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IPTU — PRELIMINAR DE NAO CONHECIMENTO
PARCIAL DO RECURSO - IMPOSSIBILIDADE
DE REVISAO DE ELEMENTOS CADASTRAIS -

INOVACAO RECURSAL

Né&o é cabivel a este Egrégio Conselho de
Contribuintes  a analise de  alegacées
fundamentadas exclusivamente em matéria
cadastral, a qual esta sujeita ao rito especial
previsto nos arts. 159 e seguintes do Decreto n°
14.602/1996. Além disso, da mesma forma,
também nao cabe ao Conselho de Contribuintes
analisar fundamento recursal novo, ndo trazido em
sede de impugnacgdo, sob pena de supresséo de
instancia.

IPTU — BASE DE CALCULO - IMPUGNAGAO
AO VALOR VENAL

Reduz-se a base de célculo constante do
langamento originario, com fundamento em
parecer do 6rgdo técnico competente, quando a
peca recursal oferecer elementos técnicos
capazes de justificar a alteragdo do valor venal.

Recurso Voluntario parcialmente n&o
conhecido e, na parte conhecida, parcialmente
provido. Decis&o unédnime.

IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL
E TERRITORIAL URBANA



PREFEITURA Processo n° 04/99.307.141/2015

E g‘& Fazenda Data da autuagao: 16/03/2015
iﬁ;f Rubrica: Fls. 336

CONSELHO DE CONTRIBUINTES
Acordao n° 19.207

RELATORIO

Adoto o relatério da Representacao da Fazenda, de fls. 321/328, que passa
a fazer parte integrante do presente.

“Trata-se de Recurso Voluntario interposto por FAC CENTROS
COMERCIAIS S.A. (fls. 290/297) em face da decisdo do Senhor Coordenador da
Coordenadoria de Revisdao e Julgamento Tributarios, de fls. 287, que julgou
IMPROCEDENTE a impugnacéo apresentada ao valor venal e manteve a base de
calculo do IPTU do exercicio de 2015 para o imdvel localizado na Rua Viuva Dantas,
n° 100, PAV 1, 2 e 3 — Campo Grande, com inscrigao fiscal imobiliaria n°® 2992611-0.

A contribuinte impugnou o valor venal de 2015 por meio de formulario
padronizado (“Requerimento de Impugnacédo do Valor Venal de guia 00/2015"),
acompanhado de documentos de habilitagdo. Assinou, na ocasiao, termo de exigéncia
para a apresentacao de certiddo do RGI, laudo de avaliagdo e copia da carteira do
CREA.

Posteriormente, em peticdo complementar a impugnacao (fls. 31), solicitou
‘o prosseguimento do procedimento independentemente dos atendimentos das
exigéncias para juntada de certiddo de 6nus reais do registro imobiliario referente ao
imovel objeto da inscricdo 2992611-0... na medida em que ele ndo é matriculado no
cartorio imobiliario”.

A autoridade fiscal indeferiu o pleito de ndo apresentagao da certidao de
Onus reais (fls. 31-v), documento necessario a verificagdo da capacidade postulatéria,
por falta de previsao legal. Contra essa decisao foi interposto o recurso de fls. 33, pelo
qual a impugnante reiterou a inexisténcia da certidao exigida.

Reapreciando a questao, a autoridade fiscal, apesar de concordar com a
dispensa de apresentacdo do RGI, face a alegagdo de sua ndo existéncia, negou
seguimento a impugnagao por nao terem sido apresentados o Laudo de Avaliagao e
a Copia da Carteira do CREA (fls. 35).

Em novo recurso (fls. 37/38) a Contribuinte informou que, de fato, ndo se
ateve as outras exigéncias, preocupando-se em demonstrar apenas o motivo da
auséncia de apresentacdo do RGI. Ao fim, solicitou abertura de novo prazo para a
juntada dos documentos faltantes.

Adicionalmente, o arquiteto responsavel assinou a peticdo autuada as fls.
40, requerendo prazo de 60 dias para a confeccao de novo laudo técnico. Esse pedido
veio acompanhada de laudo técnico antigo, do ano de 2002 (fls. 41/75), com referéncia
ao processo 04/99/001.450/2002.

A prorrogacao do prazo em 60 dias foi deferida pela autoridade fiscal (fls.
75-v), mas sua decisao nao chegou a ser cientificada a impugnante. Esgotado o novo
prazo sem manifestacdes, o processo foi arquivado.
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A contribuinte voltou aos autos para, enfim, juntar o laudo de avaliagéo, que
indicou para o imével um Valor Venal de R$ 2.130.000,00 no ano de 2015 (fls. 77/102
e anexos até fls. 154). Informou que o atraso na apresentagédo do documento se deu
em fungdo de um problema de saude do arquiteto avaliador.

