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SECRETARIA DE FINANCAS

CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL

PROCESSO/RECLAMACAO CONTRA LANCAMENTO DO ITBI N°
50.06591.3.25

RECORRENTE:  MONICA DE FATIMA RIBEIRO
Endereco do imével: Rua Gustavo de Sa Barreto,
184, Apipucos, Recife, PE.
Imével Sequencial n® 337.981-7

RECORRIDO: CONSELHO ADMINISTRATIVO  FISCAL -1@
INSTANCIA - JULGADOR - EVALDO JOSE
COUTINHO FILHO

RELATOR: JULGADOR: CARLOS AUGUSTO CAVALCANTI
DE CARVALHO

ACORDAO N° 010/2026

EMENTA: 1- ITBI - PEDIDO DE RECLAMAGCAO - RECURSO
VOLUNTARIO RECEBIDO E NAO PROVIDO -
VALOR VENAL DO IMOVEL - BASE DE CALCULO -
VALOR DECLARADO PELO CONTRIBUINTE TEM
PRESUNGCAO RELATIVA DE VERACIDADE.

2- O valor declarado pelo contribuinte goza de
presuncao relativa de veracidade.

3-Laudo de avaliagéao fiscal fundamentado pelo método
comparativo direto por meio do uso de dados de
mercado e de outros langcamentos fiscais. Elemento
probatério da Administragdo Municipal que observou
metodologia reconhecida e parametros objetivos,
respaldando a substituicdo do valor declarado, nos
termos do art. 51 da Lei Municipal n® 15.563/1991.

4- Auséncia, por parte do contribuinte, de prova técnica
idonea e fundamentada apta a refutar o laudo oficial.

5-Mantida a decisdo da 1° Instdncia que julgou
procedente em parte a reclamagdao contra o
langcamento ITBI.
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Continuagao do Acoérdao n° 010/2026

Vistos, relatados, examinados e discutidos os presentes Autos,
ACORDAM os Membros do Conselho Administrativo Fiscal, a unanimidade, na
conformidade do voto do Relator e das notas constantes da Ata de Julgamento, em
receber e nao prover o reexame necessario, mantendo a decisdao de primeira
instancia, que julgou procedente em parte a reclamacéo contra o langamento do ITBI.

C.A.F. em, 25 de margo de 2026.

Carlos Augusto Cavalcanti de Carvalho - RELATOR

Jodo Gomes da Silva Junior

Carlos André Rodrigues Pereira Lima

Carlos Gilberto Dias Junior
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SECRETARIA DE FINANCAS

CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL

PROCESSO/RECLAMACAO CONTRA LANCAMENTO DO
ITBI N° 50.06591.3.25

RECORRENTE: MONICA DE FATIMA RIBEIRO

RECORRIDO:  CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL
JULGADOR 12 INSTANCIA - EVALDO
JOSE COUTINHO FILHO

RELATOR: JULGADOR: CARLOS AUGUSTO
CAVALCANTI DE CARVALHO

RELATORIO

Trata-se de um processo de reclamacao contra o langcamento
do ITBI, formulada pelo contribuinte Renato Pereira Falcdo, CPF — 022.578.414-92,
contra o langamento do ITBI do imével de sequencial n°® 3.37981.7, localizado na Rua
Gustavo de Sa Barreto, 184, Apipucos, Recife, Pernambuco.

O Setor competente avaliou o imoével em R$ 2.400.000,00
(dois milhdes e quatrocentos mil reais).

O contribuinte se insurge contra o valor arbitrado pela
fiscalizagdo do ITBI relatando que pagou um valor de 350.000,00 (trezentos e
cinquenta mil reais).:

Foi juntado no processo pelo contribuinte uma vistoria
realizada por uma corretora, fls 6/7pdf que chega a um valor de 1.515.000,00 ( Hum
milhdo e quinhentos e quinze mil reais), abaixo:
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A MONICA DE FATIMA RIBEIRO

A pedide de Vossa Senhoria, eu. Livia Bold Modesto Souza Silva, inscrita no CRECI n®
12.552 com enderego ssional na Av. Antdnio de Goes, n” 449, salas 401 a 407,
Pina. Recife-PE, e-mail: livia.b.modesto@gmail.com. na qualidade de Avaliadora

Imobiligria contratada, apresento a presente Avaliagio Mercadologica.

