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RECURSO VOLUNTARIO N° 21.125

Recorrente: GONGALO LUIS LIRA DA COSTA DE SOUSA DE MACEDO
MESQUITELA

Recorrido:. COORDENADOR DA COORDENADORIA DE REVISAO E
JULGAMENTO TRIBUTARIOS

Relator: Conselheiro RENATO DE SOUZA BRAVO

Representante da Fazenda: SIDNEY LEONARDO SILVA

IPTU — BASE DE CALCULO - IMPUGNAGAO
DO VALOR VENAL

Mantém-se a base de calculo constante do
lancamento originario e confirmada pela deciséo
de primeira instdncia administrativa, com
fundamento em parecer do 0rgédo técnico
competente, quando o laudo trazido aos autos pelo
contribuinte.  ou mesmo 0s  argumentos
apresentados na 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. 103/106, que passa
a fazer parte integrante do presente.

“Trata-se de Recurso Voluntario interposto por Gongalo Luis Lira da Costa
de Sousa de Macedo Mesquitela em face de decisdo do Sr. Coordenador da
Coordenadoria de Revisao e Julgamento Tributarios (F/REC-RIO/CRJ), constante de
folhas 92 a 93, que julgou improcedente a impugnacao apresentada ao valor venal do
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) do exercicio 2025
referente ao imével localizado na Rua Vitdria Régia, n°® 797, Lagoa, inscrito sob o n°
0.033.235-3 no Cadastro Imobiliario.
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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 2025 relativo ao imovel acima
identificado, o qual foi estabelecido em R$1.051.671,00, conforme Notificagdo de
Langamento juntada em folha 06, valor este apurado com base na legislagdo de
regéncia e a partir dos dados cadastrais ostentados pelo imével no Cadastro
Imobiliario’, os quais, nos termos do §1° do art. 116 do Decreto n° 14.602/1996, foram
ratificados pelo impugnante, como evidencia sua declaragcdo 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 20 a 42, 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$525.000,00 para retratar o valor do seu bem.

Apos a Geréncia de Cobranca da Coordenadoria do IPTU proceder a
suspensao da exigibilidade do crédito tributario contestado (retratado na guia 02/2025)
e a emissao da guia 01/2025 para pagamento do valor incontroverso (cf. promogao
de folha 46), o processo foi encaminhado a Assessoria de Avaliacbes e Analises
Técnicas (F/REC-RIO/AAT), por forga do disposto no art. 117 do Decreto n°
14.602/1996.

Esse 6rgao técnico, constatando que a avaliagdo mercadologica trazida
aos autos, pretensamente orientada pelo método comparativo de dados de mercado,
era carente dos requisitos minimos de fundamentagao elencados em Norma Técnica,
procedeu a intimagao do impugnante (cf. folha 49) para que este apresentasse, no
prazo previsto na legislacdo procedimental, laudo avaliatério elaborado por
profissional habilitado que atendesse ao grau de fundamentagdo minimo equivalente
ao Il (dois) da Norma NBR 14.653, realgando que o laudo apresentado possuia nivel
de rigor expedito.

Em resposta, o impugnante juntou novo laudo de avaliagcdo em folhas 51 a
88, o qual também atribuia ao imével o valor venal de R$525.000,00.

Em manifestacao de folha 91, o parecerista da F/REC-RIO/AAT opinou pelo
indeferimento do pleito, eis que, embora o contribuinte tivesse sido notificado acerca
da necessidade de apresentar laudo técnico que atendesse ao grau minimo de
fundamentagéo de sua impugnacéao, nos termos de exigéncia regularmente formulada
em folha 49, o documento autuado as folhas 51 a 88 remanescia com inconsisténcias
que inviabilizavam seu pleno acatamento como prova técnica servivel a pretensao de
impugnar administrativamente o valor venal do imével, na medida em que a amostra
supostamente utilizada no método comparativo sequer era apresentada em sua

' O imovel encontra-se cadastrado com a tipologia casaa, com utilizagdo residencial, possuindo uma
area construida de 290m? e idade 2007.
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inteireza (apenas trés elementos amostrais foram apresentados), em infringéncia ao
disposto no art. 35 do Decreto n° 14.602/1996.

