PROCNIT
‘,ji%‘?‘? Processo: 030/0000986/2020
s Fls: 275

1818
Prefeitura de Niterdi
Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Processo 030000986/2020

RECURSO VOLUNTARIO E RECURSO DE OFiCIO
RECORRENTE/RECORRIDO: ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA.
RECORRIDO/RECORRENTE: FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL

Inscri¢des 167193-2 ¢ 167194-0

Senhor Presidente e demais membros do Conselho de Contribuintes,

Trata-se de recursos voluntario e de oficio contra decisdo de primeira instancia (fl. 98),
que julgou parcialmente procedente a impugnagao aos langamentos complementares de IPTU dos
exercicios de 2014 a 2019 dos imoveis inscritos sob os nimeros 167193-2 e 167194-0 realizados

por meio do processo 030017588/2019.

O proprietario dos imoveis apresentou impugnagao aos lancamentos em 26/12/2019 em
peticdo especifica para cada inscrigdo (fls. 2 e seguintes e fls. 40 e seguintes) por discordar da
atribuicdo ao seu imoével de fragdo da area comum de 371.117,78 m? do Condominio Village

Itacoatiara para calculo do seu valor venal.

Ele afirma que essa area seria de uso privativo do Sr. Paulo Romero de Castro Menezes
Silva e outros, porém vinha sendo tributada irregularmente como area comum do homoénimo
Condominio Village Itacoatiara, com CNPJ 39.168.190/0001-96. Acrescenta que posteriormente
essa area foi equivocadamente identificada como area comum do Condominio Village Itacoatiara,

com CNPJ 39.548.334/0001-30.

Diz ainda que a referida por¢do de terra foi adquirida em 1982 pelo Sr. Paulo Romero,
tendo a posse e pleno dominio do terreno até 2007, quando foi incorporada pelo Governo do
Estado do Rio de Janeiro para ampliagao do Parque Estadual da Serra da Tiririca, tornando-se um

patrimdnio publico.

Para comprovar suas alegacdes, apresentou os seguintes documentos: certidao do RGI do
imoével inscrito sob o nimero 60710-1 (fls. 10 a 16 e fls. 48 a 54), projeto do condominio aprovado
por meio do processo 040005027/1983 (fls. 17 e 18, 55 e 56), determinagdo judicial para
retificagdo do polo passivo da execucdo fiscal 56710/DA (fls. 19 e 57), copia das folhas do
processo 070000313/2001 para troca da titularidade do imovel inscrito sob o nimero 167227-8,
de “Paulo Romero de Castro Menezes Silva e outros” para “Condominio Village Itacoatiara” (fls.

20 a 24, 58 a 62), trecho da Lei 5.079/2007, que dispde sobre a ampliacdo do Parque Estadual da
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Serra da Tiririca (fl. 22 e 61), sentenga que extinguiu o processo de execucao fiscal 56710/DA
(fls. 23 e 24, 61 ¢ 62) e planta do Condominio Village Itacoatiara apds a promulgacdo da Lei
5.079/2007 (fls. 25 e 63), dentre outros documentos.

Requereu o cancelamento dos lancamentos complementares de IPTU dos exercicios de
2014 a 2019, bem como dos débitos eventualmente lancados nos exercicios seguintes para as
matriculas 167193-2 (AP 01) e 167194-0 (AP 02). Pediu também a suspensdo da cobranga de

IPTU do exercicio de 2020 com os valores majorados até o julgamento da impugnagao.

Foram anexadas aos autos as certidoes do RGI da AP 02 (fls. 86 ¢ 87) e da AP 01 (fls. 88
e 89).

Em primeira instdncia, o Coordenador de Tributacdo entendeu que a area de
368.375,76 m? denominada “area condominial” ¢ de propriedade em condominio dos titulares das
areas privativas 1 a 35 e que os lancamentos dos exercicios anteriores ndo poderiam ser
modificados pelo fato de a revisdo ter sido motivada por mudanga no critério juridico (fl. 96). Assim,
decidiu pela procedéncia parcial do pedido a fim de cancelar os langamentos complementares das
inscri¢des 167193-2 (AP 01) e 167194-0 (AP 02), porém mantendo-se as alteragcdes cadastrais
que haviam sido efetuadas e que atribuiram a elas a fracdo de 1/35 da area comum total de
371.117,78m?>. Por fim, determinou o encaminhamento dos autos ao Conselho de Contribuintes

para julgamento do recurso de oficio.

Inconformado, o proprietario apresentou recurso voluntario (fls. 106 e seguintes e fl. 164
e seguintes) reiterando os termos da sua impugnagdo e requercu: (i) a reforma da decisdo de
primeira instancia; (ii) a anulagdo do processo de origem dos langamentos n® 030017588/2019;
(ii1) a emissdo imediata dos carnés de 2020 e 2021 das unidades APs 01 a 35 com base nos dados
cadastrais que possuiam em 2019; e (iv) a cobranga dos tributos de 2020 e 2021 sem multa, juros
ou acréscimos moratorios, incluindo o desconto do bom pagador e demais redugdes cabiveis, bem

cOmo novo prazo para pagamento a vista ou parceladamente para as APs 01 a 35.

As fls. 236 e 255, foram anexados aditamentos ao recurso, acompanhados de certidoes

expedidas pelo RGI.
E o relatorio.

Do recurso voluntario

Rua da Conceigéo n° 100 — Centro — Niteréi — RJ — CEP: 24.020-081 — Tel: (21) 2621-2400



PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 277

Prefeitura e Niteroi
Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Processo 030000986/2020

Das demandas apresentadas pelo impugnante/recorrente

Em cumprimento a determinagdo prevista no art. 12, § 3°, da Lei Municipal 3.368/2018,

elaborei o quadro abaixo com um resumo das demandas e documentos apresentados pelo

impugnante:
Inscricdo Lote Pedidos Decisao Fls. Fls. recurso
impugnacio

167193-2 AP 01 Cancelamento dos langamentos Procedéncia parcial Fls.2 e Fls. 106 e
complementares de IPTU dos do pedido a fim de seguintes seguintes
exercicios de 2014 a 2019; cancelar os
Cancelamento dos débitos langamentos Aditamento a
eventualmente langados nos exercicios complementares, fl. 236.
seguintes; porém mantendo-se as
Suspensdo da cobranga de IPTU do alteragdes cadastrais
exercicio de 2020 com os valores
majorados até o julgamento da
impugnacdo.

167194-0 AP 02 | Cancelamento dos langamentos Procedéncia parcial Fls. 40 e Fls. 164 ¢
complementares de IPTU dos do pedido a fim de seguintes seguintes
exercicios de 2014 a 2019; cancelar os
Cancelamento dos débitos langamentos Aditamento a
eventualmente langados nos exercicios complementares, fl. 255
seguintes; porém mantendo-se as
Suspensao da cobranga de IPTU do alteracoes cadastrais
exercicio de 2020 com os valores
majorados até o julgamento da
impugnacdo.

Da legitimidade e da tempestividade

Presentes os requisitos de admissibilidade do recurso.

Ressalto que, a fl. 104, consta informacao da funcionaria do Cartério da SMF de que ndo

foi possivel anexar o aviso de recebimento dos Correios (AR) e nem foi possivel rastrear a

correspondéncia que daria ciéncia ao impugnante da decisdo de primeira instancia (fls. 103).

Entretanto, a fl. 225 foi apresentado aviso de recebimento negativo.

Em que pese a aparente falha na entrega da comunicagdo ao impugnante, considerando

que a correspondéncia tem data de 27/05/2021 e o recorrente apresentou recurso em 21/06/2021

(fls. 106 e seguintes e fl. 164 e seguintes), entendo o recurso foi apresentado dentro do prazo de

30 dias previsto no artigo 78 da Lei Municipal 3.368/2018 e, por esse motivo, ¢ tempestivo.

Da natureza da area denominada “area condominial”
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Quanto ao recurso voluntario, a matéria devolvida se refere as alteracOes cadastrais
realizadas nas inscrigoes 167193-2 (AP 01) e 167194-0 (AP 02) por meio do processo
030017588/2019 a fim de corrigir a area tributavel do terreno, que ndo englobava a fra¢do da area

comum do condominio referente a 368.375,76 m?.

O recorrente alega que na certiddo do RGI do imével com matricula 13901 (fls. 114 a
120), a referida area permanece na propriedade do Sr. Paulo Romero de Castro Menezes Silva e
sua mulher Leila Ferro e Silva, José Maria Coelho Costa ¢ sua mulher Gioconda Macacchero
Costa, Aluisio Pitta da Matta e sua mulher Maria Cristina Costa Matta ¢ Vivekananda Pontes
Silva e sua mulher Vera Maria Lage Pontes Silva ap6s o desmembramento da gleba 01-B. Afirma
que nas certidoes do RGI da matricula 23098 (fls. 137 a 139 e fls. 195 a 197), correspondente a
AP 03 que também € de sua propriedade, ndo ¢ mencionada nenhuma fragdo ideal de qualquer
area comum. Por esse motivo, entende que os imoveis correspondentes as APs 01 a 35 ndo

possuem qualquer fragdo ideal de areas comuns.
Analisando-se o projeto do Condominio Village Itacoatiara (fls. 17 e 18), verifica-se que:

a) O lote 1-B, que deu origem ao condominio em questdo, possuia inicialmente
416.046,75 m?;

b) A superficie total das areas privativas corresponde a 44.928,97 m?;

c) A porgao do terreno denominada “area condominial”, com 368.375,76 m?, ndo foi
considerada na planta como area privativa, uma vez que é superior ao total de
44.928,97 m?;

d) Nao ha nenhuma indicacdo de que a superficie designada por “area condominial” ¢
uma area privativa nem que permanecera em propriedade dos proprietarios originais

do lote 1-B.

Ressalto que, ao apresentar um projeto de um condominio, o proprietario do terreno
original deve indicar expressamente quais serdo as areas privativas e as areas comuns do
condominio. As areas privativas, ainda que inicialmente pertencentes aos proprietarios originais
do terreno, podem ser alienadas ou transmitidas para terceiros. Isso ndo ocorre com as areas
comuns dos condominios, tais como ruas, pragas, bosques, areas verdes etc. que pertencerdo a
todos que forem proprietarios das respectivas unidades, sendo atribuida a cada um deles uma
fracdo ideal dessa area, que sera transmitida juntamente com cada imo6vel em caso de mudanca

de proprietario.
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Se o proprietario do lote original quisesse que a “area condominial” ficasse vinculada aos
proprietarios originais do lote, sem integrar o condominio como area comum, € com as mesmas
caracteristicas de uma area privativa, deveria ter designado o terreno como “area privativa” no

projeto, e ndo como area condominial.

Por esse motivo, a porgao de terra que ndo foi transformada em area privativa foi anotada
no RGI como “4rea remanescente”, e ndo como area privativa, e classificada como “area

condominial”.

Sendo assim, conclui-se que a inten¢ao do proprietario do lote 1-B, ao denominar a area

em questdo como “area condominial”, na verdade, era criar uma area comum do condominio.

Observa-se ainda que a Lei Municipal 480/1983 ndo possuia previsdo expressa para rateio
da area comum do terreno pelas suas unidades. Por esse motivo, alguns condominios antigos
tiveram inscri¢des independentes atribuidas as suas areas comuns no momento do cadastramento

das inscri¢des imobilidrias de suas unidades, apenas para fins tributarios.

Entretanto, a mera criagdo de inscri¢do de IPTU autdnoma no cadastro imobiliario para
as areas comuns ndo tem o conddo de constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre
imoéveis, transformando uma area que seria comum aos proprietarios das APs em uma area

privativa dos proprietarios originais.

A averbac@o da planta de condominio no RGI ¢ feita com base na certiddo expedida pela
Secretaria de Fazenda. No caso em questdo, a area condominial foi anotada no RGI com a

respectiva inscri¢do justamente porque constava na certiddo expedida pela SMF como tal.

Cabe lembrar ainda que no processo 56710/DA, distribuido em 29/12/1995, que tramitou
na 6 Vara Civel da Comarca de Niteroi, o Exmo. Juiz de Direito determinou a retificagdo do polo
passivo da execucdo fiscal relativa a inscricdo 167227-8 apresentada em face de Paulo Romero
de C. M. Silva e outros para que constasse o nome do “Condominio Village Itacoatiara”, o que
corrobora o entendimento de que a area condominial em questdo, anteriormente inscrita sob o
nimero 167557-8, ndo pertencia ao Sr. Paulo Romero e demais proprietarios originais do lote

1-B, mas se tratava de area de uso comum do condominio.

