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Senhora Presidente e demais Conselheiros

Trata-se de RECURSO VOLUNTARIO (Processo n° CRF
560/2024), interposto por MARCO OCTAVIO DE CERQUEIRA
SIMOES BARBOSA, proprietdrio do imével situado na Estrada
Ministro Gama Filho N°® 56, Quebra Frascos, Teresépolis/RJ,
CEP.25.966-110, inscrito na municipalidade sob a matricula n® 01-
167928, Trecho 23, em face da decisdo da Secretaria de Fazenda, que
corroborou com as informagoes prestadas pelo Chefe da Divisdo de
Cadastro imobiliario;

Inicialmente, em 05/01/2024, o Contribuinte solicitara a revisdo
para redugdo do valor do imposto langado no carné de IPTU/2023,
através do processo Administrativo de n°® 00.339/2024, alegando que
ndo concorda com o valor do Imposto a pagar, sob o argumento de que o
langamento do imposto 2023 foi emitido de forma indevida, com
aumento de 1000% em relagdo ao ano de 2022, sem qualquer
justificativa plausivel que pudesse justificar esta oneragdo, tendo sido
cobrado no exercicio de 2022 o valor do imposto de R$ 2.822,71 (dois
mil, oitocentos e vinte e dois reais e setenta e um centavos) e, no
exercicio de 2023 o valor de R$ 28.147,44 (vinte e oito mil, cento e
quarenta e sete reais e quarenta e quatro centavos).

Em atendimento a referida solicitagdo, o pedido foi encaminhado
ao Setor de Cadastro Imobilidrio, o setor de fiscalizagdo certifica nos
autos que o imével sofreu vistoria, sendo certo que foi alterado o trecho
do imodvel, em relagdo ao local bem como o valor venal do mesmo que foi
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devidamente atualizado, razdo pela qual, a Autoridade Fazenddriq,
INDEFERIU o pedido autoral;

Notificado do decisum, o Contribuinte manteve a discordancia
quanto ao valor do imposto, solicitando encaminhamento a Este Conselho
de Recursos Fiscais, sob os argumentos constantes da pega recursal.

A Representacdo da Fazenda, através do Procurador Fiscal, em
parecer do Dr. Fernando Senna Accon, com base na avaliagdo técnica da
Secretaria Municipal de Fazenda, opinou pela IMPROCEDENCIA do

recurso,

E o relatdrio.
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VOTOS

Conhecemos do recurso, porquanto tempestivamente interposto.

Vislumbra-se em pedido de Revisdo de langamento do valor do
IPTU/2023, exarado na pega preambular, sob os argumentos de que o
langamento do imposto 2023 foi emitido de forma indevida, com
aumento de 1000% em relagdo ao ano de 2022, sem qualquer
justificativa plausivel que pudesse justificar esta oneragdo, objeto do
presente Recurso.

Na andlise do caso procedido pelo Servigo do Cadastro imobilidrio
apds vistoria realizada pelos fiscais imobilidrios, constatou-se que houve
alteragdes nos dados cadastrais, conforme enumerados pelo setor
competente;

Em primeiro lugar “"Cabe ao Municipio, unilateralmente, estabelecer
o valor venal do bem imével, conforme lei municipal”. Entretanto, por
outro lado, também, é importante, salientar que um dos problemas
atribuidos ao aumento excessivo do IPTU, no presente caso, se deve as
benfeitorias realizadas no imével.
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Por outro lado, muitas vezes os indices utilizados para corregdo e
atualizacdo dos valores dos imdveis nhdo condiz com a realidade dos
mesmos, que hoje, sdo vendidos com outros pregos. "Desde a crise de
2014, houve uma baixa nos valores dos imdveis como um todo. Por isso é
importante entender que existem pardmetros ja inseridos na planta que
¢ o fator de localizagdo que, pelo que se vé, provoca uma distorgdo muito
grande no valor final do imédvel, porque é um critério muito linear.

Inobstante esse fato, pode ocorrer que determinado imdvel possa
ter o valor de mercado varidvel, de acordo com certos acontecimentos
de momento. No caso em espécie, considerando o teor da vistoria
efetivada pelos Conselheiros, verifica-se que apesar de constar que o
imovel estd localizado no bairro de Quebra Frascos (trecho 23) ele se
encontra na Comunidade Jardim Serrano - Bairro Idcas.

