MUNICIiPIO DE CRICIUMA
PROCESSO CONTENCIOSO TRIBUTARIO
AUTORIDADE JULGADORA DE PRIMEIRA INSTANCIA

PROCESSO ADMINISTRATIVO N2 CM 478/2025
IMPUGNANTE: MGFT PARTICIPACOES LTDA (CNPJ n° 58.411.134/0001-85)

OBJETO: Impugnacdo quanto a cobranca de ITBI e a isencdo condicionada de imével integralizado em
capital social.

DECISAO ADMINISTRATIVA

I) DO RELATORIO

Trata-se de impugnacdo interposta em face da decisdo administrativa do processo NFTI-
2056/2025, em que a impugnante solicitou Certiddo de Nao Incidéncia de ITBI do imével de
matriculan? 13.110, do 12 Oficio de Registro de Imédveis de Criciima, devido a sua integralizacao
ao capital social da empresa MGFT PARTICIPACOES LTDA, e teve seu pedido negado.

A administracdo relatou, em sua decisdo, que a imunidade do imposto da integralizagdo
ficaria condicionada a comprovacao futura de que sua atividade preponderante nao fosse a de
compra e venda de bens ou direitos, de locacdo de imoéveis ou de arrendamento mercantil, através
da apresentacdo, a Fazenda Municipal, de documentagdo que comprovasse a receita operacional
auferida nos 36 meses posteriores a transmissao (uma vez que a constituicio da empresa ocorrera
ha menos de 24 meses).

Relatou também que a imunidade abrangeria apenas o valor efetivamente integralizado,
enquanto a diferenca entre esse valor e a avaliacdo efetuada pela prefeitura seria tributada
normalmente pelo ITBI, de acordo com a Repercussao Geral no RE n? 796.376 do Supremo
Tribunal Federal (STF).

Em relacdo ao valor declarado do imével, citou julgamento do Superior Tribunal de Justica
(ST]) - Resp n? 1.937.821/SP (Tema 1.113) - no qual se fixou a tese de que o valor do imével
declarado pelo contribuinte usufrui de presunc¢do de que é condizente com o mercado, podendo,
entretanto, ser afastada por meio de avaliacdo do Municipio que prove o contrario. Avaliacio essa
realizada, segundo o fisco, de acordo com as normas da ABNT NBR n°® 14.653/2011.

Finalizou seu relatério deferindo a imunidade apenas parcial sobre o valor do imével, e a

titulo provisorio.
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Irresignada, a impugnante protocolou recurso através do processo administrativo CM-
478/2025 solicitando a suspensdo da exigibilidade do ITBI e a reforma da decisdo previamente
exarada, a fim de se deferir totalmente a imunidade e se extinguir o crédito tributario.

A empresa relatou no seu recurso o municipio de Tubardo - Santa Catarina, de forma
inapropriada. Nas mencoes a essa cidade, considerou-se como se referindo a Criciima - Santa
Catarina.

Alegou, em sua defesa:

e que desempenha a atividade de cddigo CNAE 64.62000 (Holding de Instituicdes
Nao Financeiras) e que seu capital social se encontra, na quase totalidade,
composto por imdveis;

e que inexiste qualquer diferenca de valor para fins de recolhimento de ITBI;

e que o fisco municipal ndo tem legitimidade para exigir o recolhimento do ITBI nas
operacdes de integralizacdo de capital, por se tratar de imposicao constitucional;

e que ndo deve haver avaliacdo do imével por ndo haver fato gerador do ITBI, e que
o valor declarado pelo contribuinte goza de presuncido de veracidade, segundo o
STJ;

e queaatividade desenvolvida pela empresa nao é relevante para fins de imunidade
tributaria, nao sendo cabivel a condi¢do resolutiva aplicada;

e que a impugnante ndo exerce qualquer atividade que descumpra os requisitos
para a imunidade.

Demonstrou também que, para nao fazer jus a imunidade, precisa haver uma
preponderancia da atividade de compra e venda de bens e direitos, locacdo de bens imdveis ou
arrendamento mercantil, caracterizada por uma porcentagem da receita operacional dessas
atividades maior que 50%, o que ndo seria o caso da empresa.

