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ITBI - INCORPORAGAO DE IMOVEL EM REALIZAGCAO
DE CAPITAL — IMUNIDADE CONDICIONADA A
VERIFICACAO DA ATIVIDADE PREPONDERANTE DA
PESSOA JURIDICA

A ndo incidéncia do ITBlI nas operagbes de
realizagcdo de capital com imoveis €& expressamente
condicionada, na forma do § 1° do art. 6° da Lei n°
1.364/1988, a verificacdo da atividade preponderante da
pessoa juridica, a qual deve ser feita a partir dos livros e
documentos contabeis apresentados pelo contribuinte.

ITBI - VERIFICA Q[\O DA ATIVIDADE
PREPONDERANTE — ANALISE DA CONTABILIDADE

Existindo  na  contabilidade da  empresa
inconsisténcias que impegcam a verificagdo da atividade
preponderante, torna-se inaplicavel a ndo incidéncia do
ITBI prevista no inciso | do § 2° do art. 156 da Constituigéo
da Republica.

ITBI - APURAGAO DA BASE DE CALCULO -
ARBITRAMENTO

Considerando que a base de calculo do ITBI é o
valor venal do imoével ou do direito transmitido, é autorizado
o afastamento do valor declarado unilateralmente pelo
contribuinte, quando este se mostrar incompativel com as
condigbes normais de mercado. Inteligéncia do § 2° do art.
14 da Lei n° 1.364/1988.

Recurso Voluntario improvido. Decisdo por maioria.

IMPOSTO SOBRE A TRANSMISS[\O DE BENS
IMOVEIS
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RELATORIO

Adoto o relatério da Representacdo da Fazenda, de fls. 103/111, que passa
a fazer parte integrante do presente.

“Trata-se de Recurso Voluntario interposto por FOUR CROWN
INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA em face da decis&o do Sr. Coordenador
da Coordenadoria de Revisédo e Julgamento Tributarios (FP/SUBEX/REC-RIO/CRJ),
constante de folhas 67 a 69, que julgou improcedente a impugnagao apresentada a
Nota de Langamento n® 01284/2022, de 13/06/2022, relativa ao Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imodveis e de Direitos a Eles Relativos, Realizada Inter Vivos,
por Ato Oneroso (ITBI) incidente sobre a incorporagédo ao patriménio da Recorrente,
em realizacao de seu capital, do imével situado na Rua José Silva, n° 264, apt® 202,
Pechincha, inscrito no Cadastro Imobiliario sob a inscricdo de n° 1.523.792-8.

Assinale-se, inicialmente, que a contribuinte, por meio do processo
administrativo de n°® 04/450.279/2017, postulou, com fulcro no disposto no art. 156,
§2°, inciso |, da CRFB, o reconhecimento de n&o incidéncia do ITBI sobre a
transmissao acima descrita, consignada em Contrato de Constituicdo de Sociedade
Empresaria Limitada, celebrado em 17/10/2016 e arquivado na Junta Comercial do
Estado do Rio de Janeiro em 10/11/2016, do qual também constou a realizagao de
capital por integralizagdo de outros iméveis.

Consoante decisdo exarada em 06/04/2017 (cf. folhas 52 a 54 do referido
processo), o pleito da contribuinte foi naquela ocasido deferido pelo titular da Geréncia
de Consultas Tributarias (a entdo F/SUBTF/CET-1) sob condicao resolutéria de
ulterior verificagdo da sua atividade preponderante, nos termos dos §§1° a 5° do art.
6° da Lei n® 1.364/1988. Ademais, em decorréncia desta decisdo, foram emitidos os
Certificados Declaratorios de n° 0186/2017 a 0190/2017.

Em 13/08/2021, em atencdo aos comandos legais acima citados, a
Geréncia de Fiscalizacdo da Coordenadoria do ITBI (FP/SUBEX/REC-RIO/CIT-2)
deflagrou, ainda no bojo dos autos de n°® 04/450.279/2017, procedimento de oficio
para averiguar a atividade preponderante da adquirente no triénio subsequente ao
registro de seu ato constitutivo na Junta Comercial, conforme previsao constante do
art. 6°, §3°, da Lei n°® 1.364/1988. Para tanto, procedeu a intimagao da contribuinte,
consoante Termo de Intimagdo de Fiscalizacdo de Atividade Preponderante n°
0103/2021 em folha 72 daqueles autos, para que esta apresentasse documentos e
prestasse informagbes' referentes ao periodo transcorrido entre 10/11/2016 e
10/11/2019.

' Dentre as informagdes e documentos exigidos constaram Livros Diario e Razdo, Balancetes,
Demonstrativos Analiticos do Resultado, Plano de Contas, bem como a relagdo de todos os imdveis
pertencentes ao ativo da empresa, com informacbes sobre a destinagdo e as atividades neles
desenvolvidas, além dos contratos de locagdo, venda, arrendamento ou comodato, acaso existentes,
que tivessem tais imdveis por objeto e as suas respectivas certiddes do RGI.



Processo n° 04/451.122/2022

Ri o FAZENDA E Data da autuag&o: 13/06/2022
1 PLANEJAMENTO Rubrica: Fls. 120
PREFEITURA Conselho de Contribuintes

Acordao n® 18.672

Todavia, embora regularmente notificada, conforme comprovante de folha
74-verso do processo acima citado, a contribuinte ndo atendeu a convocagao. Por
este motivo, a autoridade fiscal considerou que a sociedade adquirente n&o
comprovou o nao exercicio de atividade preponderantemente imobiliaria no periodo
investigado, n&o fazendo jus, portanto, ao beneficio constitucional. Por conseguinte,
procedeu ao langamento do tributo devido, lavrando a Nota de Langamento n°
01284/2022, a qual inaugura os presentes autos.

Inconformada com o sobredito langamento, a contribuinte apresentou
tempestivamente a impugnacgédo autuada as folhas 05 a 14, acompanhada dos
documentos de folhas 15 a 62.

Em sua pecga contestatéria, a impugnante alegou, em sintese:

a) Que, como o Termo de Intimagao n°® 0103/2021 nao fora atendido, o
Fiscal de Rendas teria presumido, sem qualquer amparo, que a atividade
preponderante da impugnante seria imobiliaria e, portanto, estaria sujeita a incidéncia
de ITBI na integralizagao de capital com o bem imovel,

b) Que, neste contexto, se fazia necessario determinar a conversao deste
processo em diligéncia para analise dos balancetes anexados com a impugnagéo,
bem como quaisquer outros documentos que a fiscalizagado julgasse necessarios, a
fim de que o Fisco procedesse com a apuragao das receitas predominantes de forma
correta, em conformidade com o principio da verdade material;

c) Que, no caso em debate, tendo o imével em questado sido integralizado
em 2016 e considerando a receita dos anos subsequentes, ter-se-ia que as receitas
de intermediagéo na venda de fundos de comércio e as receitas financeiras seriam as
unicas receitas da impugnante, de modo que n&o haveria que se falar na existéncia
de receita de atividade imobiliaria;

d) Que, ao presumir sem fundamento que a receita preponderante da
adquirente era imobiliaria, a municipalidade recairia em presungdes que, para fins de
langamento, seriam duvidosas, pois nao se poderia utilizar de presuncéo para autuar,
a luz das ligdes doutrinarias sobre o tema - cujos excertos foram colacionados a
contestagao -, bem como das disposi¢gdes do art. 142 do Cédigo Tributario Nacional;

e) Que a regra contida no citado artigo seria de inequivoca clareza, afinal
“determinar” significaria conformar por inteiro, ndo permitir duvidas, espancar
generalidades e afastar zonas cinzentas; em suma, seria dar o perfil completo, o
desenho absoluto, nitido, claro, cristalino;

f) Que tal determinacéo teria que ser apresentada pelo sujeito ativo, no ato
de langamento, e nunca pelo sujeito passivo;

g) Que, no caso em questdo, ndo se teria qualquer noticia de que existiu
qualquer receita de atividade imobiliaria auferida pela impugnante;
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h) Que, sendo o langamento fiscal um ato administrativo, teria o mesmo de
obedecer aos principios que regem essa categoria de atos, dentre os quais a
legalidade, a oficialidade, a inquisitoriedade, a vinculabilidade e a verdade material;

i) Que, em face do principio da inquisitoriedade, caberia ao agente da
Administracdo, utilizando-se das prerrogativas inerentes a sua fungao fiscalizadora, o
6nus de comprovar a ocorréncia dos elementos necessarios ao langamento tributario;

j) Que, caso os argumentos expostos ndo fossem suficientes para cancelar
a autuacgao ou converté-la em diligéncia, mereceria analise a base de calculo do ITBI
constante na Notificacdo de Lancamento, a qual ndo poderia prevalecer, pois nao
condiria com o valor real da operacéo;

k)Que a base de calculo do ITBI deveria ser definida a partir do valor da
transagcdo do imovel declarado pelo proprio contribuinte e, caso o Fisco nao
concordasse com tal valor, poderia, por meio de processo administrativo, questionar
o calculo apresentado;

I) Que tal entendimento, inclusive, teria sido confirmado no REsp n°
1.937.821/SP interposto pelo Municipio de Sdo Paulo e julgado pela sistematica de
recursos repetitivos, devendo este entendimento ser aplicado pelos Tribunais de todo
o Pais, bem como a Administracdo Publica, ante a alegada forga vinculante da
decisao;

m) Que o Fisco ndo poderia definir previamente a base de calculo do ITBI
com respaldo em um valor de referéncia estabelecido por ele de modo unilateral, como
teria feito no caso em questao;

n) Que, como o valor da transag¢ao declarado pela impugnante gozaria de
presuncdo de que seria condizente com o valor de mercado, e tal valor somente
poderia ser afastado pelo Fisco mediante a regular instauragcdo de processo
administrativo proprio, 0 que nao teria ocorrido no caso em analise, deveria ser
mantida a base de célculo informada pela impugnante, devendo a Notificagcdo de
Langamento ser alterada neste ponto.

Em face das consideragdes acima relatadas, a impugnante postulou que
fosse cancelada a Nota de Langamento guerreada ou, subsidiariamente, que este
procedimento fosse convertido em diligéncia para se apurar a atividade preponderante
da impugnante ou, alternativamente, que os valores referentes a base de calculo
apurados se pautassem nos valores reais da operagao imobiliaria de integralizagao.

Em atencdo a previsdao constante do caput do art. 86 do Decreto n°
14.602/1996, os autos seguiram para a FP/SUBEX/REC-RIO/CIT-2, ocasido em que
o Fiscal de Rendas autor do procedimento, nos autos de n° 04/451.120/2022,
procedeu a nova intimacdo da contribuinte, por meio do Termo de Intimacdo n°
0111/2022, de 09/08/2022, contendo basicamente as mesmas exigéncias formuladas
em intimagao anterior (a de n°® 0103/2021), acrescido da observagao de que “o arquivo
digital, no caso do SPED, deve ser o entregue a RFB, validado e pronto para ser
restaurado através de coOpia de seguranca, ndo bastando simples copia de sua
entrega’.
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Em atendimento, a contribuinte juntou em folhas 69 a 70 do processo n°
04/451.120/2022 uma peti¢cado na qual foram relacionados os iméveis pertencentes a
empresa e a utilizacdo de cada qual, bem como a informacdo de que nenhum deles
era objeto de contrato de locagao/venda/arrendamento, além dos documentos
autuados as folhas 73 a 80 do referido processo (recibos de entrega de Escrituragao
Contabil Digital e balango patrimonial dos exercicios 2016 a 2019).

Em sua manifestagao instrutoria (cf. folha 65), o agente langador propés a
manutengao da Nota de Langamento, além de informar, em sintese, que, ndo obstante
o alegado pela recorrente, mesmo agora, em grau recursal, ndo houve o atendimento
daintimacao n®0111/2022, em repeticdo ao ocorrido no processo n° 04/450.279/2017;
que tanto essa ultima intimagao quanto a feita anteriormente estabelecem claramente
os moldes em que devem ser apresentados os documentos, mormente os de natureza
contabil, onde ha exigéncia na formalidade de apresentagdo segundo o programa da
RFB, o SPED, além das condigdes estabelecidas para as declaragdes relativas aos
imoveis; que essas formalidades e condigbes nao foram obedecidas, estando a
documentagao inapta para a devida analise.

Ultimada a fase instrutéria deste procedimento, rumaram os autos para
julgamento em primeira instancia.

Em sua promogao (cf. folhas 67 a 68-verso), a ilustre parecerista da
FP/SUBEX/REC-RIO/CRJ realgou que a incidéncia, ou nao, do ITBI nas
incorporagdes imobilidrias em realizagdo de capital social da pessoa juridica é
dependente da caracterizagdo, ou nao, da preponderancia, o que é feito segundo
critérios determinados no art. 6° da lei instituidora do ITBI no ambito do Municipio do
Rio de Janeiro, a Lei n°® 1.364/1988.

Observou que esta verificacdo da preponderancia cabe ao Fisco, mas a
partir dos documentos que Ihe forem apresentados pela adquirente, razao pela qual
constara da decisdo que lhe deferira o pedido de nao incidéncia, sob condi¢cao
resolutodria, orientagdo sobre a necessidade de apresentacdo dos demonstrativos
contabeis.

Assinalou que, uma vez que a impugnante nao apresentou a
documentagao necessaria a esta verificagdo, nem mesmo quando foi intimada a fazé-
lo, a autoridade fiscal concluiu ndo haver provas nos autos de que a empresa faria jus
ao beneficio e langou o imposto.

Destacou que, apds a impugnacao, a Fiscalizacdo do ITBI intimou mais
uma vez a contribuinte, concedendo-lhe nova oportunidade para trazer seus
demonstrativos contabeis e comprovar fazer jus ao beneficio, mas os documentos
apresentados ndo atenderam a formalidade exigida.

Quanto ao valor adotado para a base de calculo do imposto, ressaltou que
nao determina a lei que o valor venal seja o valor acordado entre as partes ou o valor
atribuido ao imovel na contabilidade da sociedade, mas a municipalidade pode acatar
tal valor como sendo representativo do efetivo valor venal, se com ele concordar.
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Asseverou que, ndo havendo concordancia, a base de calculo sera o valor
venal arbitrado pela autoridade fazendaria, com amparo da legislagao municipal (art.
14 da Lei n°® 1.364/1988).