Sendo assim, a area denominada “area condominial” no projeto aprovado do condominio,
na verdade, corresponde a uma area comum deste, devendo ser atribuida a cada uma de suas

unidades uma correspondente fragdo ideal.
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Da tributacdo da area comum denominada “area condominial”

O paragrafo 4° do artigo 13 da Lei Municipal 2.597/2008 estabelece que, nos condominios
horizontais, a area do terreno utilizada no calculo do valor venal sera obtida pela soma da a area
de terreno privativa da unidade com a soma das areas do terreno de uso comum dividida pelo
numero de unidades:

Art. 13. O valor venal dos imoveis sera determinado levando-se em conta a area
e testada do terreno, a area construida, o valor unitario do metro linear da testada
do terreno e do metro quadrado das construgdes, bem como fatores de corregdo

relativos a localizagdo e situagdo pedologica e topografica dos terrenos, categoria
e posicdo das edificagdes, conforme as formulas e Tabelas do Anexo 11

§ 4° A area do terreno considerada no célculo do Imposto relativo a iméveis
situados em condominios fechados € obtida pela soma da area do terreno de
uso comum dividida pelo nimero de condéominos com a area do terreno de
uso privativo.
(original sem grifos)
Sendo assim, para célculo do valor venal de cada imovel situado no Condominio Village
Itacoatiara, a area do terreno considerada no calculo correspondera a area privativa da unidade
somada a 1/35 da area de 371.117,78 m?, que corresponde & soma da area de 2.742,02 m?,

destinada as ruas particulares do condominio, com a area de 368.375,76 m?, que corresponde a

area de uso comum identificada na planta como “area condominial”.

Dos acréscimos moratorios € dos descontos

O proprietario requer ainda a “cobranga dos tributos referentes a 2020 e 2021 pelos
valores originais, sem qualquer multa ou mora, com os respectivos descontos do bom pagador e
assemelhados, assim como os devidos prazos e pagamento a vista ou parceladamente” para os
carnés de 2021 e 2022 das unidades designadas por APs 01 a 35, por entender que essa situagao

foi gerada por um erro da Fazenda.

Entretanto, tendo em vista que a impugnagao se refere apenas a AP 01 e a AP 02, esses
pedidos devem ser desconsiderados para as demais APs, uma vez que o objeto da lide é delimitado
no momento em que a demanda ¢é proposta, ndo sendo permitida a sua ampliagdo posteriormente,

salvo nos casos previstos na lei.
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Na verdade, a inclusdo da fracdo da area comum do condominio na area tributavel do
terreno mostrou-se correta. Sendo assim, nao é cabivel a cobran¢a de IPTU de 2020 ¢ 2021 com

os valores originais de 2019.

Além disso, o artigo 237 da Lei Municipal 2.597/2008 estabelece que a impugnagdo ndo
suspende o curso da mora e, portanto, ¢ legitima a cobranca dos acréscimos moratorios para os
débitos que nao foram objeto de deposito administrativo:

Art. 237. A reclamacdo ou a impugnacao a crédito fiscal, o recurso ou
o pedido de reconsideracdo de decisdo proferida em processo fiscal,
ainda que em caso de consulta, ndo interrompem o curso da mora.

E importante destacar que o desconto para pagamento em cota inica na data prevista no
CARTRIM ¢ concedido apenas no caso de antecipagdo do pagamento integral. Sendo assim, se o
crédito for impugnado sem que o deposito administrativo do valor total devido seja feito, ndo ha
antecipacao do pagamento e, portanto, ndo é cabivel o desconto.

Art. 21. O pagamento total do Imposto devido em cada Exercicio

podera ser feito em até doze vezes, obedecendo a forma e aos prazos
estabelecidos pelo Poder Executivo em ato préprio.

Paragrafo tnico. O Poder Executivo podera estabelecer deducdo de
percentual nos casos de antecipagdo do pagamento integral do total do
Imposto devido em todo o Exercicio, nos prazos e valores fixados em
ato proprio.

Do recurso de oficio

A matéria devolvida para andlise em recurso de oficio se refere a declaragdo de nulidade
dos langamentos complementares dos exercicios de 2014 a 2019 dos imoveis inscritos sob os

nameros 167193-2 e 167194-0, realizados por meio do processo 030017588/2019.

O julgador de primeira instancia entendeu que houve mudanga no critério juridico
adotado pela autoridade langadora e que a realizacdo de lancamentos complementares para os
exercicios de 2014 a 2019 violaria o artigo 146 da Lei 5.172/1966 — Codigo Tributario Nacional.

Por esse motivo, determinou o cancelamento dos respectivos débitos.

Entendo que, no caso em tela, a autoridade langadora incorreu em erro de direito por néo

aplicar corretamente a regra prevista no paragrafo 4° do artigo 13 da Lei Municipal 2.597/2008,
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uma vez que, mesmo ciente da existéncia de area comum do condominio cadastrada por equivoco
como uma unidade independente, ndo a considerou no célculo da area tributavel do terreno para

apuragdo do valor venal da forma prevista no Anexo II desse diploma legal.

Assim, ndo ¢ possivel efetuar lancamentos complementares no caso em questdo, tendo
em vista o disposto no artigo 16 da Lei Municipal 2.597/2008, que veda a cobranga retroativa das

diferencas de imposto no caso de erro de direito:

Art. 16. O langamento do Imposto ¢ anual e sera feito um para cada
unidade imobiliaria, nos termos do art. 27, com base nos clementos
existentes no Cadastro Imobiliario.

Paragrafo Unico - Enquanto ndo extinto o direito da Fazenda Municipal
poderao ser efetuados langamentos omitidos ou complementares, estes
ultimos somente se decorrentes de erro de fato.

(original sem grifos)

Conclusdo
Diante do exposto, opino pelo conhecimento do recurso voluntario e seu ndo provimento
e pelo conhecimento do recurso de oficio e seu ndo provimento, mantendo-se integralmente a
decisdo de primeira instancia.
CIPTU, 15 de maio de 2023.
Maria Elisa Vidal Bernardo

Representante da Fazenda
Matr. 242309-0
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EMENTA: IPTU — Recursos voluntario e de oficio —
Obrigacdo principal — Langamento complementar — Alteragdo
de elementos cadastrais — Possibilidade — Modifica¢do de
critério juridico — Produc¢do de efeitos prospectivos —
Inteligéncia do art. 146 do CTN — Recursos conhecidos e

desprovidos

Exmo. Sr. Presidente e demais membros deste Conselho,

Trata-se de recurso voluntario interposto por ZEN NITEROI PARTICIPACOES
LTDA e recurso de oficio interposto pela FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL em face da
decisao de primeira instdncia que julgou parcialmente procedente a impugnagdo aos
langamentos complementares de IPTU relativos aos exercicios de 2014 a 2019 dos imoveis

inscritos sob o n° 167.193-2 e n° 167.194-0.

Os langamentos em questdo se devem a procedimento de fiscalizacdo realizado
por meio do PA 030/0017588/2019, no qual se constatou a necessidade de atribuicdo de
fragdes da area comum do Condominio Village Itacoatiara aos conddominos, nos termos do

que prescreve o art. 13, §4°, do CTM.

Em sede de impugnagdo, o contribuinte sustentou que: (i) a area supostamente
comum seria de uso privativo de Paulo Romero de Castro Menezes; (ii) a referida porgao de
terra foi adquirida em 1982 por Paulo Romero da Castro Menezes, que detinha a posse ¢ o
pleno dominio do terreno até 2007, quando incorporada ao Estado do Rio de Janeiro para

ampliagdo do Parque Estadual da Serra da Tiririca.

A autoridade de primeira instdncia, com base no parecer de fls. 91/95, julgou
parcialmente procedente o pedido por entender que os lancamentos complementares foram
motivados por mudanca de critério juridico da Administracdo Tributaria, de modo que s6
poderia alcancar os fatos geradores futuros. No entanto, foram mantidas as alteragdes

cadastrais efetuadas, com a atribuigdo de fracdes ideais aos condominos.
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Em sede de recurso voluntario, o recorrente renova os argumentos apresentados

por ocasido da impugnacao em primeira instancia.
Recurso de oficio com base no art. 81 do PAT.

A seu turno, a d. Representacdo Fazendaria opina pelo conhecimento e

desprovimento dos recursos voluntario e de oficio.
E o relatorio.

Presentes os requisitos gerais de admissibilidade de ambos os recursos, razdo

pela qual os conheco na integralidade.

Para fins de economia e celeridade processual, adoto o parecer emitido pela d.

Representagdo Fazendaria como razdes de decidir.

Resta comprovado, a partir do conjunto probatério carreado aos autos, em
especial a certiddo emitida pelo RGI e o projeto do Condominio Village Itacoatiara, que a
superficie total das areas privativas corresponde a 44.928,97 m? ao passo que a superficie de

368.375,76 m? seria considerada como “area condominial”.

Com efeito, todo projeto de condominio, por sua natureza, deve indicar
expressamente a existéncia de 4reas privativas e areas comuns, estas ultimas atribuidas aos

conddminos por meio de fragdes ideais, porém insuscetiveis de uso exclusivo.

No caso, a instituigdo do Condominio Village Itacoatiara, devidamente anotada
no Registro Geral de Imoveis, previu como areas privativas a superficie total de 44.928,97
m? J4 a por¢do de terra complementar de foi anotada como ‘“4rea remanescente” e

classificada, por contraposi¢do, como “area condominial”.

Importante frisar que a época da instituicdo do condominio ainda vigia a Lei
Municipal n® 480/83, que ndo previa expressamente o rateio da drea comum do terreno pelas

unidades autdnomas. Assim, como bem destacou a d. Representacdo Fazendaria, alguns
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condominios antigos tiveram inscrigdes independentes atribuidas as areas comuns apenas

para fins tributarios.

Com a edigcdo da Lei Municipal n° 2.597/08, o art. 13, §4°, passou a prever
expressamente que area do terreno de uso comum seria dividida pelo nimero de condéminos,
o que levou a revisdo da base de calculo de diversos imoveis localizados em condominios

mais antigos.

Naturalmente, essa modificagdo s6 pode ser aplicada aos fatos geradores futuros,
conforme dispde o art. 146 do CTN, razdo pela qual as modificagdes cadastrais, apesar de
corretas, devem produzir efeitos ex nunc. Apenas as modificagdes decorrentes de erro de fato
€ que autorizam a realizagdo de langamentos complementares (art. 145, ITII, CTN c/c art. 149,

VIII, CTN c/c art. 16 do CTM).

Por fim, rejeito a alegagdo de que a area remanescente teria sido incorporada ao
Parque Industrial da Serra Tiririca, conforme Lei Estadual n® 5.079/07. Isso porque a referida
lei apenas declarou a area como de utilidade publica, ndo impedindo a fruicao da propriedade.

Trata-se, pois, de mera limitagdo administrativa e ndo de hip6tese de perda da propriedade.

Logo, ndo se pode afastar a tributacdo pelo IPTU por tal argumento.

Pelo exposto, acompanho o parecer da d. Representagdo Fazendaria e voto pelo

conhecimento ¢ desprovimento dos recursos voluntario de oficio, mantendo-se in fotum a

decisdo de primeira instancia.

Niterdi, 30 de maio de 2023.

EDUARDO SOBRAL TAVARES
CONSELHEIRO

Assinado por: EDUARDO SOBRAL TAVARES - 2399683
Data: 30/05/2023 12:23
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Data da criacio:
Cadigo de
Autenticacio:

N° do documento:

00194/2023 Tipo do documento:
RETORNANDO O PROCESSO
2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE

08/07/2023 09:22:06
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DESPACHO
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PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
CC - SECRETARIA - OUTROS

Retornando os autos ao Conselheiro Eduardo Sobral, devido o seu pedido de suspensdo do julgamento

ocorrido na Sessao de n° 1430, realizada em 18 de junho do corrente.

Documento assinado em 20/07/2023 14:54:08 por NILCEIA DE SOUZA DUARTE - OFICIAL

FAZENDARIO / MAT: 2265148
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Memorial Processo 030/000986/2020 - Favor encaminhar para o Sr. Conselheiro
Vice-Presidente Luiz Felipe Carreira Marques

Aldo De Luca <aaluca@me.com>
Qua, 19/07/2023 13:01

Para:Conselho de Contribuinte <conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br>

U 1 anexos (22 KB)

Memorial Luiz Felipe Carreira Marques.docx;

Conforme combinado durante sessdo de julgamento, segue memorial do Processo 030/000986/2020
para ser encaminhado ao Conselheiro Vice-Presidente Luiz Felipe Carreira Marques.

Favor confirmar o recebimento deste.