Segundo a impugnante, o Plenario do STF, no RE 796.376/SC, esclareceu que a imunidade
do ITBI se aplica amplamente nos casos de integralizacdo de um imével ao capital social, havendo
condicionantes apenas nas hipéteses de fusdo, incorporagio, cisdo ou extingdo, conforme o relator
do Acordao, Min. Alexandre de Moraes. Todavia, tal entendimento ndo se aplicaria ao caso, por se

tratar de situacgao alheia.
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Alegou que o caso analisado pelo STF envolveria a integralizacdo de bens em valor
superior ao capital social estipulado, lancando-se o excedente em uma conta de agio no
patrimonio liquido (reserva de capital), e que a incidéncia de ITBI ocorreria apenas sobre essa
reserva.

Segundo a impugnante: “o precedente em questido ndo permitiu aos municipios a
reavaliacdo dos valores imobiliarios. A conclusdo que chegou o Min. Alexandre de Moraes foi
tdo somente que a reserva de capital (que ndo compds o capital social integralizado) esta fora do
ambito de imunidade do ITBI constante no art. 156, §22, I, CRFB/88”.

Afirmou, ainda, ser imprescindivel, para que haja a tributacdo por ITBI, a constituicao de
conta de reserva de capital.

Repisou o fato de que a atividade desenvolvida pela sociedade seria irrelevante, uma vez
que a imunidade seria incondicionada, trazendo doutrinas e jurisprudéncias que reforcariam seu
argumento.

Sobre a inatividade da empresa, apresentou julgado estadual de Minas Gerais em que se
determinou nio ser possivel afastar a imunidade se baseando na falta de atividade da sociedade.

Reforgou que a tnica e exclusiva atividade da empresa seria a participacao societaria em
outras sociedades, conforme comprovado pela documentacao societaria e contabil.

Por fim, apresentou julgado do STJ (REspn?21.937.821/SP - Tema 1.113) que dispde sobre
a presuncdo de que o valor informado pelo contribuinte é condizente com o valor de mercado,
somente podendo ser afastado pelo fisco mediante a regular instauracdo de processo
administrativo, impedindo-se o arbitramento com base em valor de referéncia por ele
estabelecido.

A autoridade fiscal, por sua vez, replicou os argumentos levantados pela impugnante,
afirmando que:

e E necessaria a andlise da atividade preponderante desempenhada pela empresa,
uma vez que a imunidade é condicionada, e deve ser feita posteriormente a
transacao, pois a sociedade possui menos de 24 meses de constituicao;

e 0O valor alvo de imunidade deve ser o efetivamente integralizado, tributando-se o
excedente pelo ITBI, conforme jurisprudéncias do STF e STJ] (ja relatadas

anteriormente);
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e O entendimento de que a imunidade seria incondicionada para a hipétese de
integralizacdo de capital se trata de tese isolada de um dos ministros, ndo tendo
sido alvo de recurso ou de discussao pelos demais ministros;

e A tese fixada no julgamento de repercussio geral, e que possui efeito vinculante
para a administracdo publica, é: “A imunidade em relacdo ao ITBI, prevista no
inciso I do § 2° do art.156 da Constituicao Federal, ndo alcanca o valor dos bens
que exceder o limite do capital social a ser integralizado”;

e A emenda constitucional n? 18/65, que tratava apenas da imunidade de
integralizacdo de capital (ndo prevendo, a época, os casos de fusdo, incorporacao,
cisdo ou extingdo a época), ja previa o beneficio condicionado;

e 0 entendimento do STF exposto pela impugnante é equivocado, uma vez que nao
ha necessidade de se destinar o excesso a uma reserva de capital para haja
incidéncia de ITBI;

e A pessoando estd impedida de escolher o valor pelo qual integralizara o bem, mas
escolherd entre a repercussao que o valor trara a incidéncia do imposto de renda
ou do ITBI;

e O fiscondo pode presumir que a sociedade ndo atuara de forma preponderante em

atividades imobiliarias no futuro ou que o contrato social ndo sera alterado.

