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ITBI - NULIDADE DA NOTA DE LANCAMENTO
— INOCORRENCIA

E de ser rejeitada preliminar de nulidade do
lancamento, se n&o demonstrado qualquer
prejuizo dele advindo. Preliminar de nulidade
rejeitada. Decisdo unéanime.

ITBI - INCORPORAGAO DE IMOVEL EM
REALIZACAO DE CAPITAL — VERIFICAGAO
DA ATIVIDADE PREPONDERANTE -
INATIVIDADE

A inatividade do adquirente, nos periodos
definidos no art. 6° da Lei n° 1.364/1988, impede a
aplicabilidade do beneficio da néo incidéncia do
imposto, previsto no inciso | do § 2° do art. 156 da
Constituicdo da Republica. Inteligéncia da Sumula
Administrativa 15.

ITBI - INCORPORAGCAO EM REALIZAGAO DE
CAPITAL — VALOR VENAL - BASE DE
CALCULO

Mantém-se o valor venal adotado como
base de calculo do ITBI pela decisdo de primeira
instancia, com base em parecer do 6rgéo técnico
da Secretaria Municipal de Fazenda e
Planejamento (FP/REC-RIO/AAT), quando a pega
recursal ndo aponte erros que justifiquem sua
alteragéo.

Recurso Voluntario improvido. Decisdo
unanime.

IMPOSTO SOBRE A TRANSMISS[\O DE BENS
IMOVEIS
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RELATORIO

Adoto o relatério da Representacédo da Fazenda, de fls. 144/149, que passa
a fazer parte integrante do presente.

“Trata-se  de Recurso Voluntario interposto por WINEBROOK
PARTICIPACOES LTDA. em face de decisdo Sr. Coordenador da Coordenadoria de
Revisao e Julgamento Tributarios (FP/REC-RIO/CRJ) de julgar apenas parcialmente
procedente a impugnacao apresentada a Nota de Langamento n°® 01024/2022, relativa
ao Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoéveis e de Direitos a Eles Relativos,
Realizada Inter Vivos, por Ato Oneroso - ITBI.

A operacéo tributada foi a realizagdo de capital da sociedade com um
apartamento de 197 m? localizado na Rua Republica do Peru, n° 434/801, em
Copacabana, pertencente ao socio André Luis Reis Dimas Domingos e inscrito no
cadastro municipal sob o n° 1.356.054-5. Tal operagcdo se deu por ocasidao da
assembleia que aprovou o Contrato Social da empresa, cuja ata foi arquivada na Junta
Comercial do Estado do Rio de Janeiro (Jucerja) em 06/01/2016, conforme fls. 05-11
dos autos apensos de n° 04.451.178/2016.

No referido apenso, a contribuinte havia pleiteado — e obtido — o
reconhecimento provisério de nao incidéncia do ITBI na transagao, com fulcro no art.
156, § 2° |, da CRFB. A decisao alertou expressamente para o fato de que tal
reconhecimento se dava sob condicio resolutéria de ulterior verificacdo da atividade
preponderante da empresa. Advertiu também que, quando dessa verificacdo, a
contribuinte teria de apresentar seus documentos contabeis (v. fls. 20 do apenso).

Em marco de 2022, a Geréncia de Fiscalizagdo do ITBI deu inicio a
procedimento de oficio destinado a verificar a atividade preponderante da empresa no
periodo de 06/01/2016 a 05/01/2019, isto €, nos trés exercicios seguintes ao registro
da aquisicdo na Jucerja, em obediéncia ao art. 37, § 2°, do CTN.

A contribuinte foi intimada a apresentar documentacao contabil (em SPED
com formato txt compativel para restauragéo no site da Receita Federal), relagdo de
todos os imoveis de seu ativo, declaragado da atividade desenvolvida em cada um,
declaracao do responsavel por cada um e declaragao sobre existirem ou ndo contratos
de locacdo, venda ou comodato de todos os imoveis de seu acervo, juntando os
respectivos contratos. Tudo relativo ao supracitado periodo de 06/01/2016 a
05/01/2019.

