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4. DOCUMENTOS NECESSARIOS PARA TODOS OS PROCESSOS
Proprietario pessoa fisica: Proprietario pessoa juridica:
- O presente formulario, assinado e datado, com os itens 5e | - O presente formuldrio, assinado e datado, com os itens 5 e 7

7 obrigatoriamente preenchidos ou apresentados em | obrigatoriamente preenchidos ou apresentados em documento anexo.
documento anexo. - Cdpia do ato constitutivo consolidado (Ultima alteragio do contrato social ou
- Copia do documento de identificagdo do proprietario | estatuto social em vigor e ata da (ltima assembleia de eleigdo de diretoria)
(identidade, carteira profissional, etc.) e do procurador, se for | devidamente registrado na Junta Comercial ou no Registro Civil de Pessoas
0 caso; Juridicas;

- Procuragédo especifica, se for o caso, com firma | - Copia da identidade do(s) representante(s) da pessoa juridica;

reconhecida. Caso seja apresentada copia, deve ser | - Procuragio especifica, caso ndo se trate de sécio ou diretor, com firma
autenticada ou deve estar acompanhada do original; reconhecida. Caso seja apresentada copia, deve ser autenticada ou deve
Atencgédo: Se o imdvel ndo estiver no nome do proprietario, | estar acompanhada do original;

apresentar ainda: Atengao: Se o imovel ndo estiver no nome do proprietario, apresentar ainda:

- Certiddo do Registro Geral de Imaveis (RGI) atualizada, | - Certiddo do Registro Geral de Imoveis (RGI) atualizada, contrato de compra

contrato de compra e venda celebrado com a CEF ou | e venda celebrado com a CEF ou escritura de compra e venda (ou documento
escritura de compra e venda (ou documento equivalente). equivalente).

Lei Municipal 3.368/2018:

Art. 11. A petigdo sera indeferida de plano se manifestamente inepta ou quando a parte for ilegitima, vedado a qualquer servidor recusar o seu
recebimento.

§1° A petico sera considerada manifestamente inepta quando:

| = ndo houver pedido ou causa de pedir;

Il — a conclusdo ndo decorrer logicamente da narragéo dos fatos;

Il - o pedido for juridicamente impossivel;

IV — cumular pedidos incompativeis entre si; ou

V —apenas demonstrar inconformismo em relagéo ao ato ou decisdo, sem atacar os fundamentos que se pretende contestar.

§ 2° Constatado que a petigdo ndo preenche os requisitos deste artigo, a autoridade competente para o julgamento ou para a instrugéo
determinara ao requerente o suprimento da falta, concedendo-se, para tanto, prazo nio inferior a 3 (trés) dias nem superior a 10 (dez) dias, a
contar da correspondente comunicagao, sob pena de extingao e arquivamento do processo.

Art. 12, Sera vedado reunir na mesma petigdo matérias referentes a tributos diversos, bem como impugnagdes ou recursos relativos a
diferentes langamentos, autuagdes, decisdes, imbveis ou sujeitos passivos.
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5. TIPO DE REQUERIMENTO
5.1 QUANTO AO FUNDAMENTO DA IMPUGNAGAO
[ Com base na revisdo de elementos cadastrais [] Com base em valor venal superior ao de mercado

[[] Com base em outros fundamentos

5.2 QUANTO AO TIPO DE LANGAMENTO
[ Langamento anual (até 30 de abril) [] Langamento complementar (até 30 dias da ciéncia)
6. DOS FATOS E FUNDAMENTOS

Descreva os fatos ocorridos e os motivos pelos quais se entende que o langamento tributario esta em desacordo com o ardenamento
apontando, se possivel, os dispositivos legais que julga infringidos.

No caso de impugnag&o com base em inconsisténcia nos dados cadastrais, informe os dados que estdo errados e os valores que considerar
corretos.
No caso de impugnagao com base em valor venal calculado superior ao valor de mercado, informe o valor venal que entender adequado.

7. DOS PEDIDOS
Descreva as providéncias requeridas, tais como realizagdo de vistoria, modificagdo nos langamentos tributarios, alteragdo dos dados cadastrais,
ajuste do valor venal ao valor de mercado, dentre outros, bem como os exercicios a que a impugnagao se refere.

8. DAS PROVAS

Informe as provas com as quais pretende comprovar suas alegactes, por exemplo, vistoria, plantas, fotografias, certidées, etc.

Atencéo:

® No caso de impugnagéo com base em valor venal calculado superior ao valor de mercado, se o imovel possuir valor calculado maior ou
igual a RS 217.854,02, anexe laudos de profissionais habilitados que indiquem o valor de mercado, bem como outros documentos que
demonstrem os elementos que influenciam nesse valor (fotografias, reportagens, etc.).
Mo c de impugnacao com base em elementos cadastrais incorretos, anexe os documentos que comprovem suas alegagdes (croquis,
plantas, fotografias, certides, efc.).

Artigo 64 § 4° da Lei 3.368/2018 - A prova documental sera apresentada na impugnaco, precluindo o direito de o impugnante apresenta-la

em outro momento processual, a menos gue:;

| - fique demonstrada a impossibilidade de sua apresentagéo oportuna, por motivo de justa causa;

Il - faca referéncia a fato ou a direito superveniente; ou

Ill - seja destinada a contrapor fatos ou razdes posteriormente trazidas aos autos.