1) DA FUNDAMENTACAO

Nota-se, pelo relatorio, que o contencioso orbita dois objetos, quais sejam:
1. O fato de a imunidade aplicada ao valor integralizado ser ou ndo condicionada a
analise da atividade preponderante exercida pela empresa;
2. E aincidéncia ou nio de ITBI sobre o excedente do valor do imével, definido pelo
fisco.
Em relacdo a primeira divergéncia, extrai-se da Constitui¢cdo Federal o seguinte excerto:
$§ 22 0 imposto previsto no inciso 11 (ITBI):
I - 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

fusdo, incorporagdo, cisdo ou extingdo de pessoa juridica, salvo se, nesses casos, a atividade

PREFEITURA MUNICIPAL DE CRICIUMA
Rua Doménico S6nego, 542 — Paco Municipal Marcos Rovaris — Pinheirinho
Criciuma/SC - CEP 88.804-050



MUNICIiPIO DE CRICIUMA
PROCESSO CONTENCIOSO TRIBUTARIO
AUTORIDADE JULGADORA DE PRIMEIRA INSTANCIA

preponderante do adquirente for a compra e venda desses bens ou direitos, locagdo de
bens iméveis ou arrendamento mercantil;

Cabe razdo ao fisco quando alega que a condigao existente é imposta as duas hipdteses do
inciso (tanto a integralizacdo quanto aos casos de fusao, incorporacio, cisdo ou extin¢do), pois, de
outra forma, o legislador restringiria a condicdo apenas a segunda hipétese de forma explicita.

Corrobora-se esse entendimento com o contetido da Emenda Constitucional n® 18/65, a
qual ainda ndo previa os casos de fusdo, incorporac¢do, cisdo e extincdo, e mesmo assim

condicionava a imunidade sobre o imposto (a época a cargo dos estados):

Art. 92 Compete aos Estados o impdsto sobre a transmissdo, a qualquer titulo, de bens imdveis por
natureza ou por acessdo fisica, como definidos em lei, e de direitos reais s6bre imdéveis, exceto os direitos
reais de garantia.

§ 12 0 impésto incide sébre a cessdo de direitos relativos a aquisi¢do dos bens referidos neste artigo.

§ 22 0 impédsto ndo incide soébre a transmissdo dos bens ou direitos referidos neste artigo, para sua
incorporagdo ao capital de pessoas juridicas, salvo o daquelas cuja atividade preponderante, como
definida em lei complementar, seja a venda ou a locac¢do da propriedade imobilidria ou a cessdo de

direitos relativos a sua aquisigdo.

Embora a impugnante tenha relatado uma defini¢do do STF, no RE 796.376/SC, através do
relator do acérdio Ministro Alexandre de Moraes (aqui cabe uma correc¢io: tal ministro era o
redator do acordao, pois o relator era o Min. Marco Aurélio), de que a imunidade na integralizacao
seria incondicionada, trata-se, na verdade e conforme bem pontuado pela autoridade fiscal, de

uma tese isolada do redator do acérdao e que nao foi alvo de maiores discussoes.

Quanto a atividade exercida pela empresa, a impugnante defende, sem razao, que nao
caberia o condicionante da imunidade por ndo apresentar atividade predominante imobiliaria,
pois ndo tem receita e seu CNAE é exclusivamente o de codigo 64.62000 (Holding de Institui¢cdes

Financeiras), sendo o seu capital social composto, na sua quase totalidade, por iméveis.

A atividade predominante de uma empresa nao é determinada com base em um unico
momento, mas em um periodo de tempo. Normalmente esse periodo engloba 24 meses antes e 24
depois da transmissao do bem, considerando-se uma empresa constituida ha mais de 24 meses.
Como nao é o caso da impugnante, o periodo a ser analisado é de 36 meses apds a transmissao.

Caso areceita operacional da empresa com compra e venda de bens e direitos, locacdo imobilidria
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ou arrendamento mercantil seja em porcentagem superior a 50% da receita operacional total,

considera-se que a mesma nao faz jus a imunidade.

