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Sessio do dia 05 de dezembro de 2019.

RECURSO VOLUNTARIO N° 18.509

Recorrente: GARCIA E MENDONGA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Recorrido:. COORDENADOR DA COORDENADORIA DE REVISAO E
JULGAMENTO TRIBUTARIOS

Relator: Conselheiro ROBERTO LIRA DE PAULA

Representante da Fazenda: RAUL ARARIPE NETO

ITBI - INCORPORA CAO DE IMOVEIS EM
REALIZACAO DE CAPITAL - IMOVEIS
SUBMETIDOS A ARRESTO

O arresto de imoveis determinado
judicialmente n&o tem o conddo de cancelar
operagdo de incorporagdo em realizagdo de
capital.

ITBI - INCORPORAGAO DE IMOVEIS EM
REALIZACAO DE CAPITAL — VERIFICAGAO
DA ATIVIDADE PREPONDERANTE -
INOBSERVANCIA DE PRINCIPIOS CONTABEIS

A ndo apresentagcdo de documentos e
livros escriturados com observéancia das regras e
principios contabeis referentes aos periodos
definidos nos §§ 2° a 4° do art. 6° da Lei n°®
1.364/1988 impede a verificagdo da atividade
preponderante e acarreta a inaplicabilidade da
néo incidéncia do ITBI prevista no inciso | do § 2°
do art. 156 da Constituicao Federal.

Recurso Voluntario improvido. Decisdo
unéanime.

IMPOSTO SOBRE A TRANSMISS[\O DE BENS
IMOVEIS
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RELATORIO

Adoto o relatério da Representagcao da Fazenda, de fls. 119/120-verso,
que passa a fazer parte integrante do presente.

“Trata-se de recurso interposto por Garcia e Mendonca Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. contra decisdo do Sr. Coordenador da Coordenadoria de Reviséo
e Julgamento Tributarios (F/SUBTF/CRJ) que manteve a Nota de Langamento n°
425/2017 relativa ao ITBI incidente sobre a incorporagao, em realizagdo de capital,
de 100% do imével situado na Av. Jodo Cabral de Melo Neto, n® 850, bl. 3, sala 805,
inscrito sob o n° 3.202.681-7.

Anos antes, a Empresa, por meio dos processos n°s 04/451828/2012,
04/451829/2012, 04/451830/2012 e 04/451701/2012, solicitou o reconhecimento da
nao incidéncia do ITBI para alguns imdveis incorporados por meio do mesmo ato. O
pedido foi deferido sob condigdo de posterior verificacdo da atividade preponderante.

No momento adequado, a Empresa foi chamada a trazer elementos para
a verificacado da atividade preponderante no periodo de 19/04/2012 a 19/05/2015.

Diante da documentacao apresentada, a Autoridade Langadora constatou
irregularidades quanto a observancia de principios basicos de contabilidade e
efetuou o langamento.

Em sua impugnacéo, a Empresa alegou, em resumo, que a aquisicao do
imoével pela transmitente ndo foi efetivada, uma vez que a respectiva promessa de
compra e venda foi rescindida por meio de acdo judicial (proc. 1069169-
29.2015.8.26.0100) e nao houve o registro na transferéncia do Registro de Iméveis.

Chamado a fundamentar o langamento, seu Autor informou, em sintese,
que a lei obriga a antecipagao do recolhimento do imposto; que o ato constitutivo € o
documento habil para o registro e que o imdvel constou do ativo imobilizado até a
retomada judicial usufruindo contabilmente do beneficio, conforme demonstrado nos
balancos de 2013 e 2014.

