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RECURSO VOLUNTARIO N° 20.983

Recorrente: MARCELO DA COSTA SANTOS

Recorrido: COORDENADOR DA COORDENADORIA DE REVISAO E
JULGAMENTO TRIBUTARIOS

Relator: Conselheiro RENATO DE SOUZA BRAVO

Representante da Fazenda: MURILO VASCONCELOS LIMA

ITBI - RESTITUIGAO — VALOR VENAL — ONUS
DA PROVA

Né&o tendo sido produzida prova capaz de
alterar as conclusées do 6rgéo técnico da SMF, é
de manter-se a decisdo de primeira insténcia pelo
indeferimento do pedido de restituicdo do ITBI.
Recurso Voluntario improvido. Decis&do unanime.

IMPOSTO SOBRE A T[\’ANSMISS[\O DE BENS
IMOVEIS

RELATORIO

Adoto o relatério da Representacao da Fazenda, de fls. 109/112, que passa
a fazer parte integrante do presente.

“Trata-se de Recurso Voluntario interposto por MARCELO DA COSTA
SANTOS (fls. 95/100) em face da decisdo do Sr. Coordenador da Coordenadoria de
Revisdo e Julgamento Tributarios - F/REC-RIO/CRJ (fls. 89/92), que julgou
improcedente a impugnagao apresentada e manteve a decisdo de indeferimento do
pedido de restituicao de parte do ITBI (fls. 69) pago através da guia 2433877, incidente
sobre a transmissao do imével inscrito sob o n°® 1297562-9, localizado na Avenida
Lacio Costa, n° 3100, casa 9 — Barra da Tijuca.

Considerando que o relatério apresentado como apoio a decisao recorrida
descreve com fidedignidade os fatos até entao ocorridos, peco vénia para incorpora-
lo a presente promogao e a ele me reportar (cf. folhas 89/91):

Trata o presente de impugnacgao a decisdo que indeferiu o pedido de
restituicdo da importancia de R$ 69.630,00 (sessenta e nove mil,
seiscentos e trinta Reais), referente a parte do ITBI pago através da
guia n° 2.433.877, em 20/10/2021, no valor de R$ 114.630,00 (cento
e quatorze mil, seiscentos trinta Reais), relativo a compra e venda do
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imével acima identificado, de acordo com o espelho de protocolo de
fls. 34 e confirmacgao de entrada em receita de fls. 35.

A base de célculo considerada na guia para fins de apuragao do ITBI
devido foi o valor de mercado para o imével na data do pagamento do
imposto, ou seja, R$ 3.821.000,00 (trés milhdes, oitocentos e vinte e
um mil Reais).

Em conjunto com o requerimento inicial de fls. 02, o impugnante fez
juntada peticéo (fls.05/12) na qual alegou que a municipalidade nao
considerou o valor declarado para fins de calculo do ITBI, citando o
Tema 1.113 do STJ, que ndo caberia o arbitramento da base de
calculo sem que que houvesse procedimento fiscal para isso, e que o
imével foi avaliado muito acima do valor de mercado.

Para apoiar as suas razdes, o postulante juntou:

1. Copia da guia de ITBI n°® 2.433.877 (fls. 19), tendo como adquirente
Marcelo da Costa Santos, referente a compra e venda do imoével
localizado na Av. Lucio Costa, 3100, Casa 09, Barra da Tijuca, com
valor declarado de R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil
Reais) e base de calculo de R$ 3.821.000,00 (trés milhdes, oitocentos
e vinte e um mil Reais);

2. Copia da certidao do 9° Oficio do Registro de Imoveis, referente a
matricula 115.801 (fls. 21/28), com a descrigdo Avenida
Sernambetiba, lote 12 do PA 26.779, fragdo 1/150 do terreno
correspondente a casa 9 com entrada pelo n° 3.100; em que consta o
registro R-16 da compra e venda do respectivo imdvel pelo valor de
R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil Reais);

3. Cépia da escritura de compra e venda, lavrada no 9° Oficio de Notas
da cidade do Rio de Janeiro, Livro 2.895, Folhas 012-014v, Ato 005
(fls. 29/33), na qual consta que o imovel foi vendido pelo preco certo e
ajustado de R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil Reais);

Em decorréncia do teor do requerimento do contribuinte, o processo
foi enviado para a Assessoria de Avaliagdes e Analises Técnicas
(F/REC-RIO/AAT), que emitiu parecer opinando pelo indeferimento do
pedido de restituicao, pelo fato de a ter sido exigido do contribuinte
laudo avaliatério normativo e documentagao comprobatéria, em
conformidade com NBR 14.653-1/2, o que nao foi apresentado
pelo contribuinte (fls. 67/68).

