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Recurso Tributario n° 434/2024

Recorrente: LUIZ FERNANDO MELLO DE MORAES

Assunto: Impugnacao da base de calculo do ITBI atribuida pelo Fisco.
Relator: Conselheiro Willen Bombana Paes

Relatério.

1. Trata-se de recurso interposto contra a Decisdo Administrativa n® 154/2024/GSFA
(proferida em 22/03/2024), nos autos do Protocolo n® 21.228/2024, requerendo a revisdo da base
de calculo atribuida pelo Fisco para fins do recolhimento do Imposto de Transmissdo de Bens
Iméveis (ITBI), conforme os fatos a seguir.

2. Em 26/02/2024, a recorrente solicitou a emissdo das guias de ITBI para os imdveis
matriculados sob n° 135150, 135185 e 135197, todos do 1° Oficio do Registro de Iméveis de
Balneario Camboriu.

3. Em 27/02/2024, o Fisco municipal realizou a atribuicdo do valor para os imdveis em
questao, por meio de procedimento administrativo especifico, considerando-se a realidade de
mercado contemporanea a data do fato gerador do ITBI (fevereiro/2024); afastando o valor que
havia sido declarado pela recorrente na DTBI.

4, Em 28/02/2024, a recorrente questionou o valor das guias de ITBI emitidas pelo municipio,
sob a alegacdo de que o valor correto da base de célculo deveria ser o do negdcio juridico,
considerando-se, entre outros, que a aquisi¢cao de tais imoveis ocorreu no ano de 2020.

5. O referido questionamento foi apreciado pela Secretaria da Fazenda municipal, tendo
resultado na Decisdo Administrativa n°® 154/2024/GSFA - proferida pelo senhor Secretario da
Fazenda, em 21/03/2024 - a qual INDEFERIU o pedido da recorrente, mantendo a base de calculo
nos moldes do que havia sido estipulado pelo Fisco.

6. Irresignada, em 08/04/2024, a recorrente interpés impugnacgao, a qual foi remetida pela
Secretaria da Fazenda a este Conselho de Contribuintes, onde alega, em suma que:

O recorrente discorda veementemente do valor estipulado pelo Municipio de
Balneario Camboritl, com base no calculo para o ITBI, sustentando que a base de
céalculo adequada deve ser o valor efetivo do negécio juridico, nos termos do
entendimento consolidado pelo Tema Repetitivo n° 1113-STJ.

No caso em aprecgo, o Fisco municipal utilizou-se de critério arbitrario ao fixar a
base de calculo do ITBl em R$ 1.750.000,00, desconsiderando o valor do negdcio
juridico celebrado entre as partes, em flagrante desrespeito aos principios da
legalidade, da capacidade contributiva e da razoabilidade.

Diante do exposto, pugna-se pelo acolhimento do recurso voluntario, para que
seja reconhecida como base de calculo do ITBI o valor efetivo do negécio
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juridico, nos termos do compromisso de permuta com torna, fixando-se o valor
de R$ 500.000,00 para tal fim, em relacao ao imével Matricula n° 135.150 do 1°
RI de BC, corrigindo-se o langamento da exagdo para o valor de R$ 10.000,00 (=
R$ 500.000,00 * 2%,)

7. E o relatério.
Voto.
8. Face ao teor da matéria trazida ao conhecimento deste Colegiado, passo a analisar o

recurso no mérito,.

9. Conforme se depreende do recurso ora examinado, a recorrente pretende a retificacao
do valor da base de calculo que fora atribuida pelo Fisco (de R$ 1.720.000,00, para R$
500.000,00), referente a aquisi¢do do imével sob o DIC n° 186.679, inscrito sob a matricula n°
135.150 do 1° Oficio do Registro de Imoveis (correspondente ao apartamento n° 1001, do Ed
Torre de Mallorca).