Em 06/10/2022, tendo por supedaneo o parecer acima aludido, foi exarada
pelo titular da Coordenadoria de Revisdo e Julgamento Tributarios, no manejo da
competéncia que lhe foi outorgada pelo art. 91 do Decreto n° 14.602/1996, a decisao
ora recorrida, que julgou improcedente a impugnagao apresentada e manteve a Nota
de Langamento n° 01284/2022, nos termos em que fora lavrada.

Posteriormente a intimagao da decisao do 6rgao a quo, foi acostada aos
autos a peticao de folhas 73 a 74, por meio da qual a contribuinte aduziu que, devido
ao ataque cibernético aos sistemas informatizados do Municipio, teria ficado
impossibilitada de utilizar os links indicados pela fiscalizagao para o atendimento dos
itens 2 e 3 do Termo de Intimacg&o n° 0111/2022, requerendo ent&o a juntada de midia
digital (um pen drive), que conteria o arquivo SPED compativel e validado pela RFB
(juntado ao processo n° 04/451.120/2022), e informando, ainda, que a relagdo dos
iméveis do ativo da empresa e a declaragédo de existéncia, ou ndo, de contratos de
locacdo (itens 2 e 3 da aludida intimagao) ja teriam sido transmitidas pelo link
disponibilizado pelo portal da Prefeitura.

Na sequéncia, irresignada com a decisdo de primeira instancia, a
contribuinte interpés o Recurso Voluntario autuado as folhas 81 a 87, sendo entéo os
autos encaminhados a este Egrégio Conselho de Contribuintes para analise e
julgamento das pretensdes recursais, ex vi do disposto no caput do art. 103 do Decreto
n°® 14.602/1996.

Em suas razdes recursais, a Recorrente revigora todas as teses de sua
peca impugnatéria, ja relatadas detalhadamente acima e as quais me reporto para
evitar desnecessaria repeticdo, cabendo sublinhar tdo somente a circunstancia de que
a Recorrente acrescenta em sua defesa o argumento de que, em 26/10/2022, teria
juntado ao processo n° 04/451.120/2022 todos os documentos solicitados, na forma
como requerida pela fiscalizagao, inclusive com a entrega de um pen drive, contendo
a Escrituragao Contabil Digital do periodo investigado.

Sustentada nos argumentos acima indicados, a pretensdo da Recorrente
consiste em que seja conhecido e provido o Recurso Voluntario interposto, de modo
a se cancelar a Nota de Lancamento hostilizada ou, alternativamente, que o
julgamento seja convertido em diligéncia para se apurar a atividade preponderante da
empresa, a luz dos novos documentos anexados, ou, subsidiariamente, que os
valores referentes a base de calculo do ITBI sejam pautados nos valores reais da
operagao imobiliaria de integralizagao.

Considerando o aporte a este e ao processo n° 04/451.120/2022 de novos
documentos concernentes a escrituragcado contabil da Recorrente (cf. folhas 73 a 76),
até entdo nao disponibilizados a Administracdo Tributaria, a Representacdo da
Fazenda propds preliminarmente o envio dos autos a FP/SUBEX/REC-RIO/CIT, a fim
de que o aludido 6rgéo conhecesse da nova documentagcao apresentada e sobre ela
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se manifestasse (em especial, acerca da atividade preponderante da Recorrente), em
subsidio ao julgamento por este E. Conselho.

Em atendimento, o érgdo langador expendeu as consideragdes de folhas
99 a 100-verso, afirmando, resumidamente, que constatou que a empresa nao
apresentou registros detalhados de suas receitas, nem incluiu receitas de possiveis
aluguéis de iméveis em todo o periodo de fiscalizagdo; que a contribuinte pouco
colaborou na apresentagcdo da documentagao exigida, em virtude de apresentar os
iméveis comerciais entregues a outras empresas, sem qualquer contrato, quer seja
de aluguel, arrendamento ou comodato; que declaragdo da contribuinte (cf. folha 76)
informa que todos os imoveis estdo sendo utilizados por terceiras pessoas, sem
remuneragao para a sociedade, porém, a partir da incorporacdo em 10/11/2016, os
iméveis incorporados passaram a pertencer ao Ativo da sociedade, nao se permitindo
0 seu uso por terceiros, sem um contrato formal para tanto e sem langamento contabil
correspondente; que a unica receita informada do periodo investigado foi no valor de
R$75.700,00, a titulo de Receitas Nao Operacionais-Financeiras, em 2019; que ha
discriminagdo de despesas de impostos e de servigos de terceiros, mas nao de
energia elétrica, agua, condominio e de manutengéo dos imoveis da sociedade; que
inexiste escrituracdo de despesas da sociedade, tais como as referentes aos custos
de constituicdo da empresa e a depreciagao dos seus iméveis; que, portanto, algumas
despesas relativas aos imoveis nao foram realmente contabilizadas, bem como
despesas inerentes ao funcionamento da sociedade; que de fato essas despesas
foram pagas pelos socios, circunstancia que, por si so, ja enseja a desqualificacdo da
contabilidade em face dos Principios Contabeis da Entidade e da Oportunidade; que
a escrituragao contabil (técnica de registro em livros préprios) nao se resume apenas
ao lancamento da realizacdo de capital dos sécios ou de incorporagao de imoéveis,
conforme apresentado pela requerente, mas, sim, ao registro de todos os atos e fatos
de uma entidade que contribuem para a formagao ou modificagdo do seu patriménio,
desde a abertura da empresa até seu encerramento; que, sob esse aspecto, a
documentagao apresentada € bastante inconsistente, devendo ser desconsiderada,
ou seja, nao pode ser usada para a real afericdo das receitas da contribuinte no
periodo; que, conforme relatérios da Coordenadoria do ISS, os imdveis da contribuinte
situados na Rua Canavieiras, n° 537, Tijuca, e na Avenida Ayrton Senna, n° 5.500,
Bloco 2, Loja 101, Jacarepagua, estdo sendo usados por outras empresas; que 0
sistema Nota Carioca nao registra a emissao de nenhuma Nota Fiscal de Servigo pela
contribuinte; que a inexisténcia de possiveis receitas de aluguel no periodo de
fiscalizagao, tendo em vista o uso de seus imdveis por terceiros, torna os Balancetes
apresentados sem utilidade, para fins de exame e auditoria; que os Livros
apresentados ndo observam os principios contabeis da Entidade, da Oportunidade e
da Competéncia; que a desobediéncia aos principios contabeis em contabilizar
fidedignamente todos os iméveis da contribuinte, evidenciando confusédo entre as
pessoas fisicas dos socios e a pessoa juridica da empresa, enseja a desqualificagao
de sua contabilidade, instrumento primordial, sendo exclusivo, para a correta
apuracao referente a condicao limitante ao beneficio constitucional, evitando premiar
com tao importante exoneragao tributaria a quem nao cumpre fielmente com suas
obrigag¢des contabeis preliminares e basicas.”
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A Representacao da Fazenda opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatorio.

VOTO VENCIDO
Conselheiro RELATOR

Trata-se de tempestivo Recurso Voluntario interposto com vistas a reforma
da decisao da FP/SUBEX/REC-RIO/CRJ, que manteve a cobranca do ITBI sobre 0 a
incorporagao ao patriménio da Recorrente, em realizagdo de seu capital, sobre o
imével situado na Rua Jose Silva n° 264, apto. 202, Pechincha, inscrito no Cadastro
Imobiliario sob a inscricao de n°® 1523792-8.

A cobranga foi formalizada por meio da lavratura da Nota de Langamento
n°® 01284/2022, cuja incidéncia se deu pela incorporagao do referido imovel no capital
social da Recorrente.

Apesar de instada a fazé-lo, a Recorrente nao apresentou a documentacao
solicitada pela d. Fiscalizagao, na fase fiscalizatéria, deixando para fazé-lo quando da
apresentacao de sua impugnacao a Nota de Langamento e, apos, complementando a
documentagao contabil quando da apresentagao de seu Recurso Voluntario.

Apos intimada a impugnar o langamento, no momento da apresentagao de
sua peca defensiva, a Recorrente acostou aos autos o0 que entendia ser
documentagédo contabil, a primeira vista, idénea (anexando apenas os recibos de
transmissao do ECD e balancetes patrimoniais), relativos ao periodo de afericdo de
preponderancia da receita operacional.

Ao analisar essa documentacdao, a d. Fiscalizacdo concluiu que a
documentagao contabil apresentada pela Recorrente conteria inconsisténcias que
impossibilitariam a afericdo de preponderdncia de atividade, uma vez
identificados os seguintes elementos:

(i)a auséncia de registros contabeis tanto de despesas tipicas de
patrimdnios imobiliarios - tais como as relativas a tarifas de servigos
publicos (energia elétrica, agua e esgoto), condominio e depreciacéo
do bem imével incorporado

(i) quanto daquelas inerentes ao funcionamento da sociedade,
estando ausentes da escrituragcdo, por exemplo, os langamentos
concernentes aos custos de constituicdo da empresa;
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(iijo Fisco Municipal identificou Ivaras de Licengca para
Estabelecimento concedidos para diversas empresas em enderecos
de iméveis da Recorrente, o que é indiciario do recebimento de
aluguéis;

(iv)a declaragao de destinagao dos imoveis indicava a utilizagdo dos
imoveis por sécios e membros da familia da Recorrente, ou por
terceiros (pessoas juridicas), sem a contraprestacdo de aluguel, mas
nao foram apresentados contratos de comodato ou cessao gratuita de
uso.

A Recorrente, por sua vez, interpés o presente Recurso Voluntario,
trazendo como elementos centrais defensivos os tdpicos a seguir expostos:

(i) A sua atividade preponderante n&o € imobiliaria e ndo possui qualquer
receita advinda de atividade imobiliaria, mas apenas receitas financeiras e
decorrentes de intermediagdes financeiras;

(ii) O Fiscal de Rendas teria presumido, sem qualquer amparo, que a
atividade preponderante da impugnante seria imobiliaria e, portanto, estaria sujeita a
incidéncia de ITBI na integralizagao de capital com o bem imovel,

(iii) Tendo o imovel em questao sido integralizado em 2016 e considerando
a receita dos anos subsequentes, ter-se-ia que as receitas de intermediagao na venda
de fundos de comércio e as receitas financeiras seriam as unicas receitas da
impugnante, de modo que nado haveria que se falar na existéncia de receita de
atividade imobiliaria

(iv) A natureza incondicionada a imunidade do ITBI no caso de incorporagao
de imodvel em realizagao de capital; e

(v) Nao ha que se falar em afastamento da regra de nao incidéncia trazida
pela CRFB/1988 nem pelo art. 37, do CTN, uma vez que as receitas da Recorrente,
ao longo dos anos de 2016 a 2021, consistiram integralmente em receitas
financeiras e, portanto, a preponderancia de suas receitas nao eram imobiliarias.

Pois bem.

A r. decisdo da d. CRJ, fundamentou-se em parecer da lavra da 6rgao
langador (fls. 125 a 126-verso), em que a autoridade fiscal registrou que, em seu
entender, os documentos contabeis e a declaracdo apresentados pela Recorrente
seriam insuficientes para comprovar a real natureza da sua atividade preponderante.

Em primeiro lugar, destaco que o caso concreto nao se amolda aos
ditames da Sumula Administrativa 15, pois ndo se esta diante da inatividade da
empresa fiscalizada; nem se amolda aos ditames da Sumula Administrativa n° 16,
uma vez que a Recorrente efetivamente entregou a documentacédo contabil e de
suporte a d. Fiscalizagéo.
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Assim, como é de conhecimento deste Colegiado, o debate sobre a
amplitude da regra constitucional de n&o incidéncia do ITBI que ora analisamos,
notadamente aquela inserta no art. 156, § 2°, inciso |,da CF/88, é objeto de ampla
controvérsia juridica e, em meu entendimento, no julgamento do RE 796.376/SC do
E. STF (tema 796 da Repercussao Geral), o voto do Ministro Alexandre de Moraes, o
E. STF, em decisdo representativa de controvérsia, indicou a natureza
incondicionada da imunidade do ITBI nas hipoteses de incorporagdo de imovel em
realizagdo de capital, entendimento, inclusive, que ja foi encampado por julgados do
E. Tribunal de Justiga do Estado do Rio de Janeiro, em algumas ocasites?, e também
pelo E. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo3; e E. Tribunal de Justiga do
Estado do Ceara“.

A tese juridica em questéo é defendida pela doutrina do i. Professor Kiyoshi
Harada, a qual, ha alguns anos, ja indicava ser incondicionada a imunidade no
caso de incorporacao de imovel em realizagao de capital existindo, na sua viséo,
duas espécies de regra constitucional de nao incidéncia do ITBI.

Tal tese se baseia na interpretacédo de que a palavra “nesses”, presente no
inciso | do § 2° do art. 156 da CRFB, se referiria apenas aos casos em que a
transmissao imobiliaria decorresse de fusao entre pessoas juridicas, incorporacao de
uma pessoa juridica por outra, cisdo de pessoas juridicas ou extingdo de pessoas
juridicas:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre: [...]

Il - transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
imoéveis, por natureza ou acesséo fisica, e de direitos reais sobre
imoveis, exceto os de garantia, bem como cesséo de direitos a sua
aquisicao;

[...]

