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Sessio do dia 16 de outubro de 2025. Publicado no D.O. Rio de 23/12/2025

RECURSO VOLUNTARIO N° 20.490

Recorrente: SAVOY IMOBILIARIA CONSTRUTORA LTDA.

Recorrido: COORDENADOR DA COORDENADORIA DE REVISAO E
JULGAMENTO TRIBUTARIOS

Relator: Conselheiro BERITH JOSE CITRO LOURENGO MARQUES SANTANA

Representante da Fazenda: SIDNEY LEONARDO SILVA

IPTU — BASE DE CALCULO - IMPUGNAGAO
DO VALOR VENAL

Mantém-se a base de calculo constante do
langamento originario e confirmada pela primeira
instancia administrativa, com fundamento em
parecer do 6rgdo técnico competente, quando o
laudo apresentado pelo contribuinte ou mesmo os
argumentos da pecga recursal ndo oferecerem
elementos que justifiquem a alteragdo do valor
venal. Recurso Voluntario improvido. Deciséo
unénime.

IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL
E TERRITORIAL URBANA

RELATORIO

Adoto o relatério da Representacao da Fazenda, de fls. 401/406, que passa
a fazer parte integrante do presente.

“Trata-se de Recurso Voluntario interposto por SAVOY IMOBILIARIA
CONSTRUTORA LTDA em face de decisao do Sr. Coordenador da Coordenadoria de
Revisao e Julgamento Tributarios (a entdo FP/REC-RIO/CRJ), constante de folha 295,
que julgou improcedente a impugnacao apresentada ao valor venal do Imposto sobre
a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) do exercicio 2020 referente ao
imoével localizado na Avenida Chriséstomo Pimentel Oliveira, n°® 2.651, Pavuna,
inscrito no Cadastro Imobiliario municipal sob a inscricdo de n° 3.206.546-8.
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Os presentes autos foram inaugurados a partir do requerimento de folhas
02 a 04 e da petigao de folhas 06 a 15, por meio dos quais a contribuinte impugnou o
valor venal utilizado pelo Municipio para o langamento do IPTU do exercicio 2020
relativo ao imoével acima identificado, o qual foi estabelecido em R$580.684,00,
conforme Notificagdo de Langamento juntada em folha 40, valor este apurado com
base na legislagao de regéncia e a partir dos dados cadastrais ostentados pelo imével
no Cadastro Imobilidrio’, dos quais, nos termos do §1° do art. 116 do Decreto n°
14.602/1996, a impugnante declarou discordar, como evidenciado em campo préprio
do requerimento exordial de folha 02.

Os autos seguiram inicialmente para a entdo FP/SUBEX/REC-RIO/CIP-1,
ocasido em que a autoridade langadora, com base no art. 115, §§3° e 4°, do Decreto
n°® 14.602/1996, indeferiu de plano a impugnacgao, ao fundamento de que a requerente
nao juntara no prazo legal documentagdo apta a demonstrar sua capacidade
postulatoria (cf. folha 93). Acrescentou que o Laudo de Avaliagdo autuado as folhas
43 a 90 ndo continha a assinatura do avaliador.

Contra esta deciséo foi interposto o recurso de folhas 214 a 215, por meio
do qual a recorrente alegou, resumida e fundamentalmente, que ja havia juntado aos
autos procuracgdo e atos constitutivos da Savoy Imobiliaria Construtora Ltda, atual
proprietaria do imével, além de novo Laudo de Avaliacdo devidamente assinado,
razao pela qual pugnava pelo provimento do recurso e consequente prosseguimento
do feito.

Em sua promocao (cf. folhas 237 a 238), a ilustre parecerista da entao
FP/SUBEX/REC-RIO/CRJ opinou pelo provimento do recurso, considerando que, na
ocasido da abertura do processo, a requerente? era parte legitima para peticionar.

