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RESOLUCAO N° 03/2023.

SESSAO DE JULGAMENTO REALIZADA EM 10/02/2023.
PROCESSOS: 002909/2022 (ORIGINAL) e 005363/2022 (RECURSO).
INTERESSADO: ABDIAS VERAS NETO - CPF: 170.695.803-04.
REQUERIMENTO DE REAVALIAGAO DE ITBI.

JULGADOR DE PRIMEIRA INSTANCIA: JOSE JORGE VIEIRA ALCANTARA.
RECURSO DE OFicCIO.

RECORRENTE: PRIMEIRA INSTANCIA ADMINISTRATIVA.
RECORRIDO: ABDIAS VERAS NETO, CPF 170.695.803-04.
RELATOR: EDUARDO ARAUJO DE AZEVEDO.

PROCURADOR: HELANO LANDIM ALBUQUERQUE.

EMENTA: REAVALIAGAO DE IMPOSTO. ITBI. REVISAQO
NO CRITERIO DE MENSURAGAO DA BASE DE CALCULO.
JULGAMENTO DE PRIMEIRA INSTANCIA PELA
.PROCEDENCIA PARCIAL DO LANCAMENTO. RECURSO
DE OFICIO INTERPOSTO PELO JULGADOR DE PRIMEIRA
INSTANCIA. RECURSO SUBETIDO A ANALISE E
JULGAMENTO PELO CONSELHO DE RECURSOS
TRIBUTARIOS - CRT. RECURSO DE OFiCIO CONHECIDO
E IMPROVIDO. ALTERAGAO PARCIAL NA DECISAO
SINGULAR. ENTENDIMENTO CONVERGENTE COM O
PARECER OPINATIVO DA PGM.

RELATORIO

O presente RECURSO é proveniente da Reavaliagao do Langamento de ITBI

realizado no imdvel matricula n® 19.884 do CRI de Caucaia/CE.

DADOS DO REQUERENTE @E

« NOME: ABDIAS VERAS NETO
e CPF: 170.695.803-04 N
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o ENDERECO: Rua Gontran Giffoni, n® 366, Apto. 1902, Torre I, bairro Patriolino
Ribeiro, Fortaleza/CE.

DADOS DO IMOVEL:

e MATRICULA: 019.884, RI Caucaia/CE.

o NOME DA PROPRIEDADE: Fazenda Cotia - Coité

e ENDERECO: Lagoa dos Porcos - Distrito de Jarandragoeira.
e AREA TOTAL: 30,26 Ha.

Processo n° 002909/2022, de 30 de marc¢o de 2022
Encontram-se apensos aos autos os seguintes documentos:

e Laudo de Reavaliagao;

e Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda;
e Guia de ITBI n°® 000069/2022, de 14/03/2022;

e Guia de ITBI n°® 0002917, de 02/09/2021,;

e Registro Imobilidrio relativo & matricula n® 019.884;
o Documentos de Abdias Veras Neto e sua mulher;

o Documentos de Rafael Silveira Lopes e sua mulher;

e Sentenga n® 19/2022 proferida pelo Julgador de 1° Grau.

Analisando os documentos anexados aos autos, verifica-se que terreno
objeto da lide foi adquirido por ABDIAS VERAS NETO (46,67%), ABNER VERAS
NETO (33,33%) e RAFAEL SILVEIRA LOPES (20,00%), por R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais), conforme RI 8/19.884, de 11/10/2021.

Nessa transagao, o terreno foi avaliado pela Prefeitura Municipal de Caucaia
por R$ 540.357,15 (quinhentos e quarenta mil, trezentos e cinquenta e sete reais
e quinze centavos), conforme Guia de ITBI n° 002917/2021, emitida em
02/10/2021, no valor de R$ 10.807,14.

Em 30/12/2021, RAFAEL SILVEIRA LOPES vendeu a sua fragao de 20,00%
(vinte por cento) do terreno para ABDIAS VERAS NETO por R$ 100.000,00 (cem
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mil reais), conforme Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda, apenso
as fls. 12/16.

Para fins de formalizagdo da transferéncia de titularidade do imédvel, a
Prefeitura Municipal de Caucaia avaliou o terreno em R$ 363.120,00 (trezentos e
sessenta e trés mil, cento e vinte reais), conforme Guia de ITBI n® 000609/2022,
emitida em 14/03/2022, e o imposto no valor de R$ 7.262,40.

Inconformado com a avaliacdo do imoévei feita pela Prefeitura, o Recorrente

requereu a reavaliacdo do bem.

