar ao presente, o qual acato na integra e adoto como razédo de
decidir, especialmente pelo fato de inexistir laudo técnico de avaliagdo do imével, INDEFIRO o
requerimento formulado de restituicdo parcial dos valores pagos a titulo de ITBI - Guias n°
5928/2023 (codigo imbvel 178846), n° 5930/2023 (codigo imbvel 178999) e n° 5931/2023 (cbddigo
imoével 179001), dos imdveis matriculados sob n°® 61254, 61409 e 61410, respectivamente, todos
registrados no 2° RI BC, mantendo-se as bases de calculo atribuidas pelo Fisco Municipal.

Intime-se.
Balneario Camborit, 05 de janeiro de 2023.

SILVIO RIBEIRO
Secretario da Fazenda

5. O Recorrente interpds recurso voluntario a este Conselho de Contribuintes em
24/01/2024:
Il — DO PEDIDO
Ante o exposto, requer seja recebido o presente RECURSO
VOLUNTARIO, para o fim de reforma da decisdo proferida pelo Secretario da Fazenda,

determinando que seja revisto o lancamento de ITBI sobre os iméveis de Matricula n®
61254, 614609 e 61410, de modo a assegurar ao contribuinte a restituicdo do indébito

tributario.
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6. O presente recurso visa o pedido do Contribuinte para que a base de calculo para a

cobrancga do ITBI seja o valor do negdcio juridico, comprovado pelo Contrato de Compra

e Venda, Escritura Publica de Compra e Venda, bem como, pelos recibos de pagamento.

Exceléncias, o Recorrente fez o que lhe cabia para sustentar os
valores que devem servir de base de célculo para incidéncia do ITBI. Para tanto juntou
ao processo, ndo somente o contrato de compra e venda devidamente assinado e com
firma reconhecida, mas também os comprovantes de pagamento do valor aven¢ado

entre as partes.

7. Em contrapartida a Municipalidade declara a preclusdo da reclamatéria, visto o

Contribuinte, ter recolhido os valores das guias de ITBI emitidas pela Municipalidade,

Pagina 06 do Recurso do Contribuinte.

tendo renunciado ao seu direito de contestacdo dos valores, na época propria.

Ainda, importante frisar que o Fisco conferiu ao contribuinte oportunidade de
exercer seu direito aos principios da ampla defesa e contraditério, conforme preceitua art. 7°, § 9°
da Lei 859/1989 c/c art. 3°, paragrafo Unico, do Decreto n® 1938/1989), porém, mesmo ciente das
exigéncias legais acerca da necessidade de apresentacdo do laudo técnico de avaliacdo de
imoével, ndo veio apresenta-lo no momento da interposi¢ao deste pedido revisional.

Ha que se mencionar que o laudo técnico é o documento habil e necessario para
que o contribuinte possaz embasar seus argumentos a fim de se contrapor a base de calculo do
ITBI atribuida pela Autoridade Fazendaria.

8. Segue Tabela Comparativa referente ao valor da base de calculo e valor do recolhimento

do ITBI, com aliquota de 2%, totalizando um pedido de restituicido pelo Recorrente de

R$ 81.060,00:

Aliquota 2%

Pagina 04 da Decisdo Administrativa GSFA.

MUNICIPALIDADE

RECORRENTE

EDIFICIO PHAROS

Base de Célculo

Valor do Imposto

Base de Célculo

Valor do Imposto

Apartamento n® 902 — Matricula n° 61.254

R$ 9.400.000,00

R$ 188.000,00

R$ 5.500.000,00

R$ 110.000,00

Garagem n° 97 — Matricula n° 61.409

R$ 225.000,00

R$  4.500,00

R$ 150.000,00

R$  3.000,00

Garagem n° 98 — Matricula n°® 61.410

R$ 228.000,00

R$  4.560,00

R$ 150.000,00

R$  3.000,00

Total

R$ 9.853.000,00

R$ 197.060,00

R$ 5.800.000,00

R$ 116.000,00
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9. Da legitimidade da avaliagado da Municipalidade:

C) DO ARBITRAMENTO POR SUPOSTO VALOR DE REFERENCIA:

Neste Municipio, caso o valor declarado pelo contribuinte esteja compativel com o valor de
mercado é aceito no céiculo do ITBI. Contudo, em caso de divergéncia do valor de mercado
é dlausivel a revisao administrativa do calculo; assegurado ao contribuinte o contraditério e
ampla defesa na fase administrativa no tocante a estimativa dessa base de calculo atribuida
pelo Fisco.

Diante disso, entendemos que ndo cabernia restituicdo do ITBI com fundamento nos critérios
para a estimativa da base de calculo, posto que, as mesmas foram aceitas pelo
centribuinte, portanto, ndo impugnadas no momento oportuno.

Ademais, ndo ha na legislacdo municipal previsdo de utilizagdo de valor de referéncia para
determinacao da base de calculo do ITBI. A base de cdlculo deve ser fixada de acordo com
0 previsto nos ja citados artigos 7° da Lei municipal n® 859/1989 e Decreto municipal n®
9084/2018. Ha que se acrescentar que os Auditores Fiscais Tributdrios responsaveis pelo
langamento sdo peritos avaliadores certificados —~ ainda que essa ndo seja uma exigéncia
legal -, porém, confere um amplo conhecimento do mercado imobiliario e suas variantes, as
quais podem ser utilizadas como referéncia para se estimar a base de calculo.

Pagina 03 da Decisdo Administrativa GSFA.

10.Da duvida do Recorrente quanto a base de calculo atribuida pela Municipalidade:

A grandeza econOmica a ser tributada (base de calculo) ndo
corresponde ao valor convencionado, decorrente do acordo de vontades entre as
partes, para venda dos iméveis.

A harmonia entre a base de célculo e a materialidade do tributo
nao foi respeitada.

Pagina 10 do Recurso do Contribuinte.

Das consideragoes do Relator:

O

VAN PINT

11.Considerei o Recurso Tempestivo por tratar-se de fato novo, pedido de restituicao parcia:
de pagamento de ITBI, ja acolhido na Primeira Instancia.

12.Para melhor elucidacao ao Recorrente quanto a mensuracgao da base de calculo do cas

Qan
Assinado popl pegoa: LEANDRO |

em pauta, foi solicitado ao Presidente deste Conselho e seus integrantes, permiss

para que seja juntado ao processo os seguintes documentos:
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a) O acesso ao protocolo que deu origem a emissao das guias de ITBI, cujos
imoveis, estdo descritos no item 02;
b) O estudo realizado pelos Auditores Fiscais para atribuicdo da base de calculo do
ITBI, e desconsideragao do valor informado pelo Recorrente.
13.Em 27/05/2024, recebemos da Coordenadora de

Procedimentos Fiscais da Municipalidade, as respostas das Diligéncias:

através do Despacho 21,

Q Anexos (13) Em lista | Em galeria

qqqqq

14.Com base nos documentos apresentados, dentre eles o protocolo 63.616/2023, verifica-
se que foi oportunizado ao Recorrente a oportunidade de contrapor os valores da
avaliagdo por ocasiao da solicitagdo das guias de ITBI com a apresentacéo de um laudo
de avaliagdao imobiliaria, e novamente, ndo apresentou por ocasidao do protocolg
96.816/2023.
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Protocolo 3- 63.616/2023

De: Luiz F. - SFA - DECF - CATEN
Para: SFA - DECF - CITBI - Cadastro ITBI

Data: 083/07/2023 as 15:34:02

Protocolo solicitando a emissao de guia de ITBIL.

