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Senhora Presidente e demais Conselheiros,

Trata-se de Recurso interposto por SERGIO JACINTO DA SILVA
contra decisdo de primeira instdncia que INDEFERIU a manutengdo dos
valores informados nos pedidos efetuados para a emissdo de guias de ITBI.

O imével em questdo inscrito na Prefeitura Municipal de Teresdpolis sob
0 no.1177605, estd localizado na rua Diogenes Pedro da Costa, 1400 - Vargem
Grande, Teresopolis/RJ.

A autoridade fazenddria e arbitrou a base de cdlculo, obtidas através
de amostragens atuais que caracterizam a atual tendéncia mercadolégica
considerando como pardmetro a prépria localizagdo dos imdveis. Em
conseqiiéncia, foi atribuido e definido o valor de: R$ 3.094.737,12 com ITBI a
pagar de R$ 31.163,16 (50% do valor - o recorrente estd comprando a parte
do sécio).

O contribuinte se insurgiu contra o valor langado, sob o argumento de
que o imdvel é uma construgdo antiga (anos 70/80) e que tais pardmetros de
cdlculo, ndo foram levados em consideracdo pela Secretaria Municipal de
Fazenda fixando “valor ao bem e consequentemente do imposto” incompativel
com a realidade da transagdo. Que a avaliagdo realizada se encontra superior
em razdo de ter sido atribuido valor venal do imével em dissondncia ao que foi
apresentado nos documentos e as condigdes fisicas do bem.

Ciente da decisdo, a contribuinte interpds recurso voluntdrio, solicitando nova
avaliagdo do imével.

O parecer da douta Representagdo Fazendadria, através do Procurador
Fiscal, Dr. Fernando Senna Accon, com base na avaliagdo técnica da

Secretaria Municipal de Fazenda, opinou pelo INDEFERIMENTO do recurso;

E o relatério
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Trata-se de Recurso Voluntdrio, interposto tempestivamente por
SERGIO JACINTO DA SILVA, fendo em vista o INDEFERIMENTO da
Secretaria Municipal de Fazenda, face ao pedido de expedigdo de guia de
ITBI com base de Cdlculo, no valor atribuido pela Secreta Municipal de
Fazenda, relativo ao imdvel, inscrito na Prefeitura Municipal de Teresépolis
sob o0s no. 1177605, localizado na rua Diogenes Pedro da Costa, 1400 - Vargem
Grande, Teresopolis/RJ.

In casu, a recorrente sustenta a existéncia de incompatibilidade entre
os valores de mercado dos imdveis e os valores arbitrados pela Secretaria de
Fazenda de Teresdpolis, que originou o pedido de revisdo de langamento.

A base de cdlculo do ITBI € o valor dos bens ou direitos transmitidos
(CTN - art. 38), pelo que se entende como valor venal o real valor de mercado
do imével que ndo vincula ao preco da aquisicdo do imdvel apontado pelas
partes no negécio juridico celebrado, tanto mais porque o art. 48 do Codigo
Tributdrio Nacional autoriza a autoridade langadora arbitrar o valor do
tributo nas hipéteses em que se verifique omissdo ou ndo meregam fé as
declaragdes ou esclarecimentos prestados pelo sujeito passivo do tributo.

A questdo em andlise demandou necessidade de produgdo de prova
técnica face as divergéncias de valores informados pelas partes. Nessa
esteira foi realizada vistoria no local do imodvel, encontrando-se fatores
fisicos como a data de construcdo do imdvel, além de outros subsidios como
nova avaliagdo feita pelo Técnico Pericial de Avaliagdo Mercadoldgica.

Diante do Parecer Técnico Pericial de Avaliagdo mercadoldgica, da lavra
da Perita Avaliadora Imobilidria, Sr® Luciana Saraiva devidamente habilitada e
inscrita no Creci/RJ sob o n® 62.457- CNAIL: 11.626, a quem foi conferida a
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competéncia para andlise e emissdo de laudos, e tendo visitado o local onde se
localizam os imdveis, entendemos que a recorrente faz jus ao pedido de
revisdo para redugdo do valor langado para o referidos imével, considerando
que as caracteristicas supramencionadas, ndo condiz os valores atribuidos pela
Fazenda Publica Municipal que estdo acima do valor de mercado.

A Jurisprudéncia ja pacificou alguns entendimentos acerca da revisdo da
base de cdlculo do ITBI:

"Apelagdo civel. Agdo declaratéria objetivando a readequagdo da
base de cdlculo do ITBI. Sentenga que julgou improcedente o
pedido. Apelo da Sociedade empresdria autora. Base de cdlculo
do ITBI que ¢ o valor do imével, o que significa dizer que é o de
mercado que o imdvel possui, no momento da transmissdo.
Auséncia de vinculagdo a base de cdlculo do IPTU, cuja natureza
¢ nitidamente diversa. Observdncia ao regramento contido nos
arts. 38 e 148 do CTN. Autora apelante que ndo logrou éxito em
comprovar que o valor de mercado do imével seria diferente
daquele arbitrado pelo ente municipal, cabendo ressaltar a
desisténcia da parte autora quanto a produgdo de prova pericial.
Precedentes. Sentenga que ndo merece reparo. Assim na forma
do art. 557 do CPC, NEGO SEGUIMENTO AO RECURSO, na
forma acima delineada.

(0449013-90.2008.8.19.0001 - APELACAO - DES. SIRLEY
ABREU BIONDI - Julgamento: 08/09/2014 - DECIMA
TERCEIRA CAMARA CIVEL)"

Verifica-se que, em virtude do Parecer Técnico Pericial supracitado,
foram integradas ao langamento informagdes ndo presentes no procedimento
original. Disto resultou a redugdo do valor considerado como base de cdlculo
do tributo, inferior ao obtido inicialmente, mas ainda superior ao valor venal
do imdvel.

Segue abaixo fotos do imdvel.
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Assim, levando em consideragdo o que consta do Parecer Téchico Pericial
de Avaliagdo Mercadoldgica, entendemos que, com base nas informagdes dos
dispositivos legais que tratam a matéria, e em observancia aos principios
basilares do pedido, e a legislagdo de regéncia, INFORMA que em referéncia
aos fatos apresentados e tudo o mais que consta dos autos, opina esse
Colegiado pela seguinte decisdo: Preliminarmente, CONHECER do recurso
formulado pela Recorrente, e, no mérito, DAR-LHE PROVIMENTO, para que
seja atribuida a guia de ITBI o seguinte valor como base de cdlculo, para
apuragdo do imposto a ser pago:

R$: 2.357.565,44 - (Dois milhdes, trezentos e cinquenta e sete mil,

quinhentos e sessenta e cinco reais e quarenta e quatro centavos).

Dé ciéncia ao Recorrente.

Teresépolis, 09/11/2024

Luciana C. Saraiva Claudia Andrade P. do Couto
Conselheiro Relator Conselheiro Revisor
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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos os autos deste Processo, etc...

A CORD A M os Conselheiros que compdem este Conselho de Recursos Fiscais de
Teresopolis, por unanimidade de votos, dar provimento, para que seja atribuida a guia de
ITBI o seguinte valor como base de célculo, para apuracdo do imposto a ser pago: RS:
2.357.565,44 - (Dois milhGes, trezentos e cinquenta e sete mil, quinhentos e sessenta e cinco
reais e quarenta e quatro centavos), nos termos do relatério e voto da Relatora.

Sala das Sessoes, 21 de novembro de 2024 .

Maria da Conceigao Tavares Ramos
Presidente

Luciana Carvalho Saraiva
Conselheira Relatora
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