O Sr. Coordenador da F/'SUBTF/CRJ julgou improcedente a impugnagéo.
A Autoridade de Primeira Instancia entendeu, em resumo, que a lei e a Constituicao
Federal autorizam o recolhimento antecipado do imposto; que o ato registrado na
Jucerja é passivel de registro no respectivo Registro de Iméveis e que ndo ha prova
da alegada rescisao.
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Inconformada, a Empresa interpés recurso, alegando, em sintese, que
nao ha como transferir um bem do qual nunca se possuiu a titularidade; que o
instrumento de aumento de capital social sé € habil a transferir os bens que de fato
sejam de propriedade do subscritor e as salas nunca foram; que o ITBI s6 podera
incidir antes da transferéncia se o preco tiver sido quitado; que a rescisdo das
promessas independe de pronunciamento judicial, conforme reza o art. 32 da Lei n°
6.799/1979 e o art. 465 do Cddigo Civil; que € incontroverso que o prego nao foi
pago, ndo ocorrendo o fato gerador do ITBI; que a Resolugdo CFC n° 750/1993, que
instituiu os Principios de Contabilidade, foi revogada com a edigdo da NBC TSP
Estrutura Conceitual 1 e da NBC TG Estrutura Conceitual 2, editada em 2008 e
revisada em 2011 por meio da Resolugcdo CFC n° 1.374/2011; que os Principios de
Contabilidade foram substituidos por essas duas Estruturas Conceituais, conforme
e-mail enviado pelo CFC; que optou pela aplicagdo da Resolugdgo CFC n°
1.255/2009 que aprovou a NBC TG1000, uma vez que nao possui obrigacao publica
de prestacao de contas; que a NBC TG1000 proporciona simplificacdo as pequenas
e meédias empresas que nao possuem toda a complexidade das atividades
apresentadas em sociedades anénimas, preservando as individualidades de cada
tipo de organizagdo no processo de adequacdo ao padréo internacional de
contabilidade; que, no exercicio de 2013, a receita de servico no valor de R$
1.488,00 ndo foi efetivamente recebida; que, no exercicio de 2014, a quantia de R$
7.432,00 reflete o exato valor recebido e contabilizado como tal; que a diferenga de
R$ 2.358,63 corresponde ao somatoério das receitas registradas na conta Caixa,
tendo como contrapartida a conta Outras Receitas Nao Operacionais; que o erro de
interpretacédo levou a Municipalidade a opinar pela inconsisténcia; que, ainda que
houvesse pequenas incongruéncias, incidiria o conceito da Materialidade - QC 11 a
QC 16; que, segundo o QC 15, a representacgao fidedigna n&o significa exatiddo em
todos os aspectos; que, segundo o QC 16, representagao fidedigna, por si, néo
resulta necessariamente em informagao util; que é incorreta a afirmagao de que "a
contabilidade importa na exatidao de seus dados"; que, segundo o OB 11, em larga
extensdo, os relatérios contabil-financeiros sdo baseados em estimativas,
julgamentos e modelos e ndo em descrigdes ou retratos exatos; que, quanto ao
provisionamento das despesas dos imoveis, conforme ja explicitado, com excegao
da sala 210 da Av. das Américas, todos os demais imodveis foram adquiridos em fase
de construgao; que, na fase de construgcédo, o pagamento das despesas inerentes ao
imovel fica, diretamente, a cargo da incorporadora, e nao do adquirente; que os
pagamentos realizados pela sociedade foram contabilizados no ativo imobilizado, na
mesma conta que se registrou a aquisicdo e as parcelas mensais; que, em relagao
aos iméveis da Rua Baronesa de Poconé e da Av. Embaixador Abelardo Bueno, o
IPTU incorrido durante a obra é considerado no item "custos nao estimados",
conforme o Contrato de Construcdo; que, para cobrir os custos ndo estimados
durante a obra, a construtora cobrou do adquirente parcelas a titulo de "Fundo
Mobiliario"; que, ao final da obra, foi efetuado um confronto entre os valores pagos
de todos os itens incluidos como "custos ndo estimados" e o valor arrecadado a
titulo de "fundo mobiliario", cobrando-se a diferenca dos adquirentes; que, quanto ao
IPTU apds o habite-se relativo ao imoével da Rua Baronesa de Poconé, o habite-se
foi concedido em 19/11/2014 e a guia do IPTU de 2015 foi expedida em 29/05/2015;
que, como o periodo de fiscalizacdo foi encerrado em 19/04/2015, foi impossivel
registrar, a época, esse pagamento; que, em relagdo ao imoével da Av. Embaixador
Abelardo Bueno, o habite-se foi concedido em 22/10/2014 e a guia do IPTU de 2015
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foi expedida em 12/11/2015; que, como o periodo de fiscalizagao foi encerrado em
19/04/2015, foi impossivel registrar, a época, esse pagamento; que as outras
despesas intrinsecas dos imoveis, tais corno contas de consumo e condominio, ndo