§ 2° O imposto previsto no inciso Il:

| - n3o incide sobre a transmissdo de bens ou direitos
incorporados ao patrimonio de pessoa juridica em realizacdo de
capital, nem sobre a transmissao de bens ou direitos decorrente de
fusdo, incorporagao, cisdo ou extingdo de pessoa juridica, salvo se,
nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra
e venda desses bens ou direitos, locacdo de bens imdveis ou
arrendamento mercantil;

2 Apelagéo Civel: 0014595-97.2020.8.19.0066. Desembargador Relator: Carlos Santos de Oliveira.
Orgao Julgador: 32 Camara Civel. Data de Publicagdo: 12/07/2021;

3 Agravo de Instrumento 2042850-06.2021.8.26.0000. Desembargador Relator: Kleber Leyser; de
Aquino. Orgao Julgador: 142 Camara de Direito Publico. Data de Publicagao: 23/04/2021

4 Apelagdo Civel: 0011320-46.2019.8.06.0064. Desembargador Relator: Fernando Ximenes Rocha.
Orgao Julgador: 12 Camara Direito Publico. Data de Publicagdo: 04/05/2021.
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Sobre esta matéria, em especifico, fago referéncia ao substancioso (e
acertado, a meu ver), voto da d. Conselheira Hevelyn Brichi, no Acérdao 18.339,
lavrado em sessao de julgamento de maio de 2023, em que a il. Conselheira avaliou
a tese juridica sobre a natureza incondicionada da imunidade do ITBI nas hipoteses
de incorporagédo de imovel em realizagdo de capital, cujo teor reproduzo a seguir,

verbis:

Acérdao 18.339, 05/2023

[...] Conforme detalhadamente descrito no relatério, a decisdo de
Primeira Instancia administrativa manteve a Nota de Langamento
lavrada, por ter a Fiscalizagc&do do ITBI encontrado receita de venda de
imével predominando sobre o total das demais receitas auferidas pela
empresa Recorrente (financeiras), afastando, assim, a néo incidéncia
do referido imposto municipal.

Ocorre que, ousando discordar do voto do meu llustre colega Relator,
Marco Antonio Ferreira Macedo, na oportunidade do julgamento do
Recurso Extraordinario n° 796.376/SC, em repercussao geral, o STF
manifestou-se sobre o alcance da previsdo constitucional contida no
art. 156, §2°, inciso |, da CF/88, sob o entendimento assim ementado:

CONSTITUCIONAL E TRIBUTARIO. IMPOSTO DE TRANSMISSAO
DE BENS IMOVEIS - ITBI. IMUNIDADE PREVISTA NO ART. 156, §
2°, | DA CONSTITUICAO. APLICABILIDADE ATE O LIMITE DO
CAPITAL SOCIAL A SER INTEGRALIZADO. RECURSO
EXTRAORDINARIO IMPROVIDO.

1. A Constituicao de 1988 imunizou a integralizagdo do capital por
meio de bens imdveis, ndo incidindo o ITBI sobre o valor do bem dado
em pagamento do capital subscrito pelo sécio ou acionista da pessoa
juridica (art. 156, § 2°)).

2. A norma nao imuniza qualquer incorporacéo de bens ou direitos ao
patrimonio da pessoa juridica, mas exclusivamente o pagamento, em
bens ou direitos, que o sécio faz para integralizagdo do capital social
subscrito. Portanto, sobre a diferenca do valor dos bens imoveis que
superar o capital subscrito a ser integralizado, incidira a tributagao pelo
ITBI.

3. Recurso Extraordinario a que se nega provimento. Tema 796, fixada
a seguinte tese de repercusséo geral: ‘A imunidade em relagdo ao
ITBI, prevista no inciso | do § 2° do art. 156 da Constituicado Federal,
nao alcanga o valor dos bens que exceder o limite do capital social a
ser integralizado’.

Na ocasido, o STF concluiu que “a norma (art. 156, §2°, CF/88) nao
imuniza qualquer incorporagéo de bens ou direitos ao patriménio da
pessoa juridica, mas exclusivamente o pagamento, em bens ou
direitos, que o sdcio faz para integralizagao do capital social subscrito”,
sendo irrelevante a atividade exercida ou a origem das receitas
auferidas pela sociedade.

Em dizeres mais simples, o julgamento do Recurso Extraordinario n°®
796.376/SC deu luz ao debate hd muito suscitado nos Tribunais
Administrativos e no préprio Poder Judiciario, tendo fixado,
incidentalmente, o entendimento de que a CF/1988 imuniza, para
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fins de ITBI, a integralizacdo do capital por meio de bens imoéveis,
afastando a incidéncia do imposto sobre o valor do bem dado em
pagamento do capital subscrito pelo sécio ou acionista da
pessoa juridica, independentemente da atividade exercida pela
companhia e/ou natureza da receita auferida, ou mesmo da sua
inatividade.

O Voto prolatado pelo Ministro Alexandre de Moraes, redator do
Acérdao, é valido de exposicao:

[..] A CARTA MAGNA de 1988 imunizou a integralizagcao do capital
por meio de bens imoveis. Do teor do inciso | acima, extrai-se que nao
incide o ITBI sobre o valor do bem dado em pagamento do capital
subscrito pelo sécio ou acionista da pessoa juridica.

[...] Segundo KIYOSHI HARADA, o que a norma imuniza ndo €
qualquer incorporagao de bens ou direitos ao patriménio da pessoa
juridica; a norma imunizante diz respeito exclusivamente ao
pagamento em bens ou direitos que o socio faz para integralizagéo do
capital social subscrito que pode ocorrer tanto no inicio da constituicao
de pessoa juridica, como também posteriormente por ocasido do
aumento do capital (ITBI - Doutrina e pratica. Sao Paulo: Atlas. 2010,
p. 85) [...].

Ressalto ainda, com importantissimos sublinhados, as seguintes
conclusoes, também transcritas do Voto condutor:

[...] E dizer, a incorporacdo de bens ao patriménio da pessoa juridica
em realizagao de capital, que esta na primeira parte do inciso | do §
2°, do art. 156 da CF/88, ndo se confunde com as figuras juridicas
societarias da incorporacdo, fusdo, cisdo e extincdo de pessoas
juridicas referidas na segunda parte do referido inciso .

Nesses Uultimos casos, ha, da mesma forma, incorporagao de bens,
mas que decorre da “incorporacédo que € uma operacgao pela qual uma
ou mais sociedades s&o absorvidas por outra, que lhes sucede em
todos os direitos e obrigagdes” (art. 227 da Lei 6.404/1976 — Lei de
Sociedades Anénimas); cisdo - operacao pela qual uma sociedade
transfere parte de seu patrimdnio para uma ou mais empresas (art.
229 da Lei das S.A); ou fuséo - operagao pela qual se unem duas ou
mais sociedades para formar uma nova sociedade que lhe sucedera
em todos os direitos e obrigacdes (art. 228 da Lei das S.A.).

Em todas essas hipéteses, ha incorporagdo do patrimdnio imobiliario
de uma sociedade para outra, mas sem qualquer relagdo com a
incorporagao (integracao) referida na primeira parte do citado inciso |,
do § 2° do art. 156 da CF, que alude a transferéncia de bens para
integralizacéo do capital.

1)Em outras palavras, a segunda oracdo contida no inciso | - “nem
sobre a transmissdo de bens ou direitos decorrente de fusao,
incorporacdo, cisdao ou extincdo de pessoa juridica, salvo se,
nesses casos, a atividade preponderante do adquirente for a
compra e venda desses bens ou direitos, locacdo de bens
imoveis ou arrendamento mercantil” - REVELA UMA IMUNIDADE
CONDICIONADA A NAO EXPLORACAOQ, PELA ADQUIRENTE, DE
FORMA PREPONDERANTE, DA ATIVIDADE DE COMPRA E
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VENDA DE IMOVEIS, DE LOCACAO DE IMOVEIS OU DE
ARRENDAMENTO MERCANTIL.

Isso fica muito claro quando se observa que a expressao “nesses
casos” ndo alcanca o “outro caso” referido na primeira oragao do inciso
I, do § 2°, do art. 156 da CF.

[...]

Ou seja, a excecgao prevista na parte final do inciso I, do § 2°, do art.
156 da CF/88 nada tem a ver com a imunidade referida na primeira
parte desse inciso.

[...]

Reitere-se, as hipoteses excepcionais ali inscritas ndo aludem a
imunidade prevista na primeira parte do dispositivo. Esta é
incondicionada, desde que, por 6bvio, refira-se a conferéncia de bens
para integralizar capital subscrito.

Revelaria interpretacdo extensiva a exegese que pretendesse
albergar, sob o manto da imunidade, os imdveis incorporados ao
patriménio da pessoa juridica que nao fossem destinados a
integralizagdo do capital subscrito, e sim a outro objetivo - como, no
caso presente, em que se destina o valor excedente a formacéo de
reserva de capital [...].

Dos trechos acima salientados, tenho para mim que o STF afastou,
como elementos materiais relevantes do ITBI, a natureza e a origem
da receita auferida pela sociedade, bem como o tipo de atividade por
ela exercida (ou a constante em seu objeto social), bastando, para a
configuragcao da imunidade, que a transferéncia do imdével implique,
unicamente, no aumento do capital social, salvo se a transmissao de
bens ou direitos for decorrente de fusdo, incorporacio, cisdo ou
extincdo de pessoa juridica.

E dizer, o STF cindiu as hipéteses previstas no inciso |, do § 2°, do art.
156, da CF/1988, dividindo-o em duas partes:

Primeira hipétese — quando ha a incorporacao de bens pela
empresa_em_‘“realizacdo do capital” (integralizacao): aqui a
imunidade tributaria em relagao ao ITBI é incondicionada e independe
da atividade exercida pela empresa,;

Sequnda hipétese — quando a incorporacao de bens pela empresa
decorre de fusao/ cisao / incorporacao: aqui a imunidade tributaria
em relacdo ao ITBI é condicionada a atividade exercida pela
sociedade incorporadora. Assim, se a empresa incorporadora exerce
atividade preponderante de compra e venda, locagdo ou
arrendamento mercantil desses bens que estdo sendo incorporados,
devera pagar o ITBI.

A ilegitimidade da restricdo a imunidade tributaria, comumente feita
pelos municipios em suas respectivas legislagdes, ja foi reconhecida
pelos Tribunais de Justica do Estado de Sao Paulo, do Ceara, e do
nosso Estado do Rio de Janeiro, e a tendéncia é de que os demais
Tribunais de Justiga patrios também adequem os posicionamentos, a
fim de que estejam em consonancia ao entendimento emanado pelo
Supremo Tribunal Federal.
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Minha convicgao pessoal, pois, € a de que, no caso em tela, por ndo
estarmos diante da transmissao de bens ou direitos decorrente de
fusao, incorporacao, cisdo ou extingdo de pessoa juridica, a cobrancga
mereceria sim ser cancelada, uma vez que escapa a excegao prevista
em relagdo a ndo-incidéncia do tributo. [...]

Sendo assim, no caso concreto, diante da inaplicabilidades das Sumulas
Administrativas 15 e 16 deste Eg. Conselho, perfilho, in fofum, os fundamentos do
voto vencido trazido pela d. Conselheira Hevelyn Brichi, entendendo que as hipdteses
de realizacdo (integralizacdo) de imoéveis ao capital social e as hipoteses de
transformacao societaria - fusao/cisdo/ou _incorporacdo de sociedades sao
distintas e, que no primeiro caso (integralizagao do imével ao capital da Sociedade),
a ndo- incidéncia constitucional do ITBI é incondicionada, na linha do lecionado pelo
Professor Kiyoshi Harada e do entendimento exposto no voto do eminente Ministro
Alexandre de Moraes nos autos do RE 796.376/SC, respeitando os entendimentos
diversos.

Também depreende-se que o texto constitucional e legal trazem como
regra a hipotese de nao incidéncia do ITBl e como excecao a regra a vedagao da
fruicdo da nado incidéncia (apenas e tdo somente nos casos de transformacéao
societaria - casos de fusdo, cisdo ou incorporagdo) quando se verificar a
preponderancia de atividade imobiliaria pela pessoa juridica que se vale da norma
isentiva (/atu sensu).

Nesse particular, os proprios paragrafos do art. 37 do CTN trataram de
delimitar o conceito de “atividade preponderante”, como se vé a seguir, verbis:

[...] § 1° Considera-se caracterizada a atividade preponderante
referida neste artigo quando mais de 50% (cinqlienta por cento) da
receita operacional da pessoa juridica adquirente, nos 2 (dois)
anos anteriores € nos 2 (dois) anos subsequentes a aquisigao,
decorrer de transagdes mencionadas neste artigo.

§ 2° Se a pessoa juridica adquirente iniciar suas atividades apds a
aquisicdo, ou menos de 2 (dois) anos antes dela, apurar-se-a a
preponderancia referida no paragrafo anterior levando em conta os 3
(trés) primeiros anos seguintes a data da aquisigao.

§ 3° Verificada a preponderancia referida neste artigo, tornar-se-a
devido o imposto, nos termos da lei vigente a data da aquisi¢éo, sobre
o valor do bem ou direito nessa data.

§ 4° O disposto neste artigo ndo se aplica a transmissao de bens ou
direitos, quando realizada em conjunto com a da totalidade do
patrimdnio da pessoa juridica alienante. [...]

Portanto, diante dos dispositivos legais acima expostos, entendo que a
norma isentiva do ITBI, que deve ser interpretada restritiva e literalmente, nos termos
do art. 111, do CTN, constitui a regra e ndo a excegao. Como dito, o tratamento fiscal
benéfico foi a opgao eleita pelo Constituinte Originario e também pelo Legislador
Ordinario, com o fito de diferenciar o tratamento do patriménio da pessoa fisica, do
patrimdnio da pessoa juridica.
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Este entendimento, inclusive, ja foi consagrado pelos Tribunais de Justica
Patrios, como se verifica na ementas a seguir:

TRIBUTARIO - APELACAO E REEXAME NECESSARIO -
MANDADO DE SEGURANCA — ITBI — MUNICIPIO DE TATUI —
Sentenca que concedeu a ordem — Apelo do Municipio.
INTEGRALIZACAO DE IMOVEIS AO CAPITAL SOCIAL -
IMUNIDADE NOS TERMOS DO ART. 156, § 2°, | DA CONSTITUICAO
DA REPUBLICA. Pretens&o de reconhecimento da imunidade do ITBI
— Aplicabilidade do art. 37, § 1°, do Cddigo Tributario Nacional —
Incidéncia do tributo sujeita a afericao, pelo municipio, da atividade
preponderante da sociedade — Precedentes desta C. Camara - A
imunidade é a regra, a qual sé pode ser afastada quando a
atividade empresarial preponderante for imobiliaria. [...]”