Em sequéncia (fls. 157), a cobranga registrada na guia 00/2015 foi
desdobrada, sendo suspensa exigibilidade do crédito da parte controversa (guia
02/2015) e mantida a exigibilidade da parte incontroversa (guia 01/2015, referente ao
valor venal R$ 2.130.000,00).

Manifestando-se as fls. 158, a Assessoria de Avaliagdes e Analises
Técnicas (AAT) sugeriu o indeferimento do pedido de revisao de valor venal de 2015,
em razao da apresentacao extemporanea do Laudo de Avaliagao.

Na mesma linha, a Coordenadoria de Revisdo e Julgamento Tributarios
(CRJ), em decisao as fls. 159/161, indeferiu a impugnagéao por considerar que o Laudo
de Avaliacao foi apresentado fora do prazo legal.

A Contribuinte interpds recurso (fls. 162/164) alegando que a apresentagéo
do Laudo se dera espontaneamente, sem que sequer tenha sido efetivada a ciéncia
do deferimento do pedido de dilagao de prazo (fls. 75v). Em fungéo disso, pugnou pela
nulidade da decis&o recorrida e, consequentemente, para que o processo retornasse
para analise da impugnagédo em 12 instancia.

Em promogao acostada as 167/172, a Representagcdo da Fazenda,
entendendo haver irregularidades no adequado desenvolvimento do processo
capazes de representar cerceamento ao direito de defesa, militou pela “declaragdo da
nulidade de todos os atos processuais, a partir da decisao de fls. 31v (inclusive)”, e
“encaminhamento dos autos a F/SUBTF/CIP”.

Julgando a questao, este egrégio Conselho de Contribuintes acordou, “por
unanimidade, nos termos do voto da Relatora, acolher a proposta da representagao
da Fazenda, de nulidade de atos processuais, com as seguintes consequéncias: 1-
Nulidade de todos os atos processuais a partir da deciséo de fl. 31 v, inclusive; e 2-
Retorno dos autos a F/SUBTF/CIP, para prosseguimento do feito, com reabertura do
prazo para a apresentagdo de novas provas, se for o caso, sem prejuizo do
aproveitamento daquelas ja constantes dos autos”.

Em fungdo do decido pelo CCM, as autoridades fiscais cientificaram a
Contribuinte da reabertura do prazo regulamentar para, sendo o caso, a juntada de
novos meios de prova (fls. 194).

Juntou-se entado a peticao as fls. 196/202, por meio da qual a Contribuinte,
muito além do objeto inicial de sua demanda, relativo a impugnacéao do valor venal do
imovel, passou a atacar o langamento a partir de diferentes linhas argumentativas, um
tanto confusas, que envolvem questionamentos de natureza tipicamente cadastral,
atreladas, em parte, com alegacdes relacionadas a impossibilidade de tributagdo do
imoével.
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Tratando especificamente do valor venal, asseverou que, para as analises
pertinentes, continuavam perfeitamente validas as informagdes do laudo
anteriormente apresentado (fls. 77/102). Alertou que a avaliago feita no contexto do
processo judicial 2009.001.052253-7 (0052301-04.2009.8.19.0001) para os
exercicios de 2002 a 2004 (fls. 203/221) indicavam o exagero na base de calculo
fixada para o langamento guerreado. Agregou, ainda, intengédo de ver o valor venal
alterado para R$ 1.116.000,00, equivalente a um valor de R$ 6.000,00 para cada uma
das 186 vagas cobertas existentes na edificagao.

Quanto as divergéncias de natureza cadastral, que parecem se confundir
com questdes relativas a inviabilidade de tributacdo das vagas de garagem, verifica-
se que a impugnante, ndo obstante reconhecer que os dados cadastrais ja haviam
sido apreciados no contexto do processo 04/99/307.103/2016, desenvolveu duas
linhas argumentativas principais.