Niterai, de de

A
/1
/

~ Assinatura do proprietario ou _ﬁ'io brocurador, com poderes para representa-lo junto 8 SMF
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Niteroi, 26 de abril de 2021

lImo. Sr. Coordenador da
FCEA - Coordenacgéo de Estudos e Analise Tributaria
Secretaria Municipal de Fazenda de Niterdi

Ref. Interposicdo de Impugnacio dos Lancamentos Complementares de IPTU/TCIL
referentes aos anos de 2021 e anteriores, retroativamente a 2014, determinados pelo
procedimento fiscal 030/017588/2019 na matricula PMN 167.196-5 da AP 005 do
Condominio Village Itacoatiara (CNPJ 39.548.334/0001-30). em virtude de a area em
questao nao pertencer e nunca ter pertencido ao condominio

O proprietario da AP 005, ZEN NITEROI PARTICIPAGOES LTDA, CNPJ (10.623.540/0001-
85), devidamente representado conforme documentacdo anexa, vem por meio desta,
tempestivamente, interpor a IMPUGNAGCAO do langamento complementar de IPTU/TCIL
na guia de cobranga de 2021, assim como ja havia realizado com relacdo a cobranca
referente a 2020 e anos anteriores (conforme Anexo I), em virtude de erro cometido no
procedimento fiscal 030/017588/2019 movido por esta Secretaria, que considerou
equivocadamente que a area de 371.117,78 m2 da matricula 13907 do 16° Oficio do
Registro Geral de Imdveis seria uma area de propriedade conjunta dos proprietarios das

areas designadas como AP 001 a 035 do Condominio Village Itacoatiara (CNPJ
39.548.334/0001-30).

O fato € que a area de 371.117,78 m2 que se pretenderia ratear como se fosse uma area
comum trata-se na verdade de uma parcela de uma area particular maior que foi adquirida
em janeiro de 1982 por Paulo Romero de Castro Menezes Silva e/outros e que, segundo
certidao atualizada do Registro Geral de Iméveis apresentada no Anexo Il, mantém-se até
hoje na propriedade deles.

Adicionalmente, cumpre ressaltar que a maior parte dessa area, num montante de
368.375,76 m2, foi incorporada em 2007 pelo Governo Estadual do Rio de Janeiro,
tornando-se assim patriménio publico e passando a integrar o Parque Estadual da Serra
da Tiririca, por forga da Lei 5079/2007, embora n&o conste na certiddo da matricula 13907
apresentada no Anexo Il qualquer informagao sobre processo de desapropriagao.

Da certiddo do imoével de matricula do RGI 13907

A area de 371.117,78 m2 em questao foi adquirida como parte de uma porgcao maior,
designada pela PMN como Gleba 01, com 514.286,75 m2, matriculada no 16° Oficio do
Registro Geral de Imdveis sob o nimero 13907. A certiddo histérica, atualizada com data
de 20/12/2020, encontra-se no Anexo Il e demonstra que o imével foi adquirido em regime
compartilhado por Paulo Romero de Castro Menezes Silva, sua esposa Leila Ferro e Silva
e seus socios José Maria Coelho Costa (e esposa Gioconda Macacchero Costa), Aluizio
Pitta da Matta (e esposa Maria Cristina Costa Matta) e Vivekananda Pontes Silva (e esposa
Vera Maria Lage Pontes), doravante denominados Paulo Romero e seus sécios.

O simples fato de essa matricula do RGI 13907 existir até a data atual comprova que ela
se refere a uma area particular, pois caso tivesse sido transformada em area comum,
deveria ter sido extinta para dar origem a matriculas novas. Resta, portanto, comprovar
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apenas qual a area que permaneceu vinculada a essa matricula, depois dos
desmembramentos nela realizados pelos proprietarios Paulo Romero e seus sécios.

Os registros R-04 e R-05 da certiddo do Anexo Il, ambos intitulados AQUISIGAO,
comprovam que Paulo Romero e seus sécios adquiriram 90% do imével por meio da
escritura de 4/1/82 lavrada no 18° Oficio de Notas do Rio de Janeiro (livro 3287, fl 193) e

os restantes 10% por meio da escritura de 18/1/82 lavrada no mesmo oficio de notas (livro
3288, fl 024).

A AV-07 da certidao do Anexo Il, datada de 17/4/86 e intitulada DESMEMBRAMENTO,
comprova que Paulo Romero e seus socios desmembraram a Gleba 01 de 514.286,75 m2
em duas, dando origem a Gleba 01-A com 98.240 m2 e a Gleba 01-B com 41 6.046,75 m2.
A mesma anotagédo informa que a Gleba 01-A foi retirada da matricula do RGI 13907 e
incorporada ao imoével de matricula do RGI 13884. Portanto, a partir de 17/4/86, a matricula
do RGI 13907 passou a designar uma area de 416.046,75 m2 referente a Gleba 01-B.

A AV-08 da certiddo do Anexo ll, datada de 20/5/86 e intitulada DESMEMBRAMENTO DA
AREA 01-B, comprova que Paulo Romero e seus socios desmembraram a Gleba 01-B de
416.046,75 m2 em 36 areas particulares, sendo 35 designadas como AP 001 a 035 e
mais uma area remanescente. Cumpre destacar que essa averbag&o nao é intitulada
IMPLANTACAO DE CONDOMINIO, o que demandaria o registro de uma convencao
especificando as areas comuns e o rateio da area completa entre todas as unidades
condominiais que fossem implantadas, sem a sobra de uma area remanescente. E
importante ressaltar que, mesmo sendo donos de todas as 36 areas particulares
originadas do desmembramento, Paulo Romero e seus sécios fizeram questéo de que
constasse na certiddo do RGI que a area remanescente, “considerada pela Municipalidade
como “Area Condominial’, nao era de fato uma area condominial de uso comum, mas sim
particular por ter a inscricdo na PMN 167-227 que permanecia em nome deles.
Adicionalmente, para demonstrar que essa area remanescente permanecia apartada e
independente, a AV-08 descreve os seus limites em relagdo as demais (informando que
margeava as laterais das APs 013 e 018 e os fundos das APs 019 a 035 e, portanto, ndo
fazia parte delas e nem tinha sido rateada entre elas).

Cumpre esclarecer que a matricula da PMN 167.227 referente a area particular de
368.375,76 m2 foi concedida com a denominagdo de “Area Condominial” pela
municipalidade a Paulo Romero e seus sécios em 1983 sem ter qualquer vinculacédo a uma
suposta area comum do Condominio Village Itacoatiara. Em primeiro lugar, porque areas
comuns nao tém matricula da PMN. E em segundo lugar porque o Condominio Village
Itacoatiara nem existia em 1983, pois sé viria a ser aprovado pela Prefeitura em 1986,
conforme demonstra o Anexo lll.

