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RECURSO VOLUNTARIO N° 20.910

Recorrente: RIO DE JANEIRO REFRESCOS LTDA.

Recorrido: COORDENADOR DA COORDENADORIA DE REVISAO E
JULGAMENTO TRIBUTARIOS

Relator: Conselheiro ABEL MENDES PINHEIRO JUNIOR

Representante da Fazenda: MURILO VASCONCELOS LIMA

IPTU - IA'\’EVIS[\O CADASTRAL -
INCOMPETENCIA DO CONSELHO PARA
EXAME — NAO CONHECIMENTO

Ao Conselho de Contribuintes ndo compete
apreciar procedimentos de revisdo de elementos
cadastrais.

IPTU - VALOR VENAL

Mantém-se o valor venal fixado na decisao
de primeira instancia, quando a peca recursal ndo
aponte erros que justifiquem sua alteragao.

Recurso Voluntario parcialmente n&o
conhecido e, na parte conhecida, improvido.
Decis&o unanime.

IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL
E TERRITORIAL URBANA

RELATORIO

Adoto o relatério da Representacao da Fazenda, de fls. 217/218, que passa
a fazer parte integrante do presente.

“Trata-se de Recurso Voluntario interposto as fls. 175/187 por RIO DE
JANEIRO REFRESCOS LTDA. em face da decisdo do Senhor Coordenador da
Coordenadoria de Revisdo e Julgamento Tributarios, de fls. 174, que julgou
parcialmente procedente a impugnagao apresentada ao valor venal e determinou a
reducao da base de calculo do IPTU do exercicio de 2022 para o imovel localizado na
Rua André Rocha, n® 2233 e 2299 — Taquara, com inscri¢ao fiscal imobiliaria n°
3038229-5.
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Na impugnacdo que inaugura o presente administrativo, juntada as fls.
07/12, insurge-se a requerente contra a area edificada atribuida ao imovel (74.755m?)
e o valor venal considerado para o langamento do IPTU de 2022 (R$ 87.381.462,00).
Como subsidio para ambas as pretensoes, além de juntar plantas arquiteténicas (fls.
81/133 e 136/162), utiliza o laudo acostado as fls. 30/62, no qual a perita afirma que o
imével possui area tributavel de 70.247,06m? e um valor de venal na ordem de R$
48.800.000,00.

Antes da remessa ao 6rgao de avaliagao, a Geréncia de Controle Cadastral
e Inclusédo Predial do IPTU, em despacho as fls. 170, informou ndo haver questdes
cadastrais pendentes de analise, haja vista a decisao final e irrecorrivel proferida pela
Coordenadoria do IPTU no ambito do processo administrativo 04/33/300.593/2019.
Acrescentou que a citada decisdo cadastral tomou por base as mesmas plantas
apresentadas neste feito.

Os autos foram entdo analisados pela Assessoria de Avaliacdes e Analises
Técnicas — AAT, que opinou pelo deferimento parcial do pleito (fls. 171/173). Em sua
manifestacéo, o érgao técnico registrou, em resumo: (i) ser mais adequado que idade
funcional aparente do bem fosse fixada em 52% (correspondente a 26 anos),
diversamente dos 60% apontados no laudo pericial, considerando que o imoével é
ocupado por industria em pleno funcionamento e que passou por expansdes ao longo
do tempo; (ii) que, ajustada a idade funcional aparente e mantido o estado regular de
conservacao adotado no laudo, o coeficiente de depreciacdo pelo critério de Ross-
Heidecke é igual a 0,419; (iii) que a reducdo extraordinaria de 20% do fator de
comercializagao (fator “k” = 0,80) ja contempla o conjunto de caracteristicas negativas
vinculadas ao imdével, mormente sua localizagdo, ndo cabendo aplicar o redutor de
30% incluido no laudo; (iv) que, excepcionalmente para o exercicio de 2022, tendo em
vista um aumento extraordinario no custo unitario basico da construgdo em relagao ao
ano anterior, € justo reduzir o percentual de despesas indiretas incidentes (BDI) de
30%, adotado pela perita, para 25%; e (v) que, considerando as corregdes apontadas,
bem como a expressdo matematica de fls. 60 e a area edificada atribuida pelo IPTU,
o valor de mercado do imével é de R$ 79.500.000,00 em 2022.

Com base na manifestagdo do 6rgao técnico, a autoridade julgadora de
primeira instancia, em fls. 174, julgou parcialmente procedente a impugnagao e
determinou a reducdo da base de calculo do IPTU 2022 para R$ 79.500.000,00
(setenta e nove milhdes e quinhetos mil reais).

Irresignada, a Contribuinte interpds o Recurso Voluntario de fls. 175/187,
voltando a postular a redugao da area construida cadastrada na base de dados do
IPTU e a adogéao do valor venal registrado no laudo avaliatério apresentado.