Na primeira questionou a possibilidade de a area do estacionamento ser
considerada unidade autbnoma. Nesse contexto, defendeu, em sintese, que:

- observando o disposto no Paragrafo Unico, art. 24", do Decreto n°
14.327/1995 (Regulamento do IPTU - RIPTU) vigente a época do fato gerador, as
vagas nao devem ser computadas, ja que estdo situadas em area destinada ao uso
dos conddéminos, sendo irrelevante a destinagdo dada ao estacionamento (se
explorado comercialmente ou usado de terceiros). Sobre a questao, acrescentou que
muitas dessas vagas sao utilizadas por pessoas que néo podem ser rotuladas como
terceiros, tais como lojistas, funcionarios, clientes, prepostos e condéminos;

- somente devem ser entendidas como de uso de terceiros as garagens
utilizadas apenas com o proposito de guarda do veiculo, sem que o usuario tenha
qualquer interesse especifico na propria edificacio;

- as mudangas do RIPTU promovidas pelo Decreto n° 40.525/2015, de
19/08/2015, também levam a conclusao de que, ao menos até o fato gerador de 2015,
nao se deveria tributar as areas de garagem, principalmente as descobertas e de uso
dos condéminos;

- as vagas de garagem em shoppings centers sao tributadas em conjunto
com cada unidade, ndo podendo ser objeto de exagdo em separado sob pena de
“bitributacao”;

- as vagas da edificagcdo ndo sdo garagens comerciais ou box-garagem,
mas sim parte integrante da edificacdo, ndo tendo numeragao propria, matricula
individualizada no RGI, tampouco circulagdo comercial independente.

' Art. 24. Serao consideradas como unidades auténomas as areas construidas destinadas a
estacionamento de uso de terceiros, bem como os prédios destinados a garagem comercial ou box-
garagem, nos termos do art. 31.

Paragrafo unico. Ndo serdo computadas as areas de vagas de garagem em edificagdes com diversas
unidades autbnomas, situadas em areas destinadas ao uso dos condéminos.
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Numa segunda abordagem, subsidiaria, ja que sua pertinéncia depende da
caracterizagdao do estacionamento como unidade autdbnoma, argumentou que
deveriam ser excluidas da tributacdo as “areas que ndo séo privativas, nem
destinadas a parqueamento”, tais como vias e areas onde ha apenas circulagao de
veiculos e pessoas. Além disso, discordou do cOmputo da area relativa a superficie
do pavimento G3, composta por vagas descobertas. A esse respeito, sustentou que:

-aLein®691/1984 (Codigo Tributario do Municipio — CTM), em seu art. 64,
§ 1°, item 3, prevé somente a tributagao de vagas de garagem cobertas;

- 0 Regulamento do IPTU, na redagéo vigente a época?, ndo contemplava
a tributacdo das vagas descobertas, mesmo em niveis diferentes ao do solo, e que
estas vagas, da forma como licenciadas, ndo podem ser entendidas como terragos
descobertos;

- Somente a partir do Decreto n®44.184 de 28/12/2017, o RIPTU, ainda que
contrariando o CTM, trouxe a previsao expressa de cOmputo da area das garagens
ou vagas descobertas em nivel diferente do solo3.

Ao fim, postulou o reconhecimento da ilegitimidade da inscricéo fiscal e do
lancamento do IPTU de 2015, a retificacdo cadastral para excluir da exagao a area do
pavimento G3 e as areas comuns dos demais pavimentos de estacionamento, ou, no
minimo, a revisao do valor venal para considerar apenas as 186 vagas de garagem
cobertas, a razdo de R$ 6.000,00, totalizando R$ 1.116.000,00.

Tendo em conta a existéncia de questionamentos de indole cadastral, ou
autos foram encaminhados a Geréncia de Controle Cadastral e Inclusao Predial (CIP-
4), que destacou que tanto o cancelamento da inscricdo quanto a exclusao das vagas
descobertas e das areas comuns ja haviam sido exaustivamente enfrentadas no bojo
do processo administrativo de n°® 04/99/307.103/2016. Registrou, ainda, que tais
discussdes foram definitivamente encerradas apés a Coordenadoria do IPTU (CIP),
nos citados autos, negar provimento ao recurso interposto. Como consequéncia, nos
termos do art. 163, § 4°, do Decreto 14.602/1996, indeferiu de plano as pretensdes de
natureza cadastral veiculadas na peticdo de fls. 196/202.

Nova peticao foi juntada as fls. 251, pela qual a Contribuinte requereu o
prosseguimento da impugnacgao, por entender que o processo 04/99/307.103/2016,
sendo posterior, ndo poderia ser 6bice as demandas veiculadas em fls. 196/202.

2 Art. 20. A éarea é obtida através dos contornos externos das paredes ou pilares computando-se
também a superficie:

[...]

VIl — das vagas de garagem cobertas com estruturas permanentes;

3 Art. 20. A area é obtida através dos contornos externos das paredes ou pilares computando-se
também a superficie:

[...]

