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Sessdo do dia 01 de novembro de 2007.

RECURSO VOLUNTARIO N° 10.797

Recorrente: KATIA NASCIMENTO GUIMARAES

Recorrido: COORDENADOR DA COORDENADORIA DE REVISAO E
JULGAMENTO TRIBUTARIOS

Relatora: Conselheira VERA LUCIA FERREIRA DE MELLO HENRIQUES

Representante da Fazenda: MARIO MOREIRA PADRAO NETO

ITBI — PROMESSA DE COMPRA E VENDA
QUITADA DE UNIDADE IMOBILIARIA EM
CONSTRUCAO — BASE DE CALCULO

Na hipotese de transacdo imobiliaria com
imovel ainda em fase de construgdo, portanto
celebrada antes do “habite-se”’, a base de calculo do
imposto é o valor de mercado da fracdo ideal de
terreno, observado o valor apurado pelo orgdo técnico
competente, nos termos do artigo 118, do Regulamento
do Processo Administrativo-Tributario, aprovado pelo
Decreto n° 14.602/96. Inteligéncia dos artigos 14, 16,
18 e 20, inciso VII, da Lei n° 1.364/88. Recurso
voluntario provido. Decisdo undnime.

IMPOSTO SOBRE AT RANSMISS/I O DE BENS
IMOVEIS

RELATORIO

Adoto o relatorio da Representacdo da Fazenda, de fls. 56/58, que passa a fazer
parte integrante do presente.

“Trata-se da analise de recurso voluntario referente a Nota de Langamento n° 590, de
14 de maio de 2007.
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DOS FATOS

A Nota de Langamento n° 590 de 14 de maio de 2007 corresponde a verificagao
de que a Contribuinte ¢ devedora do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imodveis e de
Direitos a Eles Relativos, Realizada Inter-Vivos, por Ato Oneroso, nos termos dos artigos 12
e 20, inciso VII, ambos da Lei 1.364/88.

Em sua impugnacao, de fls. 03, datada de 14/05/07, a Recorrente alega, em
resumo:

e As partes sociais (piscina e saldo de festas) ndo funcionam porque, na inexisténcia de
“habite-se” e IPTU, ainda nao foi implantado o condominio;

e O lugar onde o prédio foi construido estd em estado precério;
e Nao possui condi¢do de pagar o tributo exigido.

Fotografias do exterior e do interior do imével foram juntadas, respectivamente,
as fls. 17 e 21/22.

Em 15/06/07, a fl. 28, o Diretor da Divisdo Técnica do ITBI propos o
indeferimento da impugnagao apresentada, tendo em vista o laudo de avaliacdo de fls. 25/27,
através do qual chegou-se a uma base de célculo superior a utilizada na Nota de Langamento
em questao.

Em 22/06/07, o Coordenador da Coordenadoria de Revisdo e Julgamento
Tributarios, com base no parecer de fl. 30 e nas informagdes prestadas pela Divisao Técnica
do ITBI as fls. 25/28, julgou improcedente, a fl. 31, a impugnacdo apresentada e manteve a
Nota de Langamento n° 590/07, nos termos em que foi lavrada.

Em 03/07/07, as fls. 34/34v, a Recorrente apresentou recurso voluntario, no qual
alega, em resumo:

e Mesmo imdveis superiores, quatro anos mais novos e vizinhos ao seu sofrem
desvalorizacdo causada pela falta de urbanizacao e pela inexisténcia de asfalto nas ruas.
Junta fotos de fl. 40;

e O imovel em questdo foi adquirido em fase final de construgdo, em 2003, encontrando-se,
até hoje, sem “habite-se” e sem IPTU;

e Os condominos, inclusive ela, realizaram diversas melhorias no imovel, que foi entregue
sem revestimento de azulejos na cozinha e sem janela na area de servico, conforme copias
de folhas do Manual do Proprietério juntadas as fls. 35/39.
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Em 12/07/07, a fl. 43, a autoridade fiscal da F/CIT-3 informou, em resumo:
e O apartamento encontra-se cadastrado no IPTU sob o n° 3072541-0;

e Em consulta ao banco de dados da F/CIT, selecionou 4 imdveis localizados na mesma rua
do imovel avaliando, um dos quais no mesmo prédio. Como as diferengas entre os
valores declarados e o arbitrado sdo inferiores a 10%, sugere o indeferimento do pleito.

Em 30/07/07, a fl. 47, a Requerente juntou peticdo, na qual, além de solicitar
prioridade no julgamento, justificada pelo curso da mora, lembrou que o condominio possui
“habite-se” parcial, no qual ndo foi incluido seu apartamento, razdo pela qual entende nao
estar sendo langado o Imposto Predial, mas sim o Imposto Territorial, conforme copia da guia
00/2007 (f1. 50).