Da escritura de extingdo da propriedade em condominio entre Paulo Romero e seus
socios

A escritura de extincdo da propriedade em condominio das 36 areas particulares
oriundas do desmembramento da area 01-B, datada de 18/6/86 e apresentada no Anexo
IV, elucida completamente a questado. Lavrado e registrado no cartério do 16° Oficio, o
documento lista todas as 36 unidades independentemente, cada uma com sua respectiva
inscricdo da PMN, demonstrando suas caracteristicas de areas particulares. A escritura
transmite a propriedade das 36 areas particulares com suas areas devidamente
especificadas, da seguinte maneira:
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a) José Maria Coelho Costa e esposa ficaram como Unicos donos das &Teas
denominadas AP 001 (1350 m2), AP 008 (1505 m2), AP 012 (2133,95 m2), AP 014
(466,85 m2), AP 018 (1129 m2), AP 019 (841 m2), AP 034 (876 m2) e AP 035

(1147,19m2), num total de 8 &reas particulares com uma &rea total somada de
9.380,49 m2.

b) Paulo Romero de Castro Menezes Silva e esposa ficaram como Unicos donos das
areas denominadas AP 005 (1610 m2), AP 006 (1735,80 m2), AP 010 (2140,37 m2),
AP 016 (502,56 m2), AP 024 (705,25 m2), AP 025 (773,31 m2), AP 032 (870 m2) e

AP 033 (870 m2), num total de 8 areas particulares com uma area total somada de
9.207,29 m2.

c) Aluizio Pitta da Matta e esposa ficaram como Unicos donos das areas denominadas
AP 002 (1345,50 m2), AP 007 (1582,50 m2), AP 013 (3178,08 m2), AP 017 (521,25
m2), AP 022 (874 m2), AP 023 (771,50 m2), AP 030 (905 m2) e AP 031 (865,82 m2),
num total de 8 areas particulares com uma &rea total somada de 10.043,65 m2.

d) Vivekananda Pontes da Silva e esposa ficaram como U(nicos donos das areas
denominadas AP 004 (1585 m2), AP 009 (2113,01 m2), AP 011 (1638,81 m2), AP
015 (525 m2), AP 020 (896,50 m2), AP 021 (929,06 m2), AP 028 (987,30 m2) e AP

029 (967,50 m2), num total de 8 areas particulares com uma area total somada de
9.642,18 m2.

e) Os quatros socios e suas esposas ficaram donos em propriedade conjunta de quatro
areas particulares denominadas AP 003 (5136,17 m2), AP 026 (709,94 m2), AP 027
(809,25 m2) e area remanescente (368.375,76 m2).

A escritura do Anexo IV nao deixa a menor duvida, portanto, sobre quais as areas de
cada unidade transmitidas aos so6cios e sobre o fato de que em 18/6/86 a area
remanescente de 368.375,76 continuava independente, particular e apartada das
demais 35 areas e na propriedade conjunta de Paulo Romero e seus sécios.

O registro de 18/5/87 na certiddo do Anexo Il da conta de que a unidade 028 vendida por
Vivekananda Pontes e esposa foi retirada da matricula 13907 e deu origem a matricula
20324. Dessa maneira, a area referente a matricula 13907 passou a designar uma area
particular de 415.059,45 m2.

O registro de 9/2/88 na certiddao do Anexo Il da conta de que as unidades 004 e 005
vendidas por Vivekananda Pontes e Paulo Romero de Castro e esposas foram retiradas da
matricula 13907 e deram origem as matriculas 20798 e 20799. Dessa maneira, a area
referente a matricula 13907 passou a designar uma area particular de 411.864,45 m2.

O registro de 6/4/88 na certiddo do Anexo Il da conta de que a unidade 015 vendida por
Vivekananda Pontes e esposa foi retirada da matricula 13907 e deu origem a matricula
20874. Dessa maneira, a area referente a matricula 13907 passou a designar uma area
particular de 411.339,45 m2.

O registro de 12/10/89 na certiddao do Anexo Il da conta de que a unidade 017 vendida por
Aluizio Pitta da Matta e esposa foi retirada da matricula 13907 e deu origem a matricula
22460. Dessa maneira, a area referente a matricula 13907 passou a designar uma area
particular de 410.818,20 m2.
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O rggistro de 30/10/90 na certiddo do Anexo Il da conta de que a unidade 003 vendida em
conjunto pelos quatro sdcios e esposas foi retirada da matricula 13907 e deu origem a

matricula 23098. Dessa maneira, a 4rea referente a matricula 13907 passou a designar
uma area particular de 405.682,03 m2.

O registro de 16/5/97 na certiddo do Anexo Il da conta de que as unidades 001, 002, 008,
007, 008, 009, 1010, 011, 012, 013, 014, 016, 018, 019, 020, 021, 022, 023, 024, 025, 028,
027, 029, 030, 031, 032, 033, 034 e 035 foram vendidas por seus respectivos proprietarios
e retiradas da matricula 13907 e deram origem as matriculas 20781, 20782, 23143, 21584,
21075, 22933, 21982, 22934, 20887, 21417, 20888, 21983, 21589, 21590, 23036, 23037,
21585, 21586, 21984, 21985, 20399, 20394, 23038, 21587, 21588, 23274, 21986, 21591 e

21592. Dessa maneira, a &rea referente & matricula 13907 passou a designar uma area
particular de 371.117.78 m2.

Nao ha qualquer outro registro de retirada de area da matricula 13907 depois de 16/5/97,
nem qualquer transmissdo a herdeiros ou sucessores, comprovando-se que area de
371.117,78 m2 encontra-se registrada na matricula do RGI 13907 e sob a propriedade de
Paulo Romero e seus sécios, pelo menos até a data de 20/1 2/2020.

Da Convenc¢ao do Condominio

O registro final da certidao do Anexo Il & a AV-09, datada de 14/1/2002, na qual é feito o
registro da convengéo do condominio constituido por vontade prépria dos condéminos in-
teressados, que aderiram em sua totalidade, depois que todas as unidades designadas
como AP 001 a AP 035 ja tinham sido desmembradas da matricula-mae 13907, con-
forme demonstrado.