DIC: 178846 - 178999 - 179001
COD. UNICO: 1727599 - 12553

Fica o contribuinte notificado que a Declaracao de Transmissao de Bens Imoéveis — DTBI e demais documentos
apresentados serao analisados para efeito de determinagao da base de calculo do ITBI e emissao da respectiva
guia de recolhimento pelo Fisco Municipal, que tomara em conta: | - o preco declarado pelo contribuinte; Il - os
precos advindos das transagoes de bens de mesma natureza ocorridas no mercado imobiliario de Balneario
Camborid; Ill - caracteristicas do imével, localizagao, custo unitario da construgao, das ofertas a venda no mercado
imobiliario, da equiparagao com valores de areas vizinhas ou situadas em zonas economicamente equivalentes; IV -
os valores na planta genérica de valores do Municipio, do qual tera o prazo de 05 (cinco) dias ateis para realizar a
providéncia, contados do dia seguinte ao recebimento da declaracao pelo Departamento de Fiscalizagcao Fazendaria
- Auditoria Fiscal, desde que tenham sido apresentados todos os documentos exigidos e as informagoes dos
cadastros municipais estejam corretas.

Expirando o prazo acima, sem que tenha sido determinada a base de calculo do imposto, expedir-se-a a respectiva
guia de recolhimento com base no preco declarado pelo contribuinte, desde que nao inferior ao valor da planta
genérica de valores, sem prejuizo de posterior verificagao dos dados informados, com a aplicagao da legislagao
municipal, e langamento de oficio de eventual diferenga.

A expedicao da guia de recolhimento com base no prec¢o declarado pelo contribuinte nao implicara a sua
homologacao definitiva pelo Fisco, ressalvadas as hipoteses de prescrigao.

Decreto n°. 1938/1989 (Art. 2°, I, II, Ill, IV, §§ 1°, 2° e 3°).

Luiz Henrique Festi
Assistente Administrativo
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Protocolo 6- 63.616/2023

De: RuiB. - SFA - DEFF - AUDITBI
Para: SFA - DEFF - ITBI - Langadoria de ITBI

Data: 11/07/2023 as 12:59:24

Mediante a regular instauragao do presente processo administrativo préprio (art. 148 CTN), o Fisco identificou que o
valor declarado nao é condizente com a realidade de mercado contemporanea a data do fato gerador do ITBI
(Julho/2023), afastando portanto, a presungdao de que o valor da transagao conforme declarado pelo contribuinte é
compativel com o valor destes iméveis em condigées 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 Iméveis Urbanos.

Este valor ATRIBUIDO, representa 100% da base de calculo a ser utilizada para fins de ITBI, para as unidades
imobiliarias descritas na DTBI apresentada e conferidas pelo Depto competente, devendo ser observado o percentual
a ser transmitido conforme declarado, bem como, os demais elementos constantes na DTBI, em consonancia com as
matriculas e documentagao anexas, bem como, a aliquota aplicavel de conformidade com a Lei em vigor.

Rui Kennedy Bitencourt
Auditor Fiscal de Tributos Municipais

Protocolo 7- 63.616/2023

De: Aline M. - SFA - DEFF - ITBI
Para: Representante: Luiz Carlos Nascimento

Data: 11/07/2023 as 13:30:25

Bom dia

O Departamento de Arrecadagao da Prefeitura de Balneario Camborii-SC, encaminha por meio do presente e-mail a
(s) guia (s) para pagamento do Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis — ITBI, conforme solicitado via
PROTOCOLO 63616/2023.

Em caso de ndo concordancia com o valor, o contribuinte podera interpor recurso, no prazo de 20 (vinte) dias,
contados da data de emissao 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 avaliagao do imoével, realizado por profissional
habilitado, com inscrigao no Cadastro Nacional dos Avaliadores de Iméveis (CNAI), e acompanhado do respectivo
selo certificador, quando emitido por corretor de iméveis. (Art. 7°, § 9° da Lei 859/1989 c/c Art. 3°, paragrafo unico, d
Decreto n°. 1938/1989).