ocorreram no periodo de fiscalizagdo, uma vez que todos os iméveis sdo destinados
a locagcdo e sdo de primeira locagdo, ou seja, a ligacdo dos servigos de
concessionarias publicas so é solicitada quando da efetiva ocupagao das unidades;
que as contas de consumo somente passaram a ocorrer quando do pedido de
ligacao de agua e luz que foram realizados pelos inquilinos; que, quanto a despesa
de condominio, também €& assumida pelos inquilinos e praticamente nao houve
despesa dessa cifra no periodo de fiscalizacdo, visto que os habite-se foram
expedidos em seu periodo final; que o conceito de ativo encontra-se entre os itens
4.8 a 4.14 da Estrutura Conceitual; que os gastos sdo necessarios para gerar ativos
que futuramente proporcionardao beneficios econémicos; que, no caso, as parcelas
pagas como contribuicdo aos fundos destinados ao custeio do IPTU foram
contabilizadas no ativo imobilizado, uma vez que contribuiram para que os iméveis
proporcionassem a receita de locacéo; que o valor das cotas condominiais ndo séao
relevantes, pois essa informagao ndo capacitaria o Municipio a conhecer o valor das
receitas base para o calculo da atividade preponderante; que, quanto a sala 210 da
Av. das Américas, quando da constituicdo do condominio, a transmitente figurou nos
controles do condominio como proprietaria, de modo que os boletos foram emitidos
em seu nome; que o contador responsavel, entdo, orientou a sociedade a n&o arcar
com a despesa, ja que nao havia respaldo documental; que, quanto ao condominio
do imdével da Av. Embaixador Abelardo Bueno, as guias foram emitidas em nome de
seu administrador e foi solicitado a retificagcdo da guia, ressaltando que o erro
poderia trazer problemas para a contabilidade; que a despesa relativa as cotas
condominiais foi assumida pela sociedade; que, quanto a suposta constatacado de
pagamentos relativos apenas a compra do imével na Rua Baronesa de Poconé, é
mais um equivoco por parte do Municipio; que no razdo-contabil do ano de 2012 na
conta Iméveis - 1.2.3.01.0001 é possivel identificar pagamentos as lojas 109, 110 e
111, pagamentos as salas 804, 805, 806 e 807 da Av. Joao Cabral de Mello Neto, e
pagamentos as unidades 321 e 322 em ltaguai; que, nos anos subsequentes, os
pagamentos se restringiram aos imoveis da Rua Baronesa de Poconé e da Av.
Embaixador Abelardo Bueno porque esses eram os Unicos com parcelas em aberto,
ambas devidas a mesma construtora; que, quanto a contabilizacdo de despesas
com depreciagcao, o assunto foi contemplado no Pronunciamento Técnico CPC27,
emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (itens 50 a 59); que os imdveis
foram entregues pelas construtoras sem qualquer acabamento, ou seja, sem
condicbes de locagdo e, portanto, sem condigdes de gerar recursos para a
sociedade; que os imoveis ndo estavam "em producgao"; que, como a sociedade nao
tinha condicdes financeiras de arcar com os elevados custos demandados para dar
condicdes de habitabilidade as unidades, buscou inquilinos que se dispusessem a
realizar o acabamento em troca de redugdo no valor da locagédo; que, por essa
razdo, é que nao foram registradas, durante periodo de fiscalizagdo, despesas de
depreciacdo dos imdveis mencionados; que, quanto a sala 210 da Av. das Américas,
cuja locagao se iniciou em outubro de 2014, a depreciagdo nao ocorreu devido a
dificuldade de se identificar o valor correspondente ao terreno da parte construida,
uma vez que tal parcela nido é depreciada, conforme o item 58 do CPC27; que o fato
de a sociedade nao ter registrado a depreciacdo de um unico imovel, durante seis
meses do periodo de fiscalizagdo, que abrangeu 36 meses, ndo pode ser suficiente
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para desqualificar a contabilidade; que, dos itens 4.38 e 4.39 da Estrutura Conceitual
€ possivel notar a preocupacdo do legislador com o custo para se obter uma
informacéo; que o custo € a unica limitacdo e ndo pode superar os beneficios da
informacédo; que a atividade preponderante se baseia na receita; que o ente
municipal tenta desqualificar a contabilidade destacando despesas que, pelo
entendimento errbneo, nao teriam sido contabilizadas, conforme anteriormente
explicitado; que, com base na Estrutura Conceitual, a despesa ndao é uma
informacao util para tanto, uma vez que a base da Lei n° 1.364/1988 s&o as receitas,
e que sua atividade preponderante nao se insere na excegao prevista na parte final
do inciso | do § 2° do art. 156 da Constituicdo da Republica, devendo permanecer a
isencdo anteriormente deferida. A Recorrente requer o cancelamento dos débitos
fiscais.”

