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RECURSO VOLUNTARIO N° 20.881

Recorrente: MARCO ANTONIO DOS SANTOS CASA NOVA

Recorrido: COORDENADOR DA COORDENADORIA DE REVISAO E
JULGAMENTO TRIBUTARIOS

Relator: Conselheiro ALFREDO LOPES DE SOUZA JUNIOR

Representante da Fazenda: SIDNEY LEONARDO SILVA

IPTU — BASE DE CALCULO - IMPUGNAGAO
DO VALOR VENAL

Mantém—se o valor venal alcangado apds
revisdo dos elementos cadastrais, baseado em
calculo do setor técnico competente do IPTU,
quando ndo ha elementos no recurso que
justifiquem a sua alteragdo. Recurso Voluntario
improvido. Decisdo unéanime.

IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL
E TERRITORIAL URBANA

RELATORIO

Adoto o relatério da Representacido da Fazenda, de fls. 89/92, que passa a
fazer parte integrante do presente.

“Trata-se de Recurso Voluntario interposto por MARCO ANTONIO DOS
SANTOS CASA NOVA em face de decisao do Sr. Coordenador da Coordenadoria de
Revisao e Julgamento Tributarios (FP/REC-RIO/CRJ), constante de folha 55, que
julgou improcedente a impugnagao apresentada ao valor venal do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) do exercicio 2022 referente ao imovel
localizado na Rua Sara Vilela, n® 560, Lote 14 do PAL 29.529, Jardim Botanico, inscrito
no Cadastro Imobiliario municipal sob a inscricdo de n° 1.298.285-6.
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Os presentes autos foram inaugurados a partir do requerimento de folhas
02 a 03, por meio do qual o contribuinte impugnou o valor venal utilizado pelo
Municipio para o langamento do IPTU do exercicio 2022 relativo ao imovel acima
identificado, o qual foi estabelecido em R$1.678.912,00 (um milhdo, seiscentos e
setenta e oito mil, novecentos e doze reais), conforme Notificagdo de Langamento
juntada em folha 21, valor este apurado com base na legislagao de regéncia e a partir
dos dados cadastrais ostentados pelo imével no Cadastro Imobiliario?, dos quais, nos
termos do §1° do art. 116 do Decreto n° 14.602/1996, o impugnante declarou
discordar, como evidenciado em campo proprio do requerimento exordial de folha 02.

No intuito de atender ao disposto no caput do art. 116 do Decreto n°
14.602/1996, a peca inicial veio acompanhada do laudo de folhas 33 a 43, o qual, aos
olhos do impugnante, consubstanciaria a prova técnica exigida pela legislagao
tributaria, apta a demonstrar a procedéncia de suas alegagdes.

Com base neste documento, o postulante reputou adequada a quantia de
R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais) para retratar o valor do seu bem.

Ap0Os a adogao pela Geréncia de Cobranca da Coordenadoria do IPTU dos
procedimentos concernentes a suspensdo da exigibilidade do crédito tributario
contestado (retratado na guia 02/2022) e a emissao da guia 01/2022 para pagamento
do valor incontroverso (cf. promogéo de folha 51), o processo foi encaminhado ao
orgao de controle cadastral (FP/REC-RIO/CIP-4), para verificagdo quanto a area
construida do imével sob anadlise, elemento cadastral contestado pelo impugnante.

A regularizacdo cadastral e fiscal do imovel foi realizada por meio do
processo n° 04/66/302.321/20212, ao qual estes autos se encontravam apensados.
ApOs esta regularizagdo, o valor venal do imével foi majorado para R$ 2.064.933,00.

Saneada a questdo cadastral, os autos seguiram para a Assessoria de
Avaliacdes e Analises Técnicas (FP/REC-RIO/AAT), por for¢a do disposto no art. 117
do Decreto n°® 14.602/1996.

Esse orgao técnico, constatando que a avaliagdo mercadoldgica trazida
aos autos era carente dos requisitos minimos de fundamentagéo elencados em Norma
Técnica, procedeu a intimacdo do impugnante (cf. folha 53) para que este
apresentasse, no prazo previsto na legislagdo procedimental, laudo avaliatério
elaborado por profissional habilitado que atendesse ao grau de fundamentacao
minimo equivalente ao Il (dois) da Norma NBR 14.653, realcando que o laudo
apresentado possuia nivel de rigor expedito.

1 O imdvel encontrava-se originalmente cadastrado como um terreno com uma frente, possuindo uma
area total de 704m?2.

2 Com base nos documentos juntados ao referido processo, o imével teve sua tributagédo alterada de
territorial para predial, a partir de 2017, passando a contar com a configuragao atual: casa residencial,
de frente, com 384m?2 de area construida e idade 2017.
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Embora regularmente notificado de tal exigéncia, o impugnante deixou de
atendé-la, o que levou a FP/REC-RIO/AAT a emitir o parecer de folha 54, opinando
pelo indeferimento do pleito, eis que, ndo obstante a parte interessada tivesse sido
cientificada da necessidade de apresentar documentagdo que fundamentasse sua
pretensao, com apresentacao de laudo técnico que atendesse aos requisitos minimos
exigidos em procedimentos administrativos de impugnagao de valor venal, nos termos
do art. 35 do Decreto n® 14.602/1996, nenhum documento havia sido apresentado.