SINTO

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://bc.1doc.com.br/verificacao/02B7-6104-1AB3-0B65 e informe o c6digo 02B7-6104-1AB3-0B65

Para a emissao da Certidao de Quitagao, esta guia podera ser apresentada no balcao da Prefeitura, ou solicitada
neste mesmo protocolo, no dia util subsequente ao do pagamento.

Cordialmente,
Departamento de Arrecadagao.

GUIA ENVIADA COM ALIQUOTA REDUZIDA DE 2% CONFORME LEI COMPLEMENTAR N° 97/2023 PUBLICADA
EM 19 DE JUNHO DE 2023.
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§ 1° A guia de recolhimento tera vencimento 10 (dez) dias apds o langamento tributario, realizado pela Secretaria da
Fazenda, cujo pagamento deve ser realizado dentro deste prazo, sob pena de perda definitiva do beneficio da
reducgao da aliquota de que trata o caput.

§ 2° Fica permitida a reemissao da guia de recolhimento, a pedido do interessado, desde que requerida
expressamente antes do vencimento da guia original.

Aline Priscila Maia
ASSISTENTE ADMINISTRATIVO

Anexos:

GUIA_5928 63616_2023.pdf
GUIA_5930_63616_2023.pdf
GUIA_5931_63616_2023.pdf

ESTADO DE SANTA CATARINA A% PREFEITURA

MUNICIPIO DE BALNEARIO CAMBORIU e '
SECRETARIA DA FAZENDA R= 2R EALN&A)IEIIOU
GABINETE =5 CAM

PROCESSO ELETRONICO

PROTOCOLO N° 96.816/2023

REQUERENTE: ISRAEL BERNS
CONTRIBUINTE: ARLINDO BENEDITO SEBOLD
ASSUNTO: RESTITUICAO DE ITBI

DECISAO ADMINISTRATIVA N° 009/2024/GSFA

Por todo exposto, face ao que restou apurado no presente caso, com fundamento
no supracitado Parecer Fiscal n.° 131/2023, emitido pelo Departamento de Fiscalizagao
Fazendaria em caso analogo/similar ao presente, o qual acato na integra e adoto como razéo de
decidir, especialmente pelo fato de inexistir laudo técnico de avaliagdo do imovel, INDEFIRO o
requerimento formulado de restituicdo parcial dos valores pagos a titulo de ITBlI — Guias n°
5928/2023 (cddigo imovel 178846), n° 5930/2023 (cddigo imbvel 178999) e n°® 5931/2023 (codigo o
imoével 179001), dos imdveis matriculados sob n° 61254, 61409 e 61410, respectivamente, todos £
registrados no 2° Rl BC, mantendo-se as bases de calculo atribuidas pelo Fisco Municipal.

Intime-se.
Balneario Camboriu, 05 de janeiro de 2023.

SILVIO RIBEIRO
Secretario da Fazenda
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15.Seguem as tabelas de amostras utilizadas pela municipalidade para avaliagdo dos

imoveis, cujo material pode ser melhor visualizado no Despacho 21.

