
 

 

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERÓI 
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA 

Conselho de Contribuintes  

Processo:   030004908/2021 

Data:              08/02/2022 

 

RECURSO VOLUNTÁRIO 

NOTIFICAÇÕES DE LANÇAMENTO DE ITBI: SMF/15045556/2021, SMF/15045557/2021, 

SMF/15045558/2021, SMF/15045559/2021, SMF/15045560/2021, SMF/15045561/2021, 

SMF/15045562/2021, SMF/15045563/2021 e SMF/15045564/2021 

VALOR TOTAL DO CRÉDITO TRIBUTÁRIO: R$ 575.227,26 

RECORRENTE: RRC ASSESSORIA EMPREENDIMENTOS E                      

PLANEJAMENTO LTDA 

RECORRIDO:      FAZENDA PÚBLICA MUNICIPAL 

Senhor Presidente e demais membros do Conselho de Contribuintes: 

Trata-se de Recurso de Ofício e Voluntário contra decisão de primeira instância que 

DEFERIU PARCIALMENTE a impugnação em face dos lançamentos efetuados por meio 

das notificações acima discriminadas (fls. 90/98), emitidas em 27/01/2021. 

Os imóveis em questão (Matrículas nºs 045.831-5, 045.832-3, 045.833-1, 045.834-9, 045.835-6, 

045.836-4, 045.837-2, 045.838-0 e 045.839-8) estão situados na Av. Amaral Peixoto, 35/3º ao 

11º andar - Centro, e foram adquiridos, conforme informações do contribuinte, pelo valor 

total de R$ 2.610.000,00 (dois milhões seiscentos e dez mil reais). 

A autoridade administrativa discordou do valor apresentado, sendo a base de cálculo do 

tributo obtida mediante arbitramento. Em consequência, foi aquela inicialmente definida no 

montante de R$ 28.761.362,14 (vinte e oito milhões, setecentos e sessenta e um mil, trezentos 

e sessenta e dois reais e catorze centavos), com ITBI a pagar na importância de R$ 575.227,26 

(quinhentos e setenta e cinco mil, duzentos e vinte e sete reais e vinte e seis centavos). 

O contribuinte se insurgiu contra o valor lançado, em apertada síntese, sob o argumento de 

que a avaliação efetuada pela SMF estaria acima do valor de mercado (fls. 03), anexando 

laudo (fls. 26/89) que atribuiu aos imóveis o valor total de R$ 9.019.000,00 (nove milhões e 

dezenove mil reais). 
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A CITBI promoveu novas avaliações imobiliárias (fls. 145/155), considerando-se a posição 

relativa dos imóveis em estudo, assim como as características básicas e os demais fatores 

que influenciam a avaliação, desenvolveu-se uma nova pesquisa de mercado através da 

utilização do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.  

A impugnação foi analisada em 07/04/2021 (fls. 156/157), com DEFERIMENTO PARCIAL 

do pedido, determinando-se, com base nas novas avaliações da CITBI, a redução da base de 

cálculo do tributo para o valor total de R$ 25.406.424,93 (vinte e cinco milhões, quatrocentos 

e seis mil, quatrocentos e vinte e quatro reais e noventa e três centavos) e do imposto a ser 

recolhido para R$ 508.128,53 (quinhentos e oito mil, cento e vinte e oito reais e cinquenta e 

três centavos), lançado por meio das notificações SMF/15048474/2021, 

SMF/15048476/2021, SMF/15048488/2021, SMF/15048494/2021, SMF/15048495/2021, 

SMF/15048497/2021, SMF/15048498/2021, SMF/15048499/2021 e SMF/15048500/2021 

(fls. 158/166). 

Foi encaminhada correspondência com os termos da decisão em 22/04/2021 (fls. 169), no 

entanto, esta foi devolvida à remetente sem a cientificação da interessada, conforme 

documento anexado em 12/07/2021 (fls. 172). 

Em sede de recurso, protocolado em 19/07/2021, a contribuinte reiterou as alegações da 

impugnação e afirmou que o laudo por ela anexado, elaborado dentro dos mais rígidos 

padrões técnicos, não foi integralmente acolhido pela autoridade julgadora de 1ª instância 

que somente acolheu em parte a redução do tributo (fls. 175). 

Acrescentou que na avaliação da SMF somente foi usado o fator comparativo enquanto o 

laudo elaborado pela empresa por ela contratada foram utilizados diversos fatores 

empíricos e técnicos para se chegar ao preço de mercado (fls. 175/176). 