O fato de a convencéo ter sido registrada na AV-09 da matricula 13907 comprova gue a
area de Paulo Romero e seus sécios ndo era uma area comum, e que na qualidade de area
particular passou a integrar o condominio a partir de 14/1/2002, assim como todas as de-
mais unidades referentes as matriculas nas quais a convencgao foi registrada.

No total, a convencéo foi registrada em 36 matriculas, comprovando que o condominio foi
formado por 36 unidades particulares, independentes entre si, conforme com provado pela
certidao do 16° Oficio apresentada no Anexo V. Ela certifica que a convencao foi registrada
no dia 14 de janeiro de 2002 em 36 matriculas do RGI independentes: 13907 (area rema-
nescente de Paulo Romero e seus socios), 20781 (AP 001), 29782 (AP 002), 23098 (AP
003), 20798 (AP 004), 20799 (AP 005), 23143 (AP 006), 21584 (AP 007), 21075 (AP 008),
22933 (AP 009), 21982 (AP 010), 22934 (AP 011), 20887 (AP 012), 21417 (AP 013), 20888
( AP 014), 20875 (AP 015), 21983 (Ap 016), 22460 (AP 017), 21589 (AP 018), 21590 (AP
019), 23036 (AP 020), 23037 (AP 021), 21585 (AP 022), 21586 (AP 023), 21984 (AP 024),
21985 (AP 025), 20399 (AP 026), 20394 (AP 027), 20324 (AP 028), 23038 (AP 029), 21587
(AP 030), 21588 (AP 031), 23274 (AP 032), 21986 (AP 033), 21591 (AP 034) e 21592 (AP
035).

Nao resta portanto a menor duvida que a area de matricula 13907 nao foi rateada e nunca
se tornou area comum das demais. Ao contrario, ela permaneceu independente e apartada,
como uma area particular de Paulo Romero e seus sécios, e passou a integrar o condo-
minio juntamente com as demais 35 4reas particulares. Somadas, as 36 areas particulares
tem 416.046,75 m2, conforme descrito no predmbulo da convengao.
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O Artigo 1° da convengao, apresentado no Anexo VI, trata Paulo Romero e seus socios
como condéminos. Prova disso é que informa que a Gleba 1-B onde foi instalado o con-
dominio foi adquirida em maior porcao (referindo-se a Gleba 1, que tinha 514.286,75m2)
pelos conddéminos conforme escrituras lavradas no 18° Oficio de Notas. Os condéminos
referidos sdo Paulo Romero e seus sdcios, que foram os signatarios das escrituras menci-
onadas e unicos adquirentes da Gleba 1-B, conforme informado na certiddo do Anexo II.

N&o ha qualquer mencao nesse artigo ou em toda a convengao de que os proprietarios das
areas designadas como AP 001 a 035 teriam direito a0 uso comum da area particular de
Paulo Romero e seus socios. O Artigo 4 deixa claro que sdo partes de propriedade exclu-
siva aquelas pertencentes a cada condémino, como era o caso da area particular re-
gistrada sob o nimero de matricula do RGI 13907.

Da premissa equivocada da sentenca judicial

O processo administrativo 070/4470/2018 que determinou a abertura do procedimento
fiscal 030/017588/2019 se baseou na premissa equivocada de que existiria no processo
070/00313/2001 uma sentenca judicial determinando a mudanga de titularidade da

matricula 167.228-8 de Paulo Romero de Castro e seus sdcios para Condominio Village
Itacoatiara.

Em primeiro lugar, é importante frisar que nunca existiu tal sentenca judicial mandando
trocar a titularidade da matricula. O que existiu foi uma ordem, antes de qualquer
sentenca, mandando trocar especificamente o pélo passivo do processo de execucgao fiscal
56710/DA, conforme apresentado no Anexo VII. A Gnica sentenca do processo judicial é
a que julgou extinto o referido processo de execugéo fiscal, sem determinar qualquer
obrigagao ao condominio (Anexo VIII).

Em segundo lugar, se tal sentengca mandando trocar a titularidade da matricula PMN
167.228-8 existisse, ela deveria estar registrada em sua respectiva matricula RGI 13907 da
certiddo do Anexo Il. Conforme se pode comprovar, em toda a certiddo nao ha qualquer
mencao a sentenca judicial que altere a propriedade do imével ou a titularidade de suas
matriculas.

Em terceiro lugar, se fosse devida a transferéncia, Paulo Romero e seus socios nao
precisariam apelar a Justica. O caso poderia faciimente ser resolvido administrativamente,
bastando apresentar a PMN a devida documentacgao do RGI demonstrando a transferéncia
de propriedade. Isso nunca foi feito.

Além de todas as evidéncias apresentadas, cumpre enfatizar que O processo
070/00313/2001 é totalmente irregular.

A suposta sentenga que o processo utiliza como pretexto para mudar a titularidade da
matricula PMN 167.228-8 se refere apenas & ordem proferida no &mbito do processo
judicial 0015970-11.1995.8.19.0002 aberto em 1995 por Paulo Romero e seus sécios. Na
acao judicial, eles questionavam a cobranca do processo de execucao fiscal 56710/DA re-
ferente ao IPTU dos anos de 89 a 91 da area remanescente de 368.375,76 m2 de sua
propriedade. Para fugir a cobranga, eles alegaram que a divida deveria ser transferida ao
Condominio Village Itacoatiara, que segundo eles seria o responsavel pela area.
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Conforme demonstrado pela certiddo do Anexo II, o condominio nio existia em 1995, s6
tendo sido constituido em 2002. Além disso, conforme demonstrado na certiddo do Anexo

V, o condominio foi constituido por 36 unidades independentes, com a area de 368.375,76
m2 apartada das demais.

A ordem do Juiz Juiz solicitando a transferéncia do polo passivo do processo de execugéo
fiscal (Anexo VII) era datada de 20/4/2001, portanto também anterior & constituicdo do
condominio. Nela, néo é feito qualquer pedido de mudanca de titularidade da matricula.

Apesar disso, o Procurador Ronaldo Palmeira, da Procuradoria Fiscal do Municipio, solici-
tou a Secretaria Municipal de Fazenda a abertura de um processo para realizar a transfe-

réncia da titularidade da matricula. O processo foi aberto em 30/5/2001, data também
anterior & constituicdo do condominio.