AVALIACAO MERCADOLOGICA

1. FINALIDADE

A finalidade do presente parecer € a determinagio do valor de mercado do imovel,
avaliando para fins de venda.

Esta avaliagfio esta em conformidade com o art. 37 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978,
gue regulamenta a profissfio de Correlor de Imoveis, e com as Resolugdes COFECI n®
957/2006 ¢ 1.066/2007, que dispdem sobre a elaboragiio de Avaliagio Mercadologica.

2. IMOVEL AVALIADO

O imével avaliado. estd localizado a Rua Gustaveo de Sa Barreto, 184, Apipucos, Recife-
PE. Com CEP: 52.071-362.
Caracteristicas principais:

«  Area total: 1.060 m?

«  Area Construida: 425 47 m?, casa com 4 quartos, cozinha. sala para 3 ambientes,

3 WCs e 2 vagas de estacionamento.

«  Topografia: terreno plano

= Zoneamemto: Zona Norte do Recife,

= Infraestrutura: Acesso a dgua, energia ¢ ruas calgadas.

» Estado de conservagiio: Regular.

+ Localizagdo: Em bairre com alta valorizagao de mercado.

5. CONCLUSAO
Com base na analise realizada, considerando a localizacao, formato, dimensdes,
posicao, coeficiente e média de precos da regido, ofertas, o valor de mercado do

imoével avaliado € de R$ 1.515.000,00 (hum milhio e quinhentos e quinze mil reais),
em 22/09/2025.

Este valor reflete as condi¢des atuais do mercado imobiliario na Zona Norte do Recife,
considerando a demanda e a valorizag¢do regional. Recomenda-se atualizacdo periédica
devido a flutuagdes econdmicas.

Recife, 22 de setembro de 2025.

A Bt Ml . Sof
Livia Bold Modesto Souza Silva
CRECI 12552

O julgador de 1° instancia solicita ao setor oficial a inclusdo de
laudo oficial de avaliagéao, fl.15pdf.

O ATM pronuncia-se, fl.31 pdf, informando que fez nova
analise e laudo e verificando problemas de conservagao no imével chegou a um valor
de R$ 1.657.651,00 (Um milhdo seiscentos e cinquenta e sete mil seiscentos e
cinquenta e um reais).

O processo foi encaminhado para o Julgador de 1° Instancia
que julgou procedente em parte a reclamagédo do contribuinte, conforme ementa
abaixo:
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JULGAMENTO N° 075.2026 PROCESSO N° 50.065913.25

EMENTA: ITBI. RECLAMAGAO CONTRA LANCAMENTO. ERRO NO VALOR AVALIADO.
NOVA AVALIACAO DO FISCO. VALOR DIFERENTE DO RECLAMADO.
CONCORDANCIA DO CONTRIBUINTE COM A NOVA AVALIAGAO. PROCEDENCIA
PARCIAL DA RECLAMAGAO.

1. O CONTRIBUINTE gquestionou o valor avaliado, ANEXANDO NOVO Laudo de
Avaliagdao ao processo.

2. Fisco revé sua avaliagdo e emite novo Laudo de Avaliagde no valor de
R$1.657.651,00 (um milh&o seiscentos e cinquenta e sete mil seiscentos e cinquenta
€ um reais).

3. CONTRIBUINTE concorda com o novo valor avaliado.
4. Reclamagéo julgada PARCIALMENTE PROCEDENTE.

5. Decisédo sujeita a remessa necessdria por forga do art. 221, inciso IV da Lei n®
15.563/91.

O julgador de 1° instancia sujeita a decisdo a remessa
necessaria, conforme o art. 221, inciso IV da Lei 15.563/91.

O contribuinte ndo apresenta recurso.

Os autos, entdo, vieram-me conclusos para analise e
julgamento deste recurso.

E o relatério.

C.A.F. Em 18 de Margo de 2026.