Finalizou afirmando que a região central de Niterói se encontra abandonada, tendo se 

transformado em reduto de moradores de rua, assaltos, consumo de drogas e afins e 

colacionando trecho de matéria jornalística segundo a qual o m2 dos imóveis comerciais no 
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Centro da cidade teria atingido o valor médio de R$ 5.934,00 (cinco mil, novecentos e trinta 

e quatro reais) (fls. 177/178). 

É o relatório. 

Preliminarmente à análise do mérito, há que se verificar a observância do prazo legal para 

protocolar o recurso administrativo pela recorrente. 

Como não consta nos autos a data da cientificação da decisão de 1ª instância pelo sujeito 

passivo, mas apenas a devolução da correspondência encaminhada (fls. 172), deve-se 

considerar a data do protocolo da petição como sendo a data de ciência, sendo o recurso 

voluntário tempestivo.  

Com efeito, cabe ao Conselho de Contribuintes, nos recursos referentes ao valor atribuído 

ao imóvel pela CITBI, verificar se foram respeitados os procedimentos fixados pela 

legislação tributária para apuração do valor determinado como sendo o de mercado para o 

imóvel objeto da controvérsia. 

Neste caso concreto a CITBI elaborou parecer (fls. 145/155) e promoveu nova avaliação 

imobiliária com base no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, através de 

informações extraídas de sítios eletrônicos especializados com os devidos valores correntes 

da lei da oferta e da procura.  

Deve-se ressaltar que o novo cálculo seguiu as diretrizes da Associação Brasileira de 

Normas Técnicas –ABNT, em especial a NBR-14.653-1 (Avaliação de Bens – Procedimentos 

Gerais) e NBR-14.653-2 (Avaliação de Bens – Imóveis Urbanos). 

Verifica-se, pela análise dos autos, que os anúncios utilizados como elementos da amostra 

no laudo apresentado pela recorrente se referem aos seguintes imóveis (fls. 45): 
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Imóvel  Área construída 
Valor de 
Venda Valor/m2 

Visconde de Itaboraí, 166  600 R$1.500.000,00 R$2.500,00 

Rua Aurelino Leal, 40  259 R$1.500.000,00 R$5.791,51 

Av. Amaral Peixoto, 455  367 R$1.500.000,00 R$4.087,19 

Rua da Conceição, 141 300 R$1.890.000,00 R$6.300,00 

Rua Luiz Leopoldo F. 
Pinheiro 200 R$700.000,00 R$3.500,00 

Valor médio/m2: R$4.435,74 

Sobre os valores dos anúncios acima, a avaliação fez incidir inicialmente um abatimento de 

30% (Fator oferta F1) com a finalidade de isolar a eventual existência de elasticidade das 

ofertas (fls. 41). Após esse abatimento inicial, houve a aplicação de outros fatores, a título de 

local, depreciação, área, padrão que resultaram na aplicação do chamado fator acumulado 

que reduziu os valores em mais cerca de 50% em média, conforme tabela abaixo que 

demonstra os valores da Tabela C.4 – Homogeneização (fls. 46): 

Imóvel  
Valor/m2 

Inicial 
Valor/m2 após Fator Oferta 

(30%) 
Fator 

Acumulado 
Valor/m2 

Final 

Visconde de Itaboraí, 166  R$2.500,00 R$1.750,00 0,6886 R$1.205,05 

Rua Aurelino Leal, 40  R$5.791,51 R$4.054,05 0,4167 R$1.689,32 

Av. Amaral Peixoto, 455  R$4.087,19 R$2.861,04 0,5049 R$1.444,54 

Rua da Conceição, 141 R$6.300,00 R$4.410,00 0,4016 R$1.771,06 

Rua Luiz Leopoldo F. 
Pinheiro R$3.500,00 R$2.450,00 0,4377 R$1.072,37 

Valor médio/m2 Final: R$1.436,47 

 

Não se afigura razoável a aplicação destes diversos fatores com a finalidade de redução do 

valor médio/m2, senão vejamos: 

No caso do fator local, não faz sentido algum a redução do valor do m2, considerando-se 

que os imóveis objeto da tributação se localizam em ponto comercial mais valorizado que 

os considerados na amostra. Com relação à depreciação, salvo engano, houve equívoco na 

indicação da idade de alguns dos imóveis considerados na amostra. Além disso, não consta 

no laudo a demonstração da apuração dos padrões considerados para os imóveis, mas 

apenas a informação dos coeficientes utilizados. 
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Por outro lado, comparando-se o laudo da recorrente com o elaborado pela SMF (fls. 