(TJSP; Apelagdo Civel 1006261-66.2022.8.26.0624; Relator (a):
Euripedes Faim; Orgado Julgador: 152 Camara de Direito Publico; Foro
de Tatui - 3% Vara Civel; Data do Julgamento: 08/01/2024; Data de
Registro: 08/01/2024)

APELACAO CIVEL. Agdo anulatéria de langamento tributario.
Cobranca de ITBI na hipétese de integralizacao do capital da empresa
ré com a incorporacido de imovel, ao pretexto da pratica de ato
simulado. Sentenca de improcedéncia. Recurso autoral. Provimento.
Trata-se a hipétese de imunidade tributaria disposta no art. 156, § 2°,
I, da CF. Incidéncia do ITBI em imédveis transmitidos para
realizacdo do capital social é excepcional, ou seja, s6 tem lugar
quando a sociedade tiver como atividade preponderante a compra e
venda, cessdo ou locacdo de bens imodveis, ou arrendamento
mercantil, bem como, se os imdveis incorporados forem,
posteriormente, transmitidos para pessoas distintas dos alienantes
originais, nos termos do art. 36 do CTN. Jurisprudéncia do STF firme
no sentido de que "ndo € possivel presumir que a inatividade
empresarial confirme, por si, o intuito de aplicagdo indevida da
imunidade tributaria" llegitima a cobranga realizada pelo Municipio
apelante. RECURSO PROVIDO.

(0254813-53.2021.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). PEDRO
SARAIVA DE ANDRADE LEMOS - Julgamento: 31/10/2023 -
SEGUNDA CAMARA DE DIREITO PUBLICO (ANTIGA 10? CAMARA
CIVEL)

Vale mencionar, inclusive, o ARE 660.434/RS, no sentido de que recairia
ao Fisco a obrigatoriedade de comprovar o intuito deliberado de o contribuinte
desviar a finalidade da hipo6tese constitucional de nao incidéncia, ndo sendo
possivel langar o tributo com base em presungdes. Veja-se a transcricdo do julgado
em questao e de seus trechos mais relevantes, verbis:
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AGRAVO REGIMENTAL. TRIBUTARIO. IMPOSTO SOBRE
TRANSMISSAO INTER VIVOS A QUALQUER TIiTULO DE BENS
IMOVEIS E DE DIREITOS REAIS SOBRE IMOVEIS. IMUNIDADE.
TRANSFERENCIA DE BENS PARA INTEGRALIZACAO DE CAPITAL
DE PESSOA JURIDICA. SUPOSTA AUSENCIA DE ATIVIDADE
ECONOMICA. EFEITOS. NECESSIDADE DE REABERTURA DA
INSTRUCAO PROBATORIA. ART. 156, Il DA CONSTITUICAO Nos
termos da Constituicao e da legislacdo de regéncia, as autoridades
fiscais nao podem partir de presuncdes inadmissiveis em matéria
tributaria, nem impor ao_ contribuinte dever probatério
inexequivel, demasiadamente oneroso ou desnecessario. As
mesmas balizas sdo aplicaveis ao controle jurisdicional do crédito
tributario. Para reverter as conclusées a que chegou o Tribunal de
origem acerca da invalidade de cobranga do ITBI, seria necessario
reabrir a instrugdo probatdria, com o objetivo de apurar a suposta falta
de atividade econémica da pessoa juridica que recebeu os bens, bem
como para confirmar o intuito de desviar ilicitamente a finalidade da
protecao constitucional (Sumula 279/STF). Agravo regimental ao qual
se nega provimento.

[...] Ainda que hipoteticamente confirmada a auséncia de atividade
econdmica, tal circunstancia poderia em tese ser atribuida a uma série
de eventos, sem que se possa concluir que em todo e qualquer caso
possivel haveria propésito de desvio ilicito da protegcéo constitucional.

[.]

Mesmo reconhecendo que este Eg. Colegiado possua consolidada
jurisprudéncia em sentido diverso daquele ao qual me filio, parece-me, com todas as
vénias aos entendimentos diversos, que a interpretacdo dada pela d. Autoridade
Fazendaria no caso concreto extrapola a literalidade da norma de nao-incidéncia
tributaria, impondo restrigdoes outras nao previstas no texto constitucional ou
na legislagao ordinaria, razado pela qual entendo que merece ser provido o Recurso
Voluntario para se manter o reconhecimento de n&o-incidéncia do ITBI, devendo ser
cancelada a Nota de Langamento atacada.

Ademais, no que respeita a auséncia de apresentagao de documentagao
contabil capaz de sustentar a efetiva integralizagdo do imével ao capital da
Recorrente, entendo fundamental avaliar a situagcdo de fato conforme a prova dos
autos. Em suas manifestagdes a Autoridade Fiscal consignou que:

a) Os registros contabeis n&o traziam registro de depreciagcéo dos imoveis;

b) Os registros contabeis nio identificavam, as despesas com tributos, e
taxas dos iméveis, nem cotas condominiais, nem despesas de consumo (luz, gas, ou
telefone);

c) A declaragao de destinagcédo dos iméveis identificaram a utilizagao de 3
(trés) dos imodveis integralizados por terceiros sem registro de pagamento de aluguél
(aqui ressalta-se que a Empresa Chamonix buffet tem como sécios membros da
familia que é socia da Recorrente); e
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d) Nao foram identificados contratos ou acordos de utilizacdo dos iméveis
cuja destinagado fora indicada como “utilizagdo por terceiros” sem recebimento de
alugueis.

Ao compulsar os autos deste processo, a Recorrente nao alega
inatividade empresarial e anexa a documentagao contabil (SPEDs e Balangos
Patrimoniais) e documentacédo de suporte (declaragdo de destinacdo dos iméveis
integralizados) no curso do processo. Ademais, é possivel perceber que a Recorrente
registrou, no periodo objeto de fiscalizagdo receitas financeiras (no montante
aproximado de R$ 75 mil reais, no periodo), como ja identificado pela propria
Representagdo da Fazenda. Além disso, ao longo do periodo de afericdo, foram
registradas despesas com mao de obra, empréstimos, despesas com tributos
(inclusive o IPTU dos imdveis integralizados) e demais linhas usuais e recorrentes na
contabilidade de pessoas juridicas que possuem atividade.

Inclusive, o cadastro da Recorrente no CNPJ indica que a atividade
econdmica principal por ela promovida € a de “Agente de investimentos em aplicacdes
financeiras”, conforme se verifica do registro a seguir:

NUMERO DE INSCRIGAO A DATA DE ABERTURA
26.517.173/0001-75 COMPROVANTF DE INSCRICAO E DE 09/11/2016
MATRIZ SITUACAO CADASTRAL
NOME EMPRESARIAL
FOUR CROWN INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
PORTE
TITULO DO ESTABELECIMENTO (NOME DE FANTASIA) DEMAIS
CODIGO E DESCRIGAO DA ATIVIDADE ECONOMICA PRINCIPAL
66.12-6-05 - Agentes de investimentos em aplicagoes financeiras
CODIGO E DESCRIGAO DAS ATIVIDADES ECONOMICAS SECUNDARIAS
64.63-8-00 - Outras sociedades de participacao, exceto holdings
CODIGO E DESCRIGAO DA NATUREZA JURIDICA
206-2 - Sociedade Empresaria Limitada
NUMERO COMPLEMENTO
LOGRADOURO 00030 APT 205
AV VENCESLAU BRAZ
BAIRRO/DISTRITO MUNICIPIO UF
CEP BOTAFOGO RIO DE JANEIRO RJ
22.290-140
TELEFONE
ENDEREGO ELETRONICO (21) 9610-7676
CESARCLAUDIOPF@YAHOO.COM.BR
ENTE FEDERATIVO RESPONSAVEL (EFR)
Fkkkk
DATA DA SITUAGAO CADASTRAL
SITUAGAO CADASTRAL 29/10/2020
ATIVA
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O que se percebe €, em realidade, a realizagao de juizo de valor promovido
pela d. Fiscalizagdo acerca dos documentos contabeis e de suporte apresentados
pela Recorrente, os quais, no seu entender, possuiriam inconsisténcias que a levaram
a presumir a inexisténcia comprovagao quanto a inexisténcia de preponderancia de
atividade imobiliaria.

Portanto, o que se verifica € que a d. Fiscalizagcao procedeu ao langamento
desqualificando, por imprestaveis, conforme aduzido na propria manifestacao fiscal
de fls. 125, desconsiderando os documentos contabeis apresentados pela Recorrente,
implicando langamento realizado com base em elementos indiciarios, pois, em seu
entender, os registros denotariam a auséncia de registros especificos de despesas de
contas de consumo, despesas condominiais e taxas relativas aos imoveis, agregada
a auséncia de registro de despesas de depreciagao dos imoveis.

Nesse particular, destaco que na analise do SPED disponibilizado via
PENDRIVE, referente ao ano de 2016, é possivel identificar as movimentacgdes
relativas a integralizagéo dos imoveis ao capital da da Companhia e no SPED de 2017,
2018 e 2019, é possivel identificar as subcontas 0101201204 - 2370 (2017 e 2018) e
a subconta 0101200004 - 2370 (2019), que dizem respeito as despesas de IPTU de
todos os iméveis que foram integralizados.

No que respeita a auséncia de registro de despesas de depreciagdo dos
iméveis em questdo, entendo que nao se trata de elemento definitivo, por si sé, para
desqualificar integralmente a contabilidade da ora Recorrente. Inclusive, a propria
Receita Federal do Brasil possui manifestacdo quanto a facultatividade de sua
adocao, conforme Parecer CST 79/76, verbis:

Parecer CST 79/76

IMPOSTO DE RENDA PESSOA JURIDICA

2.20.09.00 - Custos, Despesas Operacionais e Encargos 2.20.09.80 -
Depreciacédo Acelerada dos Bens do Ativo

Respeitados os limites, minimo de tempo e maximo de taxas, a
pessoa juridica tem a faculdade de computar ou nao a
depreciacdo dos bens do Ativo em qualgquer percentual. A
omissdo, ou uso de taxas normais ou inferiores, em um ou mais
exercicios, ndo pressupde renuncia do direito a utilizagdo de taxas de
depreciacao acelerada, quando for o caso.

Ademais, a analise desses elementos conjuntamente com a apresentagao
da declaracdo de destinacdo dos imédveis (que indica a auséncia de
contraprestagao de alugueres pela utilizagao dos iméveis, mesmo que utilizados
por sécios da Recorrente) e com a apresentagao dos registros contabeis que indicam
a percepcao de receitas financeiras, entendo que se evidencia a colaboragao da
Recorrente e apresentagcao de toda a documentacao solicitada.
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Acontece que a documentagao apresentada nao continha as informagdes
que a d. Fiscalizagao reputava suficiente o que, em meu sentir, ndo significa dizer que
ela seria imprestavel com a finalidade especifica de aferir a existéncia ou ndo de
preponderancia da atividade empresarial (sendo esse o aspecto definido pela
autoridade langadora como possivel excludente da regra da n&o incidéncia).

Como € de sabencga, é certo que o ato de langamento de oficio deve
observar, por imposicao legal, aos ditames do art. 142 e seguintes do CTN, c/c arts.
33, 34, 68 e seguintes do Decreto n°® 14.602/1996, além da necessaria observancia
da Verdade Material.

Ainda que a d. Autoridade Fiscal tenha inferido que a documentagao
apresentada indicaria a violagdo de principios contabeis, como o Principio da
Entidade, Principio da Oportunidade e, inclusive, Confusao Patrimonial, indicando sua
convicgao presuntiva para o langcamento com base em suposta simulagao, dolo ou
omissao de receitas imobiliarias na escrita contabil da Recorrente, destaco que nao
ha cominagcdo de multa agravada no caso concreto, nem ha individualizagdo de
conduta, ou imputacao de falsidade ou omissao dolosa documental.

Nesse particular, entendo relevante mencionar a doutrina da il. Professora
leciona Misabel Abreu Machado Derzi®, quanto a possibilidade de implantacdo do
regime de arbitramento e presuncgéo fiscal, verbis:

Nao é critério alternativo de presungao de fatos juridicos ou de base
de calculo, que possa ser utilizado quando o contribuinte mantenha
escrita regular e é correto em suas informagbes. Ao contrario. A
Constituicao federal, artigo 145, §1° obriga a tributagdo de acordo com
a capacidade econO6mica do sujeito passivo, segundo o principio da
realidade. A presuncdo ou a ficgdo juridicas s&o excepcionais e
dependem de lei expressa para serem autorizadas.

[...]

O art. 148 do CTN, ao contrario, tem carater sancionatorio. Portanto
sO autoriza a utilizacao do arbitramento em face das omissées ou dos
atos de falsidades e desonestidades perpetradas pelo contribuinte ou
de terceiro que tornem imprestaveis os dados registrados em sua
escrita.

Justamente por ter carater sancionatoério, entendo que o langamento deve
estar cercado de cautelas e analise detida e pontual acerca dos fatos verificados pela
fiscalizacdo em relagcao ao contribuinte e, no caso concreto, entendo que os elementos
probatoérios apresentados nos autos, pelo menos a meu ver, indicam a inexisténcia de
preponderancia de atividade imobiliaria buscada pela d. Fiscalizacdo sendo eles:
a) cadastro de atividade econémica como agente de valores mobiliarios, b) a presenga
de receitas financeiras; c) langamentos de despesas de mao de obra e despesas
recorrentes de tributos; d) inexisténcia de receitas imobiliarias, de forma que me
parecem estar presentes os elementos do art. 33 do Decreto n® 14.602/1996, que trata
do 6nus probatdrio do Contribuinte no processo de langamento.

5 Misabel Abreu Machado Derzi. Limitagdes constitucionais ao poder de tributar. 72 Ed. Rio de Janeiro:
Forense, 1997.
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Situacao similar a presente (no que respeita a se considerar imprestavel a
integra da escrita contabil do contribuinte por auséncia de langamento de constas de
consumo/taxas condominiais), inclusive, ja foi objeto da Declaragao de voto do ilustre
Conselheiro Eduardo Gazale Féo no Acérdao n°® 17.215, assim versada:

[...] fago aqui algumas observacdes a respeito de fatos cuja analise
tem se mostrado um tanto quanto automatica e sem as devidas
cautelas no curso dos julgamentos.

Falo a respeito do reqgistro de despesas inerentes a um _imoével
(ativo nao-circulante) — como IPTU e taxa condominial -, na
contabilidade do _contribuinte, e as consequéncias impostas pela
fiscalizagao quando constatam sua auséncia.

Nao vejo como esta situacao, por si s6, sem a avaliacao de uma
série_de outros elementos da entidade, que contam com os
formalismos e registros necessarios, podem levar _ao
entendimento de que a contabilidade seria imprestavel para a
analise da atividade preponderante da pessoa juridica.