O processo € totalmente embasado em cinco oficios do Procurador ao Juiz, todos datados
de 21/2/2001. Essa data é anterior nao apenas a constituigdo do condominio, mas também

€ anterior a abertura do processo 070/00313/2001 e da prépria ordem judicial que teria
motivado a abertura desse processo.

Conforme se pode observar no Anexo IX, nos oficios o Procurador pede a transferéncia do
pdlo passivo de outras dividas de IPTU de Paulo Romero e seus sécios, referentes aos
anos de 89 a 96, mas nao pede a transferéncia de titularidade da matricula.

Agravando a irregularidade, as respostas do Juiz sdo todas datadas do ano 2000. Essa
data é anterior n@o apenas a constituicdo do condominio, mas demonstram também que
as datas das respostas sdo anteriores as datas das solicitacdes dos oficios. Além
disso, sdo anteriores a prépria abertura do processo 070/00313/2001 ao qual suposta-
mente se referiria e também a ordem judicial que teria motivado a abertura desse pro-
cesso. E nenhuma das respostas determinava a mudanca de transferéncia da titularidade.

Inexplicavelmente, apesar de todas as irregularidades do processo, a mudanca de titula-
ridade foi realizada no prazo de apenas uma semana apds a abertura do processo. A
transferéncia foi realizada em 7/6/2001, conforme demonstrado no Anexo X. Como o con-
dominio Village Itacoatiara (CNPJ 39.548.334/0001-30) s6 viria a ser registrado em 2002,

a transferéncia foi realizada para o Condominio Village Itacoatiara homénimo, que ja estava
registrado na época .

Em 2019, ao verificar o erro cometido, a PMN instaurou o procedimento fiscal
030/017588/2019 que determinou a transferéncia para o Condominio Village Itacoatiara
(CNPJ 39.548.334/0001-30) baseando-se numa suposta sentenga que de fato ndo existe e
sem verificar a documentagao do RGI que comprova que a area nunca foi transferida do
nome de Paulo Romero e seus so6cios.

Da incorporacdo da area ao Estado em 2007

Em 3/9/2007, por forga da publicagdo da Lei 5079/2007, a area remanescente de Paulo
Romero e seus so6cios tornou-se propriedade do Estado do Rio de Janeiro, passando a
integrar o Parque Estadual da Serra da Tiririca.

Embora essa transferéncia de propriedade ainda nZo aparecga na certiddo do Anexo Il, o
item Il do Artigo 1° da Lei Estadual 5079/2007 (Anexo Xl) deixa claro que uma parcela de
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368.375,76 m2 da area particular de 371.117,78 m2 de Paulo Romero e seus soécios foi
anexada ao Parque Estadual da Serra da Tiririca. Os limites da “Area Condominial’ de
368.375,76 m2 descritos na AV-08 da certidao do Anexo Il (margeando as laterais das APs
013 e 018 e os fundos das APs 019 a 035) s&o os mesmos que o Parque Estadual da Serra
da Tiririca passou a ter com o Condominio Village Itacoatiara a partir de 2007:

Lei Estadual 50 79/2007, Artigo 1° item | - 22 parte continental: é delimitada por uma linha
perimetral com inicio na orla maritima no ponto 1 de coordenadas (NE
7.457.780,00;700.790,00); Segue na diregdo noroeste pelo limite do Condominio Village
ltacoatiara até encontrar a testada do lado esquerdo da area particular AP 13 de
coordenadas (NE 7.457.912,65:700. 733,15); segue na direcdo sudoeste pela lateral da
area particular destinada ao reservatério de abastecimento de agua potével do Condominio
Village Itacoatiara até encontrar o ponto de coordenadas (NE 7.457, 908,71,700.723,96);
Segue na diregdo noroeste pelos fundos da érea privativa destinada ao reservatério de agua
potavel do Condominio Village de Itacoatiara até encontrar o ponto de coordenadas (NE
7.457.936,28;700.712,14); segue na dire¢éo nordeste pelo lado da drea privativa destinada
ao reservatorio de &gua potével até encontrar o ponto de coordenadas (NE
7.457.940,22;700.721,33); seque na diregdo noroeste pela lateral direita da 4rea privativa
AP 18 até encontrar o fundo desta drea privativa no ponto de coordenadas (NE
7.457.977,91,700.705,18); segue na diregdo nordeste pelo fundo das areas privativas
AP 18, AP 19, AP 20, AP 21, AP 22, AP 23 até encontrar o ponto de coordenadas (NE
7.458.030,94,700.768,38); segue na dire¢do nordeste pelo fundo das dreas privativas
AP 24, AP 25, AP 26, AP 27, pelo fundo da area privativa condominial referente ao jardim
e fundo das areas privativas AP 28, AP 29, AP 30, AP 31, AP 32, AP 33, AP 34, AP 35
ate encontrar o ponto de coordenadas (NE 7.458.105,00;700.955, 00).

O mapa dos limites atuais do Parque da Serra da Tiririca encontra-se no site do INEA
(http:ﬂwww.inea.ri.qov.brfbiodiversidade-territorio!conheca-as—unidades-de-
conservacao/parque-estadual-da-serra-da-tiririca/). Uma copia desse mapa é apresentada
no Anexo Xll, no qual encontra-se indicado fora dos limites do PESET o Condominio
Village Itacoatiara, com suas areas designadas como AP 001 a 035. Em amarelo encontra-
se indicada, dentro dos limites do PESET, a 4rea de 368.375,76 m2 de Paulo Romero e
seus socios, que dessa maneira tornou-se patriménio publico desde 2007.

Da conclusdo
Fica comprovado assim que a area objeto do procedimento fiscal 030/017588/2019:

1) Nunca se tratou de area de uso ou propriedade comum dos proprietarios das areas
designadas como 001 a 035 do Condominio Village Itacoatiara, constituido a partir do
registro de sua convengéo nas diferentes matriculas independentes depois que estas ja
haviam sido desmembradas da matricula-mae 13907.