10. Em consulta ao Protocolo n°® 21.228/2024, que ensejou a emisséo da guia de ITBI em
questdo, verifica-se as seguintes informacgbdes apresentadas pela recorrente quando do
preenchimento da Declaracado de Transacao Imobiliaria Inter Vivos (DTBI):

3. DADOS DO IMOVEL
DESCRICAO: (tipa do imdvel, drea, drea construida etc.)

APARTAMENTO Ne 1001 DO ED. TORRE DE MALLORCA

ENDEREGO DO IMOVEL:
RUA 2414, N2 150, CENTRO, BALNEARIO CAMBORIU/SC

N2 MATRICULA: OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS: INSCRICAO IMOBILIARIA: DIC:
135.150 (1o Oae 01.02.112.0360.005 1866790

4. DADOS DA OPERACAO
NATUREZA DO NEGOCIO:

COMPRA E VENDA

PERCENTUAL TRANSMITIDO:
100% [[] OUTRO: ESPECIFICAR:

VALOR DO NEGOCIO:

RS 650.000,00

DATA DO NEGOCIO:
26/02/2024

6. OBSERVACOES 1

QUTROS IMOVEIS:

APARTAMENTO N# 1001 DO ED. TORRE DE MALLORCA - VALOR R$ 500,000,00 - MATRICULA 135.150

WAGA DE GARAGEM N® 10441048 DO ED. TORAE DE MALLORCA - VALOR RS 100 000,00 - MATRICULA 135,185
WAGA DE GARAGEM N 116 DO ED. TORRE DE MALLOACA - VALOR RS 50.000,00 - MATRICULA 135,187

11. No despacho 5 (de 27/02/2024) do referido protocolo, o Auditor-Fiscal avaliador se
manifestou esclarecendo que:

Mediante a regular instauragdo do presente processo administrativo proprio (art.
148 CTN), o Fisco identificou que o valor declarado ndo é condizente com a
realidade de mercado contempordnea a data do fato gerador do ITBI
(Fevereiro/2024), afastando portanto, a presungdo de que o valor da transagao
conforme declarado pelo contribuinte é compativel com o valor destes iméveis em
condicbes normais de mercado, e assim, estima o valor que servira como
pardmetro para a base de calculo do ITBI a ser recolhido aos cofres publicos, pelo
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método comparativo direto, observados os requisitos da NBR 14.653 relativos a
Procedimentos Gerais e Imoveis Urbanos.

12. No despacho 7, por meio do qual a referida guia foi disponibilizada ao recorrente, observa-
se a seguinte informagao:

O Departamento de Arrecadagdo da Prefeitura de Balneario Camborit-SC,
encaminha por meio do presente e-mail a (s) guia (s) para pagamento do Imposto
sobre Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI, conforme solicitado via PROTOCOLO
21.228/2024.

Em caso de ndo 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°, Parégrafo Unico do Decreto 1938/1989 e Lei
1368/1994.

O referido recurso devera ser instruido com laudo técnico de avaliagdo do imovel,
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 iméveis. (Art. 7°, § 9° da Lei 859/1989 c/c Art. 3°,
paragrafo tnico, do Decreto n°. 1938/1989).

INFORMACOES DO IMOVEL

Cod. Imdvel: 186679 Endere¢o: RUA 2414, n® 150 Bairro: CENTRO
Apto: 1001 Box: Sala: Edificio: TORRE DE MALLORCA
Area do terreno: 918,00 m*  Area construcao: 165,89 m? Ocupacao: Construido Matricula: 135150

INFORMACOES DA TRANSACAO
Tipo de Transacao: INCORPORAGAO - 2% Vir. Venal Territorial: 16.40464  ViIr. Venal Predial: 180.455,53
Vir. da Transacao: 1.720.000,00 Vir Venal Total: 196.860,17 % ITBI: 100,00

CALCULO DO IMPOSTO

Imposto

Vir. Recurso Proprio RS 0,00 200% RS 0,00

Vir. SFH RS 0,00 100% RS 0,00

Vir. Declarado RS 0,00 000% RS 0,00

Vir. Atribuicao Fisco RS 1.720.000,00 200% RS 34.400,00

ViIr. Compra & Venda RS 1.720.000,00 RS 34.400,00
Data de Cdlculo: 27/02/2024 Valor ITBI: 34.400,00

Data de Vencimento: 08/03/2024 Valor Total: 34.400,00 Nosso Numero: 14724000000009474

13. Vejamos do que trata a legislagdo mencionada acima:

Decreto n°® 1938/1989

“Art. 3°. A guia para pagamento do imposto sera emitida pela Secretaria Municipal
da Fazenda, e fara remissdo 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 refiram as hipéteses de ndo
incidéncia, isen¢do ou imunidade.