Foi, entdo, designada a Auditora de Tributos Municipais, Manuella
Montezuma Herbster, para proceder a reavaliagdo, conforme Laudo expedido em
16/05/2022, fls. 11 do Processo 002909/2022, cujo resultado referendou a
avaliacéo feita pela Prefeitura, considerando que o preco do m2 para imdveis com
as caracteristicas semelhantes ao bem questionado, naquela regido, situa-se entre
R$ 6,00 e R$ 8,00.

O Sujeito Passivo contestou o resultado da reavaliagao, dando origem ao
Processo 005363/2022, e anexou copia do RI n°® 47.810 referente a outro imovel
com caracteristicas semenlhantes as do terreno objeto do presente processo e que

foi avaliado pela Prefeitura por R$ 1,7857 o metro quadrado.

Requereu que fosse avaliado pelo valor expresso no contrato de promessa
de compra e venda ou, ndo sendo aceito pelo fisco, que fosse procedida nova

reavaliacdo.
DO JULGAMENTO EM PRIMEIRA INSTANCIA ADMINISTRATIVA

O julgamento em Primeira Instancia, proferido pelo julgador, José Jorge
Vieira Alcéntara, conforme Sentenca n® 19/2022, concluiu pela PROCEDENCIA
PARCIAL do langamento do imposto, reduzindo o valor devido de R$ 7.262,40 para
R$ 5.325,76.

Analisando o relatério, observa-se que o Julgador de 1° Grau destacou as

seguintes alegagOes apresentadas pela Defesa:

CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO DE CAUCAIA
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a) Decisdo do STJ - Resp; 1937821 SP 2020/0012079-1, com repercussao geral,
segundo a qual cabe ao fisco provar que o prego do valor de aquisicao de terreno

nao corresponde ao seu valor de mercado;

b) relacionou situactes especificas que desvalorizam o imoével objeto do pedido de

reavaliagao.

Com relacdo ao valor de mercado, na analise do julgamento foram utilizadas
o art. 173 do CTMC e o art. 148 do CTN., concluindo pela necessidade de
arbitramento do valor do metro quadrado de terreno com caracteristicas

semelhantes ao do imovel em questdo naquela regido.

Visando respaldar a tese de que o valor cobrado pela Prefeitura é muito
superior ao valor de mercado, a Recorrente apreseou uma guia de ITBI relativa a
venda de um imdvel na vizinhanga, cuja avaliagao feita pela Prefeitura foi bem
inferior ao valor atribuido ao terreno em questdo. Terreno relativo @ matricula n°
47.810, com 28.000m2 avaliado por R$ 50.000,00, fls. 35/36 do processo
002909/2022.

Foi considerado, também, o Laudo de Avaliagdo assinado pela Auditora do
Tesouro Municipal, Manuella Montezuma Herbster, em 16/05/2022, cujo valor do

metro quadrado na regido situa-se entre R$ 6,00 e R$ 8,00.

Com base nos documentos que fazem referéncia do prego do metro
quadrado de terreno na regido, o julgador de 1° Grau efetuou a média aritmética

compreendendo os seguintes valores:
e R$% 6,00 (Laudo de Avaliagao);
e R$ 8,00 (Laudo de Avaliagao);
e R$ 1,96 (Guia de ITBI n°© 002917/2021);

e R$ 1,65 (Valor informado pelo Recorrente)
Calculo: (6,00 + 8,00 + 1,96 + 1,65)/4 = R$ 4,40.

Portanto, o valor do terreno foi arbitrado em R$ 266.288,00 (60.520m2 X
R$ 4,40) e o valor do ITBI em R$ 5.325,76.
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Parecer da PGM

A Procuradoria Geral do Municipio - PGM, representada pelo ilustre
Procurador, Dr. Helano Landim Albuquerque, em seu Parecer n® 03/2023, opinou
pelo conhecimento do Recurso de Oficio, por cabimento legal, mantendo-se a
decisdo proferida no Julgamento em Primeira Insténcia, com a devida corregao de

valores, nos termos da fundamentacao que faz parte do seu Parecer.

Foi comunicado em 30/01/2023 a Presidéncia do CRT que o processo em

analise esta apto para julgamento pelo colegiado.
E o relatério, no essencial. é‘"
Passa-se a decidir. %/

=
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RAZOES DO VOTO
I - DA ADMISSIBILIDADE
Trata-se de Recurso de Oficio.