2) Desde sua aquisicao por duas escrituras datadas de janeiro de 1982, sua propriedade
ainda estd em nome de Paulo Romero e seus socios, de acordo com a documentagédo
do Registro Geral de Iméveis.

3) Nunca foi objeto de sentenga judicial mandando trocar a titularidade de sua matricula na
PMN.
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4) Tornou-se patrimdnio publico a partir de 3/9/2007, quando foi incorporada ao Parque
Estadual da Serra da Tiririca (PESET) por forga da publicacéo da Lei 5079/2007.

Dos pedidos

Em virtude do exposto, e da impugnagao referente ao exercicio de 2020 ja apresentada a
este orgdo em dezembro de 2019, solicita neste ato o requerente:

1) a imprescindivel corre¢ao do erro cometido no procedimento fiscal 030/017588/2019,
fazendo com que a devida cobranga tributéria referente a area da matricula 167.227-8 seja

feita a quem de direito, tomando-se por base a documentacao do Registro Geral de Iméveis
e a Lei 5079/2007.

2) a imediata impugnagao da cobranca relativa ao carné de IPTU/TCIL do exercicio de
2021, com a devida suspensao e o sobrestamento da referida cobranca sem a incidéncia
de juros, multas e encargos de mora até que este 6rgéo realize o julgamento do mérito e a
emissdo da nova guia com o valor correto, sem o indevido lancamento complementar
referente ao rateio da area objeto do procedimento fiscal 030/01 7588/2019 e com o devido
prazo para pagamento com o desconto no caso de quitagcéo em cota Unica e com 0 mesmo
tratamento dado as demais contribuintes no caso de parcelamento.

3) solicita-se 0 mesmo tratamento exposto no item 2 com relagéo a cobranca referente ao
carné de IPTU/TCIL referente ao exercicio de 2020, que ainda encontra-se aguardando a
analise desse érgao.

4) solicita-se que os atrasos nos pagamentos dos valores efetivamente devidos nos
exercicios de 2020 e 2021 (sem o acréscimo injustificado dos langamentos
complementares), que ndo podem ser pagos em virtude da n&o reemissdo por parte da
Prefeitura Municipal de novas guias com os valores corretos enquanto nao for julgado o
mérito das impugnagées apresentadas, nao impegam ao requerente o acesso aos
incentivos oferecidos pela Prefeitura Municipal para a quitagdo de eventuais dividas, como
por exemplo os programas de Bom Pagador, Refis e assemelhados.

Nestes termos, pede a imediata analise das impugnagdes apresentadas no ambito do
procedimento fiscal 030/017588/2019, que encontram-se tramitando nesse 6rgéo e seu
devido deferimento.

Niterdi, 26 de abril de 2021

f

ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA
CNPJ'10.623.540/0001-85 ,
Proprietario da AP 005 DO CONDOMINIO VILLAGE ITACOATIARA
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DOCUMENTO DE
IDENTIDADE

.|.
FOTO DO CARNE

+

COMPROVANTE DE
RESIDENCIA
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NOME
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= DOC. IDENTIDADE / ORG. EMISSOR / UF——-]
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DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Matricula: 1671965 e 202433012400189
Proprietario: JOSE ALVES LAVOURAS Setor: 0202

Promitente: Quadra: 0433

mobiliaria: Lote: 0124
Logradouro: 214289 A/ s

Area Lote 12213 Data Baixa:

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

502 TIPO DO PATRIMO - 2 - publ federal 801 MURO -1 -sem

904 SITUACAO - 4 - logr. secundario 1004 TOPOGRAFIA - 4 - topog.irregular
1104 PEDOLOGIA - 4 - rochoso 1201 OCUPACAO - 1 - baldio

1301 PASSEIO - 1 - sem 3101 NUMERO DE FRENT - 01 - uma frente

3201 NUMERO DE UNIDA - 01 - 01 unidades

ISENCOES

Sem Isengdes

TESTADA
Rua: 214289 - A Face: 11942 Testada 17

EDIFICACOES( Construgées Langadas )

Imovel Territorial

OUTROS PROPRIETARIOS

Sem Outros Proprietarios



ESTE BOLETO NAO QUITA DEBITOS ANTERIORES

ESTE BOLETO NAO QUITA DEBITOS ANTERIORES

(=)VALOR DO DOCUMENTO

IM|GEMAL

CEDENTE

(2) CONDDMINIO VILLAGE ITACOATIARA

CONDOMINO

ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA
AREA DO CLIENTE: SEGUNDA VIA DE B

OLETO, RESUMO FINANCEIRO, ATA E

OUTROS DOCUMENTOS, ACESSE: WWW.MGEMAL. COM.BR

RESUMO FINANCEIRO
01/09/2020 - 30/09/2020
RECEITAS

ORDINARIAS

(COTA CONDOMINIAL

SUBTOTAL

EXTRAORDINARIAS

ENCARGOS ATRASO

TOTAL RECEITAS

DISPONIVEL

3.01.03 CAIXA SINDICO

3.01.09 CAIXA - ADMINISTRADO
3.02.01 BANCO ITAU

3.02.04 BRADESCO

3.04.07 CREDITOS COBRANGA (C
3.04.16 CREDITO A REGULARIZA
3.09.01  COBRANCAS (MOVIMENTA

MEDIDORES

SITUAGAO - STATUS

MENSAGEM - ATENGCAD

LANCAMENTO DE COBRANGA
COTA CONDOMINIAL

e Banco ltan S.A.
LOCAL DE PﬁGAMENTO

PAGAVEL PREFERENCIALMENTE NAS AGENCIAS DO BANCO ITAU. APOS O VENCIMENTO SOMENTE NAS AGENCIAS DO BANCO

CEDENTE .
MG SERVICOS CONTABEIS LTDA,

DATA DOCUMENTO

| 17/11/2020 109/02086834-0
UsQO DO BANCO CARTEIRA
109

341-7

16.900,00

16.500,00

26,00

26,00

5,44

5,44

16.931,44

ANTERIOR ATUAL
0,00 166,69
41,56 -41,56
28.394,08 25.738,37
184,19 184,19
1.300,00 0,00
175,45 175,45

0,00 0,00

k% PARABENS ***
N3o existe nenhuma
pendéncia de cobranca.