VIl — das garagens ou vagas cobertas com estruturas permanentes, bem como das garagens ou vagas
descobertas em nivel diferente do solo; (NR)
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Pelo despacho de fls. 254, levado ao conhecimento do contribuinte (fls.
255), a CIP-4 esclareceu que, “embora o processo 04/99/307.103/2016 tenha sido
aberto posteriormente ao presente, o pleito cadastral formulado em 28/08/2019 e
Jjuntado as fls. 196 a 202 tem o mesmo teor ao do formulado no primeiro processo, o
qual ja teve decisdo administrativa definitiva em 11/06/2019”.

Antes de chegar a Assessoria de Avaliagdes e Analises Técnicas (AAT),
conforme encaminhamento estabelecido CIP-4, os autos foram remetidos, por
solicitagdo, a PGM, onde foi atravessada mais uma peticdo. Nela a Contribuinte,
alegando que a Geréncia da Cadastro do IPTU fora omissa em relagdo ao tema, voltou
a requerer a analise de seu pleito de exclusao da superficie relativa ao pavimento G3.

Ao retornar da PGM, os autos foram novamente encaminhados a CIP-4,
que, apds mais uma vez esclarecer que as questdes cadastrais suscitadas pela
Contribuinte foram discutidas e decididas em definitivo no contexto do processo
04/99/307.103/2016, direcionou o administrativo a AAT.

Inicialmente, o citado 6rgao técnico consultou a PG/PTR acerca da
existéncia de acdo judicial relativa a mesma matéria em litigio nestes autos. Em
resposta, aquela especializada autuou ao presente os despachos de fls. 275/280, que,
a rigor, notadamente pelo informado as fls. 280, n&o revelaram haver coincidéncia
entre o discutido neste feito e as diversas demandas para o mesmo imoével levadas a
juizo.

Ao proceder a anadlise técnica (fls. 284/286), a AAT opinou pelo
indeferimento do pleito apds concluir que o laudo apresentado nao atendia ao grau de
fundamentacéo Il (dois) da Norma da ABNT NBR 14653, como requerido na folha 02,
item 05.

Com base na manifestagdo do 6rgao técnico, a autoridade julgadora de
primeira instancia julgou improcedente a impugnag¢ao apresentada e manteve o
langcamento do IPTU do exercicio de 2015 (fls. 287).

Irresignada, a Contribuinte interpds o Recurso Voluntario de fls. 290/297,
requerendo que seja (i) reconhecida a ilegitimidade da inscricdo e cancelado o
langamento atacado; ou, subsidiariamente, (ii) revisto o cadastro, com efeitos no valor
venal, para considerar apenas as 186 vagas cobertas; ou (iii) aceito o valor venal para
R$ 2.130.000,00, conforme laudo de fls. 77/102. Subsidiando tais pretensdes, repisa
de forma um pouco mais sucinta os argumentos apresentados quando da sua peticao
de fls. 196/202.

Acrescenta pedido alternativo para que, no minimo, seja alterado o valor
venal para R$ 3.763.884,21, tomando como referéncia o decido no processo judicial
2009.001.052253-7 (0052301-04.2009.8.19.0001) e o IPCA acumulado no periodo.

O recurso chega entdo a este E.FP/CCM, j& com novas informacdes
devidamente prestadas pela AAT (fls. 304/306), que, atuando com fundamento na
competéncia definida pelo art. 118, Il, do Decreto n° 14.602/1996, assim se
manifestou.
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Por derradeiro, pleiteia o contribuinte que o valor julgado para o
exercicio de 2004 no ambito do processo judicial seja atualizado para
2015 e sirva como base de calculo do imével avaliando no exercicio
citado. Embora tenham se passado varios anos desde a decisao
judicial, entendemos que permaneceram as mesmas condi¢cdes de
mercado para o prédio correspondente ao estacionamento do Passeio
Shopping, razdo pela qual concordamos com a proposigao.

Assim, atualizando o valor apurado para 2004 de R$ 2.057.151,09
pelo mesmo indice de variagdo do tributo no periodo, chegamos ao
valor indicado pelo contribuinte, ou seja, R$ 3.763.884,00.

Em concluséo, o 6rgéo técnico opinou pelo provimento parcial do recurso
voluntario, adotando-se o valor venal de R$ 3.763.884,00 para o imovel de inscrigdo
2992611-0 para o exercicio de 2015.”

A Representagdo da Fazenda requereu o ndo conhecimento dos pedidos
consignados no recurso, referentes a reconhecimento da ilegitimidade da inscri¢cao
fiscal e a revisdao do cadastro (area tributavel), e, na parte cognoscivel, requereu o
provimento parcial do recurso.

E o relatorio.