Percebo uma ementa comum nestes julgamentos, qual seja, aquela
que noticia que ‘“existindo na contabilidade da empresa
inconsisténcias que impegam a verificagdo da atividade
preponderante, torna-se inaplicavel a ndo incidéncia prevista no inciso
| do § 2° do art. 156 da Constituicdo da Republica”.

Pois bem! A eventual inconsisténcia deve impedir a verificacdo da
atividade preponderante! Ou seja, ndo é mera existéncia de uma
inconsisténcia que caracterizara a inidoneidade da contabilidade
do contribuinte para os fins a que se prestam, sendo
imprescindivel a avaliacdo e ponderacido de tantos outros
elementos que podem, sim, revelar a preponderédncia da
atividade.

E como sempre advertiu o Ministro Luiz Fux’, entdo integrante do
Superior Tribunal de Justica, quando afastava o arbitramento imposto
pela fiscalizagdo da Fazenda Nacional, sustentando que “o
arbitramento somente se justifica diante da absoluta auséncia ou
imprestabilidade da documentacido contabil e fiscal da empresa
(irreqularidade insanavel)’.

Mutatis mutandis, desconsiderar a contabilidade apresentada pelo
contribuinte para os fins que se prestam, em especial para a afericao
da preponderéancia da atividade, apenas porque ausentes registros de
despesas inerentes ao imovel, porém, com tantas outras informagdes
e registros suficientes para esta averiguagao, parece-me equivocado.
O mesmo se diga em relagao a constatacao da existéncia de alguma
atividade em imével declarado vazio pelo contribuinte, pois é certo que
banco de dados e cadastros de empresas ativas estdo, muitas vezes,
desatualizados.

N&o € demais lembrar que muitas empresas, em passado n&o tado
longinquo, ndo conseguiam efetuar a baixa da atividade nos 6rgaos
oficiais (Junta Comercial, Receita Federal etc.), sem antes quitar todas
as obrigacdes ainda pendentes na praga.

Logo, uma mera consulta em cadastros e banco de dados de

6 RECURSO VOLUNTARIO N° 17.994
7 AgRg no REsp 1121052 / SC — julgado em 04/03/2010
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empresas ativas deve ser avaliado com cautela, para que nao se
atribua uma ocupacédo a local onde ndo ha mais atividade daquela
empresa indicada no cadastro. [...]

Nessa linha, apesar de fundar meu voto na incondicionalidade da
aplicacao da regra de nao incidéncia do ITBI, nos termos do Tema n° 796 do STF,
para fins de reflexdo, entendo relevante pontuar que a desqualificagdo da
documentagdo apresentada pela Recorrente, promovida pela d. Autoridade
Langadora, ndo teria restado suficientemente justificada, a meu ver, diante dos
registros apresentados na contabilidade da Recorrente.

Ainda assim, Caso este Eg. Plenario decida em sentido diverso do meu
entendimento pessoal quanto a ndo incidéncia do ITBI no caso concreto, passo a
analisar o argumento trazido pela Recorrente acerca da necessidade de observancia
a tese juridica fixada no Resp 1.937.821/SP, julgado sob o rito dos recursos especiais
repetitivos (Tema 1.113), em que a Primeira Secéo do STJ estabeleceu — para o que
aqui importa — que a base de calculo do ITBI € o valor venal do imovel, o qual deve
ser ‘entendido como o valor considerado em condicdées normais de mercado para
as transmissées imobiliarias" (sem grifos no original).

Ja tive oportunidade de me debrucgar sobre a aplicabilidade da tese juridica
firmada no tema 1.113 dos recursos repetitivos do STJ e meu entendimento sobre a
sua cogéncia, razdo pela qual pego vénias apenas para referenciar meu voto no
julgamento do Recurso Voluntario n°20.276, julgado em dezembro de 2023,
reiterando, in totum as razdes ali expostas.

E no caso concreto ora analisado, entendo necessario fazer uso da técnica
do distinguishing (seja para aplicar a tese firmada no julgado representativo de
controvérsia seja para nao a aplica-la),trazendo o teor judicante firmado pelo REsp
1.937.821/SP, que fixou a tese juridica do Tema 1.113 dos recursos repetitivos do
STJ, suscitado pelo contribuinte, a qual restou assim ementada, verbis:

a) a base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido em
condicées normais de mercado, ndo estando vinculada a base de
calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de
tributacao; b) o valor da transacao declarado pelo contribuinte
goza da presuncéao de que é condizente com o valor de mercado,
gque somente pode ser afastada pelo fisco mediante a reqular
instauracao de processo administrativo préprio (art. 148 do CTN);
¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do
ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente.

A ementa do acdrdao, por sua clareza e completude, merece ser aqui
transcrita para fixacdo das premissas adotadas e de todas as teses juridicas
analisadas e julgadas pelo STJ naquele caso representativo, verbis:
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TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS
IMOVEIS (ITBI). BASE DE CALCULO. VINCULACAO COM IMPOSTO
PREDIAL E TERRITORIAL URBANO (IPTU). INEXISTENCIA.
VALOR VENAL DECLARADO PELO CONTRIBUINTE. PRESUNCAO
DE VERACIDADE. REVISAO PELO FISCO. INSTAURACAO DE
PROCESSO ADMINISTRATIVO. POSSIBILIDADE. PREVIO VALOR
DE REFERENCIA. ADOCAO. INVIABILIDADE.

1. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior é no sentido de que,
embora o Cédigo Tributario Nacional estabelega como base de calculo
do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto sobre
Transmiss&o de Bens Imoveis (ITBI) o "valor venal", a apuragao desse
elemento quantitativo faz-se de formas diversas, notadamente em
razao da distingcao existente entre os fatos geradores e a modalidade
de lancamento desses impostos.

2. Os arts. 35 e 38 do CTN dispdem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI é a transmissido da propriedade ou de direitos reais
imobiliarios ou a cessdo de direitos relativos a tais transmissdes e que
a base de calculo do tributo é o "valor venal dos bens ou direitos
transmitidos"”, que corresponde ao valor considerado para as
negociagdes de imoveis em condigdes normais de mercado.

3. A _possibilidade de dimensionar o valor dos iméveis no
mercado, segundo critérios, por exemplo, de localizacdao e
tamanho (metragem), ndo impede que a avaliacdo de mercado
especifica de cada imével transacionado oscile dentro do
parametro médio, a depender, por exemplo, da existéncia de
outras circunstancias igualmente relevantes e legitimas para a
determinacdo do real valor da coisa, como a existéncia de
benfeitorias, o estado de conservacao e os interesses pessoais
do vendedor e do comprador no ajuste do preco.

4. O ITBlI comporta apenas duas modalidades de langamento
originario:

por declaragao, se a norma local exigir prévio exame das informagdes
do contribuinte pela Administragdo para a constituicdo do crédito
tributario, ou por homologagéao, se a legislagdo municipal disciplinar
que cabera ao contribuinte apurar o valor do imposto e efetuar o seu
pagamento antecipado sem prévio exame do ente tributante.

5. Os langamentos por declaragao ou por homologagao se justificam
pelas varias circunstancias que podem interferir no especifico valor de
mercado de cada imoével transacionado, circunstancias cujo
conhecimento integral somente os negociantes tém ou deveriam ter
para melhor avaliar o real valor do bem quando da realizagdo do
negocio, sendo essa a principal razdo da impossibilidade pratica da
realizagao do langamento originario de oficio, ainda que autorizado
pelo legislador local, pois o fisco ndo tem como possuir, previamente,
o0 conhecimento de todas as variaveis determinantes para a
composig¢ao do valor do imével transmitido.

6. Em face do principio da boa-fé objetiva, o valor da transagao
declarado pelo contribuinte presume-se condizente com o valor
médio de mercado do bem imével transacionado, presunc¢ao que
somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar,
de pronto, incompativel com a realidade, estando, nessa
hipétese, justificada a instauracdo do procedimento préprio para
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o arbitramento da base de calculo, em que deve ser assegurado
ao contribuinte o contraditério necessario para apresentagao das
peculiaridades que amparariam o quantum informado (art. 148 do
CTN).

7. A prévia adocdo de um valor de referéncia pela Administragédo
configura indevido langamento de oficio do ITBI por mera estimativa e
subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN, pois representa
arbitramento da base de calculo sem prévio juizo quanto a
fidedignidade da declaragéo do sujeito passivo.

8. Para o fim preconizado no art. 1.039 do CPC/2015, firmam-se as
seguintes teses: a) a base de calculo do ITBI é o valor do imével
transmitido em condicbes normais de mercado, ndo estando vinculada
a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como
piso de tributacao; b) o valor da transag¢ao declarado pelo contribuinte
goza da presung¢ao de que é condizente com o valor de mercado, que
somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauragéo
de processo administrativo proprio (art. 148 do CTN);
¢) o Municipio nao pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI
com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido
unilateralmente.

9. Recurso especial parcialmente provido.

Nesse sentido, portanto, entendo que, aplicando a técnica do
distinguishing, temos configuradas as circunstancias faticas para atrair a ratio
decidendi do tema 1.113 do STJ ao caso concreto ora analisado, uma vez que:

a) tanto no caso concreto quanto no recurso paradigmatico, tema 1.113 do
STJ, hairresignagao do contribuinte com relagédo a base de calculo definida pelo Fisco
Municipal, em valor superior aquele efetivamente praticado na operacdo de
transmissao do imével (o qual deve ser entendido como valor de mercado a nao ser
que desconstituido pelo Fisco mediante procedimento proprio);

b)tanto no caso concreto quanto no recurso paradigmatico se percebe a
configuracdo de langcamento do ITBI por mera estimativa unilateral, pois nao foi
acolhido o valor da integralizagao de capital, unilateral e indevidamente, tendo sido
afastada a presuncéo de validade do valor da operagao praticada (nos termos da tese
fixada no tema 1.113 do STJ), sem contraditério prévio;

c)tanto no caso concreto, quanto no recurso paradigmatico, ndo se
verificou nos autos qualquer alegagao por parte do Fisco (muito menos indicios
ou provas) de incompatibilidade, de pronto com a realidade, relativa ao valor da
operagao, nem alegagdes de que teria havido fraude, simulagédo ou ma-fé na fixagéo
do valor da transmisséo via integralizagao de capital), nem foram apresentados pelo
Fisco elementos probatérios de incongruéncia patente do valor da integralizagdo do
imével ao capital da Recorrente (R$ 150.000), com o valor que o Fisco determinou
unilateralmente, como valor de mercado (R$ 155.655,63);
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Ao defender a inaplicabilidade da tese fixada pelo tema 1.113 do STJ ao
presente caso, por sua vez, a d. Representagao Fazendaria suscita que: (i) o REsp
1.937.821/SP ainda nao transitara em julgado, estando pendente recurso
extraordinario ja interposto naqueles autos; e (ii) a tese juridica do tema 1.113 do
STJ “se limita a discussdo da base de calculo do ITBl em arrematacées de
iméveis ofertados em hastas publicas judiciais” e nao seria aplicavel a
operagodes regulares de compra e venda de imédveis.

Com as devidas vénias a substanciosa promoc¢ao fazendaria, entendo que:

(i) nao é necessario que se aguarde o transito em julgado de recurso
representativo de controvérsia para a aplicacao de sua ratio decidendi, conforme
ja reiteradamente decidido pelo préprio Eg. STJ nos julgamentos dos seguintes
recursos: Agint na Rcl n 36.473/RJ; Agint na Pet 11.755/PE; AgRg no REsp
1.526.008/PR; AgRg no REsp 1.358.785/MG; EDcl no REsp 1.240.821/PR, ainda, no
ambito do Eg. TJRJ, temos os seguintes recentes julgados: Agravo Interno no Agravo
de Instrumento n° 0057481-13.2023.8.19.0000; Apelagdo n° 0319984-
93.2017.8.19.0001; e

(ii) o acérdao paradigmatico que resolveu o Tema 1.113 no ambito do STJ,
nao se limitou a analisar as hipoteses de arrematacao de iméveis em hastas
publicas judiciais, pelo contrario, o voto condutor trata, de maneira ampla e
abrangente, do Fato Gerador do ITBI, passando por diversas operagdes de
alienagcao de imoéveis, inclusive, a arrematacao de iméveis em hastas publicas
judiciais (que foi o caso concreto dos autos), tanto é que a propria tese juridica
firmada pelo tema nao limitou as suas hipéteses de aplicabilidade, como se infere
da leitura de diversos trechos do voto condutor do Min. Gurgel de Faria, como as
seqguintes, verbis:

Quanto a base de calculo do ITBI, o art. 38 do CTN dispbe que ela é
“o valor venal dos bens ou direitos transmitidos” (Grifos acrescidos).
Como visto, o art. 35 do CTN é claro ao identificar o fato gerador
como sendo a transmissao da propriedade ou de direitos reais
imobilidrios ou a cessao de direitos relativos a tais transmissoes.
Em sendo a transmissao ou a cessao realizada entre vivos, caso
do Imposto sobre Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI), temos que
o fato gerador do imposto decorre de um negécio juridico, porque
nasce de um acordo de vontades entre o alienante e o adquirente.

No que tange a base de calculo, a expressao “valor venal” contida
no art. 38 do CTN deve ser entendida como o valor considerado
em_condicoes normais _de mercado para as transmissoées
imobiliarias.

Nesse sentido, os seguintes julgados:

[...] Importa ressaltar que, embora seja possivel dimensionar o
valor médio dos imdéveis no mercado, sequndo critérios, por
exemplo, de localizacdo e tamanho (metragem), a avaliacdo de
mercado especifica de cada imével transacionado pode sofrer
oscilacoes para cima ou para baixo desse valor médio, a
depender, por exemplo, da existéncia de outras circunstincias
igualmente relevantes e legitimas para a determinacao do real
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valor da coisa, como a existéncia de benfeitorias, o estado de
conservagao os interesses pessoais do vendedor (necessidade da
venda para despesas urgentes, mudancga de investimentos, etc.) e do
comprador (escassez do imével na regiao, proximidade com o trabalho
e/ou com familiares, etc.) no ajuste do preco.