Assinalou, ainda, que o novo Laudo de Avaliacdo apresentado as folhas
113 a 208 se referia aos imodveis situados na Avenida Chrisdstomo Pimentel Oliveira,
n°s 2.625, 2.651 e 2.883, correspondentes as inscricdes 0.585.802-2, 3.150.722-1,
3.206.545-0 e 3.206.546-8, e atribuia ao conjunto desses imdveis o valor venal de
R$ 39.200.000,00, sem discriminar, no entanto, o valor de mercado imputado
individualmente a cada um deles.

Com base em tal parecer, o titular da instancia a quo acolheu a pretensao
recursal, determinando, em seguida, a remessa dos autos a entdo FP/SUBEX/REC-
RIO/AAT para manifestagcao quanto ao que salientado naquele mesmo parecer acerca
do laudo apresentado.

1 O imével encontra-se cadastrado com a tipologia casa, utilizacéo residencial, idade 1949 e uma fragéo
fiscal de 3,81% de uma area total construida de 32.659m?, resultando em uma area tributavel de
1.244m?2,

S.A, pessoa juridica em nome de quem fora efetuada a notificagéo fiscal do exercicio 2020.
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Considerando que a peca técnica trazida aos autos, de fato, ndo indicava
um valor de mercado especifico para a inscricdo imobiliaria em tela, a contribuinte foi
intimada pelo 6rgdo de assessoramento para adequa-la, apontando um valor venal
para o imovel avaliando (cf. folha 240).

Em resposta, a contribuinte apresentou em folhas 247 a 252 um documento
intitulado “Resumo de Valores da Avaliagao”, com o qual indicou um valor de mercado
para o imovel sob exame de R$1.654.000,00, com base em janeiro de 2022.

Na sequéncia, os autos foram encaminhados ao 6rgdo de controle
cadastral (FP/SUBEX/REC-RIO/CIP-4), para verificagdo quanto a questado cadastral
suscitada pela impugnante (area construida).

Tal questao foi resolvida nos termos da deciséo de folha 260, proferida pelo
titular da Geréncia de Controle Cadastral, sendo mantidos todos os dados cadastrais
do imovel avaliando®.

Em 23/09/2022, a contribuinte juntou aos autos a peticao de folhas 261 a
263, com a qual apontou para o imével em referéncia um valor venal de R$ 406.800,00
(cf. folha 262), diverso, portanto, daquele indicado anteriormente.

Tomando por base essa cifra, a Geréncia de Fiscalizacdo da
Coordenadoria do IPTU procedeu a suspensao da exigibilidade do crédito tributario
contestado (retratado na guia 02/2020) e a emissao da guia 01/2020 referente ao valor
incontroverso (cf. promogao de folha 288), bem como encaminhou o processo para a
Assessoria de Avaliagbes e Analises Técnicas (a entdo FP/REC-RIO/AAT), por forga
do disposto no art. 117 do Decreto n°® 14.602/1996.

Por meio de parecer de folhas 293 a 294, a FP/REC-RIO/AAT opinou pelo
indeferimento do pleito.

Em sua analise, o parecerista do 6rgao de avaliagbes observou inicialmente
que, instada a suprir a deficiéncia do laudo original quanto a indicacao especifica de
valor venal para o imével sob exame, a contribuinte indicara o valor de mercado de
R$ 1.654.000,00, valor este muito superior ao utilizado no langamento ordinario.

Pontuou que, contraditoriamente, a contribuinte indicara em folha 262 um
novo valor venal, igual a R$406.800,00, o qual fora obtido a partir da indevida
substituicdo do valor unitario relativo a casas definido pela Lei n® 6.250/2017, para o
trecho de logradouro em que se localiza o imével, por um indice de R$727,01/m?, o
qual ndo possuia qualquer justificativa técnica.