VOTO

Como se vé, a matéria discutida nos presentes autos € eminentemente de
fato. Afinal, trata-se, originariamente, de impugnacéo apresentada pelo contribuinte
contra o valor venal utilizado, pelo Municipio do Rio de Janeiro, como base de calculo
para o langcamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU
do exercicio de 2015 relativo ao imdével localizado na Rua Viuva Dantas, n° 100, PAV
1, 2 e 3 — Campo Grande, com inscricao fiscal imobiliaria n® 2992611-0.

Diante da extensa e minuciosa analise da matéria realizada pela Douta
Representagao da Fazenda, para nao tornar esse voto por demais enfadonho, peco
vénias para transcrever trechos da promocao fazendaria, por serem deveras
elucidativos:

O presente processo foi inaugurado como impugnagao de valor
venal, mediante preenchimento de formulario padronizado
especifico para este fim (fls. 02/03), acompanhado dos
documentos de representacao e, posteriormente,
complementado por laudo de avaliagcdo do imével (fls. 78/102),
documento tipico e necessario para tal espécie de pretensao.
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A apresentacdo do laudo foi inicialmente considerada intempestiva
pela CRJ, mas este Colegiado, em grau recursal, entendendo haver
irregularidades no adequado desenvolvimento do processo capazes
de representar cerceamento ao direito de defesa, decidiu pela(o):

1- Nulidade de todos os atos processuais a partir da decisao de fl. 31
v, inclusive; e

2- Retorno dos autos a F/SUBTF/CIP, para prosseguimento do feito,
com reabertura do prazo para a apresentacido de novas provas, se for
0 caso, sem prejuizo do aproveitamento daquelas ja constantes dos
autos”.

Ocorre que, aproveitando a oportunidade de novamente se
manifestar nos autos, a Contribuinte fez uso da peticao de fls.
196/202 nao apenas para confirmar ou melhor subsidiar sua
busca de revisao do valor venal, mas também para veicular teses
e pedidos inéditos. Sao inovagbées desta “segunda pecga
impugnatéria” o pedido de reconhecimento da ilegitimidade da
inscricao fiscal em andlise, fulcrada na alegacao de esta nao
constituir unidade autébnoma, bem como a pretensiao de se
considerar como tributavel apenas a area referente a 186 vagas
cobertas, cada qual com 12,50m?, nao se computando quaisquer
outras superficies dos 3 pavimentos onde se encontra o
estacionamento.

Em primeira analise, parecem-nos pretensdoes de indole
cadastral, fora do ambito de cognicdo dos julgadores do
contencioso administrativo, e que ja encontraram solugao
definitiva no bojo do processo 04/99/307.103/2016. A
definitividade da questdao cadastral encontra-se devidamente
relatada nos despachos de fls. 244/247 e 254, ambos notificados
ao contribuinte.

Naquilo que eventualmente possa ser interpretado como
transbordante a uma analise puramente cadastral, as novas
aspiracoes da Contribuinte também nao merecem, a nosso ver,
ser conhecidas. Isso porque a nulidade declarada por este E.
CCM (Acéordao n° 16.634 - fls. 181/189) alcanga um proceder
posterior a pretensao que esta ja havia deduzido (impugnagao de
valor venal), estando pretensbes de outra espécie
impossibilitadas pela ocorréncia das preclusées temporal e
consumativa.

Esse parece ter sido o entendimento da CRJ, que na deciséo de fls.
287 analisou tdo somente a demanda relativa ao valor venal e julgou
improcedente a impugnacao apresentada. Apoiou-se na analise
técnica de fls. 284/286.

No recurso que chega a apreciacao deste colegiado, além da
insurgéncia relativa ao valor venal, repetem-se os pedidos de
reconhecimento da ilegitimidade da inscrigao fiscal e de alteragcao
da area tributavel. Estas duas ultimas, pelos motivos aqui ja
expostos, sao pretensdes que nao devem ser conhecidas.
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Na hipotese deste colegiado entender de modo diverso, decidindo
enfrentar a alegagao de ilegitimidade da inscricdo fiscal, mostra-se
oportuno trazer a colacao trecho da sentenga proferida no ambito da
122 Vara de Fazenda Publica do Estado do Rio de Janeiro nos autos
dos Embargos a Execugcdo n° 0052301-04.2009.8.19.0001
(2009.001.052253-7), reproduzida as fls. 298/301, em que foram
apreciados, para o IPTU e a TCL relativos aos exercicios de 2002 a
2004 do imovel em tela, os mesmos fatos e argumentos aqui
debatidos.