Especificamente no caso de alienagdo por hasta publica, salvo
hipéteses de preco vil, o valor da arrematagao corresponde ao valor
de mercado, pois presume-se que esses mesmos fatores foram
ponderados pelo arrematante para a realizacio de seu lance.

Aqui nao se estd afirmando que o preco de venda
necessariamente reflete o valor de mercado, pois eventual
alienacao por preco nitidamente incompativel com este (valor de
mercado), independentemente de sua motivacdo, hao permite a
adocéo dele (o preco de venda) como parametro para definicao
da base de calculo.

[...] Apés cuidadosa reflexao, cheguei a conclusao de que o ITBI, em
razao de seu fato gerador, somente comporta duas das modalidades
de langamento originario: por declaragao ou por homologagao, a
depender da legislacdo municipal de cada ente tributante, sendo
inviavel ao fisco proceder, de antemao, ao seu langamento de oficio.
Se a norma local exigir prévio exame das declaragdes do contribuinte
pela Administrac&o para a constituigcao do crédito tributario, estaremos
diante de um langamento por declaragao.

Nessa modalidade de langcamento, em face do principio da boa-fé
objetiva, presume-se que o valor da transagao declarado pelo
contribuinte estd condizente com o valor venal de mercado
daquele especifico imovel, presun¢ao que somente pode ser
afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto,
incompativel com a realidade, a justificar a instauragcdao do
procedimento préprio para o arbitramento da base de calculo, em
que assegurado ao contribuinte o contraditério necessario para
apresentagdo das peculiaridades que justificariam o quantum
informado.

[...] Entretanto, se a legislagdo municipal disciplinar que cabera ao
contribuinte apurar o valor do imposto e efetuar o seu pagamento
antecipado sem prévio exame do ente tributante, estaremos diante de
um langcamento por homologacdo. Nessa hipotese, a Administragdo
tera o prazo decadencial de cinco anos para proceder a revisao do
pagamento realizado (que também engloba o exame acerca da
corregao da base de célculo adotada), sem a qual o langamento estara
tacitamente homologado e, portanto, tera carater definitivo.

Tanto o langamento por declaracdo quanto o (langamento) por
homologagado estao justificados pelas inumeras circunstancias ja
referidas que podem interferir no especifico valor de mercado de cada
imével transacionado, circunstancias cujo conhecimento integral
somente os negociantes tém ou deveriam ter para melhor avaliar o
real valor do bem quando da realizagdo do negdcio.

E aqui reside a principal razao da impossibilidade pratica da
realizagdao do lancamento originario de oficio, ainda que
autorizado pelo legislador local, pois o fisco ndo tem como
possuir, previamente, o conhecimento de todas as variaveis
determinantes para a composicao do valor do imével transmitido,
in concreto.
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Assim, repita-se, ndo dispondo de todos os elementos faticos
necessarios ao juizo de certeza quanto ao valor do imovel transmitido,
nao ha como a Administracao dispensar a participacao do contribuinte
no procedimento regular de constituicdo do crédito para estabelecer,
antecipada e unilateralmente, a base de calculo.

Constata-se, dessa forma, que, dadas as caracteristicas préprias do
fato gerador desse imposto, a sua base de calculo devera partir da
declaracdo prestada pelo contribuinte, ressalvada a prerrogativa da
administragao tributaria de revisa-la, antes ou depois do pagamento,
a depender da modalidade do langamento, desde que instaurado o
procedimento administrativo proprio, em que devera apurar todas as
peculiaridades do imével (benfeitorias, estado de conservagao, etc.) e
as condigdes que impactaram no carater volitivo do negdcio juridico
realizado, assegurados os postulados da ampla defesa e do
contraditério que possibilitem ao contribuinte justificar o valor
declarado.

[...] b) E legitima a adogdo de valor venal de referéncia previamente
estipulado pelo fisco municipal como parametro para a fixacdo da base
de calculo do ITBI?

Essa resposta também é negativa.

De inicio, cabe refutar a aleqgacao da municipalidade recorrente
de que a prévia adocao do valor venal de referéncia ndao modifica
a_modalidade de lancamento do imposto, que, segundo a
edilidade, continuaria sendo por homologacao.

Consoante dito antes, o langcamento do ITBI se da por declaracao ou
por homologagéo.

No caso, diversamente do afirmado pelo municipio recorrente, a
sua tributacao do ITBI ndo se da por homologacao, visto que nao
ha pagamento antecipado do imposto sem prévio exame do fisco,
mas, ao contrario disso, a Administracao impode ao contribuinte o
valor do crédito a ser recolhido.

Em verdade, ao fixar a base de calculo com lastro em valor de
referéncia previamente estabelecido, o fisco busca, de fato, realizar o
langcamento de oficio do imposto, o qual, todavia, esta indevidamente
amparado em critérios que foram por ele escolhidos unilateralmente e
que apenas revelariam um valor médio de mercado, de cunho
meramente estimativo, visto que despreza as peculiaridades do imdvel
e da transagéo que foram quantificadas na declaragéo prestada pelo
contribuinte, que, como cedico, presume-se de boa-fé.

Além disso, a adocao desse valor de referéncia como primeiro
parametro para a fixacdo da base de calculo do ITBI, com a
inversao do 6nus da prova ao contribuinte para demonstrar o
contrario, subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN,
pois, a toda evidéncia, resulta em arbitramento da base de calculo
sem prévio juizo quanto a fidedignidade da declaracao do sujeito
passivo.

Esse denominado valor venal de referéncia, ou equivalente, quando
muito, podera justificar a acao fiscal para apurar a veracidade da
declaracao prestada, mas, em hipétese alguma, pode servir para
antecipar tal juizo, porquanto, além de nao abranger todas as
aleas definidoras do valor de mercado daquele especifico imével,
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acaba por subtrair a garantia do contraditério assegurada ao
contribuinte, cujo exercicio pressupde a previa instauracao de regular
processo administrativo. [...]

Inclusive, este vem sendo o entendimento sélido das Camaras de Direito
Publico do Eg. TJ-RJ, conforme se infere da leitura dos recentes julgados abaixo
transcritos, verbis:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. TRIBUTARIO. MANDADO DE
SEGURANCA COM PEDIDO DE CONCESSAO DE LIMINAR.
RECOLHIMENTO DE ITBI COM BASE NO VALOR REAL DA
TRANSACAO. PEDIDO DE SUSPENSAO DO PROCESSO EM
RAZAO DE AUSENCIA DE TRANSITO EM JULGADO RESP N°
1.937.821/SP. INDEFERIDO PELO JUiZO A QUO. IRRESGINACAO
DO IMPETRADO. Precedente paradigma que teve seu mérito julgado,
formacao da tese do tema 1.113 STJ. Imediata aplicabilidade com a
publicacdo do acdérdao, artigo 1040, Il do CPC. Recurso
Extraordinario pendente de julgamento no STF. Nao determinada
suspensao dos feitos que versem sobre a matéria. Suspensao que nao
se opera de forma automatica. Precedentes. DECISAO AGRAVADA
MANTIDA. DESPROVIMENTO DO RECURSO
(0075248-64.2023.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO. Des(a).
ALEXANDRE TEIXEIRA DE SOUZA - Julgamento: 09/11/2023 -
QUINTA CAMARA DE DIREITO PUBLICO (ANTIGA 162 CAMARA)

APELACAO CIVEL. DIREITO TRIBUTARIO. PLEITO DE
DECLARACAO DE QUITAGCAO DO TRIBUTO (ITBI) INCIDENTE NA
OPERAGCAO DE TRANSMISSAO DE PROPRIEDADE DA AUTORA.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. RECURSO DO MUNICIPIO
REPISANDO AS ARGUMENTACOES TRAZIDAS NA
CONTESTACAO E OBJETIVANDO A REFORMA D JULGADO AO
FUNDAMENTO DE QUE NAO HOUVE O PAGAMENTO DEVIDO DO
IMPOSTO EM RAZAO DE DIVERGENCIA DE NUMERO DO
ENDERECO. ESCORREITA SENTENCA QUE JULGOU
PROCEDENTE O PEDIDO AUTORAL. DEMONSTRADA A BOA-FE
DA AUTORA. SIMULAGCAO DE CALCULO DO ITBI COM BASE NO
TEMA N° 1.113 DO EGREGIO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.
INOCORRENCIA DE VIOLAGAO AO PRINCIPIO DA SEPARAGCAO
DOS PODERES. PRECEDENTES JURISPRUDENCIAIS.
SENTENCA QUE SE MANTEM. RECURSO CONHECIDO E
PROVIMENTO NEGADO.

(0295770-96.2021.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). LIDIA MARIA
SODRE DE MORAES - Julgamento: 06/06/2023 - SEXTA CAMARA
DE DIREITO PUBLICO (ANTIGA 212 CAMARA)

APELACAO CIVEL.

ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO.

DIREITO TRIBUTARIO.

BASE DE CALCULO DO IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BEM
IMOVEL.

O Autor alega que adquiriu um imovel e que, ao solicitar a emissao da
guia para recolhimento do imposto devido pela transmiss&o da
propriedade (ITBI), a Municipalidade teria desprezado a base de
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célculo legalmente preconizada, emitindo a Guia de Arrecadagao
fundada em valor substancialmente superior e quitado em decorréncia
da exiguidade de prazo para a consolidagdo do negécio, razao pela
qual requereu em Juizo a restituicido do montante pago a maior.
Sentencga de improcedéncia que é por ele alvejada.

Superior Tribunal de Justica julgou recentemente o REsp. n°
1.937.821/SP, (Tema Repetitivo 1.113), que fixou as seguintes teses:
"a) a base de calculo do ITBI é o valor do imével transmitido em
condicbes normais de mercado, ndo estando vinculada a base de
célculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de
tributacao; b) o valor da transagao declarado pelo contribuinte goza da
presuncao de que é condizente com o valor de mercado, que somente
pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauracdo de
processo administrativo préprio (art. 148 do CTN ); ¢) o Municipio nao
pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo em
valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente”.

No caso em comento, diante da presuncdo de veracidade do valor
declarado na escritura publica de compra e venda como sendo o de
mercado, caberia a aplicagdo do disposto no artigo 148 do Cddigo
Tributario Nacional.

Ente Municipal que deveria ter instaurado processo administrativo,
respeitando-se o principio do contraditério e da ampla defesa, para
impugnar o valor da aquisigado do imével indicado pelo Autor, o que, in
casu, ndo ocorreu.

Ademais, nao ha qualquer comprovagao, nos autos, de que o valor
utilizado como base de calculo pelo Réu corresponda ao real valor de
mercado do imdvel, 6nus que lhe incumbia, na forma do artigo 373,
inciso I, do Cédigo de Processo Civil.

Assim, merece reforma a sentencga para julgar procedente o pedido de
restituicdo do indébito; contudo, o montante pleiteado merece
pequena correcdo, ante a ocorréncia de erro material na peca
inaugural.

Condenagéao do Ente ao pagamento da taxa judiciaria, nos termos do
verbete n°® 145 desta Corte, além dos honorarios advocaticios em favor
do patrono do Autor.

PARCIAL PROVIMENTO DO RECURSO.
(0091396-55.2020.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). LEILA MARIA
RODRIGUES PINTO DE CARVALHO E ALBUQUERQUE -
Julgamento: 05/05/2022 - VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. MANDADO DE SEGURANCA.
DIREITO TRIBUTARIO. BASE DE CALCULO DO IMPOSTO SOBRE
TRANSMISSAO DE BEM IMOVEL (ITBI). RECURSO INTERPOSTO
CONTRA A DECISAO QUE DETERMINOU O DEPOSITO DO ITBI
NO VALOR INCONTROVERSO DE R$ 90.000,00, COM BASE NO
VALOR DA COMPRA E VENDA DO IMOVEL, DEFERIU A
SUSPENSAO DA EXIGIBILIDADE DA DIFERENCA, DETERMINOU,
AINDA, A LAVRATURA DA ESCRITURA E A PARTE AUTORA QUE
EMENDE A INICIAL PARA ACAO DE CONHECIMENTO. INSURGE-
SE O MUNICIPIO-AGRAVANTE AFIRMANDO QUE PARA FINS DE
BASE DE CALCULO DO ITBI DEVE LEVAR EM CONSIDERAGAO O
VALOR VENAL DOS BENS E DIREITOS TRANSMITIDOS (CTN,
ARTIGO 38 E ART. 14, P.U. DA LEI MUNICIPAL N° 1.364/88).
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RECURSO QUE NAO MERECE PROSPERAR.

O SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA JULGOU RECENTEMENTE
O RESP. N° 1.937.821/SP, (TEMA REPETITIVO 1.113), QUE FIXOU
AS SEGUINTES TESES: "A) A BASE DE CALCULO DO ITBI E O
VALOR DO IMOVEL TRANSMITIDO EM CONDICOES NORMAIS DE
MERCADO, NAO ESTANDO VINCULADA A BASE DE CALCULO DO
IPTU, QUE NEM SEQUER PODE SER UTILIZADA COMO PISO DE
TRIBUTACAO; B) O VALOR DA TRANSAGAO DECLARADO PELO
CONTRIBUINTE GOZA DA PRESUNCAO DE QUE E CONDIZENTE
COM O VALOR DE MERCADO, QUE SOMENTE PODE SER
AFASTADA PELO FISCO MEDIANTE A REGULAR INSTAURACAO
DE PROCESSO ADMINISTRATIVO PROPRIO (ART. 148 DO CTN );
C) O MUNICIPIO NAO PODE ARBITRAR PREVIAMENTE A BASE
DE CALCULO DO ITBI COM RESPALDO EM VALOR DE
REFERENCIA POR ELE ESTABELECIDO UNILATERALMENTE."
NO CASO EM COMENTO, DIANTE DA PRESUNCAO DE
VERACIDADE DO VALOR DECLARADO NA PROMESSA DE
COMPRA E VENDA COMO SENDO O DE MERCADO, CABERIA A
APLICACAO DO DISPOSTO NO ARTIGO NO ARTIGO 148 DO CTN,
O QUE NAO OCORREU. NAO BASTASSE ISSO, EM QUE PESE A
NORMA DO ARTIGO 38 DO CTN, O VALOR VENAL ATRIBUIDO
PELO MUNICIPIO AO IMOVEL, UNILATERALMENTE, SE AFIGURA,
A PRINCIPIO, DESPROPORCIONAL, DE MODO QUE NECESSARIA
SUA CORRETA APURACAO. APLICAVEL A SUMULA 59 DESTE
TJRJ. MANUTENCAO DA DECISAO. RECURSO AO QUAL SE NEGA
PROVIMENTO.