3 O parecer que embasou a decisdo cadastral ressaltou que a area construida reputada correta pela
contribuinte (1.243,45m2) era compativel com o valor atualmente cadastrado para a inscrigdo
(1.244m?2), considerando-se que o imoével detinha apenas uma fragdo fiscal de 0,03810 de uma area
total de 32.659m? (0,03810 x 32.659 = 1.244).
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Asseverou que a requerente esquecia que a expressao do valor venal
langado pela Prefeitura era definida pela Lei n® 691/1984, que dispde sobre o Cadigo
Tributario do Municipio, ndo se tratando de um método avaliatério definido pela norma
técnica de avaliagbes, razao pela qual haviam de ser adotados os parametros
constantes das tabelas que fazem parte da legislagdo competente, definidos de
acordo com o Cadastro Imobiliario, ndo cabendo, pois, a alteragdo sugerida em folha
2624,

Em arremate, salientou que, para a impugnagao do langamento ordinario,
a contribuinte escolhera outro método de avaliagdo previsto na NBR 14.653-2,
conforme termo assinado no Requerimento de Impugnacéo de Valor Venal em folha
02, através do qual obtivera um valor de mercado para 2020 muito superior ao
estabelecido pelo Fisco para o langamento.

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

Em 14/04/2023, tendo por supedaneo a promocéao de folha 295, bem como
as informacdes prestadas pela Assessoria de Avaliacbes e Analises Técnicas, foi
exarada pelo titular da FP/REC-RIO/CRJ a decisdo ora recorrida, que julgou
improcedente a impugnacao apresentada e manteve o langamento de IPTU do
exercicio 2020 referente ao imovel em apreco (cf. folha 295).

Irresignada com a sobredita decisao, da qual foi notificada por edital em
18/05/2023, a contribuinte interpds, em 19/06/2023, o Recurso Voluntario autuado em
folhas 297 a 306, acompanhado de novo Laudo de Avaliacao (cf. folhas 326 a 378),
elaborado em janeiro de 2022.

Em suas razbes recursais, a Recorrente, de inicio, reitera que a area
construida pretensamente atribuida a seu imével (32.659m?) estaria incorreta, vez que
a construgado corresponderia a uma vila residencial destinada aos funcionarios da
industria instalada no local, com uma metragem total de apenas 1.243,45m?2.

Argumenta que no caso em tela o montante atribuido pela Planta Genérica
de Valores, nos termos do Anexo XIV-A da Lei n°® 6.250/2017, ao valor unitario padrao
mereceria reforma, ao fundamento de que, ao se analisar o referido Anexo, nao se
encontraria uma Unica justificativa técnica ou legal para que o m? atribuido ao imoével
da Recorrente tivesse o valor presumido de R$1.069,86.

Parecendo desconsiderar a nova pega técnica apresentada juntamente
com seu recurso, faz referéncia ao laudo que acompanhou a impugnacao, elaborado
em 2020, que apontara que o valor do m? correto a ser aplicado seria de R$634,64.

4 O montante indicado resulta da simples substituicdo do valor unitario na expressdo matematica do
valor venal definida pelo CTM: Valor venal = Ax T x I x P x Vu=1.243,45x 0,90 x 0,50 x 1 x 727,01 =
406.800,00.
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Fazendo uso desse valor na férmula prevista na Lei n°® 691/1984 para
apuracgao da base de célculo do IPTU, encontra para o valor venal do imével a cifra
de R$ 355.114,40°.

Menciona um suposto “custo de urbaniza¢cdo”, que consistiria nas despesas
totais necessarias para que o imdvel estivesse apto para cumprir adequadamente a
sua finalidade industrial/comercial, custo este que nao estaria sendo levado em conta
pela Coordenadoria do IPTU no calculo do valor venal.

Ressalta que o valor do imével seria afetado porque estaria situado em uma
area de risco, a qual apresentaria inumeros fatores de desvalorizagao, tais como
pontos de ocupacao irregular, degradacao urbana, altos indices de criminalidade e
altas conflagracdes pelo trafico de drogas, conforme noticiado em veiculos de
comunicagao e imprensa.