O Laudo de Reavaliagao foi apresentado em 16/05/2022 e o Sujeito Passivo
ingressou com Recurso no dia 07/06/2022, dando origem ao processo n°

005363/2022. Portanto, dele tomo conhecimento e passo a analisar o mérito.
II - DO MERITO
1. Introdugdo

Em conformidade com o art. 281, §3°, do CTMC, segundo o qual a
interposicao do Recurso de Oficio devolve a instancia superior o exame de toda a

matéria em discussao, passo a analise completa do processo.
2. Analise

Analisando as pegas que compdem o0s processos, pode-se relatar os

seguintes fatos:

Em 11/10/2021, o terreno da matricula n°® 19.884 foi comprado por
Abdias Veras Neto (46,67%), Abner Veras Neto (33,33%) e Rafael Silveira Lopes
(20,00%), com area total de 302.600m2, por R$ 500.000,00, conforme RI
8/19.884, tendo sido avaliado pela Prefeitura em R$ 540.357,15, conforme Guia
de ITBI n® 0002917, no valor de R$ 10.807,14. Portanto, o m2 foi avaliado em R$
1,7857.

Em 30/12/2021, Rafael Silveira Lopes vendeu sua fracdo de 20% no
terreno para Abdias Veras Neto, ou seja, 60.520m2, por R$ 100.000,00, conforme

Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda, fls. 12/16, do processo
002909/2022. A Prefeitura avaliou o terreno em R$ 363.120,00 o que equivale a
R$ 6,00 por m2, conforme Guia n°® 000609/2022, emitida em 14/03/2022, com o
ITBI no valor de R$ 7.262,40.
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Em 28/03/2022, inconformado com a majoragdo excessiva no preco do
mZ2, por tratar-se do mesmo imdvel, no prazo de apenas 6 meses entre as duas
avaliagbes, o Interessado solicitou a reavaliagdo do bem e anexou os dados
relativos a venda de um imdvel situado nas proximidades do terreno em discussio
e com caracteristicas que o tornam mais valorizado, o qual a Prefeitura avaliou em
R$ 1,7857 por m2, em janeiro de 2021.

Foi, entdo, designada a Auditora de Tributos Municipais, Manuella
Montezuma Herbster, para proceder a reavaliagdo, conforme Laudo expedido em
16/05/2022, fls. 11 do Processo 002909/2022, cujo resultado referendou a
avaliagao feita pela Prefeitura, considerando que o preco do m2 para imoével com
as caracteristicas semelhantes s do bem qUestionado, naquela regido siitua-se
entre R$ 6,00 e R$ 8,00.

Em 07/06/2022, o Sujeito Passivo contestou o resultado da reavaliacdo,
dando origem ao Processo 005363/2022.

Na contestacdo, o Recorrente anexou cdpia do RI n°® 47.810 referente a
outro imdvel com caracteristicas semenlhantes as do terreno objeto do prosente
processo e qué foi avaliado pela Prefeitura por R$ 1,7857 o metro quadrado.
Informou que o terreno da matricula n® 47.810 apresenta caracteristicas que o
valorizam mais do que o terreno da lide, tais como: menor distancia da rodovia,

acesso asfaltado e menor disténcia para equipamentos puclicos.

O processo foi encaminhado para apreciacdo e julgamento na Primeira

Instancia Administrativa, que proferiu a Sentenca n® 19/2022.

O Julgador de 1° Grau, José Jorge Vieira Alcadntara, embasou seu julgamento
nos artigos 168/173 do CTMC, no art. 148 do CTN e na Decisdo do STJ - Resp:
1937821 SP 2020/0012079-1 e concluiu que seria necessario arbitramento para
apuragao do valor de mercado, mediante “processo regular”, em acatamento aos

principios do devido processo legal, do contraditério e da ampla defesa.

E, para efetuar o calculo do valor de mercado, considerou oa seguintes

bos valores:

CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO DE CAUCAIA
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a) valor atribuido pela Prefeitura na primeira avaliagdo do terreno, em
11/10/2021, ou seja, R$ 1,78, que, apds corregdo para o ano de 2022,
importou em R$ 1,96;

b) valor informado pelo Requerente com base no valor do contrato de
promessa de compra e venda, ou seja: R$ 1,65 (R$ 100.000,00 dividido
por 60.520m2);

c) valores extraidos do Laudo de Reavaliagdo, ou seja: R$ 6,00 e R$ 8,00.