Acrescentou que, fundamentalmente, no laudo a prépria perita avaliadora
chegara a um valor de mercado superior ao valor venal impugnado, conforme se
constatava em folha 812, sendo que, ao final do seu trabalho técnico (cf. folha 88),
ainda reduzira em 50% este valor, abstraindo-se de qualquer respaldo técnico e em
total desplante aos requisitos minimos de fundamentacao do laudo.

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

Em 25/08/2025, tendo por supedaneo a promogao de folha 92, bem como
as informagdes prestadas pela Assessoria de Avaliagbes e Analises Técnicas, foi
exarada pelo titular da F/REC-RIO/CRJ a decisdao ora recorrida, que julgou
improcedente a impugnacédo apresentada e manteve o langcamento de IPTU do
exercicio 2025 referente ao imével em apreco.

Irresignado com a sobredita decis&o, da qual foi notificado em 02/10/2025,
o contribuinte juntou aos autos, em 14/10/2025, novo laudo de avaliagao (cf. folhas 97
a 98), no qual foi proposto para o imével um valor venal de R$726.059,45.

Registre-se que o contribuinte ndo apresentou qualquer peca recursal em
que declinasse os motivos de eventual irresignagdo com a decisao do juizo singular,
limitando-se a sua representante legal a declarar ao fim da ultima lauda da nova peca
técnica o seguinte: “Laudo Complementar as folhas 51 a 88 substituindo os calculos
evolutivo e comparativo’.

Em atengdo 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 F/REC-RIO/AAT,
de modo a que o seu titular prestasse a esta instancia recursal as informacoes
concernentes ao valor venal do imovel em questdo, desincumbindo-se deste mister
nos termos da manifestacéo de 21/10/2025 (cf. folha 101), por meio da qual aprovou
0 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.”

20 valor unitario médio obtido pela perita a partir de uma amostra de cinco elementos — n&o totalmente
identificada, repise-se — foi de R$7.272,17/m?2. Assim, possuindo o imével avaliando uma area edificada
de 290m2, seu valor venal remontaria a R$2.108.929,00 (acima, portanto, daquele utilizado pelo Fisco
para o langamento ordinario de IPTU). Contudo, sem maiores justificativas, o valor de mercado
informado pela avaliadora foi, inicialmente, de R$1.100.000,00 (cf. folha 81). Nao bastasse isso, sobre
esse montante foi aplicado, @ mingua de qualquer fundamentacao técnica, um redutor de 50%, a titulo
de “desvalorizagdo pelos fatos apresentados” no laudo (cf. folha 88), quais sejam, proximidade do
imével com favelas, localizagdo em area de risco, proximidade com cagamba de lixo e ocupacgéo de
calgada por motocicletas.
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A Representacao da Fazenda opinou pelo improvimento do recurso.

E o relatorio.

VOTO

Referindo-se o presente litigio @ matéria de ordem exclusivamente técnica,
e nao vislumbrando merecer qualquer reparo a manifestacdo do érgéo de avaliagao
imobiliaria desta Secretaria, adianto o meu entendimento no mesmo sentido em que
promoveu a d. Representagdo da Fazenda, pela improcedéncia da pretensao recursal.

Desde a sua impugnacéao, o ora Recorrente foi notificado a apresentar a
prova técnica revestida dos requisitos minimos estabelecidos na legislagdo e na
propria norma técnica que versa sobre a produg¢ao de laudos de avaliagao imobiliaria.

Tanto o laudo autuado inicialmente em fls. 20 a 43 quanto aquele
pretensamente juntado em seu complemento, ainda em sede de impugnagao, nao
atenderam aos requisitos minimos da norma técnica, conforme atestado pelo
competente 6rgao de avaliagao imobiliaria deste Secretaria Municipal de Fazenda.