CARLOS AUGUSTO CAVALCANTI DE CARVALHO
RELATOR
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SECRETARIA DE FINANCAS

CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL

PROCESSO/RECLAMACAO CONTRA LANCAMENTO DO
ITBI N° 50.06591.3.25

RECORRENTE: MONICA DE FATIMA RIBEIRO

RECORRIDO: CONSELHO ADMINISTRATIVO FISCAL
JULGADOR 12 INSTANCIA - EVALDO
JOSE COUTINHO FILHO

RELATOR: JULGADOR: CARLOS AUGUSTO
CAVALCANTI DE CARVALHO

VOTO DO RELATOR

Recebo a remessa necessaria com fulcro no art. 221 da Lei
15.563/91 e em cumprimento ao disposto no art.10, inciso I, da Lei municipal n°
18.276, de 02/12/2016.

A seara do problema no processo foi a avaliagdo realizada
pelo fisco. O fisco avaliou o imével inicialmente em R$ R$ 2.400.000,00 (dois milhdes
e quatrocentos mil reais). O contribuinte se insurge contra o valor levantado pela
fiscalizagdo do ITBI relatando que pagou um valor de 350.000,00 (trezentos e
cinquenta mil reais). Que entende ser o correto para fins de incidéncia de ITBI.

Passo a analise
a) REGRA GERAL - ITBI

O Imposto sobre a transmissao de bens imoveis e direitos a
eles relativos é um imposto bastante antigo na legislagcdo brasileira. Tendo sido
previsto na constituicdo desde 1891. O imposto era previsto inicialmente de
competéncia estadual. E apos a Constituicdo de 1988 foi dividido passando para os
municipios a competéncia das transferéncias “inter-vivos” e ficando com os estados a
competéncia nos casos de “causa mortis” e doacao.

As regras gerais do tributo estao previstas entre os artigos 35 a
42 do Cdédigo Tributario Nacional — CTN.

O fato gerador do ITBlI é “a transmissao ‘inter-vivos’, a
qualquer titulo, por ato oneroso, da propriedade ou do dominio util de bens imoveis,
por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de
garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisi¢ao; como disposto no art. 156, Il,
da Constituicao Federal, in verbis:

Prefeitura do Recife
Av. Cais do Apolo, 925, Bairro do Recife/Recife-PE | CEP: 50.030-230
www.recife.pe.gov.br

CAF - 14° Andar — Telefones: 3355 9042 /3355-9043 - Fls. 6/10




Secretaria de Finangas
Conselho Administrativo Fiscal - 22 Instancia

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

Il - transmissdo "inter vivos”, a qualquer titulo, por ato oneroso, de
bens imoéveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais
sobre imoéveis, exceto os de garantia, bem como cessédo de direitos a
Ssua aquisi¢ao;

O Cddigo Tributario Nacional — CTN define o fato gerador do
tributo no art. 35, in verbis:

Art. 35. O imposto, de competéncia dos Estados, sobre a
transmissao de bens imoveis e de direitos a eles relativos tem como
fato gerador:

I - a transmissao, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio util
de bens imoéveis por natureza ou por acessao fisica, como definidos
na lei civil;

Il - a transmisséo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imoveis,
exceto os direitos reais de garantia;

Il - a cessdo de direitos relativos as transmissbées referidas nos
incisos I e Il.

O CTN afirma no art 38 que a base de calculo é o valor venal,
in verbis:

Art. 38. A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou
direitos transmitidos.

A legislagdo municipal define a base de calculo do ITBI no art.
51 da Lei 15.563/91, in verbis:

Art. 51. A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens
iméveis ou dos direitos a eles relativos no momento da ocorréncia do
fato gerador, e sera apurada mediante avaliacdo fiscal.

A base de calculo do ITBI deve ser o efetivo valor de mercado
do imével, devendo-se fazer uma distincdo entre valor e preco. O preco é fixado
pelas partes, que s&o livres para contratar, e levam em consideragao critérios muitas
vezes pessoais e subjetivos. Ja o valor do imovel € definido pelas condigbes do
mercado, em especial pela lei da oferta e procura.