Em resposta, a contribuinte juntou a documentagao contabil impressa de
fls. 34-49 do apenso, bem como o pen drive de fls. 55 do apenso. Na sequéncia,
manifestou-se a fiscalizacdo do ITBI, pontuando que, do material contabil constante
do pen drive, somente havia sido possivel abrir o relativo aos exercicios de 2016 a
2018, ndo o de 2019. Além disso, para o exercicio de 2017, nido constava
Demonstrativo do Resultado do Exercicio. Por fim, a contabilidade indicava nao ter
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havido movimento de receita. Para corroborar suas observagdes, a fiscalizagao
juntou, as fls. 58-62, versdes impressas de demonstrativos constantes do pen drive.

Em vista de tais fatos, foi lavrada, em 12/05/2022, a supracitada Nota de
Lancamento, adotando como base de célculo a quantia de R$ 3.894.112,74 (o valor
venal declarado pela contribuinte para o imével no Contrato Social havia sido de
apenas R$ 700.000,00). O vencimento do ITBI foi fixado como sendo 07/03/2016, isto
€, o primeiro dia util 60 dias contados do arquivamento da ata do Contrato Social na
Jucerja, em obediéncia ao art. 20, |, da Lei n® 1.364/1988. Cobrou-se ndo sé o imposto,
mas também a mora devida desde tal vencimento.

Em sua impugnacdo, a contribuinte suscitou a nulidade da Nota de
Langamento em questéo, por suposto erro no periodo adotado pelo Fisco como objeto
de verificacdo da atividade preponderante.

Argumentou a impugnante que a transmissdo de bem imével sé ocorre
quando do registro do titulo no competente cartério do RGI (art. 1.245 do Codigo Civil).
A seu ver, como tal registro sé ocorrera em 26/11/2016, o Fisco ndo poderia ter
contado os trés anos previstos no art. 37, § 2°, do CTN, a partir da data da constituigao
da empresa, em 06/01/2026, como fizera. Citou em seu amparo antiga decisao do
STJ no REsp 689.937 (2006).

No Mérito, a impugnante afirmou, em sintese, duas coisas.

Primeiro, que o ITBI ndo poderia ser cobrado porque era aplicavel ao caso
a nao incidéncia prevista no art. 156, § 2°, |, da CRFB, na medida em que a empresa
estivera inoperante em todo o periodo de trés anos. Sustentou que, ndo havendo
receita, nao teria havido preponderéancia de atividade imobiliaria, pois esta dependeria
de haver receitas operacionais e de mais da metade destas serem de origem
imobiliaria.

Subsidiariamente, questionou a base de calculo utilizada no langamento.
Invocou o texto do art. 148 do CTN e afirmou que ndo houvera omissao sua no dever
de declaracdo sobre o bem imdvel, pois manifestara que o seu valor seria de R$
700.000,00. Afirmou que tal declaragao nao seria desmerecedora de fé. E por isso,
nao caberia o arbitramento.

Sustentou que cobrar ITBI com base em valor acima daquele que tivesse
sido utilizado no negdcio juridico com o imével seria confisco. Citou julgados do TJ-
RJ. Agregou que, mesmo se possivel fosse utilizar valor de mercado como base de
calculo do imposto, o valor usado no langamento seria inadmissivel, pois em consulta
de simulacao do ITBI no proprio sistema informatizado fazendario, apurava-se para o
imével um valor de R$ 2.222.054,92, bem inferior ao utilizado no langamento.

Copia da tela do sistema informatizado fazendario obtida na referida
consulta de simulagao da contribuinte em questao foi reproduzida as fls. 15-v. Nela se
verifica que a data de tal consulta teria sido 20/07/2022.