Atenciosamente,

ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA

Assinado por: NILCEIA DE SOUZA DUARTE - 2265148
Data: 20/07/2023 14:53
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Descricdio: TERMO DE DESENTRANHAMENTO DO DOCUMENTO: DOCUMENTO N° (S/N) - (FNPF)

Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE

Data da criac¢ao: 21/07/2023 14:27:55

g?l(tielergn‘t)ig:gﬁo: F2CBS2DCD6634E67-0

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

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

Termo de desentranhamento DOCUMENTO n° (S/N)
Motivo: erro material;: Memorial anexado erroneamente
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N° do documento: 00337/2023 Tipo do documento: DESPACHO
Descri¢io: DOCUMENTO APRESENTADO 05.09.2023
Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE
Data da criacio: 14/12/2023 11:28:10
Codigo de CBI193E7F0A351446-3
Autenticacio:

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
CC - SECRETARIA - OUTROS

Senhor Presidente,

Nesta data fago juntada aos autos do requerimento apresentado pelo contribuinte em 05/09/203 para
conhecimento e medidas necessarias.

Em 14/12/2023

Documento assinado em 14/12/2023 11:30:01 por NILCEIA DE SOUZA DUARTE - OFICIAL
FAZENDARIO / MAT: 2265148
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Niteroi, 5 de setembro de 2023

Ao Conselho dos Contribuintes de Niteroi

Ref: Processo 030/000986/2020 - Solicitacao
de abertura de procedimento especifico para

apuracao de fraude e cancelamento do
processo 070.000313.2001

ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA,
devidamente representada conforme os autos
deste processo, vem por meio desta requerer a
abertura de procedimento especifico para
apuracao de fraude no processo
070.000313.2001, por meio do qual a
titularidade da inscricao 167.227-8 foi
transferida fraudulentamente de Paulo Romero
de Castro Menezes Silva e outros para o
Condominio Village Itacoatiara de CNPJ
39.168.190/0001-96. ‘

Adicionalmente, confirmada a irregularidade da
transferéncia realizada, requer o cancelamento
do referido processo e o retorno da titularidade
da inscricao aos seus proprietarios originais.
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Conforme se observa no referido processo, cuja
coOpia €& anexada a presente, a troca de
titularidade foi feita por solicitacdo irregular
encaminhada pelo ex-Procurador Fiscal
Ronaldo Palmeira na Cl 655/2001 encaminhada
a Secretaria Municipal de Fazenda.

Na Cl 655/2001, conforme se pode observar na
FI. 2 do processo 030.000313.2001, o ex-
Procurador afirma que a troca deveria ser feita
por forca de uma suposta decisao judicial do
Juiz da 6 Vara Civel de Niteroi, que estaria
sendo encaminhada junto com a solicitagao.

Ocorre que nao _existe em todo o processo
030.000313.2001 nenhuma decisao judicial
determinando a mudanca de titularidade da
inscricao 167.227-8 conforme mencionado pelo
ex-Procurador.

A fraude fica evidente pela analise dos
documentos anexados a solicitagcdo, cujas
copias encontram-se no processo
030.000313.2001:

1.0 Procurador anexou cinco requerimentos
assinados por ele (Fls. 6 a 10), todos
datados de 22/2/2001, no qual ele proprio
pede a mudanca da titularidade do nome
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do executado das sequintes execucoes
fiscais: 56710/DA (referente aos exercicios
de 1989, 1990 e 1991), 86125/DA (referente
aos exercicios de 1992 e 1993), 114108/DA
(referente ao exercicio de 1994), 144119/DA
(referente ao exercicio de 1995) e
176049/DA (referente ao exercicio de 1996).

2.Em todos os requerimentos o Procurador
afirma encaminhar anexa a documentacao
do nome do novo executado. Como o
Condominio Village Itacoatiara de CNPJ
39.548.334/0001-30 nao existia na ocasiao
(pois sO viria a ser criado em 14/1/2002), o
ex-Procurador encaminhou anexa a
documentacdao do Condominio Village
ltacoatiara de CNPJ 39.168.190/0001-96.

3.Todos os requerimentos sao respondidos
com um carimbo do Juiz Titular da 62 Vara
Civel com data do ano 2000, anterior a data
de emissao dos requerimentos.

4.0 carimbo com a resposta do Juiz deixa
claro que esta atendendo a solicitacao do
executante: “Sim, como requerido.”

Em virtude do pedido do ex-Procurador Fiscal
sem _qualquer fundamentacao juridica, todas
as dividas de ITPU referentes a inscricao




PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 296




PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 297

167.277-8 foram alteradas ilegalmente para o
nome do Condominio Village Itacoatiara de
CNPJ 39.168.190/0001-96, conforme Fls. 11 e
12 do processo. Como se observa, tal alteragao
abrangeu o periodo de 1987 em diante, com a
mudanca da titularidade da _inscricao
167.227-8, bem maior do que o0 periodo
englobado pelos requerimentos do ex-
Procurador, que se referiam a mudanca da
titularidade das execucdes fiscais do
periodo de 1989 a 1996.

A Fl. 13, o despacho de representante da SMF
deixa evidente que a mudanca foi realizada por
solicitacdo da PGM, e nao por decisao judicial:
“Segue em anexo as primeiras vias das
certidoes de divida solicitadas pela PGM”.

A Fl. 13-V, o despacho do entdo Chefe da
Procuradoria Fiscal também deixa clara que a
mudanca do polo passivo das execucdes fiscais
foi realizada por solicitacao (irregular) da PGM e
nao por decisao judicial: “Peticionar nas
execucodes, substituindo o polo passivo e as
certidbes”.

Em virtude do exposto, se requer o
cancelamento do processo pelas seguintes
razoes:
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1) Trata-se de um processo sem objeto, em
vista da auséncia da sentenca judicial que
supostamente o fundamentaria;

2) A fraude é evidente, por transferir para
terceiro a titularidade da inscricao PMN
de um imovel com base em requerimentos
que solicitavam a mera mudanga de
titularidade de execucdes fiscais que
vieram a ser extintas sem julgamento do
mérito, sem demonstracdo de qualquer
documentacao do RGI comprovando a
transferéncia de propriedade, conforme
exigido por lei.

Consumado o referido cancelamento, se requer
que a titularidade da inscricdo PMN 167.227-8
seja restituida a seus proprietarios originais,
bem como as certiddes das dividas referentes
aos exercicios de IPTU a partir de outubro de
1987, indevidamente transferidas para terceiros.

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

:' % e TS -
)

ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA
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PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERO! ’*) ﬁ 7) ,O 1
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA "‘eo;;,,'l b
DEPARTAMENTO DE RECEITA MUNICIPAL 4”%‘&
DIVISAO DE ARRECADACAO - SERVICO DA DIVIDA ATIVA b@?& 4
7
CERTIDAO DE DiVIDA ATIVA
CERTIFICO, revendo o livro préprio deste Servigo,
ter sido inscrita a divida scguinte:
Divida inscritaem: 28 04 .98-ivio Q71 Folha 303
Devedor (es) Inscrigdo Pessoal
¢ CONDOMIREO VILLAGE ITACOATIARA.
Inscrigdo/Imével
Domicilio Fiscal - Localizagio do Imével 167227-8

¥ Proc. Administ. N°
“ RUA A, S/Nf%. ITACOATIARA.

| 070/313/2001.
‘ Natureza ¢ origem da Divida Trérsito/ Julgado
IPT U~ Periodo:
“ - MJ96 er——r— ._.."..,v..,.,m ..yAutosilnfmqﬁo Ne
‘ f A -.,..JS ....:._-.--.‘ﬂ‘: ety ..}"
‘ Zxpedida a presente Certidao de Divida confor-
me solicita¢ao da PPF/PG-4, atraves do Proc.
de n? 070/313/2001. Principal/ Atualizado
‘ ' 10.636,54
Juros/Contados até
06.2001
Multa Débita Apurado
| 01.86 14.891,16

Discriminacd

VALOR ATUALIZADO - Art. 227 da lei 480/83 co/c-

Art. 19 da lei 734/89.:..... R$ 10.636,54
ACRASCINO MORATCRIO - Art. 231 da Lei 480/83,a%
terado pelo Art. 12 da Iei 1765/99....... «s.eee R$ 2.127,31
J. MORA - Art. 38 da Lei Municipal n® 1253/93,21
terado palo Art. 12 da lei 1765/99"""'01---0 Hs 2-127131
TR & i D B B AR R S TS e, T T

O débito sera corrigido, na data da sua liquidagdo.

; S g GEZISA C. SANTIOS
E, como se encontra a divida regularmente inscrita, eu

, lavrei a presente certiddo, para os devidos fins, que vai assinada.

Niteroj L ge JUNHO 4. 20001,
Jfﬁrbtmih%;ﬁiwéﬁzZi - b
i J Visto - ra 23260/ Pefe

”
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PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO
PROCURADORIA FISCAL

CI: n 655/2001.

ORIGEM: PPF/ GAB
DESTINO: SMF/GAB
DATA: 30/05/2001

Senhor Secretério,

Solicitamos seja feita a mudanga do nome do contribuinte PAULO
ROMERO DE CASTRO MENEZEX SILVA E OTS, ( inscrigio n® 167227-8), para

CONDOMINIO VILLAGE ITACOATIARA, conforme decisdo judicial do Juiz da 6*
Vara Civel de Niteréi: (anexo).

Atenc
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Pag.02 1 - IPTU Inscricaos 1672278
1998 01/02/03/704/705/048/07/708/0
Valor principal: 10,636,549

/10/11/12 Fls: 309

PROCNIT

Processo: 030/0000986/2020

Valor total :  14.891,14

Tipo do Debito :dAjuizado

1997 01/0”’OS/OQ/OS/O&/O/i08/09/16f11/1:
Valor principals: 10.513,467
Valor total - 19.719,13
71[)n do Daobito zMarmal
1998 01/702705/04/,05 ‘Q72/08/09/10/11/12
‘ Valor principals 10.d1q,¢f
| Valor total s 18.719,13
‘ Tipo do Debito sNormal
‘ Ol SOERNE S s R vkl
\ 1999 01702 ’Oa/Oﬂ/oﬁf06/07/08/09/10/ll/i;
‘ Valor principal: 10.447,14
‘ Valor total 2 14.%599,88
\ Tipo do Debito Mormal
l iy e ST s N - R
\ 2000 01/02/03/04/05/04/07/08/09/10/11/12
| Valor principalzs P.6914,18
Valor total 2 12.7243,86
‘ ero do Debito zMormal
‘ BN CIER - R e I Rl g e ) & e
\ 2001 01/702/703/704/09/06 /707 /C8/09/10/14 712
\ Valor pyxnalpa): F.691,32
| Valor total - ‘?u u‘}')‘ ™ B, 7.
“ fMpo do Debito zExercicio Atual
“ vV A L- £ 'f\' NAD PARCELADDOD .
‘ Frincipal: 119.942,47 Total: 167.06%9,58
\ Dabito total clacrescimos legais
\ estabelecidos na lei 480/83
\ . - : A s i -
| 2 Y ST S %
\ MAD VAl E COMO
‘ CERTIDAD MEGATIVA DE DERITO
| w o ous o m oaz owom P I M =2aworomowmom
\
\
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\
\
|
\
\
\
\
\
|
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|
|
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PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI
PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPLO
PROCURADORIA FISCAL

EXM™. DR. JUIZ DE DIREITO DA 6" VARA CIVEI, DA COMARCA DENITEROI

Exccugdo Fiscal N S-z }/0/ ﬂ/ % /4-(. - / ;;;:»
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| EXM*, DR. JUIZ DE DIREITO DA 6* VARA CIVEL DA COMARCA DE NITEROI

Exccugido Fiscal N °
‘ EXECUTADO
i Inscrigdo
| Cantono d::

.

/

O MUNICIPIO DE NITEROI - P #(w/a/'%w

T amos em epigrafe, vem respeipdsamente, i prcscn(;af oA A, reqiefena muldang
da presente exccugdo, paredEl Tt fetcady ; .

wilormagio fornecida _ g A > oo o

R

.
‘ Pl -5 TUGE I ST P

P Deferimento

‘ TN

s

\
|

‘ "', o‘
NITERO1L cm.i?..lrzkfga{u:::rnjﬁ: 2008
| . i 25

syl
N
ALy




PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 320




PROCNIT
s Processo: 030/0000986/2020
- : Fls: 321

:“ 4 processo n® data g ribrica folhas
‘ {
| 030/ 373/7c0/ | 30)cslicps | “amq ) AO
| i Yena

- RECEBIDO

Em.0A./06.705...
As ‘«q ~.OO' hs
_&T_lumw S
F u ncl onario

P = ¢ o
Y - W r—— —
e — W
= T e na : g— oy
&g, e T S0
- e
;'i.
g W5,
?5 4"" t..i'(l‘:“
oL =57
®

RO At FLAR

PALA bP_Ot@}d/@Q,j D
O SR A yo Qg

Z t@@@ SUPR A,




PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 322




A £52c clvivas 2 FE24

"3 cCrf A fj—o.(/cz(}zfc,é-?
T Y06 /o 39 FrR.

PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 323




PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 324




PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI «f ?7‘)’ M
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA ‘

Resumo de Debitos na Divida Ativa

Data:07/06/2001 Hora:15:24:12 Pag.01
1 - IPTU Inscrigao:167227-8
CONDOMINIO VILLAGE ITACOATIARA

Técnica:2 02 433 0413 001 86 TLC: 10
Taxacao:81 V1l.Venal: 274.985,69
RUA A, 8/N

ITACOATIARA

-~ - - - - -

#+¢ DEMONSTRAGAO DE DEBITOS #+#+
*#+ Exercicio s/corregio #*+
*** Valores expressos om Real *#++
Ano Periodo em débito
1987 10/11/12/
Valor principal: 828,01
Valor total 3 1.159,21
Tipo do Débito :Ajuizado
1988 01/02/03/04/05/06/07/08/09/10/11/12
Valor principal: 2.629,95
Valor total 3 3.681,53
Tipo do Dabito :Ajuizado
1989 01/02/03/04/05/06/07/08/09/10/11/12
Valox principal: 4.315,76
Valor total : 6.042,06
Tipo do Débito :Ajuizado
1990 01/02/03/04/05/06/07/08/09/10/11/12
Valor principal: 6.479,35
Valor total : 9.071,09
Tipo do Débito :Ajuizado
1991 01/02/03/04/05/06/07/08/09/10/11/12
Valer principal: 6.603,93
Valor total 3 9.245,51
Tipo do Débito :Ajuizado
1992 01/02/03/04/05/06/07/08/09/10/11/12
Valor principal: 15.215,66
Valor total : 21.301,92
Tipo do Débito :Ajuizado
1993 01/02/03/04/05/06/07/08/09/10/11/12
Valor principal: 10.715,55
Valor total : 1%.00%,17
Tipo do Débito :Ajuizado
1994 01/02/03/04/05/06/07/08/08/10/11/12
Valor principal: 10.715,58
Valor total $ 15.001,77
Tipo do Débito :Ajuizado
1995 01/02/03/04/05/06/07/08/09/10/11/12
Valor principal: 10.636,54
Valor total : 14.891,16
Tipo do Débito :Ajuizado

o~
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¥ag.02 1 - IPTU Inscrigaoc:167227-8
1996 01/02/03/04/05/06/07/08/0%/10/11/12
Valor principal: 10.636,54
Valor total : 34.891.16
Tipo do Débito :Ajuizado
1997 01/02/03/04/05/06/07/08/05/10/11/12
Valor principal: 10.513,67
Valor total 1 14.7190.13
Tipo do Débito :Normal
1998 01/02/03/04/05/06/07/08/08/10/11/12
Valor principal: 10.513,67
Valor total : 14.719,13
Tipo do Débito :Normal
1999 01/02/03/04/05/06/07/08/05/10/11/12
Valor principal: 10.447,14
Valor total : 14.617,29
Tipo do Débito :Normal
2000 01/02/03/04/05/06/07/08/09/10/11/12
Valor principal: 9.691,15
Valer total : 12.824,62
Tipo do Débito :Normal
2001 01/02/03/04/05/06/07/08/09/10/11/12
Valor principal: 9.691,32
Valor total 3 9.691,32
Tipo do Débito :Exercicio Atual
VALOR NAO PARCEULADDO
Principal: 119.942,47 Total: 167.167,75
Débito total c/acrascimos legais
estabelecidos na lei 480/83

- - " ——

NAO VALE COMO
CERTIDAQ NEGATIVA DE DEBITO

= = m o= e w P I Ms 25 ==
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e i R e i SR
\
v‘ .- 2
Qe - PREFEITURA MUNICTFAL DE HI1EROD
\ SECRETARIA MUNICIFAL DE FAZEMDA
Resumo de Debitos na Divida Ativa
% Data )0/05/01 Hnra.lq 372358 Fdﬂ,wl
\ 1 ‘PIU !umcrltin'lb,ﬂfivw
‘ Pcnxca.k‘"¢ M S 001 86 TLC310
% Taxacao:81 Vi.Venal: 2793 .946%8,69
) RUA A, S/H
‘\ **K DE.HUN'DTHQ(A—\H DE DERITUOS ¥kx%
\ Bk Exerciciao s/correcan XXX
\ ¥¥kx Valores expre%;na em Real XKk
! ‘ B I ——— o — T O AT U, o 10
\ Ano  Feriodo em debito
‘ 1987 1071170327
el iz Valor principals: 828,01
~ Valar total : FalB% 2
\ 11pu do Pﬁhth Aduizado
\ 1988 01/702/703/704/,0%/04 ())‘/08’0‘?/10111 S W
\ Valor principal: 2.629,%
\ Valor total 3 3.5&1,93
\ Tipo do Debito :Ajuizndn
\ 1989 01 /()}?/075/04/0?‘4, O&/07 /70870 ?/l()f 11/12
\ Valor principal: G.315,74
t Valor total 2 G042 ,06
\ Tipo do Debito ~A3uizadm
\ MR St NSRRI, SR B =g UL MOt P P =
. “ 1990 01/702/03/7084/00/04/07/08709/10/010/712
\ Valor principal: 6879 ,35
\ Valor total - Quﬁ71,09
» ‘ Tlpn ey Doh!to :A;u:?AdD
‘ e T NS e - S-S e
“ 1991 01/02/03/704/05/0&6/07/,08/09/710/11., e
= Valor principal: 4.500,93 k
\ Valor total 3 ¥.245, 51
“ Tipo do Pebito :Ajuwizado
“ rord i o S S i - - e A S i
‘\ 1‘1“7. OLA02/03/,04/,05/06/07 *)H SOP/10/010 712
‘ Valor principals 15.215,6
\ Valor total : 2 1»30% 5 ‘912
\ Tipo do Debito :Awizado
‘ = B AP A e LI S SO W .
‘ 1993 01/02/03B/03/059/046/07 /7087092101112
\ Valor principal: 10,715,555
\ Valor total : 13.001,7
\ Tipo do Debito :Ajuizado
‘ T i et e e BT, . NS D
‘ . 1994 01/02/,03/704/08/06/07/708/09/10711/.142
\ Va)or principal: 10.715,5%
\ Jalor total H 15,001 ,7¢
1

‘ llpf‘i do Debito

sAiulrzads

\ 1998
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01 /0203704 "O';-/(; v ’U O08/,09/710/33 /712 |
\ Valor principal: 1C “4 ~
\ Valor total s 14.3 ‘1‘...1':
| Tips do Debito :AJuizado
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Processo; 030/0000986/2020
l Fls: 335 p
PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERO! 90 %4 5 ’ Z

| » SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA ”’%,:Z /T L{
DEPARTAMENTO DE RECEITA MUNICIPAL w3
|y DIVISAQ DE ARRECADACAO - SERVICO DA DIVIDA ATIVA % Q"'b.

CERTIDAO DE DIVIDA ATIVA

CERTIFICO, revende o livro proprio deste Servigo,
ter sido inscrita a divida seguinte:

Divida inscrita em:4.04.97 Livio 5g.4 Folha 350
Devedor (es)

Inscrigdo Pessoal

CONDCMINIC VILLAGE ITACOATIARA.

Inscrigdo/Imbvel
Domicilio Fiscal - Localizagdo do Imével 167227-8
Proc. Administ, N°
RUA A. S/N2. ITACOARIARA.
070/313/2001.

Natureza e origem da Divida Trinsito/ Jalgado

IPTU- Periodo:

A AT i

: ‘ T i, g g e | YAutosflnfracso N°®
| VOL w B2/94. AL gt L et
‘ i T i N R 7 S et B s n.»—o-j‘

Expedida a presente Certidao de Divida conford

me solicitagao da PPF/PO-4, atraves 40 Proc{ prncoyacooo
de n® 070/313/2001.

I 10.715,55

Juros/Contados até

06.2001.
Multa Débita Apurado
01.94 15.001,77

Discrimi

VALOR ATUALIZADO - Art. 227 da Lei 480/83 co/c.

Art. 12 da lei 734/8%...... R$ 10.715,55
ACHSCIMO KCRATCRIO - Art. 231 da Lei.480/83,al
terado pelo Art. 12 da Lei 1765/93.....-.-. sevse RE 2.143,13
J. LORA -~ Arte 38 da Lei Municipal n? 1253/93,al
tarado pelo Art. 12 da Lei 1765/99+++-++vevese RS 2.143,11
L F N PR S e o . R$ 15.001,77

O débito serd corrigido, na data da sua liquidagio.

23 6 Vo L = . SANTCS
o E, como se encontra a divida regularmente inscrita, eu GEISA C. SAR

, lavrei a presente certido, para os devidos fins, que vai assinada.
TN
Niterbi, 2. _de_J9 000 4, 2001-
;. L mos
0. R

fl‘ef ~‘
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e s e e PRGN T
‘ Processo: 010/0000986/2020
|

, Fls: 337
PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERO! ?0 ‘3 01

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA L 5
‘ DEPARTAMENTO DE RECEITA MUNICIPAL
| DIVISAO DE ARRECADACAO - SERVICO DA DIVIDA ATIVA - Q’% P
| 7
| - .
\ DE DIV VA

CERTIFICO, revendo o livro préprio deste Servigo,
ter sido inscrita a divida seguinte:

Divida inscrita MH4.03. 96 Livro 534 Folha 380
Devedor (es)

Inscrigdo Pessoal

CONDCLINIO VILLAGE ITACOATIARA.

Inscrigdo/Ilmével
Domicilio Fiscal - Localizagdo do Imével 167227-8

Proc. Administ. N®
RUA A. SN?. ITACCATIARA.

070/313/2001.
Naturcza ¢ origem da Divida Transito/ Julgado
IPTU 1.*’.‘2?&9@23 -.........,_,.‘..m.,.,_..“,,W..,‘,M,‘“,,e\utosilnfracaoN"
4 ),; B i N s ysiis "", ¥ . s
ATEATE 9992 & 196 Varin o te 87004 L 150

kel o ...‘..----..s-.,.......‘,.wu...i:’}

ixpedida a p*‘esente Certidac de D:Lvida confor- e A
me solicitag@o da FFPF/FG-4, atraves do Proc.de i sralbissesssms.
$ n® 070/ 313/2001. 25.931'21

Juros/Contados até

06.2001
Multa Débito Apurado
0l.92 36.303,69

Riscriminaciio
VALOR ATUALIZADC - Arte 227 da Lei 480/83 c/c.

Art. 12 da Lei 734/89...... R§ 25.931,21
ACRASCIMO HORATORIO - Art. 231 da Lei.480/83,al

terado pelo Art. 12 da Lei 1765/99+::++veev.e. B3 5.185,24
J. MORA - Art. 38 da Lei Municipal n? 1253/93,al L

terado pelo Art. 12 da Lei 1765/99....-... csss RS 5.185,24
TCTAL'O""" ----------------- P Rs 360303’69

O débito serd corrigido, na data da sua liquidagdo.

Y oo ™~ (>4 =
b ; . GEISA SANTCS
B E, como se encontra a divida regularmente inscrita, cu e

, lavrei a presente certiddo, para os devidos fins, que vai assinada.
Niteréi /]a,” de_ Y UMD~ 4. 2001,

lmt ot Bulic W

B 7 T Clhiefe”

“
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Processg: 030/0000986/2020

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERO! r}O \ 2 “J) o/

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
DEPARTAMENTO DE RECEITA MUNICIPAL

DIVISAQ DE ARRECADACAO - SERVICO DA DIVIDA ATIVA

| CERTIDAO DE DIVIDA ATIVA

‘ CERTIFICO, revendo o livro proprio deste Servigo,
1 ter sido inscrita a divida seguinte:

Divida inscrita em: 28.04. 98Liwo 065 Folha 223
Devedor (es)

Inscrigdo Pessoal

CONDOIINIO VILLAGE ITACCATIARA.

Inscricdo/Imével
Domicilio Fiscal - Localizagio do Imével 167227-8

; Proc. Administ. N°
RUA A. S/N2. ITACOATIARA.

070/313/2001.
Natureza ¢ origem da Divida Transito/ Julgado
122U ¢ 391323,?' wrm iy e ey e e | gy AULOS/Infragio N°
‘CLTRT 2495 . R TR S L
PP Y i s i L e B e s s A
Zxpedida a presente Certidao de Divida confor-
me solicitagao da PPP/FG-4, atraveés do Proc.de | principal/ Atalizado
n? 070/313/2001.
| i 10.636,54
Juros/Contados até
06.2001.
Multa Débito Apurado
01.95 14.891,16

Discrimi
VALOR ATUALIZADO - Arte 227 da lei 480/83 c/ce.

