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Acordao n° 13.391

CONSELHO DE CONTRIBUINTES

Sessdo do dia 13 de dezembro de 2012.

RECURSO VOLUNTARIO N° 14.631

Recorrente: LOCAIMOVEIS IMOBILIARIA LTDA.

Recorrido: COORDENADOR DA COORDENADORIA DE REVISAO E
JULGAMENTO TRIBUTARIOS

Relator: Conselheiro ROBERTO LIRA DE PAULA

Representante da Fazenda: FERNANDO MIGUEZ BASTOS

IPTU — REVISAO DE VALOR VENAL

Mantém-se o valor originalmente langado,
quando a pega recursal ndo apresentar elementos
técnicos que justifiquem a sua revisdo. Recurso
voluntario improvido. Decisdo unanime.

IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL E
TERRITORIAL URBANA

RELATORIO

Adoto o relatorio da Representagdo da Fazenda, de fls. 66/68, que passa a fazer
parte integrante do presente:

“Trata-se de Recurso Voluntario interposto por LOCAIMOVEIS IMOBILIARIA
LTDA, frente a decisdo do Senhor Coordenador da Coordenadoria de Revisdo e Julgamento
Tributéarios (F/SUBTF/CRIJ), que julgou improcedente a impugna¢ao do valor venal do IPTU
do exercicio de 2011, para os imoveis localizados na Rua Comandante Vergueiro da Cruz, n®
76 e 76-fundos, em Olaria, inscrigdes n® 1.247.947-3 ¢ 1.867.684-1.

Em sua impugnacdo, o contribuinte reputou como justo, para os imdveis em
testilha, o valor venal de R$ 1.040.000,00, para a inscricio n® 1.247.947-3 (prédio de
escritorios), e de R$ 1.000.000,00, para a inscri¢gdo n® 1.867.684-1 (galpdo), com base em
Laudos de Avaliagdo elaborados pelo Método Comparativo de Dados de Mercado, acostados
as fls. 14/19 e 23/28, frente a valores originalmente lancados de R$ 1.179.286,00 ¢ R$
1.311.232,00, respectivamente.
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A Geréncia de Avaliagoes e Analises Técnicas (F/SUBTF/GAT) analisou os
Laudos de Avaliagdo apresentados e, apos as correcdes efetuadas, opinou pelo indeferimento
da impugnacao, conforme promocao técnica de fls. 42/44.

A Coordenadoria de Revisdo e Julgamento Tributarios (F/SUBTF/CRJ),
louvando-se no opinamento do 6rgao técnico, indeferiu a impugnagdo, mantendo a bases de
calculo do IPTU de 2011 para os langamentos guerreados.

Irresignada, a Recorrente interpos o presente Recurso Voluntério, alegando, em
sintese, que:

— ¢ importante registrar novamente que ndo podem prosperar os valores de [IPTU
langados para os imdveis da Rua Comandante Vergueiro da Cruz, n*® 76 e 76-fundos, Olaria,
pois ndo refletem o seu valor real;

— os referidos imodveis estdo localizados em area degradada, com baixos aspectos
construtivos;

— importante também salientar que o laudo da F/SUBTF/GAT considerou
. 2 ., .
equivocadamente a metragem de 3.190 m” para o imovel da Rua Comandante Vergueiro da
Cruz, n® 76-fundos, ao invés da correta metragem de 2.855 mz, e 1sso, com certeza, ja
representa uma distor¢ao no valor do langamento.

Assim sendo e ratificando todos os termos dos laudos apresentados,
principalmente com as retificagdes ora apresentadas nos novos laudos (fls. 51/58) requer a
Recorrente a revisdo do valor dos langamentos guerreados.