As fls. 69, o Fiscal de Rendas Diogo Siqueira Nogueira, lotado na
Geréncia de Fiscalizacao do ITBI (F/REC-RIO/CIT-2), opinou pelo
indeferimento do pedido de restituicdo parcial do ITBI, sem apreciagéo
do mérito, uma vez que ndo houve atendimento as exigéncias basicas
para dar continuidade a analise do caso em questao.

A Gerente de Fiscalizagao do ITBI (F/REC-RIO/CIT-2), acatando este
parecer, indeferiu o pedido de restituicao parcial feito pelo
contribuinte (fls. 70).
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Apos tomar ciéncia da decisdo, o contribuinte fez juntada de
impugnagdo tempestiva contra a decisdo de indeferimento da
restituicao parcial (fls. 72/83), na qual requereu, em sintese, que a
decisdo de fls. 70/71 seja reformada e concedida a restituicdo do ITBI
no valor de R$ 69.630,00 (sessenta e nove mil, seiscentos e trinta
Reais), com base nos seguintes argumentos: (1) violagdo ao art. 18 da
Lei 1.364/1988 e ao art. 74, §2° do Decreto Municipal n° 14.602/1996;
(2) violagdo ao art. 148 do Caodigo Tributario Nacional e do Tema 1.113
do Superior Tribunal de Justica; e (3) desnecessidade da
apresentagao, pelo contribuinte, do laudo técnico/NBR 14653 ABNT.

Em atendimento ao que dispde o artigo 86 do Decreto n°® 14.602/96, o
Fiscal de Rendas Diogo Siqueira Nogueira, lotado na F/REC-RIO/CIT-
2, apresentou informacdao fundamentada em que propdés o
indeferimento do pedido do contribuinte com base, em resumo,
nos seguintes argumentos (fls. 88): (1) no processo de revisdo de n°
04/451.663/2021, houve discussao sobre o valor venal do imoével antes
da emissdao e pagamento da guia de ITBI, ndo cabendo falar em
desrespeito ao art. 18 da Lei 1.364/88, do art. 74, do Decreto Municipal
14.602/96, do art. 148 do CTN e do tema 1.113 do STJ; (2) o tema
1.113 do STJ nao possui poder vinculante junto a administracao
publica; e (3) a atividade tributaria é vinculada a Lei.” (grifos no original)

No julgamento em primeira instancia, o ilustre parecerista asseverou:

- que pelo disposto no art. 14, §2°, da Lei n® 1.364/1988, antes contido no
art. 18 da mesma norma, revogado pela Lei n° 5.740/2014, o valor da base de calculo
para fins de cobranca do ITBI deve ser arbitrado pela autoridade fiscal quando esta
discordar do valor declarado pelo contribuinte;

- que a exigéncia de relatério de arbitramento prevista no art. 74, §2°, do
Decreto n° 14.602/1996 nao se aplica aos procedimentos para emissdo de guia de
ITBI ou para pedido de restituicdo de indébito tributario;

- que a legislacdo municipal, mas precisamente os arts. 114 a 118, 138 a
154 e 165 a 170, todos do Decreto n°® 14.602/1996, da ao contribuinte diferentes
oportunidades de demonstrar, mediante apresentagdo das provas adequadas, que o
valor de mercado do imdvel é diverso daquele arbitrado pelo Fisco;

- que o contribuinte exerceu o seu direito de contraditério, apresentando
provas e argumentos no processo de revisao de valor venal n® 04/451.663/2021 e que,
nos presentes autos, também esta exercendo o contraditorio, apesar de ter decidido
abrir mao de apresentar o laudo avaliatério exigido pelo érgao técnico;

- que, em consonancia com decisdées do CCM, é inaplicavel ao caso a
decisdo do STJ no Tema n° 1.113, porque, além de nao haver transito em julgado,
tratou de base de calculo do ITBI relativa a arrematagdes em hastas publicas;
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- ser necessaria a apresentacéo do laudo técnico, documento exigido pela
Assessoria de Avaliagcboes e Anadlises Técnicas (AAT), que é, nos termos do art. 148
do Decreto n°® 14.602/1996, 6rgdo competente para instruir os autos para decisao
sobre restituicao de indébitos fundado em alegagao de erro no valor venal de imovel,

- que, a luz do art. 35 do Decreto n® 14.602/1996 e do §7° do art. 2° da
Resolugdo Conjunta SMF/CGM n° 150/2009, cabe ao sujeito passivo produzir as
provas que justifiquem a sua pretensdo e a autoridade administrativa exigir, a seu
juizo, aquelas que julgue necessarias a instrugdo do processo e indispensaveis a
formacéo do seu convencimento.