145/153) que fixou o valor do m2 em R$ 4.180,26, verifica-se que as principais diferenças se 

devem à aplicação de índices distintos no fator de oferta (Contribuinte: 70% e SMF: 90%), à 

utilização equivocada do fator de localização pelo contribuinte, conforme visto acima, bem 

como à aplicação dos fatores depreciação e padrão sem a comprovação dos elementos que 

os fundamentaram.    

Com efeito, o laudo apresentado pelo sujeito passivo promoveu uma redução descabida de 

cerca de 67% nos valores anunciados, apurando um valor médio final de R$ 1.436,47 que 

destoa inclusive do anúncio por ele mesmo citado no recurso segundo o qual o valor médio 

dos imóveis comerciais à época das avaliações era de cerca de R$ 5.934,00.  

Desse modo, consideramos que a revisão do lançamento foi efetuada dentro dos parâmetros 

definidos na legislação, motivo pelo qual somos pelo conhecimento e desprovimento dos 

Recursos de Ofício e Voluntário. 

Niterói, 08 de fevereiro de 2022. 

08/02/2022

X
André Luís Cardoso Pires

Representante da Fazenda

Assinado por: ANDRE LUIS CARDOSO PIRES:00738825778  

Anexado por: ANDRE LUÍS CARDOSO PIRES     Matrícula: 2350361 Data: 08/02/2022 17:25

Assinado por: ANDRE LUÍS CARDOSO PIRES - 2350361
Data: 08/02/2022 17:25
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  Data da criação:  08/02/2022 17:26:42

  Código de
Autenticação:  E784DA5AB4CEFCE2-8

 

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERÓI - PMN

 

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
CC - ANDRE LUÍS CARDOSO PIRES

 Ao CC

Em prosseguimento, com a instrução processual prevista no art. 24 do Decreto 9.735/2005 em anexo.

Em 08/02/2022.

 

Documento assinado em 08/02/2022 17:26:42 por ANDRE LUÍS CARDOSO PIRES - AUDITOR
FISCAL DA RECEITA MUNICIPAL / MAT: 2350361
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  Nº do documento:  00919/2022  Tipo do documento:  DESPACHO

  Descrição:   RELATÓRIO E VOTO

  Autor:  2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE

  Data da criação:  16/02/2022 15:46:41

  Código de
Autenticação:  557C8318B32D1069-0

 

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERÓI - PMN

 

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
SCART - SETOR DE CARTÓRIO

De odem ao Conselheiro Eduardo Sobral Tavares para apresentar relatório e voto nos autos, observando
prazos regimentais.

Em, 16 de fevereiro de 2022  

 

Documento assinado em 16/02/2022 15:46:41 por NILCEIA DE SOUZA DUARTE - OFICIAL
FAZENDÁRIO / MAT: 2265148
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EMENTA: ITBI – Recurso voluntário e recurso de 

ofício – Obrigação principal – Revisão de lançamento 

– Base de cálculo – Laudo técnico emitido pela 

Administração Tributária – Uso do Método 

Comparativo Direto de Dados do Mercado – 

Fundamento na NBR 14.653-1 (Avaliação de Bens - 

Procedimentos Gerais) e na NBR 14.653-2 

(Avaliação de Bens - Imóveis Urbanos) – Presunção 

de legitimidade dos atos administrativos – Ausência 

de prova inequívoca que afaste a validade do 

documento – Recursos conhecidos e desprovidos.  

 

Sr. Presidente e demais membros deste Conselho, 

 

Trata-se de recurso voluntário interposto por RRC ASSESSORIA 

EMPREENDIMENTOS E PLANEJAMENTO LTDA e recurso de ofício interposto pela 

FAZENDA PÚBLICA MUNICIPAL em face da decisão de primeira instância que julgou 

parcialmente procedente a revisão de ITBI relativamente aos imóveis situados na Av. 

Amaral Peixoto, n. 35, 3º ao 11º andar, Centro, Niterói – RJ, inscrições n. 045.831-5, n. 

045.832-3, n. 045.833-1, n. 045.834-9, n. 045.835-6, n. 045.836-4, n. 045.837-2, n. 

045.838-0 e n. 045.839-8. 

 

Iniciou-se o procedimento por meio de Documento de Informação para 

Tributação do ITBI (DITI) apresentado pelo recorrente cujo teor informava o valor total 

de R$ 2.610.000,00 como base de cálculo do ITBI. 