A Representagao da Fazenda opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatério.

VOTO

Trata-se de recurso interposto por Garcia e Mendongca Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. contra decisdo do Sr. Coordenador da Coordenadoria de Reviséo
e Julgamento Tributarios (F/SUBTF/CRJ) que manteve a Nota de Langamento
relativa ao ITBI incidente sobre incorporagao imobiliaria em realizagao de capital.

A empresa, tendo solicitado o reconhecimento da nao incidéncia do ITBI
para este e outros imdveis incorporados por meio do mesmo ato, teve o pedido
deferido sob condicado de posterior verificacdo da sua atividade preponderante.

A empresa, tendo decorrido o periodo probatorio, veio a ser chamada a
trazer elementos para a verificagdo da atividade preponderante.

Todavia, os elementos trazidos aos autos revelaram a existéncia de
omissdes, irregularidades e descumprimento de principios contabeis que
desqualificavam a contabilidade da empresa.

A autoridade lancadora, havendo constatado a ocorréncia de tais
irregularidades quanto a observancia de principios basicos de contabilidade na
documentagao apresentada, efetuou o langamento.

Em sua impugnacéo, a Empresa alegou, em resumo, que a aquisi¢ao do
imével pela transmitente nao foi efetivada, uma vez que a respectiva promessa de
compra e venda foi rescindida por meio de acdo judicial (proc. 1069169-
29.2015.8.26.0100) e nao houve o registro na transferéncia do Registro de Imédveis.
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Chamado a fundamentar o lancamento, seu Autor informou, em sintese,
que a lei obriga a antecipacéo do recolhimento do imposto; que o ato constitutivo é o
documento habil para o registro e que o imovel constou do ativo imobilizado até a
retomada judicial usufruindo contabilmente do beneficio, conforme demonstrado nos
balancos de 2013 e 2014.

O Sr. Coordenador da F/SUBTF/CRJ julgou improcedente a impugnacao.
A Autoridade de Primeira Instancia entendeu, em resumo, que a lei e a Constituicao
Federal autorizam o recolhimento antecipado do imposto; que o ato registrado na
Jucerja é passivel de registro no respectivo Registro de Imédveis e que ndo ha prova
da alegada rescisao.

Outrossim, ha que se registrar que ndo cabe a Fazenda Publica provar
que o contribuinte exerceu atividade imobiliaria preponderantemente. Mas ainda que
a demonstracdo coubesse ao Fisco, para que isto fosse possivel, seria necessario
que o contribuinte mantivesse escrituragcao contabil e fiscal de acordo com os
principios contabeis.