“No que diz respeito ao mérito da pretensao principal da presente
demanda, sustenta a embargante que aquelas areas de vagas de
garagem do empreendimento seriam constitutivas das areas de uso
comum do mesmo, de uso e interesse de todos os conddminos,
proprietarios das unidades auténomas comerciais do Shopping (lojas),
pelo que enquadradas na regra do entdo paragrafo unico do art. 24 do
Decreto n° 14.327/95, regulador dos langcamentos de IPTU, segundo a
qual: ‘Nao serdo computadas as areas de vagas de garagem em
edificacbes com diversas unidades autbnomas, situadas em areas
destinadas ao uso dos condéminos’.

[.]

... como alias bem identificado pelo Laudo Pericial, quando destaca
que se trata de areas de vagas de garagem distribuidas em trés
pavimentos elevados (G1, G2 e G3), todas elas vinculadas a uma s6
e unica unidade comercial (Loja 101), e possuindo cada uma dessas
vagas fragdes ideais de terreno préprias a cada uma (como se
unidades autébnomas fossem), muito embora integrantes do mesmo e
unico registro de propriedade imobiliaria de matricula n® 150.616 junto
ao 4° Oficio do RGI.

Veja-se, literalmente, a descrigao do referido imovel tal e como consta
na parte inicial da respectiva certidao do RGI, as fls. 33 do processo
fisico (aqui digitalizado):

‘IDENTIFICACAO DO IMOVEL: Fragéo ideal de 0,0010 do terreno,
designado por lote 01 do PAI 45.123, correspondente a loja 101 do
prédio n° 100 da Rua Viuva Dantas, e fracbes correspondentes a 292
vagas de garagem, assim discriminadas: 99 vagas no pavimento G-1,
com a fragao ideal de 0,0039 do terreno para cada uma; 90 vagas no
pavimento G-2, com a fragao ideal de 0,0008 do terreno para cada
uma; 103 vagas no pavimento G-3, com a fragdo ideal de 0,0008 do
terreno para cada uma; na freguesia de Campo Grande, medindo o
terreno [...T

Ao fazer isto, ao vincular todas as vagas de garagem do
empreendimento a uma sé e unica unidade autbnoma comercial em
seu registro no RGI (Loja 101), a prépria contribuinte, ora embargante,
desfez ela mesma o cerne de toda a sua argumentacao principal, eis
que, assim, tais areas e vagas de estacionamento se tornaram direta
e claramente de propriedade do titular daquela Loja 101, a qual é
evidentemente passivel de comércio e leva consigo a vinculagéo sobre
todas aquelas vagas de garagem, excluindo com isso ditas vagas e
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suas areas de comporem as fracdes ideais de todas e cada uma das
unidades autbnomas sobre as areas comuns condominiais, €, em
decorréncia, excluindo-as de ser enquadradas na aludida regra do
paragrafo unico do artigo 24 do Decreto n°® 14.327/95, antes citada.

Ou, dito de outro modo: ao vincular todas aquelas areas de vagas de
garagem apenas a unidade auténoma comercial constituida pela Loja
101 do empreendimento, tornou-as a embargante propriedade
particular do titular de tal unidade, quitando-lhes a possibilidade de
serem constituidas como area comum condominial na proporgcéao da
fracao ideal de cada unidade autbnoma e, em consequéncia, de ser
tidas como "areas destinadas ao uso comum dos condéminos" do
ponto de vista de sua titularidade como propriedade imobiliaria.

Dessa forma, estando toda a area de estacionamento seja coberta ou
descoberta vinculadas a unidade 101, deve a embargante, proprietaria
da referida unidade, arcar com o pagamento do IPTU sobre ela
incidente, em razao do disposto no artigo 34 do CTN, segundo o qual
o contribuinte do imposto é o proprietario do imoével, o titular do seu
dominio util, ou o seu possuidor a qualquer titulo.

E irrelevante para a definicdo do contribuinte qual a destinacdo que
tenha sido atribuida as referidas areas e se estas sao utilizadas
comercialmente para exploracdo de estacionamento, até porque de
acordo com o disposto no artigo 123 do CTN, as convencbes
particulares, relativas a responsabilidade pelo pagamento de tributos,
nao podem ser opostas a Fazenda Publica, para modificar a definicao
legal do sujeito passivo das obrigacdes tributarias correspondentes.”

A argumentacao desenvolvida no trecho da decisao acima
reproduzido, que ora incorporamos como fundamento desta
promogdo para rechacar o pedido de reconhecimento da
ilegitimidade da inscricao, também respaldou a sentenga
proferida nos autos do Embargos a Execugdo n° 0044507-
09.2021.8.19.0001, em que se rejeitou a pretensao do sujeito
passivo de desconstituicao das CDAs referentes os langamentos
de IPTU/TCL de 2014 a 2017 para o mesmo imoével (cf. folhas
310/312).