A fl. 51, a Representagio da Fazenda solicitou que o presente processo fosse
enviado a F/CIT-3, a fim de que o referido 6rgdo informasse o valor venal da fracdo de
terreno correspondente ao imovel em tela, a data 07/05/03. Em atendimento a solicitagdo da
Representagao da Fazenda, a F/CIT-3 informou, a fl. 52, que o valor venal da fracdo de
terreno correspondente ao imével em tela, em 07/05/03, ¢ R$ 28.151,34.

A fl. 54, a Representagdo da Fazenda solicitou que a Recorrente fosse convocada
a manifestar-se a respeito do valor venal da fracdo ideal de terreno. Em atendimento a
solicitacao da Representagdo da Fazenda, a Recorrente declarou, a fl. 55, que concorda com o
valor de R$ 28.151,34, sugerido pela F/CIT-3.”

A Representagao da Fazenda manifesta-se, as fls. 58/59, pelo provimento do
recurso, reduzindo a base de cdlculo consignada na Nota de Langamento n°® 590/07 para
R$ 28.251,34, observada a conseqiiente exclusdo dos acréscimos moratorios, nos termos do
art. 182, § 1°da Lei n° 691/84.

E o relatorio.
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VOTO

Trata-se de imovel adquirido em fase final de construcdo, correspondente ao
apartamento 1007, com a fracao ideal de 0,007877 do terreno do empreendimento situado na
Rua Aroazes n° 730 — Jacarepagud, com direito a uma vaga de estacionamento no pavimento
térreo, mediante Escritura Plblica de Promessa de Compra e Venda (fls. 09/13), lavrada em
07/05/2003, com quitagdo do preco, no valor de R$ 60.000,00, ocorrida na mesma data.

Diante do inconformismo da Contribuinte com o valor venal atribuido ao imdvel
na Nota de Langamento n° 590/2007, base de célculo do imposto incidente sobre a aquisigao,
na importancia de R$ 93.837,79, o assunto foi analisado pelo 6rgéo técnico da Coordenadoria
do ITBI, que, avaliando o imével pelo Método do Custo de Reprodugao, chegou a um valor
superior ao do lancamento — de R$ 95.346,52. Diante disso, a instancia singular julgou
improcedente a impugnacdo, mantendo o valor venal constante do langamento original.

No recurso interposto a este E. Conselho, a Recorrente reitera o fato de o imével
ainda nao possuir o “habite-se”, conforme certidao de fls. 14, além do precario estado do local
onde se situa o prédio, demonstrado por fotografias anexadas aos autos, bem como a
necessidade que teve de realizar, as suas expensas, varias melhorias no apartamento,
comprovadas com os documentos de fls. 35/39.

Novamente instada a se manifestar, a F/CIT-3 opina pela manuten¢do da base de
calculo confirmada pela instancia singular, conforme se infere do pronunciamento de fls. 43.

Acontece, porém, constar dos autos que o imével ainda ndo possui “habite-se”, e
que a guia 00/2007, corresponde ao Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana,
inscrigdao n® 3.072.541-0, emitida ainda em nome da Construtora Jéia Ltda., outorgante da
escritura de promessa de compra e venda, que cumulava a condi¢do de incorporadora-
construtora do empreendimento em questao.

Diante disso, a douta Representagdo da Fazenda solicitou a remessa deste
processo a F/CIT-3, para que fosse avaliado o valor da cota de terreno correspondente ao
referido imdvel, obtendo a informagdo de fls. 52, nos seguintes termos: considerando como
30% do valor do imdvel a parcela referente a cota de terreno, de acordo com a tabela
elaborada pelo Engenheiro Mandelblatt, referendada pelo Instituto de Engenharia Legal, o
valor da fragdo de terreno correspondente a unidade imobilidria em questdo, a data da
ocorréncia do fato gerador do imposto, ¢ de R$ 28.151,34. Tal valor foi submetido
posteriormente ao conhecimento da Recorrente, merecendo sua concordancia, conforme se
infere das fls. 55.
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Ressalte-se que a manifestagdo do orgdo técnico, provocada pela Representagao
da Fazenda, encontra respaldo em decisdo do Secretario Municipal de Fazenda, exarada em
13/12/2004 (processo 04/000.963/99), apds manifestagdo nos autos do referido processo, da
PG/4* - Procuradoria Setorial e da PG/Procuradoria Tributaria.

A autoridade superior desta Secretaria, acolhendo o entendimento da
Coordenadoria de Consultas e Estudos Tributarios, determinou aquele 6érgdo que orientasse
sobre o “adequado entendimento quanto as bases de calculo do Imposto sobre a Transmissdo
de Bens Imoveis e do Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza, relativamente as
obrigacgoes tributdrias recorrentes nas contratagoes para aquisi¢do, antes do “habite-se”, de
unidades imobiliarias erigidas sob o regime da Lei n°4.591, de 16 de dezembro de 1964, Lei
das Incorporagoes Imobiliarias ™.