Em sua defesa, a empresa alega, em apertada sintese, que a Resolugao
CFC n° 750/1993 foi revogada; além do que as supostas incongruéncias contabeis
apontadas pela autoridade langadora s&o decorrentes de erros de interpretacao e
que nao ha autorizagdo legal para que se possa inferir, a partir dai, a existéncia de
atividade preponderantemente imobiliaria.

O autor do langamento informou, em sintese, que a revogacao da
Resolugdo CFC n°® 750/1993 nao implicaria na extingdo dos Principios Contabeis da
Competéncia, Oportunidade e Entidade, restando, portanto, confirmado o
descumprimento dos referidos principios contabeis, e, ainda, que o pretendido
beneficio tem a finalidade de estimular a producdo e comercializacido de bens e
servigos, fomentando o desenvolvimento econémico e social do Pais, ndo se
destinando a proteger o patriménio originario dos socios.

Diante da decisdo da Coordenadoria de Revisao e Julgamento Tributarios
a empresa apresentou, tempestivamente, o Recurso Voluntario sobre o qual ora nos
debrugcamos.

A Representacao Fazendaria, em sua promocao, nos lembra de licdo do
professor Rubens Requido, em sua obra Curso de Direito Comercial, de que desde
cedo, ja entre os romanos, ndo se desprezava o valor probatério dos livros de
escrituragao.

Ora, é cedico no Direito Tributario que o movimento escriturado faz prova
plena contra o contribuinte, dai a importancia e relevancia de uma escrituragao
contabil clara e transparente, em beneficio da prépria empresa.
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O Cddigo Civil, em seu art. 226, corrobora tal necessaria observancia, ao
registrar que “[O]s livros e fichas dos empresarios e sociedades provam contra as
pessoas a que pertencem, e, em seu favor, quando, escriturados sem vicio
extrinseco ou intrinseco, forem confirmados por outros subsidios”. (Grifos
NOSSOS)

O i. Representante da Fazenda observou em sua promogao que:

Algumas irregularidades das que levaram ao 6rgao langador a
efetuar o langamento parece terem sido justificadas e que, por esta
razao, nao foram revisitadas pelo Autor do langamento na promocgao
efetuada apods a impugnacio. Explicou a Recorrente, por exemplo,
que, no exercicio de 2014, a diferenca de R$ 2.358,63
corresponderia ao somatério das receitas registradas na conta Caixa
tendo como contrapartida a conta Outras Receitas Nao Operacionais.
Também n&o contaram com a contestacdo do Autor do langamento
as alegagdes referentes a depreciacdo dos imoveis e aos
pagamentos incorporados em 2012 na conta Iméveis - 1.2.3.01.0001
relativos as lojas da Av. Embaixador Abelardo Bueno, as salas da Av.
Jodo Cabral de Mello Neto, e as unidades 321 e 322 de Itaguai.

Por sua feita, a empresa em sua defesa traz a interpretagao de algumas
“caracteristicas qualitativas”, constantes da Resolugdo CFC n° 1.734/2011, tendo
como fonte as normas internacionais contabeis as quais o Brasil aderiu designadas
como “QCs”, ou melhor explicitando “qualitative characteristics”. Entretanto, a
Representacdo Fazendaria observa que “a Recorrente transcreveu apenas a
primeira frase de cada uma das citadas QCs”. Para bem aplica-la é preciso que se
paute no comando contabil em sua inteireza, ndo em parte que Ihe convenha.

A esse respeito, 0 FR Representante da Fazenda cita que ‘ha QC16,
inclusive, um exemplo: ha formas diversas de se avaliar um bem imobilizado
adquirido com subvengdo governamental, observando-se a aquisicdo de um ativo
sem custo provavelmente ndo seria muito util”.