Caso a autoridade fiscal concedesse a imunidade de forma incondicionada, estaria agindo

em desacordo com o Cédigo Tributario Municipal (CTM) de Criciima:

Art. 219 O imposto ndo incide:

I - sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patriménio de pessoa juridica em realizagdo de
capital e a transmissdo de bens ou direitos decorrentes de fusdo, incorporagdo, ciso ou extingdo de pessoa
juridica, salvo se, nestes casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra e venda destes bens

ou direitos, locagdo de bens imédveis ou arrendamento mercantil;

$ 12 Considera-se caracterizada a preponderdncia descrita no inciso I, quando mais de 50% (cinquenta por
cento) da receita operacional da pessoa juridica adquirente dos bens ou direitos decorrer da compra e

venda destes bens ou direitos, da locagdo de bens iméveis ou de arrendamento mercantil.

§ 29 Para apuragdo da preponderdncia descrita no pardgrafo anterior, considerar-se-d:

I - para pessoa juridica nova ou com menos de 24 (vinte e quatro) meses de inicio de atividades, as

receitas operacionais auferidas nos 36 (trinta e seis) meses posteriores a data da transmissdo; e

Il - para pessoa juridica em atividade hd mais de 24 (vinte e quatro) meses, as receitas operacionais
auferidas nos 24 (vinte e quatro) meses anteriores e nos 24 (vinte e quatro) posteriores a data da

transmissdo.

Art. 220. As imunidades constitucionais relativas ao imposto, as hipéteses de ndo incidéncia previstas nos
incisos I e Il do art. 219 e as isengdes que venham a ser previstas em lei especifica serdo reconhecidas ou
concedidas mediante a expedigdo de certiddo especifica, em modelo a ser definido em regulamento,

solicitado por meio de processo administrativo.

§ 12 0 reconhecimento da imunidade ou da ndo incidéncia, bem como a concessdo de isengdo ndo gera
direito adquirido, tornando-se devido o imposto, com os acréscimos legais, desde a data da
transmissdo, se apurado que o beneficiado prestou declaragdo ou informagdo falsa ou, quando for

o caso, deixou de utilizar o imével para fins que lhe asseguram o beneficio.

O fato de a empresa estar em atividade ha pouco tempo auxilia a explicar o fato de nao

haver receita na contabilidade da empresa, mas caso a situacdo persista, aliada ao fato da quase
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totalidade do capital social ser composto por imoveis, podera indicar que o CNAE informado no
contrato social ndo condiz com o real exercicio da empresa, visto que essas holdings de
instituicdes ndo financeiras comumente exercem a gestdo ou administracdo de empresas
investidas, ou apenas mantém as participacoes societarias, tendo direito a parte do lucro auferido
pelas investidas. Nesse caso, o CNAE deveria ser alterado de forma a refletir a intencao de se criar

uma holding voltada a controlar o patrimdnio imobiliario dos socios.

Cabe razao a impugnante quando alega ndo exercer qualquer atividade que descumpra os
requisitos para a imunidade. Tanto o é, que teve a sua imunidade deferida, embora seja

condicionada.

Com relacdo a segunda divergéncia, acerca da incidéncia ou nao de ITBI sobre o excedente
do valor do imovel (definido pelo fisco), tem-se como principal embasamento para a atuacao da
autoridade fiscal a tese definida no Acérddo do RECURSO EXTRAORDINARIO 796.376 SANTA
CATARINA:

EMENTA. CONSTITUCIONAL E TRIBUTARIO. IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS - ITBI.
IMUNIDADE PREVISTA NO ART. 156, § 22, I DA CONSTITUIGAO. APLICABILIDADE ATE O LIMITE DO
CAPITAL SOCIAL A SER INTEGRALIZADO. RECURSO EXTRAORDINARIO IMPROVIDO. 1. A Constituigio
de 1988 imunizou a integralizagdo do capital por meio de bens iméveis, ndo incidindo o ITBI sobre o
valor do bem dado em pagamento do capital subscrito pelo sécio ou acionista da pessoa juridica (art.
156, § 29)). 2. A norma ndo imuniza qualquer incorporagdo de bens ou direitos ao patrimonio da pessoa
juridica, mas exclusivamente o pagamento, em bens ou direitos, que o sdcio faz para integralizacdo do
capital social subscrito. Portanto, sobre a diferenca do valor dos bens iméveis que superar o capital
subscrito a ser integralizado, incidira a tributacédo pelo ITBI. 3. Recurso Extraordinario a que se nega
provimento. Tema 796, fixada a seguinte tese de repercussio geral: “A imunidade em relacio ao
ITBI, prevista no inciso I do § 22 do art. 156 da Constituicao Federal, nao alcanca o valor dos bens
que exceder o limite do capital social a ser integralizado”. (STF - RE: 796376 SC, Relator.: MARCO
AURELIO, Data de Julgamento: 05/08/2020, Tribunal Pleno, Data de Publicagio: 25/08/2020)