Em 19/03/2025, com base no parecer acima aludido, o titular da
Coordenadoria de Revisdo e Julgamento Tributarios julgou improcedente a
impugnacao apresentada e manteve a decisdo impugnada.

Irresignado, o Contribuinte interpés o Recurso Voluntario de fls. 95/100, em
que requer o reconhecimento da dispensa de laudo técnico, a reforma da deciséo
recorrida e a concessao da restituigdo pleiteada. Em suas razdes recursais, revigora
exatamente a mesmas teses de sua peca impugnatoria.”

A Representacao da Fazenda opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatorio.

VOTO

O presente litigio foi instaurado com a impugnacéao ao pedido de restituicao
de indébito do ITBI incidente sobre a operagao de compra e venda do imovel
constituido pela casa 09 do Condominio Vivendas da Barra, com entrada pelo n°® 3.100
da Av. Lucio Costa, Barra da Tijuca.

O Recorrente, durante todo o curso do presente contencioso, alegou que
faria jus a restituicdo pelo fato de o imével ter sido transacionado pelo valor de
R$1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais), sendo que a municipalidade
atribuiu ao bem o valor de R$3.821.000,00 (trés milhdes, oitocentos e vinte e um mil
reais).

Além disso, o Recorrente também sustentou ao longo de todo o
contencioso que nao teria de cumprir o 6nus de apresentar qualquer prova técnica ou
laudo de avaliagao apto a comprovar as suas alegagdes no tocante ao valor venal do
imovel objeto da transacao, sobretudo porque o STJ teria estabelecido, quando do
julgamento do recurso que deu ensejo ao seu Tema 1113 (RESP 1.934.821-SP), que
o valor declarado pelas partes para a operagao gozaria de presungao de veracidade,
cabendo ao Fisco se desincumbir do encargo de produzir a prova técnica apta a
afastar a referida presungéo.
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Além do Tema 1113 do STJ, o Recorrente trouxe em seu auxilio o disposto
no art. 14, § 2°,da Lei n® 1.364/1988; no art. 74, § 2°, do Decreto n° 14.602/1996 (PAT)
e no art. 148 do Caddigo Tributario Nacional como fundamento para ndo produgéo de
qualquer prova técnica com vistas a demonstrar o valor venal do imével, reafirmando
que tal 6nus incumbiria a municipalidade.

Este Conselho de Contribuintes tem entendimento sedimentado no sentido
de que o Tema 1113 do STJ ndo confere aos administrados a prerrogativa de
questionarem o valor venal atribuido a imdvel, para fins de langamento ou emisséo de
guia do ITBI, sem apresentagdo da prova técnica cabivel. A uma, porque o referido
Tema foi desafiado pela interposi¢cao de Recurso ainda pendente de julgamento pelo
STF (RE 1.412.419) e, a duas, e mais importante, porque o caso subjacente a
discussao que deu ensejo a edigao do Tema 1113 do STJ tratou de hipétese bastante
especifica, distinta da que se apresenta no presente caso, na medida em que no
referido precedente o valor venal a que o STJ se referiu dizia respeito a imovel
adquirido por meio de alienacdo em hasta publica, operagcdo completamente diversa
daquela a que se referem os presentes autos.

Com relagado ao disposto no art. 14, § 2°, da Lei n°® 1.364/1988; no art. 74,
§ 2°, do Decreto n° 14.602/1996 (PAT) e no art. 148 do Cédigo Tributario Nacional,
utilizados pelo Recorrente como fundamento para ndao producédo de qualquer prova
técnica com vistas a demonstrar o valor venal do imdvel, reafirmando que tal énus
incumbiria @ municipalidade, este Relator reitera o ja assentado pela Representagéo
da Fazenda em sua promocéo, no sentido de que os referidos comandos nao afastam
do Recorrente a responsabilidade por produzir as provas técnicas capazes de
demonstrar a veracidade das suas alegagdes quanto ao valor venal do imovel.

O art. 14, § 2° da Lei n° 1.364/1988, com a redacdo conferida pela Lei
n°® 5.740/2014, estabelece que a autoridade fazendaria arbitrara o valor da base de
calculo sempre que nao concordar com o valor declarado pelo contribuinte, justamente
0 que ocorreu no presente caso.