No presente caso a situagado é bastante distinta. Lembra-nos o servidor
fazendario que nos subsidia que:

Busca-se aqui os valores de receitas ou despesas que nao admitem
mais de um valor para o mesmo fenémeno. Se houvesse, haveria de
estar bem clara, evidentemente, o motivo das alternativas.
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O FR Representante da Fazenda ilustra a confusao contabil, registrando
que:

No caso em tela ha varias despesas dos imdveis nao contabilizadas
sem motivo razoavel. Por meio das certiddes de pagamento do IPTU
acostadas aos autos, percebe-se a falta de langamento contabil
referente a tais despesas. Em relagdo ao imovel da Av. das
Américas, n°® 3.301, bl. 4, sala 210, o IPTU de 2012 foi pago em
agosto, o IPTU de 2013 foi pago ao longo de 2013, o IPTU de 2014
foi pago ao longo de 2014 e o IPTU de 2015 foi pago ao longo de
2015 . Quanto as salas 804, 805 e 806 do bloco 3 do n° 580 da Av.
Jodo Cabral de Melo Neto, o IPTU de 2013 foi pago em 2014, o IPTU
de 2014 foi pago ao longo de 2014 e o IPTU de 2015 foi pago em
fevereiro de 2015.

Registra, entdo, corroborando sua afirmacéo que:

Nenhum dos pagamentos acima citados foi contabilizado pela
Recorrente. Cabe destacar que, em todos esses casos o "habite-se"
ja tinha sido concedido, o que, via de regra, explica as inscricdes
individuais no periodo de apuragdo. No ambito do IPTU, ndo é
incomum que, em relagdo a prédios ja regularmente desmembrados
em unidades autbnomas, haja demora para que seja atribuida uma
inscricdo para cada unidade, em razado do volume de trabalho que
cerca a respectiva Coordenadoria. O contrario — a criacdo de
inscricdes individuais sem que haja habite-se para cada unidade — é
incomum, sobretudo em imdveis relativamente novos, como é o
caso. No que se refere aos imoveis da Rua Baronesa de Poconé e
da Av. Embaixador Abelardo Bueno, o Autor do langcamento nao
apontou nenhuma irregularidade contabil. As contas de consumo e
condominio também nao foram questionadas.

E avanca o douto servidor de que:

Quanto a alegacao de que o fato de que ndo houve contabilizagéo de
algumas despesas porque ou 0s boletos ou as guias ainda nao
estavam no nome do adquirente, ndo pode prosperar. E comum, no
caso de transferéncia de imoveis, que guias ou boletos que trazem
despesas, sejam de natureza publica ou privada, demorem algum
tempo para que tenham seus dados atualizados sem que isso
signifique o adiamento das obrigagdes que ensejam. E basico em
contabilidade que, nos langamentos contabeis, ha primazia da
esséncia sobre a forma. Os fatos contabeis devem ser contabilizados
e apresentados de acordo com sua esséncia e ndo meramente sob
sua forma legal. Da mesma forma que a incorporagdo de imodveis
deve ser contabilizada mesmo antes da transcricdo da operagédo no
Registro de Imébveis, as despesas devem ser assumidas pelos
adquirentes, ainda que os boletos demorem a ter seus dados
atualizados.
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Tais argumentagoes, se ndao simplesmente equivocadas, sdo igualmente
risiveis. Fica, ainda, uma duvida maior. Se tais despesas relacionadas aos iméveis
que, injustificadamente, ndo foram contabilizadas na escrituragdo da Recorrente,
onde as foram? Qual a origem dos recursos que possibilitaram o pagamento das
referidas despesas?

Ha que se respeitar o principio contabil da entidade, ele n&o foi revogado.
Por tal principio se afirma a autonomia patrimonial, ou seja, a necessidade da
distincdo de um patriménio particular no universo dos patriménios existentes,
independentemente de pertencer a uma pessoa, um conjunto de pessoas, uma
sociedade ou instituicdo de qualquer natureza ou finalidade, com ou sem fins
lucrativos. Nao se pode confundir o patriménio da sociedade com o dos seus sécios
ou proprietarios.