Art. 12 da Lei 734/89....... R$ 10.636,54
ACRESCIMOC MHORATORIO - Art. 231 da lei.480/81,al
terado pelo Art. 12 da Lei 1765/9%9«..+... «+sess R§ 2.127,31
J. MORA - Art. 38 da lei Municipal n? 1253/93,al
terado pelo Art. 12 da Iei 1765/99¢c¢ceveevveses RS 2.127,31
B OB E Desasuavidsssonssw Sninssssssvspevssemes R$ 14.891,16

O débito sera corrigido, na data da sua liquidagZo.

CRIR 8 *
3 E, como se encontra a divida regularmente inscrita, eu GEISA C. SAN TOS

, lavrei a presente certiddo, para os devidos fins, que vai assinada.

J‘UIEHO 2001.
JL sile: ol b

de
C oo Kistgh vz

/—_
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Fls: 3£w
PREFEITURA MUNICIPAL DE NITERG] 20 23 ‘9'] ¥
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA <
DEPARTAMENTO DE RECEITA MUNICIPAL oy
DIVISAO DE ARRECADACAO - SERVICO DA DIVIDA ATIVA : T
i ' 253 on
CERTIDAO DE DIVIDA ATIVA

CERTIFICO, revendo o livro préprio deste Servigo,
ter sido inscrita a divida scguinte:

Divida inscrita m21.10.94 Livro ATk Folha 105
Devedor (es)

Inscrigdo Pessoal

CONDCMINIO VILLAGE ITACCATIARA.

Inscrigio/lmbvel

Domicilio Fiscal - Localizaglo do Imdvel 167227-8
’ Proc. Administ. N°®
RUA A. S/N®?. ITACOATIARA.
. 070/313/2001.
Natureza e origem da Divida Triansito/ Julgado

I PT U - Pariodo:

M e R A o

" R S A TS ons——_ L DT D
. - « %

“,,; o o 1989 -‘ e :-.,'“ :,‘ 3 ?"k

-
it Aol & , et 5 B
B ol e J

3xpedida a presente Certidac de Divida confor-

me solicitagBo da PPF/PFG-4, atraves do Proo.de| Principal/ Atualizado
n? 070/313,/2001.

5 : 17.399,04
Juros/Contados até
06.2001
Multa Débito Apurado
01.89 24.358,66

Discrimi

VALOR ATUALIZADO - Art. 227 da Lei 480483 c/ce.

Art. 12 da Lei 734/89.......R$ 17.399,04
ACRESCIMO MORATORIC - Art. 231 da Lei.480/83,al
terado pelo Art. 12 da Lei 1705/99............ “R$ 3.479,81
J. KORA - Art. 38 da Lei Municipal n® 1253/93,al
terado pelo Art. 19 da 5811765/99«ss sisosanins RS 3.479,81
P OPT A Tnsonsudusconannannsss sisviesssnsessss RS 24+358,66

O débito sera corrigido, na data da sua liquidag3o.

P ; : GEI3A C. SANTCS
E, como se encontra a divida regularmente inscrita, eu ="~ i

, lavrei a presente certid3o, para os devidos fins, que vai assinada.

Niterdi__ -2 de_ JUNHC  4.2001.
1
1 Y Vistoes o= Ml 23263 (refe
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Secrstariy Wurvenal de Fas sncta

PREFEITURA MUNICIPAL DE MITERO! (

FOLHA

19

DATA RURBRICA

.‘/%’,’o
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PROCESSO
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Anexado por: NILCEIA DE SOUZA DUARTE  Matricula: 2265148 Data: 14/12/2023 11:29
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Assinado por: NILCEIA DE SOUZA DUARTE - 2265148
Data: 14/12/2023 11:30



Anexado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA  Matricula: 2425460 Data: 18/03/2024 12:14
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Sr. Conselheiro Relator,

Encaminho certidao da Conveng¢do do Condominio Village Itacoatiara
emitida pelo Cartorio do 16° Oficio, cuja juntada aos presentes autos foi
solicitada pela representante da Fazenda, conforme petigdo em anexo.

Em 18/03/2024.

Carlos Mauro Naylor

Presidente do Conselho de Contribuintes
do Municipio de Niteroi

Assinado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA - 2425460
Data: 18/03/2024 12:14
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Prefeitura e Niteroi
Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Senhor Presidente,

Solicito que a certiddo anexa, extraida na presente data dos autos do processo
030033549/2019 durante a sua analise, seja juntada aos autos dos processos relativos aos
imoveis situados no Condominio Village Itacoatiara, por se tratar de documento relevante

para esclarecimento da natureza da area denominada “area condominial”.

Os processos relativos ao Condominio que estdo pendentes de julgamento sdo os
seguintes: 030000576/2020, 030033563/2019, 030033561/2019, 030033625/2019,
030033691/2019, 030000504/2020, 030006325/2021, 030006737/2021,
030006528/2021, 030000215/2020, 030000214/2020, 030000642/2020,
0300006571/2021, 0300007469/2022, 030007488/2022, 030023770/2018,
030000986/2020, 030000357/2020 ¢ 03033561/2019.

Peco ainda que seja dada ciéncia da juntada do documento as partes dos referidos

processos que dele ndo tiverem conhecimento até a data do julgamento.

Conselho de Contribuintes, 15 de margo de 2024.

Maria Elisa Vidal Bernardo
Representante da Fazenda
Matr. 242309-0

Rua da Conceigéo n° 100 — Centro — Niteréi — RJ — CEP: 24.020-081 — Tel: (21) 2621-2400



Anexado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA  Matricula: 2425460

Data: 18/03/2024 12:15
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Anexado por: GUILHERME MARQUES RIBEIRO _ Matricula: 2432400 Data: 18/12/2020 10:29
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TAMSUAD | OFICIAL DE RECASTRO SURSTITUTO

R Maestro Felicio Toledo, 519 L) 101 — Centro-Niter6i- R — CEP 24030-106 — Tel. (2)) 2722-0065 — alendimente(@ariorio) bnlierol.com bt

Talao n° 001.851.
NELSON LEAL BASTOS FILHO, Oficial de Registro de Iméveis da 72

65 Pon 9% IRRBIE

Circunscric&o, 20 Distrito da Comarca de Niteréi - RJ. por delegagdo, na forma da
Lei, etc..

Lavorisgae Bes Mataviax
v MeglLTRasTEE 04 Evae0

-

CERTIFICA, atendendo a pedido
que Ihe foi formulado, que revendo em carntério o arquivo do Registro Geral de

Imoveis a seu cargo, desde 22 de agosto de 1947 até a presente data, do
mesmo, no livro 3«B-Auxiliar, as folhas=032, sob o n°537, em data de
14/01/2002, consta transcrita a cemvengao-de. dominio . do - condominio
denominado “VALLAGE{TACOATIARA® situado na Rua das Orquideas, edificado
no parcelamento da Area 1/B, em: “ITACOATIARA", no 2° Distrito deste Municipio,
apresentada por instrumento particular datado de 05/11/2001, com firmas
reconhecidas, area esta com 416.046,75m?, composta de 35 APs, numeradas de
01 a 35 destinadas a uso residencial e uma area condominial, devidamente
registrada nesta Circunscri¢do, no livro 2-B-7, folhas 115, matricula 13.907%F
convengdo feita nos termos da lei 4591 de 16/12/1964. As area privativas
destinam-se, exclusivamente, 3 edificagdo de unidades residenciais unifamiliares,
independentes, autdnomas, indivisiveis, térreas ou assobradadas, sendo permitida
a construgao de uma unica residéncia em cada 4rea privativa. Sao consideradas
paes.desusoucomun as areas destinadas a jardins, matas de preservagao,
passagens, acessos, pesqueiro, areas condominiais e benfeitorias construidas ou
que se vierem a construir, casas de maquinas, bombas, equipamentos e tudo mais
~ que se destinar, ao uso comum. Sao partes de propriedade exclusiva aquelas
‘pertencentes a cada conddmino compreendendo a parea privativa e as acessoes
: weammummm Ampmmmommser

https://mail.google.com/mail/u/0/#inbox/FMfcgxwKjdvMftcsVqF cDXhpdKjXQTTq?projector=1&messagePartld=0.1 17

Assinado por: GUILHERME MARQUES RIBEIRO - 2432400 é{/—‘
Data: 18/12/2020 10:29

Assinado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA - 2425460
Data: 18/03/2024 12:15
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NTE

EMENTA: IPTU - Recursos voluntario e de oficio —
Obrigacao principal - Lancamento complementar -
Alteracao de elementos cadastrais — Atribuigao de fragdes
da drea comum aos conddminos — Impossibilidade —
Auséncia de condominio edilicio regularmente instituido —
Inteligéncia da Lei n® 4.591/64 — Desmembramento de
gleba em 4dreas privativas — Inteligéncia da Lei n® 6.766/79
— Condominio de fato — Area denominada “condominial”
que é de propriedade exclusiva de terceiros — Uso e gozo
vedados por lei — Auséncia de elemento constitutivo do
condominio edilicio — Recurso voluntdrio conhecido e

provido — Recurso de oficio conhecido e desprovido

Exmo. Sr. Presidente e demais membros deste Conselho,

Trata-se de recurso voluntério interposto por ZEN NITEROI
PARTICIPACOES LTDA e recurso de oficio interposto pela FAZENDA PUBLICA
MUNICIPAL em face da decisao de primeira instancia que julgou parcialmente
procedente a impugnacgao aos langcamentos complementares de IPTU relativos aos

exercicios de 2014 a 2019 dos imdveis inscritos sob 0 n? 167.193-2 e n? 167.194-0.

Os lancamentos em questao se devem a procedimento de fiscalizagao
realizado por meio do PA 030/0017588/2019, no qual se constatou a necessidade de
atribuicdo de fragdes da drea comum do Condominio Village Itacoatiara aos

condominos, nos termos do que prescreve o art. 13, §4°, do CTM.
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Em sede de impugnacdo, o contribuinte sustentou que: (i) a drea
supostamente comum seria de uso privativo de Paulo Romero de Castro Menezes; (ii) a
referida porcdo de terra foi adquirida em 1982 por Paulo Romero da Castro Menezes,
que detinha a posse e o pleno dominio do terreno até 2007, quando incorporada ao

Estado do Rio de Janeiro para ampliacao do Parque Estadual da Serra da Tiririca.

A autoridade de primeira instancia, com base no parecer de fls. 91/95, julgou
parcialmente procedente o pedido por entender que os langamentos complementares
foram motivados por mudanca de critério juridico da Administragao Tributaria, de
modo que s poderia alcangar os fatos geradores futuros. No entanto, foram mantidas

as alteracOes cadastrais efetuadas, com a atribui¢ao de fracoes ideais aos condominos.

Em sede de recurso voluntdrio, o recorrente renova os argumentos

apresentados por ocasiao da impugnacao em primeira instancia.

Recurso de oficio com base no art. 81 do PAT.

A seu turno, a d. Representacao Fazendaria opinou pelo conhecimento do

recurso voluntario e seu desprovimento e pelo conhecimento do recurso de oficio e seu

desprovimento.

E o relatorio.

Presentes os requisitos gerais de admissibilidade dos recursos voluntario e

de oficio, razao pela qual os conheco na integralidade.

No mérito, cinge-se a controversa sobre a natureza juridica da drea de

368.375,76 m?, denominada “drea remanescente”, a qual é atribuida ao Condominio
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Village Itacoatiara como drea comum que nao teria sido rateada entre os condominos ao

tempo da aprovacdo do projeto perante a Prefeitura de Niterdi e institui¢do do

condominio perante o Registro Geral de Imoveis.

Por um lado, o recorrente sustenta que no ano de 1982 o Sr. Paulo Romero
de Castro Menezes, em conjunto com o Sr. Vivekananda Pontes Silva, o Sr. Aluisio Pitta
da Matta e o Sr. José Maria Coelho Costa, adquiriu uma porcao de terra denominada

Gleba 01, com 514.286,75 m?2 de area.

Em 1983, os interessados teriam encetado processo administrativo junto a
Prefeitura de Niterdi com o objetivo de implantar um condominio, denominado

Condominio Village Itacoatiara, a partir de parcela da area da Gleba 01.

J& em 1986, a Prefeitura de Niterdi teria aprovado a implantagao do
Condominio Village Itacoatiara com area total de 416.046,75 m?, sendo 47.670,99 m? de
area utilizada (dreas privativas e ruas) e 368.37576 m? de 4rea nao utilizada
(condominial). No mesmo ano, teria ocorrido o desmembramento da Gleba 01 em Gleba
01-A (com 98.240 m?) e Gleba 01-B (com 416.046,75 m?), esta ultima utilizada na

implanta¢do do condominio.