REFERENCIA VALOR
12/2020 3.250,00

R$ 3.250,00

DESTAQUE &L

MARTINS GEMAL - ADMINISTRAGRO DE mnmw
RUA LUIZ LEOPOLDO F PINHEIRQ, 572 - 129 AN 538/2021
TEL.: 21,2707.9301 - FAX.: 21.2707,9340 C %
UNIDADE Fls: 15
AP 01 A 05 (CASA 3)
| NOSSO NUMERD VENCIMENTO
| 109/02086834-0 10/12/2020
LOGIN SENHA
| E4W0000016 476026
DESPESAS
ADMINISTRATIVAS ~1.045,00
ADMINISTRADORA MARTINS GEMAL ~1,045,00
SUBTOTAL
FUNCIONARIOS -4.920,00
SALARIOS -4.920,00
SUBTOTAL
BENEFICIOS -1.080,00
VALES TRANSPORTES -50,40
SEGURD VIDA -1.130,40
SUBTOTAL
ENCARGOS SOCIAIS -2.862,79
PREVIDENCIA SOCIAL 673,34
FGTS, -103,95
CONTRIBUIGAD SINDICAL -84,17
PLS, 3.724,26
SUBTOTAL N
CUTRAS DBRIGACOES -2.284,00
ADIANTAMENTOS +2,284,00
SUBTOTAL
SERVIGOS -1.610,00
SERVIGOS -1.610,00
SUBTOTAL
MANUTENGAD -2.675,15
BOMBAS -2.675,15
SUBTOTAL
CONCESSIONARIAS -1,559,72
ENERGIA ELETRICA 91,01
TELEFONE -1.650,73
SUBTOTAL
EXPEDIENTE . -62,80
MATERIAIS DE ESCRITORIO -12,00
FOTOCOPIAS -41,00
CORREIOS -115,80
SUBTOTAL
EVENTUAIS -103,89
DESPESAS DIVERSAS -103,89
SUBTOTAL
BANCARIAS 221,85
TARIFAS BANCARIAS -221,85
SUBTOTAL
RETENGOES -49,88
IMPOSTO DE RENDA FONTE -43,88
SUBTOTAL
EXTRACRDINARIAS -1.189,50
(*) MOVEIS E UTENSILIOS -1.189,50
SUBTOTAL -20,720,46

TOTAL DESPESAS

34191.09024 08683.400058 94393.560001 7 846500003250_00

CNPJ 07.781.535/0001-96
NUM. DO DOCUMENTO

ESPECIE-DOC
RC N
ESPECIE QUANTIDADE

ACEITE

DATA DO PROC

| 17/11/2020
VALOR

X

INSTRUGOES (TODAS AS INFORMAGOES DESTE BLOQUETO SAO DE EXCLUSIVA RESPONSABILIDADE DO CEDENTE)

AP 01 A 05 (CASA 3)

CODIGO CIVIL: MULTA 2%, ALEM DO JURO 1% A.M.

NAO RECEBER APOS 30 DIAS VENCIDO.

LEI 5.373/09 - EVITE PROTESTO DO BOLETO!

ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA

SACADO

RASGAR, NAQ ENVIAR PARA O CONDOMINIO - F4
F4 / R - CEP: 24030-128

LT TR

VENCIMENTO
~10/12/2020

[AGENCIA/COD. CEDENTE

0059/43935-6

" NOSS50 NUMERO

109/02086834-0

'(=)VALOR DO DOCUMENTO

__R$3.250,00
()DESODNTO}AB&TIMENTO

(-)OUTRAS DEDUGOES
(+)MORA/MULTA

(+)OUTROS ACRESCIMOS

i(u)VALOR COBRADO

CPF/CNPJ: 10.623.540/0001-85

AP 01 A 05 (CASA 3)

FICHA DE COMPENSAGAO
AUTENTICACAD MECANICA
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

CADASTRO NACIONAL DA PESSOA JURIDICA

o COMPROVANTE DE INSCRIGAO E DE SITUAGAO | 247 DE ABERTUR

MATRIZ CADASTRAL Ei2iaug

NOME EMPRESARIAL
ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA.

TITULO DO ESTABELECIMENTO (NOME DE FANTASIA) PORTE
dededdekehde i

CODIGO E DESCRICAO DA ATIVIDADE ECONOMICA PRINCIPAL
68.10-2-02 - Aluguel de iméveis préprios

CODIGO E DESCRIGAO DAS ATIVIDADES ECONOMICAS SECUNDARIAS
68.10-2-01 - Compra e venda de iméveis préprios
41.10-7-00 - Incorporagdo de empreendimentos imobiliarios

CODIGO E DESCRIGAO DA NATUREZA JURIDICA
206-2 - Sociedade Empresaria Limitada

LOGRADOURO NUMERO COMPLEMENTO
R LUIZ LEOPOLDO FERNANDES PINHEIRO 572 SALA 1201 PARTE

CEP BAIRRO/DISTRITO MUNICIPIO UF
24.030-128 CENTRO NITEROI RJ

ENDEREGQ ELETRONICO TELEFONE
GERENCIA@GEMAL.COM.BR (21) 2707-9300/ (21) 2707-9300

ENTE FEDERATIVO RESPONSAVEL (EFR)

ki

SITUAGAO CADASTRAL DATA DA SITUAGAO CADASTRAL
ATIVA 22/12/2008

MOTIVO DE SITUAGAO CADASTRAL

SITUACAO ESPECIAL DATA DA SITUACAO ESPECIAL

Fededededede ek e dede e dr e dede

Aprovado pela Instrugdo Normativa RFB n° 1.863, de 27 de dezembro de 2018.
Emitido no dia 21/12/2020 as 15:42:57 (data e hora de Brasilia). Pagina: 1/1



PROCNIT
Processo: 030/0006538/2021
Fis: 17 I

PRIMEIRA ALTERAGAO CONTRATUAL DA EMPRES
ZEN NITEROI PARTICIPAGOES LTDA.