QUADRO AMOSTRAL  TRANSMISSOES SIMILARES

’ VALOR AREA TOTAL DA 5 DESCARTE
2-APTO NUMERO DA GUIA EDIFiCIO Logradouro ATUALIZADO UNIDADE (m?) RS/m'’ % REF. INT. DESVIO l!;.[lsl‘t:,b[
AMOSTRA 1 4992/2022 PHARDS ATLANTICA RS 8.071.377,71 307,79 RS 26.223,65 -11,38%
\ AMOSTRA 2 6234/2022 PHARDS ATLANTICA RS 7.841.074,40 307,79 RS 25.475,40 -13,90%
AMOSTRA 3 6248/2022 PHARDS ATLANTICA RS 7.841.074,40 307,79 RS 25.475,40 -13,90%
‘ AMOSTRA 4 6715/2022 PHARDS ATLANTICA RS 8.337.195,09 307,79 RS 27.087,28 -8,46%
AMOSTRA 5 13838/2022 PHARDS ATLANTICA RS 12.712.957,99 499,01 RS 25.476,36 -13,90%
‘ AMOSTRA 6 1685/2023 PHARDS ATLANTICA RS 11.732.000,00 495,62 RS 23.671,36 -20,00%
AMOSTRA 7 1688/2023 PHARDS ATLANTICA RS 7.286.000,00 307,79 RS 23.671,98 -20,00%
‘ AMOSTRA 8 3732/2023 PHARDS ATLANTICA RS 10.637.000,00 307,79 RS 34.559,28 16,80%
AMOSTRA 9 5091/2023 PHARDS ATLANTICA RS 9.400.000,00 307,79 RS 30.540,30 3,21%
‘ AMOSTRA 10 5928/2023 PHARDS ATLANTICA RS 9.400.000,00 307,79 RS 30.540,30 3.21%
AMOSTRA 11 5945/2023 PHAROS ATLANTICA R$ 9.400.000,00 307,79 RS 30.540,30 321%
‘ AMOSTRA 12 6463/2023 PHARODS ATLANTICA RS 9.400.000,00 307,79 RS 30.540,30 3,21%
AMOSTRA 13 6579/2023 PHARDS ATLANTICA R$ 9.712.000,00 307,79 RS 31.553,98 6,64%
‘ AMOSTRA 14 7237/2023 PHAROS ATLANTICA RS 9.650.000,00 307,79 RS 31.352,55 5.96%
AMOSTRA 15 9182/2023 PHAROS ATLANTICA RS 10.420.000,00 307,79 RS 33.854,25 14,41%
‘ AMOSTRA 16 10345/2023 PHARDS ATLANTICA RS 9.650.000,00 307,79 RS 31.352,55 5.96%
AMOSTRA 17 10314/2023 PHARDS ATLANTICA RS 9.650.000,00 307,79 RS 31.352,55 5,96%
AMOSTRA 18 6579/2023 PHARDS ATLANTICA RS 9.712.000,00 307,79 RS 31.553,98 6,64%
AMOSTRA 19 7237/2023 PHARCS ATLANTICA RS 9.650.000,00 307,79 RS 31.352,55 5,96%
AMOSTRA 20 9182/2023 PHARDS ATLANTICA RS 10.420.000,00 307,79 RS 33.854,25 14,41%
AMOSTRA 21 10345/2023 PHARDS ATLANTICA RS 9.650.000,00 307,79 RS 31.352,55 5,96%
|  AmosTRA22
AMOSTRA 23
| AmosTRA24
QUADRO AMOSTRAL OFERTAS NO MERCADO IMOBILIARIO
VATOR DO APTO 4
CONSID. REA TOTAL DA
2-APTO ANUNCIO IMOBILIARIA REDUTOR UNIDADE RS/m? ORICAATE REF. . DX
80%- FATOR Considerada (m?)
COML
Pharos da Cechinel, conhega
esta unidade de laje inteira,
02 Apartamentos Unificados
(201 e 202), com 05 Suites,
07 Vagas de Garagens, e
AMOSTRA 1 muita vista VIVER NA PRAIA RS 15.603.798,00 307,86 RS 50.684,72 ACIMA
Pharos Residence -
Apartamento em andar alto
@ com vista total para a Orla
de Balnerio, o
ento de luxo
estd em uma regio nobre
da cidade, préximo ao
Molhe da Barra Sul e com
toda a infraestrutura de
AMOSTRA 2 lazer e Life Style. TONADRI R$8.334.213.72 307,86 RS 27.071,44
Frente Mar - Andar alto - 04
Suites, 04 Vagas de
Garagens - Apartamento no
Edificio Pharos Residence -
Em Construgio Balnedrio
AMOSTRA 3 Camborid —Centro S8X IMOVEIS RS 8.401.374,24 307,86 RS 27.289,59
Apartamento no Edificio
Pharos - Pronto para morar
- 04 Suites com 03 Vagas de
Garagens, frente para o mar
AMOSTRA 4 em Balneario Camborid. LUX HABITAT RS 10.264.654,40 307,86 RS 33.341,96
Apartamento no Edificio
Pharos - Pronto para
morar , com 04 Suites + 04
Vagas de Garagens — Alto
AMOSTRA S Padr3o - Frente para o mar. BRUNO CASSOLA RS 9.563.736,00 307,86 RS 31.065,21
Apartamento no Edificio
Pharos - Pronto para morar,
com 04 Suites + 04 Vagas de
Gal , Finamente
mobiliado equipado e
AMOSTRA 6 decorado. ATLANTIQUE IMOVEIS RS 11.917.886,40 307,86 RS 38.712,03