(0036613-48.2022.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO. Des(a).
CINTIA SANTAREM CARDINALI - Julgamento: 26/07/2022 -
VIGESIMA TERCEIRA CAMARA CIVEL)

Por todo o exposto e sintetizando os entendimentos que balizam minha
decisao, quanto a base de calculo:

(i) Concluo que, no caso concreto sob analise, ndo incide o ITBI, pois
a) estamos diante de realizagao de capital, mediante integralizacao de imével no
capital da empresa, hipoétese em que a imunidade tributaria em relacédo ao ITBI é
incondicionada e independe da atividade exercida pela empresa e b) os documentos
apresentados pela Recorrente nos autos indicam que suas receitas decorreram de
intermediagao financeira e receitas financeiras; ou, subsidiariamente;

(if) Caso o Eg. Plenario entenda que o ITBI seria devido no caso concreto,
concluo que a presung¢ao de boa-fé do contribuinte quanto aos valores declarados
pela Recorrente quando da integralizacdo do imoével em seu capital, deve
permanecer higida, uma vez que os valores praticados quando da integralizagédo do
capital nao podem ser considerados, de pronto, como incompativeis com o valor
de mercado, na linha da ratio decidendi firmada tema 1.113 dos Recursos Repetitivos
do STJ devendo ser fixada a base de célculo do ITBI em R$ 150.000,00.
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Pelo exposto, DOU PROVIMENTO ao Recurso Voluntario, para reformar a
r. decisdo da d. CRJ e cancelar a Nota de Langamento ora atacada.

E como voto.

VOTO VENCEDOR
Conselheiro RENATO DE SOUZA BRAVO

Peco vénias ao i. Conselheiro Relator GABRIEL ABRANTES DOS
SANTOS para trilhar caminho diverso e propor solugao distinta para a controvérsia
ora sob apreco.

Divirjo do seu principal fundamento, adotado para dar provimento ao
Recurso Voluntario, consistente na adogédo da tese de que o inciso | do § 2° do art.
156 da Constituicdo da Republica® veicularia duas hipoteses de nao incidéncia do
ITBI, sendo apenas uma delas condicionada a verificagao da atividade preponderante
do contribuinte.

O i. Conselheiro Relator filia-se ao entendimento de que a hipdtese de nao
incidéncia do ITBI relativa a incorporagao de imoveis em realizagao de capital, prevista
na primeira parte do inciso | do § 2° do art. 156 da Constituigdo, seria incondicionada.
Apoia-se, para tal, na decisao proferida pelo STF no ambito do RE 796.376/SC (Tema
796), com destaque para trecho do voto do i. Ministro Alexandre de Moraes, proferido
no curso do referido julgamento.

Contudo, nédo ha de prevalecer tal fundamento.

A tese fixada em sede de repercussdao geral no ambito do Recurso
Extraordinario n°® 796.376/SC nada tem a ver com o ponto em discussao, vale dizer,
com o fundamento adotado pelo i. Conselheiro Relator, no sentido de que o art. 156,
§ 2° |, da Constituicdo veicularia duas hipoteses de ndo incidéncia do ITBI, sendo
uma delas condicionada a verificacdo da atividade preponderante da sociedade e
outra incondicionada a tal analise.

8 Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

(-.-)

§ 2° O imposto previsto no inciso Il

| - ndo incide sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patriménio de pessoa juridica
em realizagdo de capital, nem sobre a transmissdo de bens ou direitos decorrente de fusao,
incorporagao, cisdo ou extingdo de pessoa juridica, salvo se, nesses casos, a atividade preponderante
do adquirente for a compra e venda desses bens ou direitos, locagao de bens iméveis ou arrendamento
mercantil;
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O excerto do voto do Ministro Alexandre de Moraes, cuja natureza é de
mero obiter dictum, ndo possui eficacia vinculante para solugéo do presente caso e,
no nosso entendimento, d.m.v., revela analise equivocada quanto ao ponto ora em
discussao, na medida em que se aparta tanto da moldura constitucional quanto
daquela estabelecida pelo préprio Cédigo Tributario Nacional relativamente a matéria
em foco, em observancia ao disposto no art. 146, Il, da Constituigado®.

Muito embora engenhosa a construgdo empreendida pelo i. Conselheiro
Relator, com arrimo na doutrina de Kyioshi Harada e no voto do Exmo. Ministro
Alexandre de Moraes, a diccédo da Lei n® 5.172/1966 — Codigo Tributario Nacional,
cumprindo a fungao estabelecida pelo art. 146, Il, da Carta Magna, no sentido de
regular as limitagées constitucionais ao poder de tributar, ndo Ihe autoriza.

O principal fundamento do voto do i. Conselheiro Relator pressupde admitir
que os arts. 36 e 37 do Codigo Tributario Nacional teriam sido ndo recepcionados pela
Constituicao de 1988, o que se sabe nao ser o caso.

Deve-se destacar que o art. 37 do Codigo Tributario Nacional, ao
estabelecer que a nao incidéncia do ITBI nas hipoteses de que trata o seu art. 36 ndo
se aplica quando verificada atividade imobiliaria preponderante, ndo faz a segregacéao
defendida pelo Conselheiro Relator, tanto € que o referido art. 37 do Cédigo utiliza em
sua diccdo, de maneira indistinta, “o disposto no artigo anterior ndo se aplica”, tal como
destacado no texto normativo abaixo reproduzido:

Art. 36. Ressalvado o disposto no artigo seguinte, o imposto néo incide
sobre a transmiss&o dos bens ou direitos referidos no artigo anterior:

| — quando efetuada para sua incorporagao ao patriménio de pessoa
juridica em pagamento de capital nela subscrito;

Il — quando decorrente da incorporacao ou da fusao de uma pessoa
juridica por outra ou com outra.

Paragrafo unico. O imposto ndo incide sobre a transmissdo aos
mesmos alienantes, dos bens e direitos adquiridos na forma do inciso
| deste artigo, em decorréncia da sua desincorporagao do patriménio
da pessoa juridica a que foram conferidos.

Art. 37. O disposto no_artigo anterior ndao se aplica quando a
pessoa juridica adquirente tenha como atividade preponderante
a venda ou locagao de propriedade imobiliaria ou a cessao de
direitos relativos a sua aquisig¢ao. (grifos nossos)

9 Art. 146. Cabe a lei complementar:

(...)

Il — regular as limitagdes constitucionais ao poder de tributar;
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Como bem lembrou o d. Representante da Fazenda que atuou no
julgamento do presente caso, Dr. Sidney Leonardo Silva, a prépria interpretagao
histérica do dispositivo constitucional que trata da ndo incidéncia do ITBI na hipotese
de incorporacgéo de imovel em realizagao de capital desabona a tese adotada como
fundamento do voto do Conselheiro Relator.

Para tal, basta verificar que na diccao da Emenda Constitucional n® 18, de
1965, no § 2° do seu art. 9°'°, j& constava a condicionante de verificagio da atividade
preponderante da pessoa juridica, justamente para fins de aplicagdo da nao incidéncia
do imposto, entdo de competéncia estadual, na hipotese de transmissdo de bem
imével em realizacdo de capital de pessoas juridicas, unica hipoétese prevista na
ocasiao.

Como argumento definitivo para afastar o fundamento do voto do
i. Conselheiro Relator, valho-me do disposto no art. 6° da Lei Municipal n® 1.364/1988,
0 qual, na mesma linha dos arts. 36 e 37 do Cdadigo Tributario Nacional, estabelece
as condig¢des para que a nado incidéncia do ITBI seja aplicada no ambito do Municipio
do Rio de Janeiro, indistintamente, em relagcdo a ambas as hipéteses (incorporagao
de bens imdveis em realizagdo de capital e incorporagcdo de bens imoveis em
decorréncia de fusao, incorporacao, cisdo ou extingdo de pessoa juridica):

Art. 6° O imposto n&o incide sobre a transmisséo dos bens ou direitos,
quando:

| — incorporados ao patrimdnio de pessoa juridica em realizacdo de
capital;

Il — decorrente de fusdo, incorporacao, cisdo ou extingdo de pessoa
juridica;

[.]

§ 1° O disposto nos incisos | e |l ndo se aplica quando o adquirente
tiver como atividade preponderante a compra e venda de bens imdveis
ou direitos a eles relativos, a locacdo de bens imdveis, a cessao de
direitos relativos a bens iméveis ou o0 arrendamento mercantil.

§ 2° Caracteriza-se a atividade preponderante, quando mais de
cinquenta por cento da receita do adquirente, nos dois anos anteriores
e nos dois anos posteriores a aquisicdo, decorrem de transacdes
mencionadas no paragrafo anterior.

10 Art. 9° Compete aos Estados o impdsto sdbre a transmissdo, a qualquer titulo, de bens imdveis por
natureza ou por acesséo fisica, como definidos em lei, e de direitos reais s6bre imdveis, exceto os
direitos reais de garantia.

(...)

§ 2° O impdsto nao incide s6bre a transmissao dos bens ou direitos referidos neste artigo, para
sua incorporagdao ao capital de pessoas juridicas, salvo o daquelas cuja atividade
preponderante, como definida em lei complementar, seja a venda ou a locagao da propriedade
imobiliaria ou a cessao de direitos relativos a sua aquisigao. (grifos nossos)
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§ 3° Se o adquirente iniciar suas atividades apds a aquisicdo ou menos
de dois anos antes dela, apurar-se-a a preponderancia referida no
paragrafo anterior, levando-se em conta os trés anos subsequentes a
data de aquisigao. (grifos nossos)

Em sintonia com o Cdédigo Tributario Nacional, a lei municipal estabelece
que a nao incidéncia do ITBI nas operagbes de realizacdo de capital com imoveis é
expressamente condicionada, na forma do § 1° do referido art. 6°, @ ndo ocorréncia
de preponderancia de atividade imobiliaria, verificada esta a partir das receitas
operacionais da empresa de acordo com o disposto nos §§ 2° e 3° do mesmo artigo.

Assim, a condicionante de avaliagdo da atividade preponderante
apresenta-se, de maneira indistinta, para ambas as hipoteses de nao incidéncia do
ITBI previstas no inciso | do § 2° do art. 156 da Constituicao, por expressa previsao
do § 1° do art. 6° da Lei n° 1.364/1988.

Aplicar ao presente caso o fundamento constante do voto do i. Conselheiro
Relator significaria negar vigéncia ao art. 6° da Lei n° 1.364/1988, o que encontra
Obice intransponivel no art. 82-A do Regimento Interno deste Conselho de
Contribuintes’, na medida em que o referido dispositivo, e também aquele a ele
analogo constante do Cdédigo Tributario Nacional, ndo foi objeto de declaragao de
inconstitucionalidade ou de declaragao formal de nao recepcéo pela Constituigao.

Em arremate a esse ponto, com o intuito de afastar qualquer cogitagcao
quanto a aplicacido do trecho do voto do Ministro Alexandre de Moraes proferido no
ambito do Recurso Extraordinario n°® 796.376/SC (Tema 796) ao caso em tela,
pedimos vénia para trazer a colacao trechos da declaracao de voto do i. Conselheiro
Presidente, Dr. Fernando Miguez Bastos da Silva, por ocasiao do julgamento que deu
origem ao Acérdao n°® 17.926, de 10/02/2022:

[...] o STF debrugava-se, naquele julgamento, sobre o alcance da
imunidade prevista no art. 156, § 2° inciso |, da CF/1988, mais
precisamente, saber se a nao incidéncia do ITBI na incorporacéo de
imovel ao capital social se estenderia para além do valor integralizado.

" Art. 82-A. Fica vedado aos Conselheiros afastar a aplicagdo ou deixar de observar tratado, acordo
internacional, lei ou ato normativo, sob fundamento de sua inconstitucionalidade.

§ 1° O disposto no caput ndo se aplica aos casos de tratado, acordo internacional, lei ou ato normativo:
| - que ja tenha sido declarado inconstitucional por decisdo definitiva plenaria do Supremo Tribunal
Federal;

Il - que fundamente crédito tributario objeto de:

a) Sumula Vinculante do Supremo Tribunal Federal, nos termos do art. 103-A da Constituicao Federal;
b) Decisdo definitiva do Supremo Tribunal Federal ou do Superior Tribunal de Justica, em sede de
julgamento realizado nos termos dos arts. 543-B e 543-C da Lei n° 5.869, de 1973, ou dos arts. 1.036
a 1.041 da Lei n° 13.105, de 2015 - Cédigo de Processo Civil;

§ 2° As decisdes definitivas de mérito, proferidas pelo Supremo Tribunal Federal e pelo Superior
Tribunal de Justica em matéria infraconstitucional, na sistematica dos arts. 543-B e 543-C da Lei n°
5.869, de 1973, ou dos arts. 1.036 a 1.041 da Lei n° 13.105, de 2015 - Cddigo de Processo Civil,
deverdo ser observadas pelos Conselheiros no julgamento dos recursos no ambito do Conselho de
Contribuintes.
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O voto vencedor do Ministro Alexandre de Moraes, entretanto,
enveredou, a certa altura, pela abordagem de uma controvérsia que
nao havia sido instaurada ab initio, qual seja, definir se a imunidade
prevista na primeira parte do inciso | do § 2° do art. 156 da Constituigdo
Federal para a integralizacdo de iméveis ao capital social da empresa
seria condicionada a verificagdo da atividade preponderante ou
incondicionada.

Ainda que a i. Conselheira Relatora ndo tenha trilhado tal caminho,
julgo oportuno contestar a interpretacdo — brandida por alguns
exegetas mais apressados — de que o fundamento exposto no
respectivo trecho do acérdao estaria abrangido na Tese 796 de
Repercussao Geral do STF.

E importante salientar, de plano, que, no citado RE 796.376-SC, cujo
julgamento se deu através do Plenario Virtual, a tese da dispensa da
prova da preponderancia nos casos de integralizacdo de imével para
composi¢cao ou aumento do capital social da empresa sequer fora
discutida.

Ademais, tal entendimento ndo se mostrou decisivo para a decisao
tomada pelo Plenario Virtual do STF, caracterizando-se, deste modo,
um verdadeiro obiter dictum.