Em seus pedidos, a impugnante requereu o cancelamento do langamento
e, subsidiariamente, a adog¢édo de R$ 700.000,00 como base de calculo.
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Em sua instrugcéo para o julgamento de primeira instancia, as autoridades
do ITBI destacaram que a contribuinte ndo questionava o fato de que n&o houvera
qualquer atividade no periodo verificado. Asseveraram que, no entender do E.
FP/CCM, tal situacéo excluia a nao incidéncia prevista no art. 156, § 2°, |, da CRFB.

Pontuaram que o periodo determinado nos §§ 2° e 3° do art. 6° da Lei n°
1.364/1988, combinados com o disposto no art. 20, |, da Lei n°® 1.364/1988, se iniciava
com o registro (nos 6érgdos de registro empresarial) da constituicdo ou alteragéo
societaria em que se formalizasse 0 negdcio com o imével. O que, no caso presente,
significava que tal periodo teria comegado em 06/01/2016.

Quanto a base de calculo, as autoridades do ITBI indicaram que a
competéncia para ponderar os argumentos da impugnante caberia a Assessoria de
Avaliacbes e Analises Técnicas (FP/REC-RIO/AAT) da Fazenda Municipal.

Vieram entdo os autos a a AAT, que intimou a contribuinte a apresentar
fotos em angulo aberto (fachada e ambientes internos) para verificagdo do
acabamento, padrao construtivo e estado de conservacdo do apartamento. Foram
juntadas em resposta as fotos de fls. 85-88.

A impugnante juntou, ainda, copia de certiddo de RGI do apartamento 301
do mesmo prédio (fls. 99-100), indicando que aquele imdvel teria sido vendido em
11/02/2022 por R$ 1.600.000,00.

Aproveitando o ensejo, a impugnante voltou a invocar a consulta feita no
sistema do ITBI indicando valer seu imével R$ 2.222.054,92.

Reiterou seus argumentos impugnatorios e acresceu mais um: a tese
elaborada no STJ no Tema n° 1.113 de recursos repetitivos naquela Corte, no sentido
de que o valor declarado pelo contribuinte para fins de ITBI gozaria de presuncéo de
veracidade, a qual somente poderia ser afastada por meio de arbitramento em
processo administrativo regular em que se garantisse contraditério e ampla defesa
sobre a matéria.

Afirmou que néo teria sido instaurado processo administrativo regular de
arbitramento pelo Fisco e que o valor utilizado na Nota de Langamento nao se fizera
acompanhar de qualquer justificativa.

Em sua instrugdo para o julgamento de primeira instancia, a AAT, atuando
por meio do llustre Fiscal de Rendas Alexandre Danelon, juntou o laudo técnico
avaliatodrio de fls. 103, elaborado com base no Método do Custo da Reproducgao das
Benfeitorias e indicando que o imdével valeria, em 06/01/2016, R$ 1.939.000,00.
Assim, militou a AAT no sentido de que a impugnacgao fosse parcialmente deferida, de
modo a se adotar como base de célculo R$ 1.939.000,00 (valor em 2016).
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Em suas razdes de decidir, a FP/REC-RIO/CRJ assinalou que a nao
incidéncia prevista no art. 156, § 2°, |, da CRFB era excluida nos casos em que a
adquirente se mantivesse inoperante no periodo fixado em lei como foco da
verificagao de sua atividade preponderante. Destacou que o objetivo do beneficio
seria estimular o empreendedorismo para o progresso econdmico e social do Pais.
Citou diversos Acordaos deste E. Conselho nesse sentido, entre eles o de n°® 16.819.
Asseverou que a propria impugnante reconhecera nao ter tido faturamento no periodo
examinado.

Por outro lado, salientou que o art. 6°, § 3°, da Lei n® 1.364/1988 determina
apuracao da preponderancia com base no periodo de trés anos subsequentes a
aquisicdo. Argumentou ndo ser obrigatério para contribuintes fazerem o registro no
RGI em alguma data especifica, podendo fazé-lo a qualquer tempo que desejem,
segundo sua conveniéncia. E ponderou n&o ser razoavel supor que a lei tivesse
indicado, como inicio do periodo a verificar, uma data aleatéria a escolha do
adquirente.