O langamento tributario, a despeito de ser ato unilateral, deve
se conjugar com os principios estabelecidos em nossa constituicdo que garantem o
devido processo legal.
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Desta forma, o langamento tributario deve se revestir de toda
as garantias constitucionais de ampla defesa do contribuinte.

E possivel, mediante processo administrativo, arbitrar a base
de calculo desde que presentes os pressupostos autorizativos do artigo 148 do
Caddigo Tributario Nacional - CTN, como ocorreu na espécie.

A administragdo deve se submeter ao procedimento regular,
disciplinado pelo Art. 148 do CTN, que prescreve:

“Art. 148. Quando o calculo do tributo tenha por base, ou tome
em consideracéao, o valor ou o preco de bens, direitos, servicos ou
atos juridicos, a autoridade lancadora, mediante processo regular,
arbitrara aquele valor ou prego, sempre que sejam omissos ou néao
merecam fé as declaracbes ou 0s esclarecimentos prestados, ou 0s
documentos expedidos pelo sujeito passivo ou pelo terceiro
legalmente obrigado, ressalvada, em caso de contestagéo, avaliagdo
contraditéria, administrativa ou judicial

B) ANALISE DO CASO CONCRETO

O fisco avaliou o imovel inicialmente em R$ R$ 2.400.000,00
(dois milhdes e quatrocentos mil reais). O contribuinte se insurge contra o valor
levantado pela fiscalizagdo do ITBI relatando que pagou um valor de 350.000,00
(trezentos e cinquenta mil reais). Que entende ser o correto para fins de incidéncia de
ITBI.

No caso concreto, verifica-se que o setor de avaliagdo ITBI
instaurou procedimento administrativo, e juntou laudos e documentos para comprovar
o valor arbitrado.

Por outro lado, o contribuinte juntou uma vistoria que
apresenta um valor completamente diferente do valor do contrato apresentado pela
peticionaria. O valor levantado na vistoria foi de R$ 1.515.000,00 (hum milhdo e
quinhentos e quinze mil reais).
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5. CONCLUSAO

Com base na analise realizada, considerando a localizacao, formato, dimensdes,
posicao, coeficiente e média de precos da regido, ofertas, o valor de mercado do
imoével avaliado € de R$ 1.515.000,00 (hum milhio e quinhentos e quinze mil reais),
em 22/09/2025.

Este valor reflete as condi¢des atuais do mercado imobiliario na Z.ona Norte do Recife,
considerando a demanda ¢ a valorizac¢#éo regional. Recomenda-se atualizacdo periodica
devido a flutuagdes econdmicas.

Recife, 22 de setembro de 2025.

Az Bt Mmcienle . il
Livia Bold Modesto Souza Silva
CRECI 12552

Fica evidente com a documentacdo acostada pela propria
requerente, que o valor apresentado no contrato foge completamente do valor de
mercado do imovel.

A legislagdo municipal define a base de calculo do ITBI no art.
51 da Lei 15.563/91, in verbis:

Art. 51. A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens
iméveis ou dos direitos a eles relativos no momento da ocorréncia do
fato gerador, e sera apurada mediante avaliaco fiscal.

O fisco realiza novo laudo e verificando problemas de
conservagdo no imovel chegou a um valor de R$ 1.657.651,00 (Um milhdo
seiscentos e cinquenta e sete mil seiscentos e cinquenta e um reais).

O contribuinte aceita o novo valor e ndo apresenta recurso.

Desta feita, o novo valor de lancamento do fisco deve ser
mantido. E o julgamento de 1° instancia deve ser mantido em seus termos, tendo a
reclamacao julgada procedente em parte.

DECISAO

Posto isso, voto em receber o reexame necessario, € nos
motivos de fato e direito apresentados no voto, negar-lhe provimento, mantendo a
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decisao de 1° Instancia julgou procedente em parte a reclamagao contra langamento
do ITBI.

E o voto.

C.A.F., em, 25 de margo de 2026.

CARLOS AUGUSTO CAVALCANTI DE CARVALHO
RELATOR
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