ALDO AMADEU DE LUCA, brasileiro, casado pelo regime da comunhdo pareial de

bens, jornalista, portador da Cartelra de Identidade ne 05807315-6, do IFP-R,
inserite no CPF sob o ne 729.218.387-53; e LUCIAN INT. A L
brasllelra, casada pelo regime da comunhio parcial de bens, Jornalista, portador da
Carteira de Identidade ne 04805579-2, do IFP-RJ, inscrita no CPF sob o n®
784.024,767-91, ambos residentes ¢ domiciliados 3 Rua das Orquideas, ne 03,
Itacoatiara — Niterd| — RJ, Gnicos componentes da firma ZEN PARTICIPAGOES LTDA.,
com sede a Rua Luiz Leopoldo Fernandes Pinheiro, n? 572, sala 1201, parte, Centro,
Niterdi-RJ, devidamente inscrita na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro
(JUCERIA), originariamente com o seu Contrato Social, sob o n? 33208276537
(NIRE), e, no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda
(CNPJ-MF), sob ne 10.623.540/0001-85, pelo presente instrumento particular tém
Justos e contratados, na melhor forma de direito, ALTERAR a referida firma ou
sociedade, para o fim especifico de: a) AUMENTO DO CAPITAL SOCIAL; e
b) CONSOLIDAR O CONTRATO SOCIAL de conformidade com as normas contratuais
do Cddigo Civil (Lei 10.406, de 10/01/2002), mediante as seguintes cldusulas e
condicBes que mutuamente aceitam:

CLAUSULA Ne |

O capital social ¢ de RS 3.327.000,00 (trés milhdes e trezentos e vinte e sete mil reais), dividido em 33.270

(trinta e trés mil e duzentos e setenta) colas, de valor nominal de R$ 100,00 (cem reais), subscrito e integralizado em
moeda corrente do Pais e com imdveis de propriedades dos sécios, em partes Iguais:

* ALDO AMADEY DE LUCA, possuidor na socledade de 16.635 (dezessels mil ¢ seiscentas e trinta ¢
cinco) cotas de R$ 100,00 (cem reals) cada, no valor total de R$ 1.663.500,00 (hum milhio e

seiscentos e sessenta e trés mil e quinhentos reals); e

" LUCIANA QUINTANILHA GURGEL, possuidora na socicdade de 16.635 (dezesseis mil e seiscentas e

trinta e cinco) cotas de R$ 100,00 (cem reais) cada, no valor total de R$ 1.663.500,00 (hum milhio e
seiscentos e sessenta e trds mil e quinhentos reais),

CLAUSULA N2 1

Conforme recursos dos sécios depositades em 15 de junho de 2010, na conta corrente da empresa,
no Banco Itad S/A,, fica aumentado o capital soclal de R$ 3,327.000,00 para RS 3.477,000,00 (trés milhdes e
quatrocentos e setenta e sete mil reais), representando o aumento de R$ 150.000,00 (cento e cinglienta mil reais),
dividido no total em 34.770 (trinta e quatro mil e setecentos e selenta) cotas, de valor nominal de RE 100,00 (cem reais),
subscrito e integralizado em moeda corrente do Pas:

" ALDO AMADEU DE LUCA, passa a possuldor na sociedade de 17.385 (dezessete mil 2" trezentas ¢

oitenta e cinco) cotas de RS 100,00 (cem rcais) cada, no valor total de RS 1.738.500,CC (hum milhae
e setecentos e trinta ¢ oito mil e quinhentos reais); ¢

= LUCla NILHA passa a possuidor na sociedade de 17.385 (dezessete mil e

trezentas e oitenta e cinco) cotas de RS 100,00 (cem reais) cada, no valor total de RS 1.738.500.00
(hum milhdo e setecentos e trinta e oito mil ¢ quinhentos reais). ; :

" PAPEL CERTIFICADO: BUSCAMOS A SUSTENTABILIDADE DOS ECOS55ISTEMAS NATURALS!
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CLAUSULA N2 |||

contratuais do Cédigo Civil (Lel 10.406, de 10/01/2002),
condigdes a seguir:

Em razlio das transformagdes realizadas pelo presente instrumento e de acordo com as normas

a sociedade passard a reger-se pelas cldusulas e

CONTRATO SOCIAL DA EMPRESA

ZEN NITEROI PARTICIPAGOES LTDA.

ALDO AMADEU DE LUCA e LUCIANA QUINTANILHA GURGEL, j4 devidamente qualificades
ajustaram e contrataram a censtituigio de uma Sociedade Empresarial Limitada, a qual sera

regida pela Lei n? 10.406, de 10/01/2002 e, conforme cldusulas e condigées que a segulr
estipulam, aceitam e outorgam reciprocamente:

CLAUSULA N2 |

A sociedade tem o nome empresarial de:
"ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA."

CLAUSULA Ne ||

A sociedade tem a sua sede na;

- Rua Luiz Leopoldo F. Pinheiro n? 572, sala 1201, parte, Centro, Niteréi-RJ.

CLAUSULA N2 (1]

O capital social & de R$ 3.477,000,00 (trés milhdes o quatrocentos e setenta e sete mil reais), dividido

em 34.770 (trinta e quatro mil e setecentos e setenta) cotas, de valor nominal de R$ 100,00 (cem reals),
subscrito e integralizado em moeda corrente do Pais ¢ com imdveis de propriedades dos sécios, em partes

iguais:

D ADEU D! possuidor na sociedade de 17.385 (dezessete mil e trezentas e oitenta ¢
cinco) cotas de RS 100,00 (cem reals) cada, no valor total de RS 1.738.500,00 (num milhic e
setecentos e trinta e olto mil e quinhentos reals); ¢

LUCIANA QUINTANILHA GURGEL, possuidora na socledade de 17,385 (dezessete mii ¢ trezentas e
oitenta e cinco) cotas de R$ 100,00 (cem reals) cada, no valor total de RS 1,738.500,00 (hum milkdo
e setecentos e trinta e eito mil e quinhentos reals).

PAPEL CERTIFICADO: BUSCAMOS A SUSTENTABILIDADE DOS ECOSSISTEMAS NATURALS!
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