Enfatizou que, pela mesma razao, a lei fixara como data maxima para
recolhimento do imposto o sexagésimo dia subsequente ao do registro da constituigao
ou alteracao societaria, ou da escritura em que se formalizassem tais atos (art. 20, |,
da Lei n® 1.364/1988). Por isso, era de ser tomado como marco inicial do periodo de
andlise a data da constituicdo formal da contribuinte pelo arquivamento de seu
Contrato Social na Jucerja, isto €, 06/01/2016.

Por fim, a CRJ endossou o parecer da AAT sobre o base de calculo,
destacando a competéncia regulamentar daquela assessoria técnica para instruir
litigios acerca de valor venal de imoveis.

A decisao recorrida foi notificada a impugnante em 19/01/2023 (v. termo de
intimacao pessoal de fls. 113). O Recurso Voluntario foi interposto em 13/02/2023 (v.
termo de recebimento de fls. 116). Portanto, foi tempestiva sua interposicéo.

Em sua peticdo recursal, a contribuinte reitera argumentos que ja
apresentara anteriormente. Agrega que o valor deferido pela CRJ, atualizado
monetariamente a 2023, montaria a R$ 2.798.375,46, muito acima do valor atual do
imovel informado pelo proprio sistema de simulagéo do ITBI em 27/07/2022 - que
havia sido de R$ 2.222.054,92, como acima visto. Destaca que, deflacionando-se este
ultimo valor, obtém-se R$ 1.539.666,33, o que seria mais razoavel, mas ainda assim
acima da realidade, ja que o apartamento 301 do mesmo prédio fora vendido em 2022
por apenas R$ 1.600.000,00.

A Recorrente repete os pleitos formulados na impugnacao, inclusive o de
nulidade do langamento.

Em sua instrugdo para o julgamento de segunda instancia, a AAT, desta
vez manifestando-se por meio do llustre Fiscal de Rendas Ricardo Bulcao, juntou novo
laudo avaliatério para o imovel (fls. 140), desta vez com base no Método Comparativo
de Dados de Mercado, apontando para o bem um valor de R$ 1.966.075.16, acima
daquele fixado pela CRJ - razédo pela qual milita a AAT pela manutengao do valor
fixado no julgamento de segunda instancia.”
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A Representacao da Fazenda requereu a rejeicao da preliminar de nulidade
da Nota Langamento, suscitada pelo Contribuinte, e, no mérito, opinou pelo
improvimento do recurso.

E o relatorio.

VOTO

Trata o presente de Nota de Langamento lavrada para constituicdo do
credito tributario relativo ao ITBI devido pela operagao de incorporagao de imoével ao
patriménio de pessoa juridica em realizagdo de capital. A despeito de ser essa
operacao hipétese de nao incidéncia do tributo, na forma do art. 6° |, da Lei
1.364/1988, o imposto foi langado por conta de o contribuinte ndo ter apresentado
qualquer movimento econémico no triénio subsequente a operagao — o que foi
expressamente afirmado pelo préprio em seu recurso voluntario de fls. 116-122.

Em seu Recurso Voluntario, a sociedade argui, preliminarmente, a nulidade
da nota de langamento. De seus argumentos, pode-se concluir que a nulidade do ato
administrativo derivaria do fato de que o periodo analisado para verificagcdo de
eventual preponderancia de atividade imobiliaria estaria incorreto: utilizara a
fiscalizagao o triénio subsequente ao registro do contrato social na Jucerja — enquanto,
no entender do Recorrente, deveria ter utilizado aquele imediatamente posterior ao
registro da transmissao imobiliaria no competente registro de imdveis.