Conforme se infere do pronunciamento de fls. 61, aprovado pelo titular da
Coordenadoria de Consultas e Estudos Tributarios (fls. 62), ap6és amplo debate que se travou
no mencionado processo, “resultou pacifico o entendimento respaldado na Lei n° 4.591, de
16 de dezembro de 1964, de que a incorporagao imobilidaria por preco global configura dois
fatos juridicos distintos: a transferéncia da titularidade da frag¢do do terreno e o servigo de
construgdo da futura unidade habitacional. Restou claro que o contrato de incorporagao, de
natureza mista, comporta a obrigacdo de dar — correspondente aquele primeiro fato - , e a
obrigagdo de fazer — relativa ao segundo - , configurando dois fatos geradores tributdrios
distintos no dmbito municipal. No primeiro caso havera incidéncia de ITBI e no segundo, do
Imposto sobre Servigcos de Qualquer Natureza (ISS) .

Conclui o parecer que:

Com base nessa conclusdo, os procedimentos de langcamento do ITBI
referentes a contratos de incorporagdo imobiliaria por prego global firmados
antes do “habite-se” da construgdo deverao levar em consideracdo que a base
de calculo do ITBI ¢ o valor venal do bem transmitido, ou seja, o valor
correspondente a fracdo ideal do terreno, e ndo o valor total do contrato, uma
vez que este inclui o prego do servico de construgdo da unidade habitacional,
que sera tributado pelo ISS. Acrescente-se que tal critério de fixacdo da base
de calculo do ITBI ¢ valido para contratos firmados com o incorporador
antes ou durante a construgdo, independentemente do estdgio em que se
encontra a obra. Qualquer outra transmissao sujeita a incidéncia do ITBI
efetivada posteriormente a esse contrato inicial com o incorporador e antes
do “habite-se” devera ter como base de calculo o valor, na data da transacgéo,
da quota de terreno relativa a unidade negociada.
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Acresce salientar que este Colegiado vem adotando o referido entendimento,
conforme se pode extrair do julgamento do Recurso Voluntario n® 6.724, realizado na sessao
do dia 19/05/2005, consubstanciado no Acordao n° 8.353, cuja ementa assim se expressava:

ITBI-REDUCAO DE VALOR VENAL

Ha que ser reduzido o valor venal do imo6vel, com fundamento em reexame
procedido pelo 6rgdo técnico competente, tomando-se como base de calculo
o valor da cota de terreno, em vista de a transagdo imobiliaria haver ocorrido
quando o imével se encontrava em fase inicial de construcao.

Inteligéncia do inciso II, do artigo 118, do Decreto n° 14.602/96
(Regulamento do Processo Administrativo-Tributério).

Recurso provido. Decisdo unanime.

Em face do exposto, e de acordo com o inciso II, do artigo 118, do Decreto n°
14.602/96, que elege a Divisdo Técnica da Coordenadoria do ITB, competente para fornecer
informacdes aos Orgdos julgadores acerca do valor venal de imoveis para efeitos de
pagamento do imposto, DOU PROVIMENTO ao presente recurso voluntario, ficando, em
conseqiiéncia, reformada a decisdo de Primeira Instancia, no sentido de que seja reduzida a
base de célculo do imposto constante do langamento original (Nota de Langamento n°
590/2007), para a importancia de R$ 28.151,34 (vinte e oito mil, cento e cinqiienta e um reais
e trinta e quatro centavos), referente ao valor venal da fracao ideal de terreno correspondente
ao imovel em tela, aplicando-se o disposto no paragrafo 1°, do artigo 182, da Lei n® 691/84,
no tocante a ndo incidéncia de acréscimos moratorios.

ACORDAO

Vistos, relatados e_discutidos estes autos em que ¢ Recorrente: KATIA
NASCIMENTO  GUIMARAES e  Recorrido: COORDENADOR DA
COORDENADORIA DE REVISAO E  JULGAMENTO TRIBUTARIOS.

Acorda o Conselho de Contribuintes, por unanimidade, dar provimento ao recurso
voluntario, nos termos do voto da Relatora.
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Ausente da votagdo o Conselheiro ALFREDO LOPES DE SOUZA JUNIOR,
substituido pelo Suplente ROBERTO RODRIGUES DE VASCONCELLOS.

Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 22 de novembro de
2007.

DENISE CAMOLEZ
PRESIDENTE

VERA LUCIA FERREIRA DE MELLO HENRIQUES
CONSELHEIRA RELATORA
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