Quanto ao pleito de revisio no computo da area tributavel
atribuida a inscrigao, reiteramos tratar-se de matéria de indole
cadastral nao passivel de cognicao por este Colegiado. Repisa-
se, de todo modo, que a argumentagdo empreendida pelo
Recorrente no ponto foi analisada em 2° grau e definitivamente
decidida, nos termos do art. 164, ll, do Decreto 14.620/1996, pelo
Coordenador do IPTU no bojo do processo 04/99/307.103/2016 (cf.
folhas 318/320)
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No que diz respeito a insurgéncia em relagdo ao valor venal
atribuido ao imével, ndo é demais lembrar que se configura
matéria cuja analise é eminentemente técnica, sendo a
Assessoria de Avaliagoes e Andlises Técnicas (AAT) o 6rgao
competente para instruir ou prestar informagées aos 6rgaos
julgadores no que tange a sua aprecia¢ao, de acordo com o que
dispoe o art. 118, Il, do Decreto n° 14.602/1996.

No caso em tela, a AAT se manifestou para julgamento em segunda
instancia no parecer juntado as fls. 304/306. Em sua exposicao,
reiterando o ndo atendimento ao grau de fundamentagao exigido (cf.
folnas 284/286), voltou a descartar o laudo técnico que fora
apresentado ainda na fase impugnatéria. Contudo, filiando-se a pedido
alternativo formulado pela Recorrente, entendeu cabivel adotar como
base de calculo para o langamento em debate o valor venal definido
na sentenca exarada nos autos do processo n° 0052301-
04.2009.8.19.0001 (2009.001.052253-7), tendo como base o ano de
2004, mediante atualizacdo pelo IPCA-e até o exercicio aqui
impugnado. Entendeu o 6rgéo técnico que, embora passados varios
anos desde a decisdo judicial, as condicbes de mercado do imovel
permaneciam as mesmas. Ao fim, como resultado da atualizagao,
chegou-se a um valor venal de R$ 3.763.884,00 para o exercicio de
2015.

Em face do exposto, ndao vislumbrando qualquer inviabilidade na
analise técnica efetuada, mormente porque respaldada em
decisao judicial que tomou por base analise pericial feita em juizo
no contexto do processo n° 0052301-04.2009.8.19.0001
(2009.001.052253-7), também aproveitada no processo n°
0044507-09.2021.8.19.0001, a Representagao da Fazenda propode
que este E.CCM NAO CONHEGCA dos pedidos de reconhecimento
dailegitimidade da inscrigao fiscal e de revisao do cadastro (area
tributavel), e, na parte cognoscivel, dé PARCIAL PROVIMENTO ao
Recurso Voluntario interposto, adotando-se o valor venal de R$
3.763.884,00 (trés milhoes setecentos e sessenta e trés mil
oitocentos e oitenta e quatro reais) para o langamento do IPTU de
2015, conforme sugerido pelo érgao técnico.

(grifou-se)

Percebe-se, inicialmente, que o que a Recorrente pretende é que os 6rgaos
destinados a julgar litigios tributarios decidam acerca de questdes atinentes ao
cadastro imobiliario. Ocorre, no entanto, que tal via mostra-se inadequada para
suscitar a revisao pretendida, tendo em vista o que preveem os §§ 3° e 4° do art. 159
do Decreto n°® 14.602/1996.

Inclusive, a matéria de natureza cadastral questionada pela Recorrente foi
devidamente julgada em grau de recurso, de maneira definitiva, pelo Coordenador da
Coordenadoria do IPTU, que é a autoridade competente para apreciar a matéria em
ultima instancia, consoante os arts. 163 e 164, inciso Il, ambos do Decreto n°
14.602/1996.
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Além disso, como bem salientado pelo nobre Representante da Fazenda,
ainda que se entendesse que os pedidos de reconhecimento da ilegitimidade da
inscricdo fiscal e de alteracdo da area tributavel ndo seriam matérias de cunho
cadastral, o que se admite apenas por amor ao debate, as novas aspiragbes da
Recorrente também ndo mereceriam ser conhecidas, porquanto alcangam um
proceder posterior a pretensao que esta ja havia deduzido (impugnagao de valor
venal), estando pretensdes de outra espécie impossibilitadas de serem conhecidas
pela ocorréncia das preclusdes temporal e consumativa.

Assim, acolho a preliminar arguida pela Representacao da Fazenda, de ndo
conhecimento parcial do recurso voluntario, no que tange aos pedidos de
reconhecimento da ilegitimidade da inscri¢cdo fiscal e de revisdo do cadastro (area
tributavel).