Outrossim, foi registrado pela representacdo fazendaria a informacao
equivocada prestada pela Recorrente, ou seja, a de que a Resolugédo CFC 750/1993
que instituiu os Principios de Contabilidade foi revogada com a edicdo da NBC TSP
Estrutura Conceitual 1 e da NBC TG Estrutura Conceitual 2, editada em 2008 e
revisada em 2011 por meio da Resolugdo CFC n° 1.374/2011.

O i. Representante da Fazenda nos informa que Resolugdo CFC n°
750/1993 foi alterada pela Resolucdo CFC n° 1.282/2010, quando os "Principios
Fundamentais de Contabilidade (PFC)" passaram a denominar-se "Principios de
Contabilidade”, e, posteriormente, por meio do item 2A, alinea (a), das Disposicoes
Finais da Norma Brasileira de Contabilidade da NBC TSP Estrutura Conceitual, de
23/09/2016, publicada no D.O.U. de 04/10/2016, é que Resolugdo CFC n°® 750/1993
foi revogada. Portanto, na época da verificagcdo probatéria a Resolugdgo CFC
750/1993 estava em plena vigéncia.

Entretanto, mesmo que isto ndo ocorresse, nao se pode considerar que a
revogagdo da Resolugdo CFC n° 750/1993 implicaria na extingdo dos principios
basilares de contabilidade. A esse respeito, na peca promocional que nos subsidia
ha um sélido conjunto de manifestacbes a esse respeito, que nos furtamos de
reproduzir para ndo cansar os membros do colegiado, posto que ja citadas pelo
Representante Fazendario.

Por oportuno registre-se que a defesa da Recorrente traz manifestagdes
que nao sinalizam, e, muito menos, asseveram a revogag¢ao da Resolugdo CFC
750/93, e os e-mails do CFC apenas indicam os normativos atualmente pertinentes.

Por hialinamente clara e precisa transcrevemos aqui, d.m.v. do .
Representante Fazendario, excerto de sua peg¢a promocional:



Rlo @ Processo n° 04/451.448/2017
' Data da autuagéo: 09/06/2017
PREFEITURA Rubrica: Fls. 128

CONSELHO DE CONTRIBUINTES

Acérdao n® 17.116

No que se refere as salas da Av. Jodao Cabral de Melo Neto, alega a
Recorrente que nao |he poderiam ser transferidas, uma vez que a
promessa de compra e venda em favor da transmitente nao foi
quitada, e que o ITBI somente incide antes da transferéncia quando
ha quitagao do preco.

Sobre as referidas salas, cabe aqui uma breve explanagéo.

Em setembro de 2012, o Banco Central do Brasil decretou a
liquidacdo de varias instituicbes do Grupo Cruzeiro do Sul. A par
disso, uma agao civil publica apontou que os administradores do
Grupo violaram a lei, fabricando resultados financeiros, camuflando
prejuizos e desviando recursos do banco, por meio de simulagdes de
empréstimo.

Em decorréncia, ficaram indisponiveis os bens de controladores e ex-
administradores vinculados ao grupo, entre as quais a Sra. Maria
Luiza Garcia de Mendonca, transmitente dos imoéveis incorporados
pela Recorrente. Dai se explica que as salas da Av. Jodo Cabral de
Melo Neto tenham sido objeto de sequestro e arresto.

O que temos nos autos ndo ajuda a Recorrente. H4 uma peti¢do, nao
assinada, que seria da promitente vendedora, a Carvalho Hosken
S/A Engenharia e Construgbes, acompanhada de planilha do débito,
requerendo ao Exmo. Sr. Juiz da 2% Vara de Faléncia e
Recuperacgdes Judiciais do Estado de Sao Paulo a suspensao do
sequestro/arresto do imovel mediante o depodsito do valor
correspondente do que foi pago pela promitente compradora.