Melhor sorte ndo socorreu ao Recorrente por ocasidao da interposi¢cao do
seu Recurso Voluntario, uma vez que as alegacdes constantes de fls. 97/98 sequer
podem ser consideradas como originadas de método avaliatério previsto na norma de
avaliagdes.

Ao se manifestar em subsidio a decisdo deste Conselho de Contribuintes,
0 6rgao técnico informou, em fls. 100, que o Recorrente ndo apresentou em seu
Recurso Voluntario novos elementos aptos a infirmar a decisao de piso, sendo esta a
razao pela qual o referido 6rgdo se manifestou pelo improvimento do Recurso
Voluntario.

Peco vénias para incluir no presente voto, como seu fundamento, a integra
da precisa manifestagao do 6rgao técnico, que bem historia o caso ora em julgamento,
verbis:

Em relacdo ao Recurso Voluntario interposto pelo contribuinte contra a
decisdo em primeira instancia, que julgou improcedente o pleito de revisdo do valor
venal langado em 2025 para o imével de inscricdo 0.033.235-3, devemos tecer as
seguintes consideragoes:

1) Como ja foi ressaltado em parecer técnico desta Assessoria as fls. 49, o
laudo autuado inicialmente as fls. 20 a 43 n&o preenchia os requisitos minimos de
fundamentacao preconizados pela norma técnica de avaliagbes de imdveis urbanos.
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2) Intimado a apresentar laudo de avaliagdo nos termos exigidos pelo
Requerimento de Impugnacdo de Valor Venal firmado as fls. 02, o contribuinte
apresentou pega técnica as fls. 51 a 88 que, mais uma vez, nao se prestou a analise,
dadas as graves inconformidades ali presentes, dentre as quais a apresentacao de
apenas trés elementos e a falta de descricdo dos demais elementos supostamente
utilizados pela Avaliadora, em afronta a norma técnica. A Avaliadora ainda obtém, ao
final, um valor de mercado superior ao langado, aplicando sobre o resultado por ela
estimado um injustificavel redutor de 50% sem qualquer respaldo técnico, razao pela
qual a REC-RIO/CRJ julgou improcedente a impugnacéo e manteve o langamento do
IPTU de 2025.

3) O contribuinte, entdo, houve por bem recorrer da decisao, apresentando
as fis. 97 e 98, alegagdes que ndo podem sequer ser desconsideradas (rectius:
consideradas) como originadas por método avaliatério previsto na norma de
avaliagdes. O calculo apresentado como "método evolutivo" ndo possui nenhuma
justificativa para os valores adotados e aquele suposto como resultado do "método
comparativo" perfila apenas trés elementos sem qualquer tratamento estatistico,
motivo pelo qual ndo podem ser validados como prova técnica para determinar o valor
de mercado do imovel.

Tendo em vista que o Recorrente ndo apresenta em seu Recurso novos
elementos que permitam propiciar uma reviséo da deciséo de primeira instancia, deve
ser mantida a base de calculo do IPTU de 2025 para o imével de inscricdo 0.033.235-
3.

Alinhando-se integralmente a promocao fazendaria, inclusive no que se
refere as razdes que levam ao conhecimento do Recurso Voluntario, e adotando como
fundamento a integra da manifestacdo do 6rgdo de avaliagdo imobiliaria desta
Secretaria, voto por NEGAR PROVIMENTO ao Recurso Voluntario ora em
julgamento, mantendo-se a base de calculo sobre a qual foi levado a efeito o
langamento do IPTU para o imével em tela no ano de 2025.

E como voto.

ACORDADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que é Recorrente: GONCALO
LUIS LIRA DA COSTA DE SOUSA DE MACEDO MESQUITELA 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.
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Ausente da votacdo o Conselheiro ABEL MENDES PINHEIRO JUNIOR,
substituido pelo Conselheiro Suplente EDUARDO GAZALE FEO.

Conselho de Contribuintes do Municipio do Rio de Janeiro, 06 de agosto
de 2026.

FERNANDO MIGUEZ BASTOS DA SILVA
PRESIDENTE

RENATO DE SOUZA BRAVO
CONSELHEIRO RELATOR