Amparada em tais argumentos, a pretensdo da Recorrente consiste na
reforma da decisdo de primeira instancia, com o acolhimento do pleito de redugao do
valor venal do imovel em discusséo.

Em atenc¢do 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 o seu 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 10/12/2024 (cf. folha 387-verso), por meio da qual
aprovou o parecer técnico elaborado pelo Fiscal de Rendas Creso M. G. de Andrade,
que opinou pelo nao provimento do recurso, ao fundamento de que a Recorrente
apenas reiterava os dois equivocos ja apontados pela analise técnica de primeira
instancia: o valor declarado em folha 360 (R$1.654.000,00) era muito superior ao valor
venal langado e o valor indicado em folha 352 (R$406.800,00) fora obtido gracas a
alteracao do valor unitario relativo a casas fixado para cada trecho de logradouro pela
Lei n°® 6.250/2017, poder esse exclusivo do Legislativo.

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.”

A Representacao da Fazenda opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatorio.

5Valorvenal=Ax T xIxPxVu=1.243,45x 0,90 x 0,50 x 1 x 634,64 = 355.114,40
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VOTO

Trata-se de Recurso Voluntario interposto por SAVOY IMOBILIARIA
CONSTRUTORA LTDA. contra decisao proferida pela Coordenadoria de Revisao e
Julgamento Tributarios, que julgou improcedente a impugnagao ao valor venal do
imovel situado a Avenida Chriséstomo Pimentel de Oliveira, n® 2.651, Pavuna,
inscricao 3.206.546-8, referente ao IPTU do exercicio de 2020.

O valor venal fixado pelo Municipio foi de R$ 580.684,00, apurado com
base nas disposicoes da Lei n°® 691/1984 (Cdédigo Tributario Municipal) e da Lei
n°® 6.250/2017, que instituiu a Planta Genérica de Valores.

A contribuinte insurgiu-se contra o langamento, alegando incorregdo na
area construida, inadequacao do valor unitario por metro quadrado e desconsideragao
de fatores de desvalorizagdo do imével, como degradagdo urbana e insegurancga
publica na regido. Apresentou, para tanto, laudo técnico de avaliagao, posteriormente
substituido por nova pega em janeiro de 2022, indicando valores venais variaveis —
ora de R$ 1.654.000,00, ora de R$ 406.800,00, e, em momento posterior, de
R$ 355.114,40.

O 6rgéo técnico municipal (FP/REC-RIO/AAT) entendeu que os valores
apresentados eram internamente contraditorios e metodologicamente incorretos, pois
a contribuinte alterou, de forma unilateral, o Valor Unitario Padrdo de Casas (Vca)
previsto na legislacdo municipal. Opinou, portanto, pela manutengao do valor langado.

A decisdo de primeira instancia acolheu integralmente tal parecer,
mantendo o langamento original. Inconformada, a contribuinte interpés o presente
Recurso Voluntario, reiterando as alegagdes anteriores.

A controvérsia circunscreve-se a validade do valor venal atribuido ao imével
pela Administracao Tributaria Municipal. A contribuinte sustenta que o valor fixado nao
reflete o efetivo valor de mercado, alegando desatualizacdo da Planta Genérica de
Valores, erro na metragem construida e fatores de depreciagdo ambiental e social.

Contudo, como reiteradamente decidido por este Egrégio Conselho, a
apuracao do valor venal para fins de IPTU nao se confunde com a avaliacao
mercadoldgica particular do bem, sendo matéria regulada por critérios legais e
objetivos fixados pelo Poder Legislativo municipal, com base em parametros médios
de mercado.

A legislacao de regéncia — especialmente o art. 64 da Lei n° 691/1984 e
0s Anexos da Lei n°® 6.250/2017 — confere a Administragéo tributaria a prerrogativa
de adotar valores unitarios médios (VUP) por tipo e padrao de construgao, os quais
se aplicam indistintamente aos imoveis situados em cada logradouro ou regido fiscal.
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Nesse contexto, ndo cabe ao contribuinte substituir tais parametros por
valores obtidos em laudos particulares, ainda que baseados em normas técnicas da
ABNT (como a NBR 14.653-2), sob pena de violar o principio da legalidade tributaria
e a reserva de competéncia do Legislativo para definir a base de calculo dos tributos.