 

Considerando a falta de aderência do valor declarado com o valor corrente de 

mercado, a Administração Tributária procedeu ao arbitramento da base de cálculo, forte 

no art. 53 do CTM. Desse modo, obteve o valor de R$ 28.761.362,14, com ITBI a pagar 

de R$ 575.227,26. 
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Em sede impugnação, o contribuinte sustentou que a base de cálculo do ITBI, 

no caso em epígrafe, seria de R$ 9.019.000,00, conforme laudo técnico emitido pela 

empresa EMBRAP & PRAXIS AVALIAÇÃO PATRIMONIAL LTDA. 

 

Diante das alegações trazidas pela parte, a Coordenação de ITBI realizou nova 

avaliação dos imóveis através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com 

esteio na NBR 14.653-1 (Avaliação de Bens - Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2 

(Avaliação de Bens - Imóveis Urbanos). Foi encontrado o valor total de R$ 

25.406.424,93, com imposto de R$ 507.128,53 a ser pago. 

 

A decisão de primeira instância, acolhendo o laudo emitido pela Coordenação 

de ITBI, julgou parcialmente procedente o pedido, a fim de reduzir a base de cálculo de 

R$ 28.761.362,14 para R$ 25.406.424,93, com ITBI a pagar de R$ 507.128,53. 

 

Recurso voluntário interposto pelas mesmas razões anteriormente apresentadas. 

 

Recurso de ofício interposto por força da Lei n. 3.368/18. 

 

A d. Representação Fazendária opina pelo conhecimento e desprovimento dos 

recursos.   

  

É o relatório. 

 

Presentes os requisitos gerais de admissibilidade dos recursos. 

 

No mérito, eles não merecem provimento. 

 

Em relação ao recurso voluntário, a controvérsia gira em torno da quantificação 

da base de cálculo do ITBI, considerando a divergência obtida entre o laudo técnico 
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emitido pela Secretaria Municipal de Fazenda e aquele trazido aos autos pela parte 

interessada. 

 

Como se vê, a questão é eminentemente técnica, sem qualquer discussão jurídica 

aparente. As partes convergem quanto à natureza do aspecto quantitativo do ITBI, mas 

divergem sobre o real valor venal dos imóveis, assim entendido o valor obtido em uma 

negociação à vista, conforme as leis de oferta e demanda.  

 

Nessa esteira, convém ressaltar que o laudo de avaliação emitido pela Secretaria 

Municipal de Fazenda se utilizou do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 

com esteio na NBR 14.653-1 (Avaliação de Bens - Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-

2 (Avaliação de Bens - Imóveis Urbanos). Trata-se de método idôneo para apurar o valor 

venal, amplamente utilizado pelo Poder Público e pelo mercado imobiliário. 

 

No mais, por se tratar de ato administrativo, goza de presunção relativa de 

legitimidade, que só pode ser ilidida por prova inequívoca a cargo do sujeito passivo. Em 

outras palavras, inexistindo uma impugnação clara e específica, ponto por ponto, dos 

eventuais erros do laudo técnico emitido pela Secretaria Municipal de Fazenda, não é 

possível substituí-lo por aquele emitido por consultoria contratada pela parte. 

 

Verifico, outrossim, que o laudo emitido pela Secretaria Municipal de Fazenda 

não se afigura desproporcional ou sem razoabilidade, de modo que não é possível afastar, 

prima facie, as conclusões ali apontadas. Ao contrário, conforme parecer da d. 

Representação Fazendária, é o trabalho técnico acostado pela parte que carece de precisão 

conceitual, eis que, por exemplo, reduz o valor do metro quadrado para imóveis 

localizados em ponto comercial mais valorizado que os considerados na amostra. 

 

No que tange ao recurso de ofício, a decisão a quo se apresenta juridicamente 

correta, sem qualquer nulidade ou error in iudicando que justifique sua anulação ou 

reforma. 
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Pelo exposto, voto pelo conhecimento e desprovimento dos recursos voluntário 

e de ofício, mantendo-se in totum a decisão de primeira instância. 

 

Niterói, 22 de fevereiro de 2022. 