Alegou a impugnante que, de acordo o Min. Alexandre de Moraes, como o excedente do
capital social (no caso analisado pelo STF) foi constituido como uma reserva de capital, apenas
excedentes assim constituidos ndo estariam abrangidos pela imunidade: “o precedente em

questdo ndo permitiu aos municipios a reavaliacdo dos valores imobiliarios. A conclusao que
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chegou o Min. Alexandre de Moraes foi tio somente que a reserva de capital (que ndo comp0s o
capital social integralizado) esta fora do ambito de imunidade do ITBI constante no art. 156, §29,
I, CRFB/88”. Novamente nado cabe razio a sociedade, uma vez que niao consta na tese exarada no

acorddo e, portanto, ndo apresenta efeito vinculante a administragao publica.

Quanto ao valor do imével utilizado na integralizacdo do bem no capital social, clara é a
possibilidade de que ocorra pelo valor declarado pelo contribuinte, de acordo com tese firmada

no RE N21.937.821/SP:

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 Tributdrio Nacional estabeleca como base de
cdlculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis
(ITBI) o "valor venal", a apuragdo desse elemento quantitativo faz-se de formas diversas, notadamente em
razdo da distingdo existente entre os fatos geradores e a modalidade de lancamento desses impostos. 2. Os
arts. 35 e 38 do CTN dispéem, respectivamente, que o fato gerador do ITBI é a transmissdo da propriedade
ou de direitos reais imobilidrios ou a cessdo de direitos relativos a tais transmissées e que a base de cdlculo
do tributo é o "valor venal dos bens ou direitos transmitidos", que corresponde ao valor considerado para
as negociagdes de imdveis em condigdes normais de mercado. 3. A possibilidade de dimensionar o valor dos
imdveis no mercado, segundo critérios, por exemplo, de localizagdo e tamanho (metragem), ndo impede que
a avaliagdo de mercado especifica de cada imdvel transacionado oscile dentro do pardmetro médio, a
depender, por exemplo, da existéncia de outras circunstdncias igualmente relevantes e legitimas para a
determinagdo do real valor da coisa, como a existéncia de benfeitorias, o estado de conservagdo e 0s
interesses pessoais do vendedor e do comprador no ajuste do preco. 4. O ITBI comporta apenas duas
modalidades de lancamento origindrio: por declaracdo, se a norma local exigir prévio exame das
informagées do contribuinte pela Administragcdo para a constituicdo do crédito tributdrio, ou por
homologagdo, se a legislagdo municipal disciplinar que caberd ao contribuinte apurar o valor do imposto e
efetuar o seu pagamento antecipado sem prévio exame do ente tributante. 5. Os lancamentos por
declaragdo ou por homologacgdo se justificam pelas vdrias circunstdncias que podem interferir no especifico
valor de mercado de cada imével transacionado, circunstdncias cujo conhecimento integral somente os
negociantes tém ou deveriam ter para melhor avaliar o real valor do bem quando da realizagdo do negdcio,
sendo essa a principal razdo da impossibilidade prdtica da realizagdo do langcamento origindrio de oficio,