O laudo de avaliacéo juntado pela contribuinte apresenta, de inicio, um
valor de R$ 1.654.000,00, obtido mediante o método evolutivo, com base em
estimativas de terreno e benfeitorias. No entanto, em seguida, o mesmo documento
apresenta outro valor, de R$ 406.800,26, obtido pela aplicagdo indevida de um indice
de R$ 727,01/m?, ndo previsto na Planta Genérica de Valores. Mais adiante, a
recorrente apresenta novo célculo, reduzindo o valor para R$ 355.114,40, com base
em um indice ainda inferior (R$ 634,64/m?).

Essa sequéncia de alteragdes, sem fundamento técnico consistente,
desacredita a idoneidade da avaliacdo, revelando tentativa de ajustar o resultado a
um valor desejado, e nao a um critério objetivo de mercado.

Ademais, como corretamente apontado pelo 6rgao técnico, a substituicao
do Valor Unitario Padrédo Casa (Vca) fixado pela Lei n°® 6.250/2017 por indices
arbitrarios afronta o art. 159, §1°, do Decreto n° 14.602/1996, segundo o qual ndo é
cabivel impugnacéo fundada na contestacdo dos valores unitarios estabelecidos por
lei.

A Recorrente afirma que o imdvel possuiria apenas 1.243,45 m? de area
construida, e ndo 32.659 m?, conforme o cadastro municipal. Todavia, conforme
apurado pela Geréncia de Controle Cadastral, o valor de fracao fiscal (0,0381000)
aplicado resulta justamente em area tributavel efetiva de cerca de 1.244 m?
coincidindo com a metragem apontada pela prépria contribuinte — inexistindo,
portanto, qualquer erro cadastral.

Quanto aos alegados fatores externos — inseguranga, degradacéo e
ocupacgoes irregulares —, ainda que possam afetar o valor de mercado do bem,
somente poderiam ser considerados mediante prova técnica idénea, que demonstre
matematicamente a repercussao desses fatores no valor venal. O laudo apresentado,
contudo, ndo realiza essa ponderacgdo, limitando-se a invocar fatos genéricos e
reportagens jornalisticas, insuficientes para infirmar o langamento tributario.

O langamento tributario goza de presuncéo de legalidade e veracidade,
somente afastavel mediante prova robusta em contrario, 0 que nao ocorreu no caso
concreto. Ao revés, a propria documentagcdo produzida pela contribuinte revelou
valores superiores ao langamento oficial, o que reforca a correcdo do ato
administrativo.

Diante de todo o exposto, voto pelo conhecimento do Recurso Voluntario,
mas pelo seu NAO PROVIMENTO, mantendo-se integralmente a decis&o recorrida e
o valor venal originalmente langado para o exercicio de 2020, por seus préprios
fundamentos técnicos e legais.
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ACORDADO

_ Vistos, relatados e discutidos estes autos em que é Recorrente: SAVOY
IMOBILIARIA. CONSTRUTORA LTDA. 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 votacao o Conselheiro ALFREDO LOPE'S DE SOUZA JUNIOR,
substituido pelo Conselheiro Suplente EDUARDO GAZALE FEO.

Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 18 de dezembro
de 2025.

FERNANDO MIGUEZ BASTOS DA SILVA
PRESIDENTE

IURI ENGEL FRANCESCUTTI

CONSELHEIRO ]
(Designado para assinar o voto do Conselheiro Relator BERITH JOSE CITRO LOURENCO MARQUES
SANTANA, por aplicagéo do art. 9°, inciso XXXVII, do Regimento Interno deste Conselho)