16.Reitera-se que ha a compreensao que o valor pago pelo imével € o descrito pel

Recorrente, porém, a Lei Municipal n°® 859/1989, em seu artigo 7°, em redacao dada pel
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Lei Complementar n® 84/2022, diz: “A base de calculo do imposto é o valor venal dos

bens ou direitos transmitidos.”

17.Nota-se que as discussdes quanto ao valor dos imoveis, vem unida a uma condi¢do de
diferenca temporal, dada pela data de aquisicdo versus a data da escrituragdao, € num
mercado dindmico como o de Balneario Camboriu traz diferencas consideraveis, e em
especial quando se trata de imoveis adquiridos em construgdo, como parece ser o caso.
Vejamos, a compra deu-se em 15/02/2021, a matricula foi aberta em 17/01/2022, as
guias de ITBI foram emitidas em 11/07/2023, e a escrituragao ocorreu em 25/08/2023,
portanto, transcorrido um periodo de 2,5 anos.

18.Transcreve-se o memorando referente ao Protocolo n® 96.816/2023, emitido pela
Coordenadora de Procedimentos Fiscais da Municipalidade:

ASSUNTO : PROTOCOLO 96.816/2023
Em apreciag@o ao processo em epigrafe, abaixo passamos a aduzir:

FINALIDADE: Fornecer informagdes acerca dos valores atribuidos como Base de Céalculopara
cobranca do Imposto Sobre a Transmissdao de Bens Imével.

OBJETO: Unidade Imobilidria localizada no empreendimento denominado EdificioPharos,
apartamento n° 902, bem como suas respectivas garagens.

LOCALIZACAO: Avenida Atlantica, 5960 - Centro, Balneario Camboriu.

CAPACITACAO TECNICA:

Primeiramente, cumpre esclarecer que a determinagdo da base de cdlculo do Imposto Sobre ag
Transmissdo de Bens Imével, advém da transmissdo onerosa e foi realizada por servidor publico Z
efetivo, ocupante do cargo de Auditor Fiscal de Tributo Municipal, devidamente habilitado e com%
atribuicdo especifica para lancamento de tributos, conforme determina a Constitui¢ao Federal. Ha de é
se considerar que, para melhor exercer a sua fungdo, embora néo seja requisito legal a atribuicdo i
funcional de lancar tributos, o mesmo realizou curso de avaliagdo de imdveis, ministrado conforme

resolu¢ao COFECI n° 1.066/2007.
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CRITERIOS:

Por ser um processo técnico que visa fornecer ao Municipio o valor mais condizente com a
realidade a ser utilizado como Base de Calculo para fins do Imposto Sobre a Transmissdao de Bens
Imével, e que busca fortalecer a arrecadacdo local do tributo imobilidrio, promover a justica fiscal e
social, sem abrir mdo do tratamento isondmico dos contribuintes, seguindo, tanto quanto possivel, as
técnicas de avaliacdo da ABNT.

Foram realizados varios tipos de andlises, tais como:

Documentacdo apresentada e declarada pelo proprio contribuinte;Banco de
Dados da Secretaria Municipal da Fazenda;
Ofertas de Mercado;
Valores declarados por outros contribuintes, em transagdes com
imoveis de caracteristicas semelhantes;Dados
Especificos do Imével;
Legislacdo aplicavel;
Fatores de compatibilizacdo de amostras com o imével avaliado.