ainda que autorizado pelo legislador local, pois o fisco ndo tem como possuir, previamente, o conhecimento
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de todas as varidveis determinantes para a composicdo do valor do imével transmitido. 6. Em face do
principio da boa-fé objetiva, o valor da transagdo declarado pelo contribuinte presume-se
condizente com o valor médio de mercado do bem imével transacionado, presungdo que somente
pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto, incompativel com a realidade,
estando, nessa hipétese, justificada a instauragdo do procedimento préprio para o arbitramento da
base de cdlculo, em que deve ser assegurado ao contribuinte o contraditério necessdrio para
apresentagdo das peculiaridades que amparariam o quantum informado (art. 148 do CTN) . 7. A
prévia adogdo de um valor de referéncia pela Administragdo configura indevido lancamento de oficio do
ITBI por mera estimativa e subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN, pois representa
arbitramento da base de cdlculo sem prévio juizo quanto a fidedignidade da declaragdo do sujeito passivo.
8. Para o fim preconizado no art. 1.039 do CPC/2015, firmam-se as seguintes teses: a) a base de cdlculo do
ITBI é o valor do imével transmitido em condi¢cées normais de mercado, ndo estando vinculada a base de
cdlculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributacdo; b) o valor da transacdo
declarado pelo contribuinte goza da presuncdo de que é condizente com o valor de mercado, que
somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauracdo de processo administrativo
proprio (art. 148 do CTN); c) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de cdlculo do ITBI com
respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente . 9. Recurso especial parcialmente
provido. (ST] - REsp: 1937821 SP 2020/0012079-1, Relator.: Ministro GURGEL DE FARIA, Data de
Julgamento: 24/02/2022, S1 - PRIMEIRA SECAO, Data de Publicacéo: Dje 03/03/2022)

Porém, clara também deveria ser a no¢do de que o valor adotado pudesse trazer
consequéncias no ambito do imposto de renda e/ou ITBI. No caso do imposto de renda, caso o
contribuinte opte por integralizar o bem pelo valor de mercado, podera ser tributado sobre o
ganho de capital originado pela valorizacdo de um imoével que vinha sendo declarado pelo seu
valor de origem, e podera vir a nao pagar ITBI, uma vez que estaria integralizando o bem pelo
valor de mercado, compativel com os valores adotados pelo fisco. De outro forma, caso opte por
integralizar o bem pelo valor original informado em sua declara¢do de imposto de renda, ndo
havera ganho de capital a ser tributado, mas o valor do bem restara incompativel com os valores
tomados por base pelo fisco, havendo a tributa¢do de ITBI sobre o excedente em relacdo ao total

integralizado.

Levando-se em conta o exposto, ndo cabe razdo ao contribuinte quando alega que nio é
permitida ao fisco a reavaliacdo dos valores dos imoveis, pois, de acordo com a tese do STJ, ela
devera ocorrer quando o valor apresentado se mostrar incompativel com a realidade. O que ndo

se permite é o arbitramento sem o devido processo administrativo, realizado com base em valor

PREFEITURA MUNICIPAL DE CRICIUMA
Rua Doménico S6nego, 542 — Paco Municipal Marcos Rovaris — Pinheirinho
Criciuma/SC - CEP 88.804-050



MUNICIiPIO DE CRICIUMA
PROCESSO CONTENCIOSO TRIBUTARIO
AUTORIDADE JULGADORA DE PRIMEIRA INSTANCIA

de referéncia estabelecido pelo fisco, como bem pontuado pela impugnante ao final de seu

recurso.

As definicdes da tese do ST] ja constam no CTM:

Art. 223. A base de cdlculo do imposto é:

I - o valor venal dos bens ou direitos transmitidos ou cedidos; (...)

§ 19 Entende-se por valor venal, para efeito de apuragdo da base de cdlculo do ITBI, o preco que um

vendedor estd disposto a aceitar, e um comprador a pagar, em circunstdncias normais de mercado.

Art. 225. 0 langamento do imposto serd efetuado por declaragdo, devendo o sujeito passivo prestar a

autoridade administrativa informagdes sobre a matéria de fato indispensdveis a sua efetivagdo. (...)

§ 22 Em conformidade com o principio da boa-fé, presume-se condizente com o valor venal, nos termos

definidos pelo § 12 do art. 223 desta Lei, o valor da transagédo declarado pelo sujeito passivo.