Ainda em 1986, teria ocorrido o desmembramento da Gleba 01-B em 36
areas: 35 areas no total de 47.670,99 m? (AP 001 a AP 035) e 1 area de 368.375,76 m? (area
remanescente). Para cada area, incluindo a area remanescente, foi aberta uma matricula
propria perante o 16° Oficio de Niteroi entre os anos de 1987 e 1997. Porém, ao contrario
das demais, area remanescente teria sido mantida na posse e propriedade do Sr. Paulo

Romero de Castro Menezes.

Por outro lado, a d. Representacao Fazendaria sustenta em seu parecer que

o projeto original do Condominio Village Itacoatiara previa que a metragem total das
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areas privativas corresponderia a 44.928,97 m?, de modo que a porcao do terreno
denominada “area condominial”, com 368.375,76 m? nao foi considerada como

privativa, ja que sua area ¢é significativamente superior.

No mais, aduziu que o proprietario do terreno original, ao apresentar um
projeto de condominio, deve indicar expressamente as dreas privativas e comuns. E que
se 0 proprietdrio original quisesse que a “drea condominial” ficasse a ele vinculada, sem
integrar o condominio como 4rea comum, deveria ter designado o terreno como “drea

privativa” no projeto.

Por tais fatos, sustenta a d. Representa¢ao Fazendaria que a porc¢ao de terra
denominada “drea remanescente” nao foi transformada em area privativa pelo Registro

Geral de Imoveis, mas classificada como “area condominial”.

Por fim, esclarece que a Lei Municipal n° 480/83 nado possuia expressa
previsao de rateio da drea comum do terreno pelas unidades, razao pela qual alguns
condominios antigos tiveram inscri¢des independentes atribuidas as areas comuns no
momento do cadastramento, mas apenas para fins tributarios. Isso, contudo, nao teria o
condao de constituir, transferir ou modificar direitos reais sobre imoveis, transformando

uma drea comum em drea privativa.

Apds extensa andlise dos documentos carreados aos autos, das alegacdes
recursais, do parecer da d. Representacdo Fazendaria, bem como diante da vistoria
realizada, me convenci da irregularidade da tributa¢do, na medida em que a 4rea de
368.375,76 m?, denominada “drea remanescente”, nao pode ser considerada drea comum

do Condominio Village Itacoatiara, mas area privativa do Sr. Paulo Romero e outros.

De fato, no ano de 1982, o Sr. Paulo Romero de Castro Menezes, em conjunto

com o Sr. Vivekananda Pontes Silva, o Sr. Aluisio Pitta da Matta e o Sr. José Maria Coelho
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Costa, adquiriu uma porgao de terra denominada Gleba 01, com 514.286,75 m? de 4rea.

E 0 que demonstra a certidao emitida pelo 16° Oficio de Niterdi (R-05):

Livro 3287, folhas 183, Que no R-05, em 20/04/1.982, consta (AQUISIGAQ) -
Transmitente — ESPOLIO DE MARIO MENTGES, inscrito no CPF sob o n®
048.355.4597-91, Adquirentes - 1) VIVEKANANDA PONTES SILVA, & sua mulher
VERA MARIA LAGE PONTES; 2) ALUISIO PITTA DA MATTA, e sua mulher
MARIA CRISTINA COSTA MATTA; 3) PAULO ROMERO DE CASTRO
MENEZES SILVA, e sua mulher LEILA FERRO E SILVA; 4) JOSE MARIA
COELHO COSTA, e sua mulher GIOCONDA MACACCHERO COSTA: lodos
acgma qualificados. O transmitenle vendeu aos adquirentes por CR$3.600.000,00
(expressio monetdria da época), 10% (dex por cento), do imével acima
matriculado, conforme escritura de 18/01/1.982, em Motas do 18° Oficio do Rio de
Janeiro, no Livro 3.288, folhas 024; Que, na Av-06, em 0B8/01/1.986, consta

De outra banda, também é fato que em 1986, nos autos do processo
administrativo 040/05027/1983, foi aprovada a implantagdo do Condominio Village
Itacoatiara com area total de 416.046,75 m?, sendo 47.670,99 m? de area utilizada (areas

privativas e ruas) e 368.375,76 m? de 4rea nao utilizada (condominial):

.

AREAS .

AREA TOTAL DA OLEBA . 416.08 6.75_"®

AREA UTILIZADA . . 47 870 939 m2

AREAS PRIVATIVAS 4 92097 m2
RUAS 2 74202 wm2

TOTAL . e 47 &T0.99 el

T OCuPAGAD nas %

i éen 2 TA.Te ]
AMEA CONUOMINAL 3 L

arc  whximo shL 4ce Ay
ATC  UTILIZADY 73 aogo0 =
5 Stopm
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Contudo, me parece que o condominio, apesar de aprovado pela Prefeitura
de Niterdi, nao foi legalmente instituido a época pelos interessados. Isso porque os
apontamentos seguintes na certidao original do terreno (matricula 13.907), emitida pelo
16° Oficio de Niterdi, sdao AV-06 (TERMO DE RESPONSABILIDADE DE
PRESERVACAO DE FLORESTA), AV-07 (DESMEMBRAMENTO), AV-08
(DESMEMBRAMENTO DA AREA 01-B) e AV-09 (CONVENCAO DE CONDOMINIO).

Como se vé, ndao ha qualquer referéncia ao registro de instituigio de um
condominio, conforme prescrevia o art. 7° da Lei n® 4.591/64, norma vigente ao tempo

dos fatos narrados:

Art. 7° O condominio por unidades autéonomas instituir-se-a por ato
entre vivos ou por testamento, com inscri¢ao obrigatoria no Registro de
Imovel, déle constando; a individualizacdo de cada unidade, sua
identificac¢do e discriminag¢ao, bem como a fragéo ideal sobre o terreno e
partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a descrigao

interna da unidade.

Ao que parece, os interessados, de maneira inadvertida e com a concordancia
do Registro Geral de Imodveis, promoveram em 1986, a partir de um projeto de
condominio aprovado pela Prefeitura, o desmembramento da Gleba 01-B, com darea
416.046,75 m?, em 35 outras areas, designadas pelas siglas AP 001 a AP 035, acrescida de

uma area denominada “area condominial”.

Para tanto, se utilizaram, ao que tudo indica, de certidao emitida pela
Secretaria Municipal de Fazenda cujo teor aponta para um “desmembramento”, o que

levou o Registro Geral de Imoveis, por erro, a averbar tal instituto na matricula:
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Eo que se extrai da AV-08 (Matricula 13.907), a qual, inclusive, alude a Lei
n® 6.766/79, que trata do parcelamento do solo urbano, e ndo a Lei n® 4.591/64, que regia

os condominios em edificacoes:

Com efeito, nos termos do art. 2° §2° da Lei n® 6.766/79, o desmembramento

consiste na “subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema
vidrio existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros piblicos, nem

no prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos jd existentes”.

Ja o condominio edilicio se caracteriza, conforme art. 1.331 do Cddigo Civil,

pela reunido em edificagdes de “partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo
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propriedade comum dos conddminos”. Em outras palavras, o condominio refere-se
exclusivamente aos imdveis onde coexistem partes comuns e partes exclusivas, de modo
que é préprio de tal instituto a copropriedade e a composse sobre determinadas areas
do bem (“partes comuns”), cujo uso e gozo € compartilhado pelos sujeitos sem a exclusao

dos demais.

Sem embargo, apds a averbacdo do desmembramento junto ao Registro
Geral de Imoveis, as areas designadas pelas siglas AP 001 a AP 035, em conjunto com a
“area condominial”, foram objeto de escritura de extingdo de condominio celebrada em
1986 perante o 16° Oficio de Niteréi. Contudo, pelo teor do documento, permaneceram
em condominio as dreas designadas pelas siglas AP 003, AP 026, AP 027 e a “drea

condominial”.

Note-se que nao houve a extingao de um condominio edilicio (que sequer foi
instituido), mas a extingao da copropriedade (condominio geral) sobre parte das areas
resultantes de um desmembramento operado com fulcro na Lei n® 6.766/79. Assim, entre
os anos de 1987 e 1997, foram abertas matriculas para cada area, inclusive a area
remanescente (“drea condominial”), conforme se extrai da certiddo emitida pelo 16°

Oficio de Niteroi.

E cedico, contudo, que consta registrada nas matriculas das 4reas designadas
pelas siglas AP 001 a AP 035, bem como na matricula da “drea remanescente” (13.907-
A), a Convengdo do Condominio “Village Itacoatiara”. Esta convencao foi lavrada por
instrumento particular e registrada no livro 3-B Auxiliar, folhas 032, sob o n® 537 em

14/01/2022.

Ocorre que a convengao registrada se refere, a meu sentir, a um condominio
de fato existente entre os proprietdrios das dreas AP 001 a AP 035 e da “area

remanescente”, pois tal condominio nunca foi registrado no Cartdrio de Registro de
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Imoveis (art. 1.332, CC). Nao se trata de convencao de um condominio edilicio

regularmente instituido, conforme prescri¢ao das regras de direito privado.

Em verdade, como esclarece a literatura, “no condominio de fato, os proprietdrios
de imoveis oriundos de loteamento convencional, regido pela Lei 6.766/79, relinem-se
informalmente e passam a se comportar como condominos regidos pela Lei 4.591/64, criando-se,

assim, a figura de um condominio aparente, através das associacoes de moradores”™!.

Com efeito, ainda que o condominio seja irregular (condominio de fato), o
registro da convengao tem o importante papel de gerar efeitos perante terceiros, nos

termos do art. 1.333, paragrafo tinico, do Cédigo Civil:

Art. 1.333. A convengao que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois ter¢os das fra¢des ideais e
torna-se, desde logo, obrigatdria para os titulares de direito sobre as

unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detengao.

Paragrafo tinico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencao do

condominio devera ser registrada no Cartorio de Registro de Iméveis.

Por isso, nao se pode inferir, a partir do registro de uma convencao de
condominio, que haja propriamente um condominio edilicio regular, com partes
exclusivas e partes comuns, nos termos do art. 1.331 do Cddigo Civil. No caso, a meu
sentir, sdo 36 areas privativas, devidamente individualizadas perante o Registro Geral
de Imdveis, cujos registros gozam de presungao de veracidade enquanto nao invalidados

(art. 1.245, CC).

No mais, tais constatag¢des juridicas vao ao encontro das informacdes faticas

colhidas pelo setor técnico em cumprimento a determinagao deste Conselho de

1 LOMEU, Leandro Soares. Atualidades do condominio de fato. Revista da EMER], v. 13, n® 49,
2010.
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Contribuintes nos autos do PA 030/000576/2020. Isso porque, consoante vistoria in loco,
os condominos “utilizam apenas as dreas de circulagdo, ruas que dao acesso aos seus respectivos
lotes, mas ndo estdo localizadas na drea remanescente de 368.375,76 m?”. Em relacao a area
remanescente, o setor informou que “ndo foi identificado nenhum tipo de muro, guarita, ou
se quer qualquer tipo de divisdo com o condominio”, mas que “ndo é possivel acessar essa drea,

fica localizada em uma regido em aclive acentuado e de mata fechada” .

Por certo, o condominio edilicio, como ressaltado anteriormente, se
caracteriza pela conjugacao de partes privativas e partes comuns, sendo estas de
copropriedade e composse dos conddminos. Assim, a contrario sensu, se nao ha
copropriedade, nem composse, fica faltando um dos elementos constitutivos desse

instituto juridico.

No caso em tela, as fotografias aéreas demonstram com clareza uma
segregacao absoluta da “drea remanescente”, a qual sequer é acessada pelos
proprietarios das areas designadas pelas siglas AP 011 a AP 035. O préprio relatério
emitido pelo setor técnico indica nao existir qualquer utilizagao da area de 368.375,76 m?2

pelos condominos.

E mais, o parecer emitido pelo INEA conclui que as “dreas remanescentes que
margeiam as laterais das Areas Privativas 13 e 18 os fundos das dreas privativas 18, 19 a 35 do
Condominio Village Itacoatiara, encontram-se totalmente inseridas nos limites do PESET”, o
que afasta possibilidade de “posse por parte dos condominos ou qualquer tipo particular da

utilizagdo ou usufruto das dreas remanescentes de matricula RGI 13907-A".