Conforme bem pontuado pelo i. Procurador do Municipio do Rio de
Janeiro, Dr. Ricardo Almeida Ribeiro da Silva, em artigo publicado no
site Consultor Juridico e intitulado O STF e a sua recente deciséo
sobre o ITBI, “ndo se poderia extrair de um obiter dictum qualquer forca
vinculante ou de precedente, sobretudo quando utilizado a contrario
sensu para reforgar a incidéncia do ITBI sobre os valores de imdveis
que sobejassem as cotas integralizadas”.

Quanto aos outros dois pontos que devem ser enfrentados no ambito deste
julgamento, para completa solugdo da controvérsia, a saber: i) prestabilidade ou
imprestabilidade da contabilidade apresentada pela Recorrente para fins de
demonstrar que faria jus a néo incidéncia do ITBI e i) alegagdo de que a base de
calculo utilizada no langcamento deve encontrar conformacao no valor declarado para
0s imoveis por ocasiao da sua incorporagao ao capital social da pessoa juridica, com
arrimo no REsp n°® 1.937.821, julgado pelo STJ no rito dos recursos repetitivos; peco
vénias para adotar como fundamento do presente voto os seguintes excertos da
manifestacdo da d. Representag¢ao da Fazenda, verbis:

Portanto, para a hipétese versada nestes autos, mostra-se
imprescindivel a apresentacao, pela Recorrente, de seus livros e
documentos contabeis. Ademais, devem estar eles aptos a permitir ao
Fisco a verificagao de sua atividade preponderante, eis que, como dito,
a eventual predominancia de receitas vinculadas ao ramo imobiliario
impde débice a ndo incidéncia postulada.
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Nesta ordem de ideias, impende observar que a autoridade fiscal
relatou que a contribuinte descumpriu seu dever de apresentacéo de
livros e documentos fiscais relativos ao periodo investigado, nao
comprovando, assim, a efetiva observancia das normas legais
inerentes ao reconhecimento da nao incidéncia do ITBI, tornando-se
devido, por conseguinte, o imposto sobre a transmissdo em tela. De
se notar que a conduta fiscal esta em consonancia com os termos da
Sumula Administrativa n° 16 deste C. Colegiado.

Vale recordar que a contribuinte, apds interpor sua impugnagéo — e
dada a insuficiéncia dos elementos de prova a ela anexados para o
exame da atividade preponderante -, fora intimada, uma vez mais, a
apresentar sua escrita contabil, sendo que a documentagcdo entao
entregue revelou-se inapta para a devida analise, conforme
manifestacao fiscal em folha 83.

Finalmente, nesta fase recursal, a Recorrente apresentou em formato
digital (cf. arquivos em pen drive de folha 94) os seus livros contabeis,
0s quais, contudo, ndo apontaram para uma contabilidade fidedigna,
faltando a ela consisténcia na apresentacdo e mensuracado de seus
elementos.

De fato, restou evidenciado da manifestacdo da autoridade fiscal em
folnas 125 a 126-verso o desacordo entre a escrita contabil da
Recorrente e a sua realidade patrimonial, porquanto desatendidos os
principios da Entidade, da Oportunidade e da Competéncia, como
revela, ilustrativamente, a auséncia de registros contabeis tanto de
despesas tipicas de patrimonios imobiliarios - tais como as relativas a
tarifas de servigos publicos (energia elétrica, agua e esgoto),
condominio e depreciagdo do bem imédvel incorporado — quanto
daquelas inerentes ao funcionamento da sociedade, estando ausentes
da escrituragdo, por exemplo, os langamentos concernentes aos
custos de constituicido da empresa.

Sob a perspectiva das receitas imobiliarias e em contraste com as
informagdes contabeis prestadas, o sistema SINAE noticia existirem
Alvaras de Licenca para Estabelecimento concedidos para diversas
empresas em enderecos de imoveis da Recorrente, o que é indiciario
do recebimento de aluguéis, mormente quando n&o conste dos autos
qualquer instrumento de comodato que ampare o uso gratuito desses
imoveis por terceiros.

Em documentos autuados pela Geréncia de Fiscalizagéo do ITBI (cf.
folhas 120 a 124), é possivel verificar que'?:

(1) A empresa Chamomix Festas e Buffet Ltda se estabeleceu no
imovel da Rua Canavieiras, n° 537, Grajau, em 17/11/2011 (data de
cadastro) e se encontra ativa, de sorte que ocupou o imével durante
todo o periodo fiscalizado;

12 Atualmente, funciona no imével da Avenida Ayrton Senna, n° 5.500, Bloco 02, Loja 101, Jacarepagua,
afirma Espaco Luciana Feitosa, cadastrada no 6rgéo fazendario em 15/03/2023, estando fora, portanto,
do escopo do periodo de fiscalizagao.
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(2) A empresa Lucas Sperle Correa e Silva EIRELI funcionou no
imovel da Avenida Ayrton Senna, n° 5.500, Bloco 02, Loja 101,
Jacarepagua, de 14/03/2018 (data de cadastro) até 24/10/2022 (data
do status “baixado”), de modo que ocupou o imével durante parte do
periodo de investigagao;

(3) A empresa ACSC e Silva Maquinas e Equipamentos funcionou no
imovel referido no item anterior de 14/05/2018 (data de cadastro) até
25/10/2022 (data do status “baixado”), de maneira que ocupou o
imovel durante parte do periodo verificado.

Agregue-se que outros trés dos imoveis da Recorrente sao ocupados
informalmente pelos proprios sdcios ou por seus genitores’®, que neles
residem sem qualquer retribuicdo a empresa, o que denota nitida
confusao patrimonial entre a sociedade e seus sécios.

A desqualificagdo da escrita contabil da adquirente para fins de
averiguacao de sua atividade preponderante encontra amparo no
entendimento unanime e reiterado deste Egrégio Conselho de
Contribuintes™, mostrando-se oportuna a mengdo ao Acérddo de n°
16.822, proferido em 30/05/2019, com base em voto da lavra do ilustre
Conselheiro ABEL MENDES PINHEIRO JUNIOR, cuja ementa transcrevo a
seguir:

ITBlI - INCORPORAQéO DE IMOVEL EM REALIZAGAO DE
CAPITAL - VERIFICACAO DA ATIVIDADE PREPONDERANTE

Existindo na contabilidade da empresa inconsisténcias que impecam
a verificacao da atividade preponderante, torna-se inaplicavel a nao
incidéncia prevista no inciso | do §2° do art. 156 da Constituicdo da
Republica, sendo devido o imposto na data da aquisicdo do bem.
Recurso Voluntario improvido. Decisdo unanime.

]

Por fim, ndo procede a objecdo da Recorrente quanto a base de
calculo utilizada no lancamento do ITBI, ao argumento de que tal
grandeza deveria ser definida a partir do valor da transagao do imovel
declarado pelo préprio contribuinte, como teria sido decidido no ambito
do REsp n° 1.937.821, julgado pelo STJ no rito dos recursos
repetitivos.

O precedente invocado, a meu juizo, ndo socorre a pretensao recursal.

13 Conforme declaragéo da Recorrente em folha 95, os apartamentos situados na Rua Domingos
Ferreira, n® 242, na Rua José Silva, n°® 264, e na Avenida Venceslau Bras, n° 30, sdo a residéncia,
respectivamente, da Sr? Zilda Cupello Ferreira (antiga sécia e mae do socio Cesar Claudio Ferreira),
do pai da socia Andreia Soares Arpon e do casal de sécios Cesar Claudio Ferreira e Andreia Soares

Arpon.

4 Confiram-se, dentre outros, os Acoérddos n° 16.706, 16.788, 16.800, 16.813 e 16.822, todos

proferidos em 2019.
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Primeiramente, porque o decisum da Corte Superior ainda n&o
transitou em julgado, estando pendente de apreciagcdo o Recurso
Extraordinario manejado pelo Municipio de Sao Paulo, de sorte que,
para o deslinde do presente litigio, os eminentes julgadores deste
Conselho de Contribuintes ndo estao sujeitos a previsao constante do
§2° do art. 82-A do seu Regimento Interno'®, que tem por escopo tao
somente as “decisdes definitivas de mérito”, proferidas pelo STF e
pelo STJ na sistematica dos recursos repetitivos.

Em segundo lugar, porque o caso dos autos em nada se assemelha
ao que deu ensejo ao referido precedente do STJ. Nesse sentido, sdo
dignas de nota as consideragdes expendidas em artigo de autoria do
ilustre Procurador do Municipio do Rio de Janeiro, Dr. RICARDO
ALMEIDA RIBEIRO DA SILVA, que langam luzes sobre a questdo
debatida, valendo destacar o seguinte trecho'®:

Nesse sentido, frisa-se: O entendimento fixado pelo STJ no REsp
1.937.821 s6 pode ser interpretado como aplicavel aos casos de
afericao da base de calculo do ITBI relativos a arrematacoes de
imoveis em hastas publicas e ndo a todas as hipéteses de
alienacao_sujeitas _ao ITBl. Somente essa matéria vinha sendo
decidida pelo STJ nesse sentido. Nao havia jurisprudéncia sua que
sustentasse editar um tema de Repetitivo para a discussao de base
de calculo de ITBI em outras hipéteses de alienacido de imoveis,
sobretudo em negdcios juridicos particulares! (grifou-se)

De fato, parece-me que as conclusoes oriundas do recurso repetitivo
em aprego - em que o caso concreto cuidava de uma arrematacgao de
imével em hasta publica’ - ndo podem ser automaticamente
estendidas a situacdo sob analise, em que o valor do imével foi
estabelecido pelos préprios sécios da sociedade em constituicao, para
fins de incorporacéo ao seu patriménio em realizacdo de capital. Vale
dizer, o valor venal do imdvel foi atribuido de modo unilateral pelos
sécios transmitentes, sem qualquer garantia de que tenham sido
levados em conta na sua fixagdo critérios relevantes para a
determinacao do real valor do bem. Afinal, ndo foi aportada aos autos
qualquer documentacao apta a demonstrar a fidedignidade do valor

5 Art. 82-A. (...)

§2° As decisoes definitivas de mérito, proferidas pelo Supremo Tribunal Federal e pelo Superior
Tribunal de Justica em matéria infraconstitucional, na sistematica dos arts. 543-B e 543-C da Lei n°
5.869, de 1973, ou dos arts. 1.036 a 1.041 da Lei n° 13.105, de 2015 - Cddigo de Processo Civil,
deverdo ser observadas pelos Conselheiros no julgamento dos recursos no ambito do Conselho de
Contribuintes.

6 O artigo intitulado “O ITBI no diva? Efeitos do acérddo proferido no RE 1.937.821 (parte 1)” esta
disponivel em “https://www.conjur.com.br/2022-set-12/ricardo-almeida-ribeiro-silva-itbi-diva”.

7 Segundo o Ministro Relator Gurgel de Farias, “Especificamente no caso de alienagdo por hasta
publica, salvo hipoteses de precgo vil, o valor da arrematagao corresponde ao valor de mercado, pois
presume-se que esses mesmos fatores [referindo-se o Ministro a existéncia de benfeitorias, ao estado
de conservagao, aos interesses pessoais do vendedor e do comprador no ajuste do preco] foram
ponderados pelo arrematante para a realizagdo de seu lance”. Noutro dizer, considera-se a hasta
publica um procedimento formal realizado em sede judicial, capaz de fornecer — em tese - um valor
objetivo e seguro, ndo sujeito a livre negociagéo e as subjetividades das partes.
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declarado pelos soécios por ocasido da conferéncia do bem imovel para
a integralizagado do capital social da Recorrente.

Em caso no qual se aduziu tese similar, este Colendo Colegiado
refutou a pretensao recursal, proferindo o Acérdao n® 18.377, de
29/06/2023, com base em brilhante voto concebido pelo d.
Conselheiro Relator GABRIEL ABRANTES DOS SANTOS, cujo
entendimento em relagéo a esse ponto especifico esta sintetizado na
seguinte ementa:

ITBI - APURAGAO DA BASE DE CALCULO — ARBITRAMENTO

Considerando que a base de calculo do ITBI é o valor venal do imével
ou do direito transmitido, entendidos como o “valor corrente praticado
pelo mercado”, é autorizado o afastamento do valor declarado
unilateralmente pelo contribuinte, quando esse valor se mostrar “de
pronto, incompativel com as condicbes normais de mercado”.
Inteligéncia do §2° do art. 14 da Lei n° 1.364/1988. Recursos
Voluntarios improvidos. Decisdo unanime.

Por fim, também nao ha de prevalecer o pedido recursal de conversao do
presente julgamento em diligéncia, uma vez que tal providéncia ja foi suprida pela
remessa dos autos, a pedido da Representagcdo da Fazenda, ao érgéo langador, para
exame dos documentos juntados aos autos pela Recorrente, encontrando-se a
manifestacdo daquele 6rgao nos presentes autos.

Tendo em vista o exposto, voto por NEGAR PROVIMENTO ao Recurso
Voluntario.

E como voto.

ACORDADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que é Recorrente: FOUR
CROWN INVESTIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA. e Recorrido:
COORDENADOR DA COORDENADORIA DE REVISAO E JULGAMENTO
TRIBUTARIOS.

Acorda o Conselho de Contribuintes, por maioria, negar provimento ao
Recurso Voluntario, nos termos do voto vencedor do Conselheiro RENATO DE SOUZA
BRAVO.
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Vencidos o Conselheiro RELATOR e a Conselheira HEVELYN BRICHI
CARDOZO, que davam provimento ao recurso, nos termos do voto do primeiro.

Ausente da votagao o Conselheiro ALFREDO LOPES DE SOUZA JUNIOR,
substituido pelo Conselheiro Suplente EDUARDO GAZALE FEO.

Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 09 de maio de
2024.

FERNANDO MIGUEZ BASTOS DA SILVA
PRESIDENTE

HEVELYN BRICHI CARDOZO

CONSELHEIRA
(Designada para assinar o voto vencido do Conselheiro Relator GABRIEL ABRANTES DOS SANTOS,
por aplicagéo do art. 9°, inciso XXXVII, do Regimento Interno deste Conselho)

RENATO DE SOUZA BRAVO
CONSELHEIRO