Paragrafo unico. A impugnagao do valor fixado como base de calculo do imposto
podera ser oposta sob a forma de recurso administrativo, na forma da legislagao
em vigor, instruido com laudo técnico de avaliagdo, realizado por profissional
habilitado, com inscricdo no Cadastro Nacional dos Avaliadores de Imoveis
(CNAI), e acompanhado do respectivo selo certificador, quando emitido por
corretor de imoveis. (Redagdo dada pelo Decreto n® 9084/2018)” (grifei)
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Lei n° 859/1989
“Art. 7°. A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos
transmitidos. (Redagao dada pela Lei Complementar n°® 84/2022)

(...)

§ 9° - A impugnagédo do valor fixado como base de calculo do Imposto, sera
enderecada a reparticdo municipal que efetuar o calculo, acompanhada de laudo
técnico de avaliagdo do imoével ou direito transmitido.

14. Nesse passo, quanto as alegacgbes feitas pela recorrente na impugnagao ora em exame,
de que: “o Fisco municipal teria se utilizado de critério arbitrario ao fixar a base de calculo do ITBI,
desconsiderando o valor do negdcio juridico celebrado entre as partes”, e, “que a base de calculo
adequada deveria ser o valor efetivo do negécio juridico, nos termos do entendimento consolidado
pelo Tema Repetitivo n° 1113-STJ”, necessario tecer as seguintes consideragcées acerca da
matéria.

15. Quanto a base de calculo do ITBI, dispde o Cddigo Tributario Nacional (Lei n° 5.172/1966):

Art. 38. A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou direito
transmitidos.

16. A respeito desse tema, o eminente autor Hugo de Brito Machado leciona que:

“A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos
(CTN, art. 38). Ndo é o prego de venda, mas o valor venal. A diferenga entre prego
e valor é relevante. O preco é fixado pelas partes, que em principio sdo livres para
contratar. O valor dos bens é determinado pelas condi¢cées de mercado. Em
principio pela lei da oferta e da procura.” (Curso de Direito Tributario. Malheiros
Editores, 24% ed. 2004, p. 377).

17. Nesse aspecto, quanto ao que foi arguido pela recorrente acerca do Tema n° 1.113 do
STJ, cabe mencionar, que a tese firmada no julgamento do Tema 1.113/STJ (no que se refere a
base de calculo do ITBI) ja foi objeto de apreciagéo neste Conselho; ao passo que nao vislumbro
conflito entre 0 Tema 1.113/STJ e o posicionamento adotado pelo Fisco Municipal ou pela decisao
recorrida.

18. Conclusao, essa, que se extrai dos Recursos Tributarios n. 392/2023, 276/2021, 275/2021,
255/2020, julgados neste Conselho, os quais assentaram entendimento no sentido de que a base
de calculo do ITBI é o valor venal dos bens transmitidos, entendido, este, como o valor do bem em
condigdes normais de mercado”.

19. Da mesma forma, também fica afastada a possibilidade de utilizagdo do valor estabelecido
pelo municipio para fins de calculo do IPTU como base de calculo do ITBI; visto que tal medida
significaria violagdo do entendimento definido no julgamento do Tema 1.113/STJ, cuja tese
firmada veda expressamente a utilizagdo do valor de referéncia do IPTU como piso de tributacao
para fins de ITBI.

1 O inteiro teor das Decis6es dos RT’'s em questao encontra-se disponivel no banco de dados eletrénico
deste Conselho de Contribuintes. Disponivel em: https://controladoria.bc.sc.gov.br/conselho_contribuinte
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20. Nesse sentido, entendo que o langcamento em questao foi efetivado de acordo com as

premissas definidas pelo Superior Tribunal de Justica e com o que preconiza a Lei, inclusive no
que diz respeito a base de calculo do imposto.

21. Com relagao a pretensao de utilizacdo do preco pactuado no negécio juridico, tem-se que
a presuncao de compatibilidade com o valor de mercado nao é absoluta, e, no presente caso, foi
afastada pelo Fisco municipal por meio de procedimento administrativo regular, nos moldes do Art.
148 do CTN, conforme recomenda a tese firmada no Tema 1.113/STJ.

22. Diante do exposto, VOTO por NEGAR provimento ao recurso, mantendo-se a R. Decisao
de primeira instancia.

Esse é o voto.

Balneario Camboril, 26 de agosto de 2024.

Willen Bombana Paes
Conselheiro
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