Pelo relatério (processo CRF n° 560/2024), elaborado pelos
Conselheiros que vistoriaram o local, afirma que a rua onde se localiza a
propriedade do recorrente, Estrada do Rancho Santo Anténio, se
encontra no meio da Comunidade do Jardim Serrano, o portdo principal
do imével fica quase em frente ao ponto final de 6nibus do Jardim
Serrano.

A(]A




\f - -
%% Estado do Rio de Janeiro

PREFEITURA MUNICIPAL DE TERESOPOLIS
T s CONSELHO DE RECURSOS FISCAIS

Internamente, quanto a manutengdo do imdvel, que ¢é de
responsabilidade do proprietdrio, constata-se que se encontra muito
bem cuidado; como pode constatar no laudo de vistoria, anexo aos autos.

Lado outro, apds vistoria realizada pelo Conselho de Recursos
Fiscais e uma avaliagdo criteriosa pelo corretor, e que, apesar do imével
estar localizado em bairro nobre do Municipio, levando-se em conta o
trecho que consta na Prefeitura. O problema do imével é sua localizagdo
em meio a uma comunidade. Torna-se claro e evidente, que tais condigdes
dificultardo sua comercializacgdo no mercado imobilidrio, levando a
conclusdo de que o imével a preco de mercado tenderd a ser
consideravelmente menor.

Assim, levando em consideragdo que o Parecer Técnico Pericial de
Avaliagdo Mercadoldgica, da lavra do avaliador imobilidrio Sra. Luciana
Saraiva, devidamente habilitado e inscrito no Creci sob o n°® 62.457 e
CNAT sob o n° 11.626, a quem foi conferida a competéncia para andlise e
emissdo de laudos, e tendo visitado o local onde se localiza o imével e
entendido, por conta do laudo, que o mesmo tem seu valor médio
estimado de R$ 1.651.680,75 - (Hum milhdo, seiscentos e cinquenta
e um mil, seiscentos e oitenta reais e setenta e cinco centavos),
como se V€, em anexo, entendemos que o recorrente faz jus ao pedido de

3



%g Estado do Rio de Janeiro
70 PREFEITURA MUNICIPAL DE TERESOPOLIS

e T CONSELHO DE RECURSOS FISCAIS

&

revisdo para redugdo do valor venal langado para o Imdvel, inscrito na
Municipalidade, cadastrado sob o N° 17308, a partir de 2023,
demonstrando que o seu pedido deve ser parcialmente atendido,
considerando que a localizagdo do imdvel corroborara com a
desvalorizagdo acentuada do imével no mercado imobilidrio, podendo-se
claramente observar, que o valor atribuido pela Fazenda Piblica
Municipal estd acima do valor de mercado;

Em face do exposto, e, em observdncia aos principios basilares do
pedido, e a legislagdo de regéncia, INFORMA que em referéncia aos
fatos apresentados e do relatério apresentado pelos Conselheiros e tudo
o mais que consta dos autos, opina esse Colegiado pela seguinte decisdo:
Preliminarmente, CONHECER do recurso formulado pelo Recorrente, e,
no mérito, DAR-LHE PROVIMENTO PARCIAL, para que seja atribuido o
valor venal do imével em R$ 1.651.680,75 - (Hum milhdo, seiscentos
e cinquenta e um mil, seiscentos e oitenta reais e setenta e cinco
centavos)

Teresépolis, 23 de margo de 2024

Luciana Carvalho Saraiva Sérgio Francisco do Nascimento

Conselheiro Relator Conselheiro Revisor
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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos os autos deste Processo, etc...

A CORD A M os Conselheiros que compdem este Conselho de Recursos Fiscais de
Teresopolis, por unanimidade de votos , CONHECER do recurso formulado pelo Recorrente,
e, no mérito, DAR-LHE PROVIMENTO PARCIAL, para que seja atribuido o valor venal do
imovel em RS 1.651.680,75 - (Hum milhdo, seiscentos e cinquenta e um mil, seiscentos e
oitenta reais e setenta e cinco centavos), nos termos do relatério e voto da Relatora.

Sala das Sessdes, 12 de novembro de 2024.

Maria da Conceicdo Tavares Ramos
Presidente

Luciana Carvalho Saraiva
Conselheira Relatora
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