O recurso chega entdo a este E.FP/CCM ja com novas informacdes
devidamente prestadas pela AAT, que, manifestando-se as fls. 214, ratifica a analise
feita quando do julgamento em 12 insténcia, rejeitando a idade aparente e o fator de
comercializagdo adotados no laudo apresentado.”
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A Representagdo da Fazenda requereu o ndo conhecimento parcial do
Recurso Voluntario, naquilo concernente a matéria de cunho cadastral, e, na parte
cognoscivel, o improvimento do recurso.

E o relatorio.

VOTO

Trata-se de Recurso Voluntario interposto as fls. 175/187 por RIO DE
JANEIRO REFRESCOS LTDA. em face da decisdo do Senhor Coordenador da
Coordenadoria de Revisdo e Julgamento Tributarios, de fls. 174, que julgou
parcialmente procedente a impugnagao apresentada ao valor venal e determinou a
reducdo da base de calculo do IPTU do exercicio de 2022 para o imovel localizado na
Rua André Rocha, n® 2233 e 2299 — Taquara, com inscricao fiscal imobiliaria n°
3038229-5.

Irresignada, a Recorrente interpds o Recurso Voluntario de fls. 166/179,
voltando a postular a reducédo da area construida cadastrada na base de dados do
IPTU e a adogao do valor venal registrado no laudo avaliatorio apresentado.

O recurso chega entdo a este E. Conselho ja com novas informagdes
devidamente prestadas pela AAT, que, manifestando-se as fls. 214, ratifica a analise
feita quando do julgamento em 12 insténcia, rejeitando a idade aparente e o fator de
comercializagdo adotados no laudo apresentado.

Nao compete a este E. Conselho o julgamento de questdes cadastrais de
imoveis para efeitos de IPTU. Isto porque a Secao IV do Capitulo V do Decreto n°
14.602/1996, que regulamenta o processo administrativo tributario no ambito deste
Municipio, limita a apreciagdo e decisdo de tal tipo de questdo a autoridades da
Coordenadoria do IPTU, sendo o Coordenador do imposto imobiliario municipal a
ultima instancia a respeito.

Como ja relatado, os autos foram entdo analisados pela Assessoria de
Avaliacbes e Analises Técnicas — AAT, que opinou pelo deferimento parcial do pleito
(fls. 171/173). Em sua manifestagéo, o 6rgao técnico registrou, em resumo: (i) ser mais
adequado que idade funcional aparente do bem fosse fixada em 52% (correspondente
a 26 anos), diversamente dos 60% apontados no laudo pericial, considerando que o
imoével é ocupado por industria em pleno funcionamento e que passou por expansoes
ao longo do tempo; (ii) que, ajustada a idade funcional aparente e mantido o estado
regular de conservagao adotado no laudo, o coeficiente de depreciagao pelo critério
de Ross-Heidecke é igual a 0,419; (iii) que a redugéo extraordinaria de 20% do fator
de comercializagao (fator “k” = 0,80) ja contempla o conjunto de caracteristicas
negativas vinculadas ao imovel, mormente sua localizagdo, nao cabendo aplicar um
redutor de 30% incluido no laudo; e (iv) que, excepcionalmente para o exercicio de
2022, tendo em vista um aumento extraordinario no custo basico da construgdo em
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relagéo ao ano anterior, € justo reduzir o percentual de despesas indiretas incidentes
(BDI) de 30%, adotado pela perita, para 25%; e (V) que, considerando as corregdes
apontadas, bem como a expressdo matematica de fls. 60 e a area edificada atribuida
pelo IPTU, o valor de mercado do imovel é de R$ 79.500.000,00 em 2022 e antes o
valor atribuido ao imovel era de R$ 87.381.462,00.

Em face de todo o exposto, e considerando a competéncia da AAT para
instruir o julgamento em segunda insténcia, na forma do art. 118, I, do Decreto n°
14.602/1996, acompanhando o parecer da Representacdo da Fazenda, voto NAO
CONHECENDO PARCIALMENTE do Recurso Voluntario, naquilo concernente a
matéria de cunho cadastral, e, na parte cognoscivel, NEGO PROVIMENTO ao recurso
interposto, mantendo-se a decisdo recorrida.

E o meu voto.

ACORDADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que é Recorrente: RIO DE
JANEIRO REFRESCOS LTDA. e Recorrido: COORDENADOR DA
COORDENADORIA DE REVISAO E JULGAMENTO TRIBUTARIOS.

Acorda o Conselho de Contribuintes, por unanimidade, ndo conhecer
parcialmente do Recurso Voluntario e negar-lhe provimento na parte conhecida, nos
termos do voto do Relator.

Ausentes da votacdo os Conselheiros MARCO ANTONIO FERREIRA
MACEDO, HEVELYN BRICHI RODRIGUES e IURI ENGEL FRANCESCUTTI,
substituidos, respectivamente, pelos Conselheiros Suplentes ANGELA MEDEIROS
RAMOS, EDUARDO GAZALE FEO e THOR SILVA CARVALHO.

Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 16 de abril de
2026.

FERNANDO MIGUEZ BASTOS DA SILVA
PRESIDENTE

ABEL MENDES PINHEIRO JUNIOR
CONSELHEIRO RELATOR