Isso porque, como visto, tratam-se de questdes novas, ndo arguidas em
impugnacao, oportunidade em que o contribuinte tem para arguir todos os
fundamentos de fato e de direito a fundamentar seu inconformismo com a exigéncia
fiscal.

Dessa forma, como nao se trata de matéria enquadrada no rol daquelas em
que se possa conhecer de oficio, entendo que a inovacgao trazida na peca recursal
nao pode ser conhecida por este Egrégio Conselho de Contribuintes, pois, ao assim
fazer, caracterizar-se—a verdadeira supressao de instancia.

No que tange ao mérito, como se sabe, a base de calculo do IPTU & o valor
venal do imével, nos termos do art. 66 da Lei n® 691/1984, que corresponde ao valor
de mercado, ou seja, ao prego de venda do bem.

Caso o contribuinte ndo concorde com o valor venal atribuido ao imével
pela Municipalidade, preceitua o art. 35 do Decreto n° 14.602/1996 que a ele compete
produzir as provas que justifiquem, ao tempo do ato ou fato, a sua pretensao, através
dos meios permitidos ou tecnicamente aceitos para demonstragdo do valor venal de
iméveis, cumprindo a autoridade administrativa indicar aquelas que julgue
indispensaveis a formagao de seu convencimento.

Tal impugnacado, entdo, € de natureza técnica e requer comprovagao
mediante avaliacdo do imovel, contendo a apuracdo do valor real de mercado
alcangado pelo bem, devendo ser realizada exclusivamente por profissionais da area.

Dito isto, a decisao recorrida baseou-se, como nao poderia deixar de ser,
na manifestacado proferida pela Assessoria de Avaliagdes e Analises Técnicas —
FP/SUBEX/REC-RIO/AAT, que, em cotejo com o laudo apresentado pela Recorrente,
concluiu pela improcedéncia da impugnacao anteriormente apresentada.

De fato, a legislagdo municipal elegeu a Assessoria de Avaliagcbes e
Analises Técnicas como 6rgdo competente para instruir os autos no que se referir a
valor venal do imével. Assim esta redigido o artigo 118 do Decreto n°® 14.602/1996:
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Art. 118. Compete ao titular da Assessoria de Avaliagdes e Analises
Técnicas:

| - instruir os autos para julgamento em primeira instancia
administrativa;

Il - prestar informagdes aos 6érgaos julgadores das demais instancias
no que tange ao valor venal de imével.

Ocorre que, apos a interposigao do recurso voluntario que ora se analisa,
a Assessoria de Avaliagdes e Analises Técnicas — AAT opinou pelo deferimento
parcial do recurso, sugerindo a ado¢do de um valor venal de R$ 3.763.884,00 (trés
milhdes setecentos e sessenta e trés mil oitocentos e oitenta e quatro reais) para o
langamento do IPTU de 2015.

Como a solugao da presente controvérsia depende de concluséo acerca do
real valor venal do imével e o érgéo legalmente designado para tanto concluiu estar
incorreto o valor de IPTU langado, ha de ser provido parcialmente o presente recurso.

Diante do exposto, acompanhando integralmente a promogéo da Douta
Representagéo da Fazenda, voto para que NAO SEJAM CONHECIDOS os pedidos
de reconhecimento da ilegitimidade da inscri¢ao fiscal e de revisdo do cadastro (area
tributavel), e, na parte cognoscivel, para que seja DADO PARCIAL PROVIMENTO ao
Recurso Voluntario interposto, adotando-se o valor venal de R$ 3.763.884,00 (trés
milhdes setecentos e sessenta e trés mil oitocentos e oitenta e quatro reais) para o
lancamento do IPTU de 2015, conforme sugerido pela AAT.

E como voto.

ACORDADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que & Recorrente: FAC
CENTROS COMERCIAIS S.A. e Recorrido: COORDENADOR DA
COORDENADORIA DE REVISAO E JULGAMENTO TRIBUTARIOS.

Acorda o Conselho de Contribuintes, por unanimidade, ndo conhecer
parcialmente do Recurso Voluntario, e, na parte conhecida, prové-lo parcialmente, nos
termos do voto da Relatora.
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Ausentes da votacdo os Conselheiros ALFREDO LOPES DE SOUZA
JUNIOR e BERITH JOSE CITRO LOURENCO MARQUES SANTANA, substituidos,
respectivamente, pelos Conselheiros Suplentes EDUARDO GAZALE FEO e ABEL
MENDES PINHEIRO JUNIOR.

Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 06 de novembro
de 2025.

FERNANDO MIGUEZ BASTOS DA SILVA
PRESIDENTE

HEVELYN BRICHI RODRIGUES
CONSELHEIRA RELATORA