Logo, considerando (i) que a “4rea remanescente” de 368.375,76m? é de
propriedade exclusiva do Sr. Paulo Romero de Castro Menezes, do Sr. Vivekananda
Pontes Silva, do Sr. Aluisio Pitta da Matta e do Sr. José Maria Coelho Costa, conforme

certidao emitida pelo 16° Oficio de Niteroi, (ii) a auséncia de constituicio de um
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condominio edilicio e (iii) que os condominos nao exercem qualquer posse sobre a area,
estando impedidos, por forca de lei, de utiliza-la ou usufrui-la, tenho pela nulidade dos

lancamentos e da alteracao cadastral.

Pelo exposto, voto pelo conhecimento e desprovimento do recurso de oficio
e pelo conhecimento e provimento do recurso voluntario, reformando-se a decisao de
primeira instancia para anular a alteragdo dos dados cadastrais do recorrente e, assim,

retirar a area remanescente da base de calculo das areas AP 001 a AP 035.

Niteroi, 19 de abril de 2024.

EDUARDO SOBRAL TAVARES
CONSELHEIRO

Assinado por: EDUARDO SOBRAL TAVARES - 2399683
Data: 10/05/2024 12:27
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Re: Sustentacao Oral

Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com>
Seg, 10/06/2024 17:50

Para:Conselho de Contribuintes <conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br>

[ﬂJ 3 anexos (2 MB)
PETICAO - 030.000986.2020.pdf; PETICAO - 030.000357.2020.pdf; PETICAO 2 - 030.000357.2020.pdf;

Prezados,
Envio, em anexo, petigdes referentes aos processos abaixo:

- 030/000986/2020; 030/000357/2020 - ZEN Participagdes.
Desde ja, agradeco.

@ MIGUEL GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341

Sécio-Administrador e Advogado

Tel: + 55 (21) 99117-1344

www.lealgurgel.com
https://www.linkedin.com/company/miguel-gurgel-advocaciaespecializada

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos sao confidenciais e privilegiados. Para
preservar qualquer privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé nao é a pessoa para
quem a mensagem deveria ter sido enviada, por favor, notifique o remetente, imediatamente, e
nao divulgue o conteudo da mensagem, excluindo a mensagem e seus anexos apos a
comunicagao ao remetente.

On Mon, Jun 10, 2024 at 10:46 AM Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com> wrote:
Agradeco imensamente pelo envio do e-mail.

Se for possivel, solicito, gentilmente, as seguintes informacdes:

1 - Os acordaos dos processos deferidos: 030.000357.2020, 030.007469.2022 e 030.033625.2019,
030.033521.2019.

2 - Se esses acordaos ja transitaram em julgado.
Desde ja agradeco.

Atenciosamente,

about:blank 1/3



11/06/2024, 16:23 Re: Sustentacéo Oral — Conselho de Contribuintes — Outlook PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020

Fls: 360

“ 15 MIGUEL GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341
Sécio-Administrador e Advogado
Tel: + 55 (21) 99117-1344

www.lealgurgel.com
bttps://www.linkedin.com/company/miguel-gurgel-advocaciaespecializada

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos sao confidenciais e privilegiados. Para
preservar qualquer privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé nao é a pessoa para
guem a mensagem deveria ter sido enviada, por favor, notifique o remetente, imediatamente, e
nao divulgue o conteudo da mensagem, excluindo a mensagem e seus anexos apos a
comunicagao ao remetente.

On Mon, Jun 10, 2024 at 10:29 AM Conselho de Contribuintes
<conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br> wrote:

about:blank

Atenciosamente,
Conselho de Contribuintes do Municipio de Niteroi

%; NITEROI ' razencs

% O FUTURO E AGORA

De: Conselho de Contribuintes

Enviado: segunda-feira, 10 de junho de 2024 10:28

Para: Aldo de Luca <aaluca@me.com>

Cc: Conselho de Contribuintes <conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br>

Assunto: Sustentagdo Oral
Prezados, bom dia,

tendo em vista o pedido de sustentagao oral feito pela recorrente ZEN Niterdi Participagdes Ltda,
informamos que os processos n° 030/000986,/2020 e 030/000357/2020 estdo pautados para
julgamento virtual pelo Conselho de Contribuintes do Municipio de Niterdi, dia 12 de junho de
2024, com inicio logo apds a 22 sessao, sendo que a 12 sessdo se iniciara as 10h.

Segue anexo o inteiro teor dos processos, conforme solicitado.

O link para acesso a sessao virtual no Teams é o seguinte:
https://teams.microsoft.com/l/meetup-
join/19:mLjxIUYS7056vrup96ullYxvZHcPjzzkOLWINMfYw981@thread.tacv2/1683804591452?
context=%7B%22Tid%22:%22db3c1c69-e28c-43d7-8ela-
9583e9€98a51%22,%220id%22:%221087e678-1970-43f0-920b-17ebdd38d54%22%7D

2/3
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[#1 PA 0986 - ZEN.pdf

=O=

Atenciosamente,
Conselho de Contribuintes do Municipio de Niterdi

& NITEROI | -.:enc

" O FUTURO E AGORA

about:blank 3/3

Assinado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA - 2425460
Data: 11/06/2024 16:26



PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020

Rua Conde D’Eu, 42| 3 362

M l ( l_J E L ‘ U RG E L Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ
E-mail: miguel.gurgel@]lealgurgel.com

Tel: (21) 9 9117-1344

Exmo. Sr. Presidente do Conselho de Contribuintes do Municipio de
Niteroi/ RJ

Processo N°: 030.000986.2020 (AP 001 E AP 002)

ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA., devidamente qualificada nos autos do processo em
destaque, por intermédio de seu procurador abaixo subscrito, vem, solicitar a V. Exa.:

A aplicacdo, no presente processo, da decisdo proferida no processo de n°
030.007469.2022, referente a AP 001, visto que ambos incluem no seu objeto essa mesma
AP, e a legislacdo vigente determina que, na eventualidade de decisdes conflitantes, deve
ser aplicada aquela que for mais favoravel ao contribuinte.

A decisao mencionada do processo 030.007469.2022 foi a seguinte:

“Pelo exposto, voto pelo conhecimento parcial e desprovimento do recurso de
oficio e pelo conhecimento e provimento do recurso voluntadrio, reformando-se a
decisdo de primeira instancia para anular a alteragdo dos dados cadastrais do
recorrente e, assim, retirar a drea remanescente da base de calculo das areas AP

001 a AP 035.”

Ressalte-se que a decisao ja expande seus efeitos a todas as APs do Condominio,
identificando-as no texto como de 001 a 035, ndo se limitando, portanto, apenas aquelas
objeto do processo, em consonancia com o determinado pelos § 3° e § 9° do Artigo da 63
da Lei 3.368/2018, que regulamenta os processos administrativos tributdrios no
Municipio de Niter6i/RJ, que estabelecem:

“§ 3% - No caso de pluralidade de sujeitos passivos, identificados quando da
formalizagdo da exigéncia, todos deverdo ser cientificados do langamento ou do
ato que extinguiu ou modificou seus direitos subjetivos, com abertura de prazo
para que cada um deles possa apresentar sua propria peti¢do de impugnagdo.”

“§ 9° - Na hipotese do § 3°, a impugnacdo apresentada por um dos sujeitos
passivos aproveitard aos demais guanto a matéria que for comum a todos.”

No caso em questdo, ¢ importante frisar que ndo haveria como ser diferente, ja que a
decisdo se refere a retirada do cadastro imobiliario de fragdes de uma mesma unidade
imobilidria autébnoma identificada quando da formalizacdo da exigéncia, ¢ nao de
unidades imobilidrias independentes que poderiam ser retiradas de determinadas APs e
ndo de outras.

Além disso, o presente caso tem a particularidade de solicitar a aplicagdo de decisdao
referente a uma AP a outras a ela contiguas e de propriedade do mesmo sujeito passivo,
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direito que ¢ facultado pela combinagdo dos § 2 e do § 4 do Artigo 12 da mesma Lei
3.360/2018, que determinam:

§ 2° A critério dos titulares dos orgdos langadores ou julgadores, poderdo ser
autuados ou reunidos em um uUnico processo as impugnagoes ou 0S recursos
relativos a mais de um langamento do mesmo tributo em que seja parte um mesmo
sujeito passivo, desde que os fundamentos de fato e de direito dos pedidos sejam
idénticos para todos os langamentos questionados.

§ 4° A critério do titular do orgdo que administra o tributo, sera aplicado o
disposto no § 2° aos requerimentos em geral, desde que haja um unico sujeito
passivo e que os fundamentos de fato e de direito dos pedidos sejam semelhantes.

Como se comprova, os processos 030.007469.2022, bem como o presente, tém o mesmo
sujeito passivo, a mesma AP 001 integrando o seu objeto ¢ os mesmos fundamentos de
fato e de direito.

A controvérsia em ambos se resume em identificar a propriedade da area de 317.117,78
m?, e esta ja foi elucidada na decisio do processo de n° 030.007469.2022, que reconheceu
que a requerente ndo ¢ a proprietaria daquela area, mas sim Paulo Romero ¢ demais

coproprietarios.

E o fato de as impugnacdes das APs 001 e 002 apresentadas independentemente pela
requerente terem sido reunidas neste Gnico e presente processo pela autoridade julgadora
demonstram o reconhecimento por esta de que os fundamentos de fato e de direito
referentes aos dois imoveis sdo 0os mesmos, ndo podendo os efeitos da decisdo ja tomada
referente a um deixarem de ser aplicados ao outro.

Na pratica, as APs 001 e 002 compdem um Unico imovel, juntamente com as APs 003,
004 e 005, em virtude de serem contiguos, ndo haver divisdo fisica entre eles e
compartilharem um unico acesso, que se da exclusivamente pela AP 003.

Adicionalmente, deve-se ressaltar que a AP 003 que dé acesso as outras quatro APs da
mesma requerente também teve deferidas as impugnagdes a ela referentes, tendo sido
publicadas decisdes nos processos 030.033625.2019 e 030.007488.2022 dos quais era
objeto com o exato teor daquela do processo 030.007469.2002, referente a AP 001,
mandando anular a alteracdo de seus dados cadastrais e retirar a 4rea remanescente de sua
base de calculo.

Assim, por forga dos § 2 e do § 4 do Artigo 12 da Lei 3.360/2018, solicita que a decisdo
do processo 030.007469.2002 seja aplicada no presente processo, por terem o mesmo
sujeito passivo, 0 mesmo imoével integrando o seu objeto, e os mesmos fundamentos de
fato e de direito.

Miguel Gurgel Silva Pinto
(OAB/RJ: 196.341)

M 3,
G
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Re: Pedido de Sustentacao Oral

Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com>
Qui, 13/06/2024 00:31

Para:Conselho de Contribuintes <conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br>

mJ 2 anexos (1 MB)
Peticdo Diligéncia Cartério.pdf; Peticdo Setor Diligéncias.pdf;

Prezados(as),
Peco que ignorem os dois e-mails acima. As peticdes enviadas continham erro.

A fim de evitar incorrer em erro material novamente, e por ser matéria afeta a todos os processos, peco, gentilmente,
que as duas peti¢cdes em anexo sejam juntadas a cada um dos processos abaixo:

030.033561.2019; 030.033563.2019; 030.000214.2020; 030.000215.2020; 030.000357.2020;
030.000986.2020; 030.000562.2020; 030.000642.2020; 030.000547.2020; 030.000549.2020;
030.033487.2019.

Desde ja, agradeco e me mantenho a disposicdo.

% MIGUEL GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341

Sécio-Administrador e Advogado

Tel: + 55 (21) 9 9117-1344

www.lealgurgel.com
https://www.linkedin.com/company/miguel-gurgel-advocaciaespecializada

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos sao confidenciais e privilegiados. Para preservar qualquer
privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé nao é a pessoa para quem a mensagem deveria ter sido enviada,
por favor, notifique o remetente, imediatamente, e nao divulgue o conteldo da mensagem, excluindo a mensagem e
Seus anexos apos a comunicagao ao remetente.

On Wed, Jun 12, 2024 at 11:36 PM Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com> wrote:
Corrigindo o e-mail, anterior.

Os documentos se referem a peticdes de diligéncias e ndo memoriais.

“ 4 MIGUEL GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341

Sécio-Administrador e Advogado

Tel: + 55(21) 99117-1344

www.lealgurgel.com
https://www.linkedin.com/company/miguel-gurgel-advocaciaespecializada

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos sao confidenciais e privilegiados. Para preservar qualquer
privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé ndo é a pessoa para quem a mensagem deveria ter sido
enviada, por favor, notifique o remetente, imediatamente, e ndo divulgue o contelido da mensagem, excluindo a
mensagem e seus anexos apds a comunicagao ao remetente.

On Wed, Jun 12, 2024 at 11:35PM Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com> wrote:

about:blank 1/5
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Fls: 366

Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com> Tue, Jun 11, 11:19 AM (1 day A
to Conselho ago) p

s
Prezados(as),

Segue, em anexo, memoriais a serem juntadas aos processos abaixo:

- 030/033563/2019; 030/033561/2019 - Claudio Antunes Martinelli;
- 030/000214/2020; 030/000215/2020 - Sergio Boccaletti.