 

 

EDUARDO SOBRAL TAVARES 

CONSELHEIRO 

Anexado por: EDUARDO SOBRAL TAVARES     Matrícula: 2399683 Data: 22/02/2022 15:59

Assinado por: EDUARDO SOBRAL TAVARES - 2399683
Data: 22/02/2022 16:01
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030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
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SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
CONSELHO DE CONTRIBUINTES

PROCESSO Nº 030/004.908/2021                                              DATA: 16/03/2022

CERTIFICO, em cumprimento ao artigo 38, VIII, do Regimento Interno deste Conselho, aprovado
pelo Decreto nº. 9735/05;

1.324ª SESSÃO                           HORA: - 10:00                         DATA: 16/03/2022

PRESIDENTE: - Carlos Mauro Naylor

CONSELHEIROS PRESENTES
1.Luiz Alberto Soares
2.Francisco da Cunha Ferreira
3. Marcio Mateus de Macedo
4. Eduardo Sobral Tavares
5. Ermano Santiago
6. Paulino Gonçalves Moreira Leite Filho
7. Roberto Pedreira Ferreira Curi
8. Luiz Claudio Oliveira Moreira

VOTOS VENCEDORES - Os dos Membros sob o nºs. (01, 02, 03, 04)

VOTOS VENCIDOS: - Dos Membros sob o nºs. (05, 06 e 07)

DIVERGENTES: - Os dos Membros sob os nºs. (X )

ABSTENÇÃO: - Os dos Membros sob os nº.s (X )

VOTO DE DESEMPATE: - SIM (  )                           NÃO (X )

RELATOR DO ACÓRDÃO: - Eduardo Sobral Tavares
CC, em 16 de março de 2022 
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ATA DA 1.324º SESSÃO ORDINÁRIA                                          DATA: 16/03/2022

DECISÕES PROFERIDAS

Processo nº 030/004.908/2021

RECORRENTE: - RRC Assessoria Empreendimentos e Planejamento Ltda

RECORRIDO: - Secretaria Municipal de Fazenda

RELATOR: - Eduardo Sobral Tavares  

DECISÃO: - Por seis (06) votos a dois (02) a decisão deste Conselho foi pelo conhecimento e
desprovimento de ambos recursos de ofício e voluntário, nos termos do voto do Relator.

EMENTA APROVADA

ACÓRDÃO N° 2.948/2022: -"ITBI – Recurso voluntário e recurso de ofício – Obrigação principal –
Revisão de lançamento – Base de cálculo – Laudo técnico emitido pela Administração Tributária –
Uso do Método Comparativo Direto de Dados do Mercado – Fundamento na NBR 14.653-1
(Avaliação de Bens - Procedimentos Gerais) e na NBR 14.653-2 (Avaliação de Bens - Imóveis
Urbanos) – Presunção de legitimidade dos atos administrativos – Ausência de prova inequívoca que
afaste a validade do documento – Recursos conhecidos e desprovidos."                           ".

CC em 16 de março de 2022  

 

Documento assinado em 28/03/2022 11:05:01 por CARLOS MAURO NAYLOR - AUDITOR FISCAL
DA RECEITA MUNICIPAL / MAT: 2331403
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SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
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"RRC ASSESSORIA EMREENDIMENTOS E PLANEJAMENTO LTDA"

RECURSO VOLUNTÁRIO

 

 

 

Senhora Secretária,

 

 

 

 

                       Para o Recurso de ofício  e voluntário a decisão foi pelo conhecimento e desprovimento de
ambos os recursos nos termos do voto do relator.

                         Face ao exposto, submetemos a apreciação de Vossa Senhoria, nos termos do art. 86,
inciso II da Lei nº 3368/2018.

CC em 16 de março de 2022  
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À FCAD

Senhora Subsecretária,

 

 

 

 

          Face o disposto no art. 20, nº. XXX e art. 107 do Decreto nº 9.735/2005 (Regimento Interno do
Conselho de Contribuintes), solicito a publicação em Diário Oficial do Acórdão abaixo:

EMENTA APROVADA 

ACÓRDÃO N° 2.948/2022: - "ITBI – Recurso voluntário e recurso de ofício – Obrigação principal
– Revisão de lançamento – Base de cálculo – Laudo técnico emitido pela Administração Tributária
– Uso do Método Comparativo Direto de Dados do Mercado – Fundamento na NBR 14.653-1
(Avaliação de Bens - Procedimentos Gerais) e na NBR 14.653-2 (Avaliação de Bens - Imóveis
Urbanos) – Presunção de legitimidade dos atos administrativos – Ausência de prova inequívoca que
afaste a validade do documento – Recursos conhecidos e desprovidos."                           ".

CC em 16 de março de 2022  
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 Ao CC,

 O processo foi publicado em diário oficial no dia 21/05/2022.
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