Ultimada a fase instrutéria deste procedimento, rumaram os autos para
julgamento em primeira instancia.

Em 17/08/2023, tendo por supedaneo a promogao de folha 55, bem como
as informagdes prestadas pela Assessoria de Avaliagbes e Andlises Técnicas, foi
exarada pelo titular da FP/REC-RIO/CRJ, no manejo da competéncia que |he foi
outorgada pelo art. 91 do Decreto n® 14.602/1996, a decisado ora recorrida, que julgou
improcedente a impugnacao apresentada e manteve o langamento de IPTU do
exercicio 2022 referente ao imdvel em apreco.

Irresignado com a sobredita decisao, da qual foi notificado em 31/08/2023,
o contribuinte interpds, em 20/09/2023, o Recurso Voluntario autuado em folha 57,
acompanhado de novo laudo de avaliagao (cf. folhas 62 a 82), o qual, sob sua dtica,
atenderia aos requisitos da Norma Técnica de Avaliacdes.

Amparada na nova pega técnica apresentada, a pretensdo do Recorrente
consiste na reforma da decisdo de primeira instancia, com o acolhimento do pleito de
reducdo do valor venal do imével em discussdo para R$1.033.783,87, quantia
estimada pelo perito no novo laudo.

Em atencdo ao comando insculpido no inciso Il do caput do art. 118 do
Decreto n° 14.602/1996, rumaram os autos, uma vez mais, para a FP/REC-RIO/AAT,
de modo a que a sua titular prestasse a esta instancia recursal as informacgdes
concernentes ao valor venal do imével em questdo, desincumbindo-se deste mister
nos termos da manifestacdo de 11/10/2023 (cf. folha 85, in fine), por meio da qual
aprovou o parecer técnico elaborado pelo Fiscal de Rendas MOISES Y. MIZRAHI, que
opinou pelo nao provimento do recurso.

Uma vez prestadas pelo competente 6rgao técnico as devidas informagdes,
os autos foram encaminhados a este Egrégio Conselho de Contribuintes para analise
e julgamento das pretensdes recursais, ex vi do disposto no caput do art. 103 do
Decreto n° 14.602/1996.

Os presentes autos chegaram a esta instancia revisora apensados ao
processo administrativo de n°® 04/66/302321/2021, versando sobre impugnacao de
valor venal do exercicio 2021 para o mesmo imoével. Por proposta da Representagcao
da Fazenda, a Secretaria do FP/CCM promoveu a desapensacao destes autos do
processo retrocitado e tombou-o como o Recurso Voluntario n® 20.881 (cf. folhas 86
a 88).”
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A Representacao da Fazenda opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatorio.

VOTO

Trata-se de impugnacéo ao valor venal do imdvel localizado na Rua Sara
Vilela, n° 560, no Jardim Botanico, considerando-se o exercicio de 2022.

O contribuinte apresentou impugnacao, originalmente, para o IPTU langado
relativamente ao imovel quando considerado apenas territorial, ou seja, no cadastro
nao havia noticias de qualquer construg¢do. O valor venal no langamento foi de
R$ 1.678.912,00, com o IPTU de R$ 50.367,00 (aliquota também de 3%).

O contribuinte, com o primeiro laudo, reputou o valor justo, ja com a
construgdo para 2022 em R$ 1.500.000,00. Neste cenario, o processo
n°® 04/66/302.321/2021 (referente ao RV 20.605) foi entdo remetido para o setor de
cadastro, pois para a correta analise da impugnacgéo (onde contestado o valor venal),
o Municipio precisava avaliar a situagao do imével, ja que com noticia (e provas) de
construcao no local a base de calculo e aliquota do IPTU terminariam sendo alteradas.

Feitas as modificagdes no cadastro, considerando, a partir de entdo, uma
area construida de 384m?, o novo valor venal para o IPTU predial de 2022 alcangou o
montante de R$ 2.064.933,00 (com o IPTU no valor de R$ 20.649,00) — observada a
aliquota de 1%.

Finalizada a revisdo cadastral, o processo foi remetido para o setor
responsavel pela avaliacdo do valor venal (AAT), que percebendo a avaliagédo
expedita apresentada em laudo para este processo (réplica daquele apresentado para
o IPTU de 2021), requisitou a intimagao do contribuinte para que fosse apresentado
laudo técnico na forma que atendesse ao grau de fundamentagdo minima equivalente
ao |l da Norma NBR.

O contribuinte, embora intimado, ndao apresentou qualquer documento nos
autos, motivo pelo qual, com a sugestao da AAT pela manutengao do valor venal entdo
obtido pelo setor de cadastro, a impugnacéao foi julgada improcedente.

O contribuinte recorreu apresentando novo laudo — desta vez reputando
como justo o valor de R$ 1.033.783,87, para 2022. O novo laudo utilizou-se, conforme
declarado pelo arquiteto que o confeccionou, do método comparativo direto de dados
de mercado e comparativo direto de custo.