Efetuou a média aritmética de 1,96, 1,65, 6,00 e 8,00 e apurou R$ 4,40 o
preco do m2. Avaliou o imével em R$ 266.288,00 (60.520m2 X R$ 4,40) e calculou
o ITBI em R$ 5.325,76.

3. Conclusao

O Requerente apresentou documentos que comprovam o valor da avaliagdo
atribuido ao imdvel da matricula n® 47.810, que ndo foi considerado no julgamento
de 10 Grau. O valor avaliado pela Prefeitura em R$ 50.000,00 para um terreno de
28.000m2, correspondendo a R$ 1,78, portanto, o mesmo valor do imével da

matricula n® 19.884, na primeira operagao.

No Laudo de Reavaliacdo, foi informado que o prego do m2 varia entre R$
6,00 e R$ 8,00 e o Julgador de 1° Grau considerou, erroneamente, esses valores

como sendo 2(duas) amostras distintas e ndo a média aritmética dos dois valores.

Considerando os ajustes descritos nos paragrafos precedentes, considero
adequada a aplicagdo do arbitramento para o calculo do metro quadrado, tomando

por base os seguintes valores das respectivas amostras:

Amostra 1: valor do imével da matricula n® 47.810, corrigido para o ano de
2022, ou seja: R$ 1,96;

Amostra 2: valor do imdvel da matricula n® 19.884, corrigido para o ano
de 2022, ou seja: R$ 1,96;

Amostra 3: valor do terreno constante do contrato de promessa de compra
e venda, corrigido para g,ano de 2022, ou seja, R$ 1,83;
~ CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO DE CAUCAIA
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Amosta 4: valor médio apurado pela reavaliagdo, conforme Laudo, ou seja
R$ 7,00.

A média aritmética dos valores das 4 (quatro) amostras é R$ 3,1875 e que,

corrigido para o ano de 2023, correspondente a R$ 3,37.

Assim o valor atual do imével é R$ 203.952,40 (duzentos e trés mil,
novecentos e cinquenta e dois reais e quarenta centavos), ou seja: 60.520 m2 X
R$ 3,37, e o valor do ITBI é R$ 4.079,05 (quatro mil, setenta e nove reais e cinco

centavos).
E 0 meu entendimento.
VOTO

Com base no exposto, em consonancia com o parecer opinativo da douta
PGM, voto pela utilizacdo do critério de arbitramento para apuragdo do célculo do
preco de mercado do metro quadrado do imovel e pela adogao da totalidade das
amostras de pregos contidas nos documentos anexados aos autos, mantendo o

critério, mas divergindo dos calculos efetuados pelo Julgador de 1°© Grau.

E como voto.

CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO DE CAUCAIA
Conselho de Recursos Tributarios - CRT

Trr3a i snd] Claventia 176 Cantfwrn

/
/



PREFEITURA DE Secretaria Municipal de
AUCAI i Financas, Planejagmnto

_Z e Orgamento
e /

Contencioso Administrativo Tributario-CAT

CONSELHO DE RECURSOS TRIBUTARIOS - CRT

DECISAO

“Vistos, examina‘dos e discutidos os Pedidos de Avaliacdo e
Reavaliagdo do imdvel com Matricula n® 19.884, RI Caucaia/CE, em que é
Recorrente a PRIMEIRA INSTANCIA ADMINISTRATIVA e Recorrido ABDIAS
VERAS NETO, CPF 170.695.803-04.

DECIDEM os membros da Segunda Insténcia Administrativa do
Conselho de Recursos Tributarios - CRT, nos termos do voto do relator, em
consonancia com o parecer opinativo da douta PGM, por unanimidade,
CONHECER do Recurso DE OFICIO, acatando a Decis3o proferida no
Julgamento em Primeira Instancia, mantendo o critério, mas divergindo dos
célculos efetuados, para fixar o valor do terreno em R$ 203.952,40
(duzentos e trés mil, novecentos e cinquenta e dois reais e quarenta
centavos) e o valor do ITBI em R$ 4.079,05 (quatro mil, setenta e nove

reais e cinco centavos).

Resolugdo lida e aprovada na Sala das Sessbes da Segunda Instancia
Administrativa, em Caucaia-CE, em 14 de fevereiro de 2023.”

BAN:
Jalio Alc spinola Filho

Presidente do Conselho de Recursos Tributarios - CRT

Wl

Helano Landim Albuquerque

,\ J Procurador do Municipio
Antonio Jar ZPinheiro de Farias Eduardo Aradjo de Azevedo
Consel in Fazendario Conselheiro Classista
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