A peticao foi deferida pelo Sr. Juiz, em despacho de 22/02/2016.
Entretanto, posteriormente, quando requerido o cancelamento da
averbacgao da promessa de compra e venda, o pedido foi negado em
despacho de 14/12/2017, sob o fundamento de que a averbagao nao
foi efetuada e nem o imdvel bloqueado por aquele Juizo. Em suma,
ndo ha prova do cancelamento da averbagdo da promessa de
compra e venda e nem do cancelamento da promessa, seja por que
meio for.

Cumpre acrescentar que a petigdo da Carvalho Hosken S/A
Engenharia e Construgdes quanto ao cancelamento do arresto
menciona que medida semelhante ocorreu em relacdo as demais
salas (804, 805 e 806), sendo ali a promitente vendedora a Cyrela
Brazil Realty RJZ Empreendimentos Imobiliarios. De fato, em
despacho de 03/11/2014, o Exmo. Sr. Juiz da 22 Vara de Faléncia e
Recuperagdes Judiciais do Estado de Sao Paulo também substituiu o
arresto do imével pelo depdsito do valor correspondente. Entretanto,
também nos casos dessas trés salas ndao ha prova de que tenha
ocorrido cancelamento da promessa de compra e venda. O simples
atraso no pagamento das parcelas nao significa seu desfazimento.
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Vale lembrar que as promessas de compra e venda referentes as
salas da Av. Jodo Cabral de Melo Neto foram levadas ao competente
Registro de Imoveis e traduzem direitos reais de aquisicdo. Tais
direitos possuem inegavel conteudo econdbmico que foram
incorporados ao patriménio da Recorrente no ato de sua constituicao.

O ITBI nao incide apenas sobre a transmissao de propriedade, no
exato significado do termo na forma da lei civil, mas também sobre
direitos reais sobre imoveis, a teor do art. 4°, inciso Il, da Lei n°
1.364/1988. Os mesmos direitos reais adquiridos pela Sra. Maria
Luisa Garcia de Mendonga por meio das promessas de compra e
venda foram por ela incorporados ao patriménio da Recorrente.

Temos para ndés que sO sera possivel assegurar a extingdo dos
efeitos das citadas promessas de compra e venda quando da
conclusdao dos processos judiciais que impuseram limitacbes ao
patriménio da Sra. Maria Luisa Garcia Mendonca. Por ora, as
certiddes do Registro de Imdveis que constam nos autos
permanecem trazendo o registro das referidas promessas.

A respeito dos valores venais atribuidos aos iméveis reproduzimos
as informacdes da Representacdo da Fazenda: “Por fim, no que se
refere a base de calculo, com excecao dos imdveis da Rua Baronesa
de Poconé, n° 66, ap. 502, e da Av. das Américas, n° 3.301, bl. 4,
sala 210, nos quais o proprio valor declarado serviu como base de
calculo, os demais tiveram sua base de calculo atribuida por
arbitramento, considerando-se os valores entdo integralizados,
conforme faculta a Lei n°® 1.364/1988 . Parece-nos que nao houve
qualquer contestacdo quanto o valor de mercado atribuido aos
respectivos valores integralizados. A contestacédo se referiu a
pretensa inclusdo na base de calculo dos valores ainda a serem
integralizados na ocasido, inclusdo esta que, na verdade, nao
ocorreu.

Em face do exposto sé nos resta NEGAR PROVIMENTO ao Recurso
Voluntario, mantendo-se incélume a deciséo a quo.

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que é Recorrente: GARCIA
E MENDONCA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e Recorrido:
COORDENADOR DA COORDENADORIA DE REVISAO E JULGAMENTO
TRIBUTARIOS.
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Acorda o Conselho de Contribuintes, por unanimidade, negar provimento
ao Recurso Voluntario, nos termos do voto do Relator.

Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 19 de
dezembro de 2019.

FERNANDO MIGUEZ BASTOS DA SILVA
PRESIDENTE

ROBERTO LIRA DE PAULA
CONSELHEIRO RELATOR