O orgao técnico (AAT), visando subsidiar este Egrégio Conselho com
informacdes, apresentou opinido pelo improvimento do recurso.
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Pois bem! O imével em questdo, antes mesmo do julgamento da
impugnacao ao valor venal apresentada em relagdo ao IPTU, trilhou o caminho da
revisdo cadastral, face as novas informa¢des e documentos trazidos pelo contribuinte,
quando, entdo, houve o reconhecimento e a avaliagdo do imével considerando-se a
construcao existente no local, e bem por isso passando o IPTU para sua versao
“predial”, com aliquota propria (1% sobre a base de calculo).

Importante uma observagdo, antes de seguir-se com a analise das
questdes postas, que diz respeito a declaragao do proprio contribuinte quando da
apresentacdo da impugnacdo do valor venal do IPTU de 2021 (processo n°
04/66/302.321/2021). O préprio contribuinte assumiu (ainda que sem conhecimento
técnico) que o valor venal de sua casa (ou seja, ja considerada a construgcdo no
terreno) ndo passaria de R$ 2.500.000,00, quando na notificagdo de langamento o
valor venal (ainda considerado so6 o terreno) alcancava R$ 1.520.478,00.

De fato, o que, aquela época, levava o IPTU a um valor bem mais alto
(R$ 45.614,00 em 2021, e R$ 50.367,00 em 2022) era a aliquota praticada para o
IPTU territorial naquela area: 3%. Talvez nao tenha o contribuinte se atentado para tal
fato (o IPTU langado foi pelo aspecto territorial apenas), o que terminou sendo sanado
pelo Municipio ao realizar a revisao cadastral.

Com a revisdo, considerada a area de 384m?2, os valores das bases de
calculo foram revistos, e relativamente ao IPTU predial de 2022, alcangou o0 montante
de R$ 2.064.933,00 (com o IPTU no valor de R$ 20.649,00) — observada a aliquota
de 1%.

O laudo inicialmente apresentado em 12 instdncia, mesmo antes da
alteracdo do cadastro, versou ja sobre o imovel com a construgdo. Mas, de acordo
com avaliacdo do o6rgao técnico (AAT), ndo atendeu aos critérios minimos
estabelecidos pela norma técnica. De acordo com manifestacdo exarada em
30/05/2023, necessario seria uma avaliagdo, que atendesse ao grau de
fundamentacdo minimo equivalente ao Il da Norma NBR 14653. Porém, ndao houve
atendimento a este chamamento.

Julgada improcedente a impugnagéao, o contribuinte apresentou novo laudo
— desta vez indicando ter feito a avaliacdo pelo método comparativo direto de dados
de mercado e comparativo direto de custo. No entanto, conforme bem registrado pela
Representagdo da Fazenda, tal laudo “ndo retrata, todavia, o uso adequado de
qualquer metodologia especificamente prevista na Norma NBR 14.653, tampouco
uma conjugag¢do de métodos, como aventado pelo perito (cf. em folha 118 o item
‘Especificagdo da Avaliagéo’)”.

Trecho da opinido manifestada pelo 6rgao técnico (AAT), em apoio a este
Conselho de Contribuintes, bem demonstra a qualidade do laudo:
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O requerente apresenta em grau de recurso um novo laudo de
avaliagao as fls. 118 a 138, no qual indica, de forma confusa, valores
para o imével com base em trés amostras que nao foram sequer
apresentadas e desenvolvendo um método avaliatério que ndo guarda
semelhanga com aqueles preconizados na norma técnica de
avaliaces.

Importante também observar que o imoével (um lote), antes mesmo da
construcdo ali erguida, foi adquirido no ano de 2012, pelo Recorrente, pelo valor de
R$ 1.610.000,00, revelando, por mais uma via, que o valor venal tal como calculado
pelo Municipio — agora com uma construgdo — parece nao estar dissonante da
realidade.

Na forma do art. 118 do Decreto 14.602/96 (“PAT”), que determina que
compete ao titular da Geréncia de Avaliagbes e Analises Técnicas instruir os autos
para julgamento em primeira instancia administrativa e, também, prestar informacoes
aos orgaos julgadores das demais instancias no que tange ao valor venal do imovel,
parece-nos, pelas provas apresentadas pelo contribuinte, em contraponto aos demais
fatos trabalhados pela Fiscalizacdo, que ndo ha como prosperar o pedido do
Recorrente.

Pelo exposto, voto pelo IMPROVIMENTO do Recurso Voluntario.
ACORDADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que é Recorrente: MARCO
ANTONIO DOS SANTOS CASA NOVA 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.

Ausente da votacido o Conselheiro GABRIEL ABRANTES DOS SANTOS,
substituido pelo Conselheiro Suplente IURI ENGEL FRANCESCUTTI.

Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 22 de maio de
2025.

FERNANDO MIGUEZ BASTOS DA SILVA
PRESIDENTE

ALFREDO LOPES DE SOUZA JUNIOR
CONSELHEIRO RELATOR