METODOLOGIA:

Para a atribuicdo da base de calculo que ora se discute, foi analisada toda a documentagdo
apresentada pelo contribuinte, de onde foram extraidas as caracteristicas gerais e especificas do imével,
bem como, dados da negociagdo declarada.

Como preliminar, observa-se junto a DTBI, a falta de informac¢ao quanto a data da realizacao
do negdcio juridico, levando o fisco a supor, que a negociacio se perfectibilizou em junho de 2023,
data contemporinea ao momento em que foi solicitada a guia para recolhimento do Imposto Sobre a
Transmissdo de Bens Imével, comvalor para o negécio juridico declarado em R$ 5.000.000.00 (Cinco
Milhoes de Reais).

Entendeu-se, ainda em proceder a regular adequacdo do valor declarado com o valor
mercadoldgico a data do protocolo de solicitagdo da guia para recolhimento do tributo, ou seja,
03/07/2023. de modo que foi realizada preliminarmente apuracdo da Basede Calculo baseada no
histérico de transmissdes contidas no banco de dados da Secretaria da Fazenda Municipal, de
apartamentos e garagens localizados no Edificio Pharos, com os devidos tributos recolhidos. sendo
portanto. premissas aceitas como validas.

Ato continuo, a fim de validar os dados obtidos no Banco de Dados, foi utilizado
complementarmente, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme recomenda a g
NBR 14.653.

Embora ndo se tenha por finalidade uma Avaliacdo Mercadoldgica, a utilizacio dasmesmas
técnicas definidas na NBR 14.653, apresenta-se altamente recomendada, pois levam em consideragao g
as diversas tendéncias e flutuagdes do mercado imobilidrio.

VAN PINTO

LEANDR

Partiu-se entdo para a composicio do QUADRO AMOSTRAL, por meio ofertas de pesquisa
de mercado em sitios de imobilidrias na internet, concentrando em imdveis com as mesmas
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caracteristicas, bem como observando o parametro de valores relativo ao metro quadrado, dos iméveis

no proprio empreendimento em que esta localizado o referido apartamento.
Considerou-se ainda, a existéncia de pregos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor

real do imdvel, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige que o interessado
apresente uma contraproposta.

A fim de ndo considerar o PRECO ofertado para Compra e Venda como o VALORa ser
definido para a Base de Calculo do tributo, torna necessario a aplicacdo de redutores para adequa-los
ao valor de mercado, tendo em vista eventuais fatores remuneratérios ou fisicos.

Para tanto, foram tomados como referéncia para apuracdo da base de célculo o valor do metro
quadrado do edificio, obtidos pelas amostras do mercado, e validados pelono banco de dados da fazenda
municipal, que apds homogeneizagdo e aplicacao de fator de redugdo, chegou-se ao valor do metro

quadrado em R$ 30.541.30 (Trinta Mil, Quinhentos ¢ Quarenta ¢ Um Reais e Trinta Centavos,

para unidade com 307.78 m? de area total, bem como, o valor de R$ 4.186.05 (Quatro Mil, Cento
e Oitenta e Seis Reais e Cinco Centavos). para o metro quadrado das garagens.

Destaca-se ainda que o montante do metro quadrado, acha-se dentro da média de do intervalo
de desvio, tudo conforme demonstrativo de calculo em anexo.
Por todo exposto, encaminhamos o presente para conhecimento.

Da intencao de voto:

19.Considerando que a Municipalidade atendeu aos procedimentos legais, embora o
Recorrente entenda que a base de calculo do ITBI deve ser o valor do negdcio juridico,
discordando que esta seja calculada pelo valor venal, como prevé a Lei n® 859/1989,
INDEFIRO, a solicitagdo de ressarcimento do valor pago pelo Recorrente.

Balneario Camboriu, 04 de junho de 2024.

Leandro Ivan Pinto
Relator
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