§ 32 A presungdo mencionada no pardgrafo anterior somente pode ser afastada pelo Fisco se esse valor se
mostrar, de pronto, incompativel com a realidade de mercado, estando, nessa hipdtese, justificada a
instauragdo de procedimento préprio de arbitramento da base de cdlculo, em que deve ser assegurado ao
contribuinte o contraditério necessdrio para apresentagdo das peculiaridades que amparariam o quantum

informado.

$§ 42 Sem prejuizo de outras técnicas legalmente permitidas, o montante arbitrado poderd
corresponder ao valor obtido mediante aplicagdo de elementos constantes nos bancos de dados da
Prefeitura, cumulativamente ou ndo, desde que reflitam os precos praticados no mercado

imobilidrio e considerem as peculiaridades do imadvel, tais como:

I - a localizagdo;

II - as caracteristicas do imével;

111 - a existéncia de melhoramentos;

IV - a forma, as dimensdes e a utilizagdo;

V - a idade da edificagdo;

VI - o0 estado de conservagdo;
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VII - os valores de dreas vizinhas ou situadas em zonas economicamente equivalentes; e

VIII - os indices econémicos utilizados pela construgdo civil, para os imdveis edificados.

$ 52 Impugnado o lancamento realizado na forma do §4° deste artigo, anteriormente a remessa dos
autos para julgamento nos termos do art. 141 deste cédigo, caberd a autoridade administrativa
requerer a emissdo de laudo técnico por profissional habilitado, ou por comissdo especifica
constituida para este fim, hipétese em que poderd a autoridade, amparada no referido laudo,

revisar o lancamento.

$ 62 Ocorrendo a revisdo mencionada no § 52 deste artigo ou mantido o valor incialmente arbitrado, o
contribuinte serd cientificado da revisdo e, remanescendo a controvérsia, poderd ser instaurado o processo
contencioso, o qual seguird o rito estabelecido pelos artigos 135 e seguintes deste cddigo. (Redagdo dada

pela Lei Complementar n® 485/2022)

Nota-se, portanto, que o valor venal estabelecido pelo fisco é passivel de recurso pelo
contribuinte, que solicitaria no processo administrativo original (NFTI-2056/2025) a reavalia¢do
do valor do imével a autoridade fiscal. Esta, por sua vez, podera requerer laudo técnico por

profissional habilitado ou por comissao especifica constituida para esse fim.

Em andlise do processo administrativo NFTI-2056/2025, ndo se notou a anexacio do
laudo de avaliacdo do imoével, apenas de uma simples tabela de avaliacdo, a qual ndo foi
acompanhada das informacdes acerca da possibilidade de se recorrer desse valor e o prazo para

tal.

Dessa forma, tendo em vista o ndo cerceamento do direito de defesa da impugnante, fez-
se necessaria a abertura de um prazo razoavel, de 30 dias uteis, para que o contribuinte pudesse
solicitar a reavaliagdo do valor do imével, caso entendesse irrazoavel o valor estabelecido pelo
fisco, apresentando laudo técnico por profissional habilitado, dentro das normas de avaliacdo de
imdveis, ou através da analise da comissdo especifica, a fim de isenta-lo do custo do laudo
particular.

A empresa, por sua vez, alegou que esse ndo seria o momento para a apresentacdo de um

Laudo de Avaliacdo do Imével, pois o alcance da imunidade do ITBI ainda nao foi decidido:
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“..0 processo de imunidade de ITBI NFTI-2056/2025, encontram-se em andamento
perante o fisco municipal, sem decisdo definitiva. Assim, ndo hd que se falar em emisséo
de Laudo de Avaliagdo de Imével neste momento, considerando que o Laudo tem como
objeto o cdlculo da base de cdlculo do tributo, ao passo que sequer foi decidido o alcance

da imunidade do tributo, ou seja, a hipétese de incidéncia.”

IV) DA DECISAO

Expostas e fundamentadas as premissas que subsidiaram a presente decisao, decido pela
manutencdo do lancamento de ITBI e da imunidade condicionada na forma efetuada

originalmente pelo fisco.

Notifique-se o impetrante desta decisao.
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