Ha que se perceber, ab initio, que da suposta nulidade alegada, nenhum
prejuizo poderia advir ao contribuinte. De fato, ele mesmo declara, em sede de recurso
voluntario, que vinha se mantendo sem movimento, ndo possuindo qualquer
faturamento, desde sua constituicdo. Quaisquer dos dois periodos analisados
conduziria, entdo, a mesma conclusao.
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Consequentemente, aplica-se ao caso o principio juridico do pas de nulité
sans grief, plenamente acolhido pela legislagdo®, doutrina? e jurisprudéncia® patrias,
que requer que seja pela parte demonstrado o prejuizo concreto advindo da nulidade.
Nesse sentido, ja decidiu por inimeras vezes esse e.CCM*.

Ademais, parece com razao a Representagao da Fazenda ao defender que
entender a “aquisicao” referida nos §§ 2° e 3° da Lei n° 1.364/1988 como a efetiva
transmissdo de propriedade pelo registro no competente cartorio conferiria ao
contribuinte o direito de determinar, unilateralmente, o termo inicial do periodo fixado
em lei como objeto da analise de preponderancia — podendo afasta-lo, inclusive, do
marco do nascimento da obrigagdo de adiantar o pagamento do tributo, em caso de
sua incidéncia.

Pelos motivos expostos, acompanhando a Representagdo da Fazenda,
vota-se pelo NAO ACOLHIMENTO da preliminar de nulidade da nota de langamento.

No mérito, afirma inicialmente a Recorrente que a nao incidéncia
constitucionalmente assegurada s6 pode ser excepcionalizada caso a pessoa juridica
possua atividade preponderante imobiliaria — o que nao se verifica no presente caso,
em que a Recorrente ndo possuiu qualquer atividade econbmica. Trata-se de
argumento acerca do qual muito ja se discutiu neste Egrégio Conselho de
Contribuintes.

Ocorre que, como ha muito se reitera, o objetivo do legislador constituinte,
ao prever a imunidade tributaria cristalizada no art. 156, §2°, |, da CRFB/88, foi incitar
a capitalizacdo das pessoas juridicas, estimulando a atividade econbémica patria (a
qual, consequentemente, acarretaria a geragédo de empregos, produgao de bens ou
prestacédo de servicos que atendessem as necessidades da populagao, recolhimento
de tributos, etc.). Criar empresas familiares de administragdo de imdveis, com o fito
de economizar Imposto de Renda, por ocasidao das locagdes, e Imposto sobre a
Transmissdo Causa Mortis e Doacao de Bens e Direitos, por ocasiao da sucessao,
vai na contramao do pretendido pela Carta Magna.

' CPC, art. 282: Ao pronunciar a nulidade, o juiz declarara que atos sdo atingidos e ordenara as
providéncias necessarias a fim de que sejam repetidos ou retificados.

§ 1° O ato ndo sera repetido nem sua falta sera suprida quando nao prejudicar a parte.

2 “Além do principio da instrumentalidade das formas, outro principio fundamental para a compreenséo
do sistema das invalidades processuais & o principio do prejuizo (arts. 282, § 1°, e 283, caput e
paréagrafo unico), por forgca do qual “[o] ato ndo sera repetido nem sua falta seré suprida quando ndo
prejudicar a parte”. Em outros termos, ndo ha invalidade sem prejuizo (ou, como afirmava a tradicional
méaxima do Direito francés, pas de nullité sans grief). Dai se extrai, portanto, que ndo se pode
reconhecer a invalidade do ato processual se do vicio de forma nao resultou dano.” In: Camara,
Alexandre Freitas. O Novo Processo Civil Brasileiro. 52 ed. Sao Paulo: Atlas, 2019, p. 228.

3 Vide STJ, REsp 746870/RS.

4 Exemplificativamente, no julgamento do RV 18.108, Acérdao n° 16.821, da lavra do ja saudoso relator
Conselheiro Abel Mendes Pinheiro Junior.