Justamente por isso, 0 Recorrente buscou fundamento no art. 74, § 2°, do
Decreto n° 14.602/1996 para questionar o arbitramento levado a efeito pela
municipalidade, mormente no que se refere a suposta falta de aprovagao pela
autoridade competente do relatério de arbitramento. Ocorre que, como muito bem
destacado pelo d. Representante da Fazenda, o referido artigo do PAT nao tem a sua
aplicagao atraida para o presente caso, na medida em que 0 mesmo se impde,
apenas, quando da lavratura de Auto de Infragdo, o que n&o ocorreu no presente caso,
uma vez que a quantificacao e o subsequente pagamento do imposto devido se deram
a partir da mera emissao de guia pela municipalidade, néo tendo havido qualquer ato
formal de langamento.
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A mencgédo ao art. 148 do CTN também n&o socorre a pretensdo do
Recorrente. Nesse ponto, pe¢o vénias para adotar como fundamento do presente voto
0s seguintes excertos da promogéao fazendaria:

Quanto a invocacgao ao art. 148 do CTN, em nada se presta a refutar
o langamento em questdo. Tal fato emerge do proprio texto do
dispositivo, verbis:

“Art. 148. Quando o calculo do tributo tenha por base, ou tome em
consideracédo, o valor ou o prego de bens, direitos, servigcos ou atos
juridicos, a autoridade langadora, mediante processo regular, arbitrara
aquele valor ou preco, sempre que sejam omissos ou nao meregam fé
as declaracdes ou os esclarecimentos prestados, ou os documentos
expedidos pelo sujeito passivo ou pelo terceiro legalmente obrigado,
ressalvada, em caso de contestacdo, avaliagdo contraditoria,
administrativa ou judicial.”

Conforme facilmente se constata, em nenhum momento o indigitado
art. 148 exige que o contraditério administrativo ou judicial nele
referido seja prévio ao langamento. Pelo contrario: o artigo menciona
a necessidade de avaliacdo contraditéria apenas “em caso de
contestagido”. E, como ja mencionado anteriormente, apds pleito de
revisdo do valor venal formulado no processo 04/451.663/2021, foi
efetuada a avaliacao contraditéria pelo Fisco (AAT). Logo, restaram
perfeitamente atendidos pela Administracdo Municipal as
determinacgdes do art. 148 do CTN.

Destaco que, para além do contencioso instaurado nos presentes autos a
partir da impugnacgao ao indeferimento do pedido de restituicdo de indébito do ITBI,
no ambito do qual foi franqueada a apresentacéo de prova técnica pelo contribuinte,
houve procedimento especifico relativo a revisao de valor venal ndo litigiosa para fins
de langamento do ITBI relativo a mesma operagao, processo este instaurado em
setembro de 2021 (04/451.663/2021).

Entendo que tal constatagao faz cair por terra a argumentacao expendida
pelo Recorrente no sentido de que o Fisco n&o teria se desincumbido do encargo de
apresentar os critérios utilizados para fixacdo da base de calculo utilizada para
expedigdo da guia. Como asseverou o d. Representante da Fazenda, a avaliagéo
contraditéria foi franqueada ao contribuinte desde setembro de 2021. Ocorre que o
ora Recorrente ndo apresentou o laudo técnico necessario para refutar a avaliacédo
feita pelo 6rgao técnico fazendario, consistente no laudo de avaliagédo do imével pelo
Método do Custo de Reprodugdao, constante de fls. 35/36 do processo
04/451.663/2021.

Inclusive, é oportuno destacar que no ambito do aludido processo em que
se desenvolveu o procedimento de revisdo de valor venal nao litigiosa para fins de
lancamento do ITBI para a mesma operacdo, o ora Recorrente firmou declaracao
concordando com a avaliacao feita pela Prefeitura do Rio de Janeiro, no valor de
R$3.821.000,00, conforme consta de fls. 41 do processo 04/451.663/2021, justamente
0 mesmo valor questionado nos presentes autos.
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Em vista do exposto, ndo tendo o contribuinte juntado aos autos o elemento
técnico probatério necessario para refutar a avaliagdo feita pelo competente 6rgéao
fazendario, voto por NEGAR PROVIMENTO ao Recurso Voluntario interposto e
mantenho, por seus proprios fundamentos, a decisao recorrida.

E como voto.

ACORDADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que é Recorrente: MARCELO
DA COSTA SANTOS e Recorrido: COORDENADOR DA COORDENADORIA DE
REVISAO E JULGAMENTO TRIBUTARIOS.

Acorda o Conselho de Contribuintes, por unanimidade, negar provimento
ao Recurso Voluntario, nos termos do voto do Relator.

Ausentes da votacdo os Conselheiros ALFREDO LOPES DE SOUZA
JUNIOR e HEVELYN BRICHI RODRIGUES, o primeiro substituido pelo Conselheiro
Suplente EDUARDO GAZALE FEO.

Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 09 de abril de
2026.

FERNANDO MIGUEZ BASTOS DA SILVA
PRESIDENTE

RENATO DE SOUZA BRAVO
CONSELHEIRO RELATOR