A Geréncia de Avaliagdes e Analises Técnicas (F/SUBTF/GAT), em atengdo ao
disposto no art. 118, IT do Decreto n® 14.602/1996, informou que:

— para cada inscri¢do, o valor venal foi calculado pelo Método Comparativo de
Dados de Mercado, com base em amostra de 6 elementos;

— quanto a inscrigdo n® 1.247.947-3 (prédio de escritorios), observa-se que
deixaram de ser seguidas determinacgdes e recomendagdes previstas para a coleta de dados,
conforme detalhadamente explicitado nos itens 1 a 4 da promocao (fls. 59/60): o laudo ndo
informa o endereco completo de um dos elementos; as areas informadas para os elementos
amostrais sao bem maiores que as cadastradas; nao se justifica a atribuicdo de um mesmo
“fator de equivaléncia” para todos os elementos amostrais, uma vez que entre eles encontram-
se imoveis com tipologias tdo distintas quanto galpdo, loja e academia; o valor inferior a
unidade ndo poderia ser aceito desacompanhado das fotografias dos imoveis de referéncia;
consideracdes andlogas aplicam-se ao “fator equipamentos”, que corrigiria “distor¢des entre o
imovel pesquisado e o avaliando em relacdo a existéncia de ar central, estacdo de forca,
piscina e etc.”, pois o avaliador atribuiu o valor de 0,80 a um dos elementos e 0,70 aos
restantes;
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— excluindo-se os dois fatores comprometidos € mantendo-se os outros propostos
pelo avaliador, o limite inferior do campo de arbitrio (R$ 1.815.785,00) passa a ser maior que
o valor venal langado para a inscrigdo em 2011 (R$ 1.179.286,00), conforme a Planilha de fls.
62;

— quanto a inscrigdo n® 1.867.684-1 (galpdo), trés elementos ndo constam no
cadastro imobiliario e as areas informadas para os demais sd3o bem maiores que as
cadastradas;

— ndo se justifica a atribui¢do de um valor de 0,90 para o “fator frentes” dos
elementos 1, 2, 5 e 6, cujos lotes, assim como o do imovel avaliando, teriam apenas uma
frente, segundo o avaliador;

— deve-se discordar da atribuigdo do valor de 0,80, excessivamente reduzido, ao
fator de fonte do elemento 2, pois ndo ha justificativa para que se adote um valor menor que o
usual para imoveis em oferta, a saber, 0,90;

— os “fatores de equivaléncia” que variam entre 0,70 e 0,85 ndo poderiam ser
aceitos desacompanhados das fotografias dos iméveis de referéncia;

— retificando-se para 1,00 o “fator frentes” dos elementos 1, 2, 5 e 6; para 0,90 o
fator de fonte do elemento 2; excluindo-se os fatores de equivaléncia e mantendo-se os
demais fatores propostos pelo avaliador, o limite inferior do campo de arbitrio
(R$ 1.281.306,00) passa a ser pouco menor que o valor venal langado para a inscri¢do em
2011 (R$ 1.311.232,00), conforme a Planilha de fls. 63.

Diante do exposto, sugeriu a Geréncia de Avaliacdes e Andlises Técnicas a
manuten¢do da decisdo recorrida.”

A Representac¢do da Fazenda opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatorio.

VOTO

O laudo de avaliacdo, apresentado juntamente com a impugnagao, foi rechagado
pelo 6rgdo competente no procedimento da andlise de tais documentos tendo em vista a
precariedade de algumas amostras elencadas. Sendo assim, o 6rgdo competente procedeu a
avalia¢do pelo método de reprodugdo, vindo, contudo a incorrer em erro de metragem de uma
das unidades, o que foi apontado na peca recursal.
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Entretanto, ja na andlise do material encaminhado pelo contribuinte em suporte a
presente peca recursal, procedendo a analise pelo método comparativo, com as devidas e
necessarias corre¢des procedidas, assim como a avaliagdo pelo método de reproducdo com a
area correta, os valores obtidos ficaram acima do valor originalmente langado, o que valida a
assertiva da decisdo de primeira instancia, ndo tendo sido de valia para revisao do valor venal
os elementos encaminhados pelo contribuinte.

Sendo assim, acompanhando a representagdo da Fazenda, NEGO PROVIMENTO
ao presente Recurso Voluntario.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que ¢ Recorrente: LOCAIMOVEIS
IMOBI!,IARIA LTDA. e Recorrido: C()ORDENADOR 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.

Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 17 de janeiro de 2013.

DENISE CAMOLEZ
PRESIDENTE

ROBERTO LIRA DE PAULA
CONSELHEIRO RELATOR