5Nessa mesma linha, veja-se a ligdo do professor Andrei Pitten Velloso in VELLOSO, A. P. Constituigdo
Tributéria interpretada. 2. ed. revista, atualizada e ampliada. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2012,
p. 557.
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N&o por acaso, o egrégio Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro
vem proferindo sucessivas decisdes confirmando o entendimento que aqui se esposa.
Apenas a titulo de exemplo, traz-se a colacdo o acdérdao prolatado nos autos da
Apelagao n° 0173402-90.2018.8.19.0001, que restou ementado da seguinte forma:

APELACAO CIVEL. TRIBUTARIO. ACAO ANULATORIA DE
DEBITO FISCAL. ITBl. Bem incorporado ao patriménio de
pessoa juridica para integralizar o capital social. Inatividade da
empresa autora no periodo de apuragdo da sua atividade
preponderante. Auséncia de receita operacional que nao
autoriza o reconhecimento da imunidade tributaria prevista no
art. 156, § 2°, |, da CRFB/88. In casu, restando evidenciado nos
autos a inatividade da empresa autora no periodo de 3 (trés)
anos que se seguiu a sua constituicao, denota-se inviavel avaliar
sua atividade preponderante e, assim, o preenchimento dos
requisitos necessarios para se colocar ao abrigo da regra de
imunidade tributaria invocada. Recurso conhecido e n&o provido.

(TURJ — Apl. 0173402-90.2018.8.19.0001. 20® Camara Civel.
Rel.: Des. Ricardo Alberto Pereira. Publicado em 08/10/2020).

Ainda, é mister lembrar que esse Conselho de Contribuintes possui o
enunciado sumular n° 15, cujo observancia por seus membros €& obrigatéria, na forma
do art. 98-A de seu Regimento Interno, e que trata especificamente do que aqui se
discute:

Sumula 15/CCM: A inatividade da pessoa juridica adquirente de
imoével por incorporacao ao capital social, nos periodos definidos
nos §§ 2° a 4° do art. 6° da Lei n° 1.364/1988, acarreta a
inaplicabilidade da nao incidéncia do ITBI prevista no inciso | do
§ 2° do art. 156 da Constituicao da Republica.

Finalmente, declina a sociedade recorrente pedido subsidiario de reducao
da base de calculo do imposto, ja revisto pela instancia de piso com base em parecer
elaborado pelo 6rgéao técnico competente (vide fls. 103-105). Novamente, ndo |Ihe
assiste razao.

Ora, os dados que embasaram o arbitramento da base de calculo
encontram-se claramente expostos no citado parecer da Assessoria de Analises
Técnicas. Na peca recursal, o interessado nado ataca as premissas adotadas pelo
orgao técnico desta Secretaria Municipal de Fazenda e Planejamento, nem tampouco
infirma suas conclusdes. N&o junta, como ja referido no parecer da Representagao da
Fazenda, laudo técnico. Nao por outro motivo, submetido o presente a reanalise da
FP/REC-RIO/AAT (fls. 140-141), o érgao ratificou suas anteriores conclusoes.

A luz das razdes anteriormente aduzidas, acompanhando integralmente a
manifestacdo da Representacdo da Fazenda, vota-se por se NEGAR PROVIMENTO
ao Recurso Voluntario, mantendo-se integralmente a Nota de Langamento.
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ACORDADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que é Recorrente:
WINEBROOK PARTICIPACOES LTDA. e Recorrido: COORDENADOR DA
COORDENADORIA DE REVISAO E JULGAMENTO TRIBUTARIOS.

Acorda o Conselho de Contribuintes:

1) Por unanimidade, rejeitar a preliminar de nulidade da Nota de
Langamento, suscitada pelo Contribuinte, nos termos do voto do Relator; e

2) No mérito, por unanimidade, negar provimento ao Recurso Voluntario,
nos termos do voto do Relator.

Ausentes das votagdes os Conselheiros ALFREDO LOPES DE SOUZA
JUNIOR e MARCO ANTONIO FERREIRA MACEDO, o primeiro 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

RAFAEL GASPAR RODRIGUES
CONSELHEIRO RELATOR