No mais, me mantenho a disposigao.

Atenciosamente,

* 4 MIGUEL GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341

Sécio-Administrador e Advogado

Tel: + 55 (21) 9 9117-1344

www.lealgurgel.com
https://www.linkedin.com/company/miguel-gurgel-advocaciaespecializada

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos sdo confidenciais e privilegiados. Para preservar
qualquer privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé ndo é a pessoa para quem a mensagem deveria ter
sido enviada, por favor, notifique o remetente, imediatamente, e ndo divulgue o conteido da mensagem, excluindo
a mensagem e seus anexos apds a comunicagao ao remetente.

On Tue, Jun 11, 2024 at 11:19 AM Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com> wrote:
Prezados(as),

Segue, em anexo, memoriais a serem juntadas aos processos abaixo:

- 030/033563/2019; 030/033561/2019 - Claudio Antunes Martinelli;
- 030/000214/2020; 030/000215/2020 - Sergio Boccaletti.

No mais, me mantenho a inteira disposicéo.

Atenciosamente,

* 4 MIGUEL GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341

Sécio-Administrador e Advogado

Tel: + 55 (21) 99117-1344

www.lealgurgel.com
https://www.linkedin.com/company/miguel-gurgel-advocaciaespecializada

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos sé@o confidenciais e privilegiados. Para preservar
qualquer privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé n3o é a pessoa para quem a mensagem deveria
ter sido enviada, por favor, notifique o remetente, imediatamente, e ndo divulgue o conteudo da mensagem,
excluindo a mensagem e seus anexos apds a comunicagao ao remetente.

On Mon, Jun 10, 2024 at 5:36 PM Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com> wrote:

about:blank 2/5
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about:blank

Prezados(as), Processo: 030/0000986/2020
Fls: 367

Segue, em anexo, peti¢des a serem juntadas aos processos abaixo:

- 030/033563/2019; 030/033561/2019 - Claudio Antunes Martinelli;
- 030/000214/2020; 030/000215/2020 - Sergio Boccaletti.

Desde j3, agradeco a atencao.

Atenciosamente,

“ora MIGUEL GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341

Sécio-Administrador e Advogado

Tel: + 55 (21) 9 9117-1344

www.lealgurgel.com
https://www.linkedin.com/company/miguel-gurgel-advocaciaespecializada

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos séao confidenciais e privilegiados. Para preservar
qualquer privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé ndo é a pessoa para quem a mensagem
deveria ter sido enviada, por favor, notifique o remetente, imediatamente, e ndo divulgue o conteudo da
mensagem, excluindo a mensagem e seus anexos apds a comunica¢édo ao remetente.

On Mon, Jun 10, 2024 at 10:28 AM Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com > wrote:
Prezado(a),

Bom dia. Desde ja, desejo uma excelente semana.

Agradeco imensamente pelo envio dos processos anexos ao email acima.
Aguardo o envio dos processos da Zen Niter6i em outro e-mail.

No mais, me mantenho a inteira disposicao.

Atenciosamente,

“oral MIGUEL GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341

Sécio-Administrador e Advogado

Tel: + 55 (21) 9 9117-1344

www.lealgurgel.com
https://www.linkedin.com/company/miguel-gurgel-advocaciaespecializada

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos sao confidenciais e privilegiados. Para preservar
qualquer privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé n&o é a pessoa para quem a mensagem
deveria ter sido enviada, por favor, notifique o remetente, imediatamente, e ndo divulgue o conteudo da
mensagem, excluindo a mensagem e seus anexos apds a comunicagao ao remetente.

On Mon, Jun 10, 2024 at 10:11 AM Conselho de Contribuintes
<conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br> wrote:
Prezado Dr. Miguel, bom dia.

Segue anexo o inteiro teor dos processos, conforme solicitado. Encaminharemos os processos da ZEN em
outro e-mail.

[# PA 0214 - S Boccaletti.pdf
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[#1 PA 0215 - S Boccaletti.pdf Processo: 030/0000986/2020
[#1 PA 33561 C Martinelli.pdf Fls: 368

[#1 pA 33563 Claudio Martinelli.pdf

Atenciosamente,
Conselho de Contribuintes do Municipio de Niterdi

§ NITER

_':’.'} Fazenda
% O FUTURO E AGORA

De: Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com>

Enviado: sexta-feira, 7 de junho de 2024 17:56

Para: Conselho de Contribuintes <conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br>
Assunto: Re: Pedido de Sustentagdo Oral

Prezados(as),

Agradeco imensamente o envio do e-mail e da informacgdo sobre as sessdes.

Informo que, nos processos da Zen Niterdi, o Sr. Aldo Amadeu de Luca é quem fara as sustentacdes orais.
Nos demais processos, serei eu mesmo.

Aproveito a oportunidade para pedir, com toda a gentileza, o inteiro teor dos processos referidos acima.
No mais, desejo um étimo fim de semana.

Atenciosamente,

o2 MIGUEL GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341

Sécio-Administrador e Advogado

Tel: + 55 (21) 9 9117-1344

www.lealgurgel.com
https://www.linkedin.com/company/miguel-gurgel-advocaciaespecializada

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos sao confidenciais e privilegiados. Para preservar
qualquer privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé ndo é a pessoa para quem a mensagem
deveria ter sido enviada, por favor, notifique o remetente, imediatamente, e ndo divulgue o conteudo da
mensagem, excluindo a mensagem e seus anexos apos a comunicagao ao remetente.

On Fri, Jun 7, 2024 at 5:09 PM Conselho de Contribuintes
<conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br> wrote:

Prezado Dr. Miguel, boa tarde.

tendo em vista o pedido de sustentagdo oral, informamos que os processos abaixo estdo pautados para
julgamento virtual pelo Conselho de Contribuintes do Municipio de Niterdi, dia 12 de junho de 2024, com
inicio logo apds a 12 sessdo, que comecara as 10h.

- 030/033563/2019; 030/033561/2019 - Claudio Antunes Martinelli
- 030/000214/2020; 030/000215/2020 - Sergio Boccaletti
- 030/000986/2020; 030/000357/2020 - ZEN Participagdes

Solicitamos que seja feita a confirmagado da participagdo e do nome do representante que fard a
sustentacdo oral na referida sessao de julgamento.

4/5
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O link para acesso a sessdo virtual no Teams é o seguinte: https://teams.microsoft.com/I/meetup=
join/19:mLjxIUYS7056vrup96ullYxvZHcPjzzkOLWINMfYw981 @thread.tacv2/1683804591452?
context=%7B%22Tid%22:%22db3c1c69-e28c-43d7-8e1a-9583e9e98a51%22,%220id%22:%221087e678-
1970-43f0-920b-17ebdd38d54f%22%7D

Atenciosamente,
Conselho de Contribuintes do Municipio de Niterdi

& NITEROI | :.:cncs

% O FUTURO E AGORA

about:blank 5/5
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MIGUEL GURGEL

Exmo. Sr. Presidente do Conselho de Contribuintes de Niteroi

Processos N°:  030.033561.2019; 030.033563.2019; 030.000214.2020;
030.000215.2020; 030.000357.2020; 030.000986.2020;
030.000562.2020; 030.000642.2020; 030.000547.2020;
030.000549.2020; 030.033487.2019.

Por ser questdo afeta a todos os processos acima, os Recorrentes, por seu procurador que
abaixo subscreve, requerem a V. Exa. as seguintes diligéncias:

Que seja expedido oficio ao Cartorio do 16° Oficio da 7* Circunscri¢ao de Niteroi, para
solicitar as seguintes informagoes:

i. Se existe a matricula 13.907-A neste Cartorio;

ii. Caso exista a matricula, que seja informado se em algum momento foi nela
registrada a instituicdo de um condominio edilicio;

iii. Adicionalmente, em caso de existéncia da matricula, que se identifique qual o
imdvel nela registrado e se o referido imodvel se trata de uma area de uso comum
de condominio edilicio ou de uma unidade autonoma de uso exclusivo de seus
proprietarios;

iv. Por fim, caso exista a matricula mencionada, que sejam identificados os seus
proprietarios.

As informagdes solicitadas sdo cruciais para dirimir as dividas suscitadas no presente
processo e obrigatdrias em homenagem ao principio do contraditorio, uma vez que a D.
Representante Fazendaria oficiou o referido cartério solicitando resposta as questdes por
ela exclusivamente formuladas, sem dar a outra parte a oportunidade de formular seus
quesitos, e anexou a resposta a0 processo.

Adicionalmente, o deferimento da presente ¢ requisito essencial a garantia do devido
processo legal, ampla defesa e contraditorio, a fim de que ndo se prestigie uma das partes
em detrimento da outra, cerceando o legitimo direito ao acesso a informagdes cruciais ao
exercicio de tais direitos.

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

Rio de Janeiro, 13 de junho de 2024.

Miguel Gurgel Silva Pinto
OAB/RJ: 196.341

Rua Conde D’Eu, 42, 101, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ, CEP: 22.611-050
e-mail: miguel. gurgel@lealgurgel.com Tel.: (21) 9 9117-1344

ZapSign d7d85a9d-07bc-4888-9858-15e9627360c2. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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MIGUEL GURGEL

Exmo. Sr. Presidente do Conselho de Contribuintes de Niteroi

Processos N°:  030.033561.2019; 030.033563.2019; 030.000214.2020;
030.000215.2020; 030.000357.2020; 030.000986.2020;
030.000562.2020; 030.000642.2020; 030.000547.2020;
030.000549.2020; 030.033487.2019.

Por ser matéria afeta a todos os processos acima, os Recorrentes, devidamente
qualificados, vém, por seu procurador que abaixo subscreve, requerer a V. Exa. as
seguintes diligéncias:

Que requeira vistoria do Setor de Diligéncias a area remanescente de 368.375,72 m?,
objeto do presente processo, a fim de verificar a veracidade das seguintes alegacdes
atestadas pela D. Representante Fazendaria:

i. Se os titulares das 35 APs do condominio detém a posse e o acesso exclusivo
ao pesqueiro, integrante da area de 368.375,76 m2 e situado a frente do
Condominio;

ii. Se os titulares das 35 APs impdem algum tipo de obstaculo, como muros,
cercas ou assemelhados para impedir que interessados cheguem ao pesqueiro,
ou se este ¢ uma area natural de acesso livre ao publico;

iil. Se o pesqueiro esta dentro ou fora dos limites (muros e cercas) que delimitam
o condominio em questao;

iv. Se a 4rea remanescente de 368.375,76 m2 tem acesso controlado pelo PESET
por entrada situada em Itaipu, ou se seu acesso ¢ impedido pelos titulares das
35 APs, conforme informou durante julgamento a Douta Representante
Fazendéria.

As informagdes solicitadas sdo cruciais para dirimir as dividas suscitadas no presente
processo e essenciais a salvaguarda dos direitos dos contribuintes, em homenagem aos
principios da ampla defesa e do contraditorio, uma vez que a douta Representante
Fazendaria imputou tais fatos como verdadeiros durante sessdes de julgamento ou nos
autos do processo.

O deferimento da presente ¢ fundamental para garantir a prevaléncia do devido processo
legal, e a fim que se prestigie as duas partes envolvidas, que se dé a D. Representagdo
Fazendéria a oportunidade de formular também seus quesitos, a serem verificados durante
a mesma vistoria.

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

Rio de Janeiro, 13 de junho de 2024.

Miguel Gurgel Silva Pinto
OAB/RJ: 196.341

Rua Conde D’Eu, 42, 101, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ, CEP: 22.611-050
e-mail: miguel. gurgel@lealgurgel.com Tel.: (21) 9 9117-1344
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MIGUEL GURGEL

EXMO. SR. PRESIDENTE DO CONSELHO DE CONTRIBUINTES DE NITEROI

Ref.: FATO NOVO — CONSIGNACAO DE OFiCIO REGISTRADA EM 13/06/2024 NA CERTIDAO
DE MATRICULA 13.907-A QUE POE FIM A CONTROVERSIA DOS AUTOS

Processos N°:

030.033561.2019; 030.033563.2019; 030.000214.2020; 030.000215.2020;
030.000357.2020; 030.000986.2020; 030.000562.2020; 030.000642.2020;
030.000547.2020; 030.000549.2020; 030.033487.2019

Os Recorrentes dos processos acima, por seu procurador que abaixo subscreve, com base
na Consignagao de Oficio registrada em 13/06/2024, pelo Cartorio do 16° Oficio da 7°
Circunscrigao de Niteroi, na Certidao em anexo, referente ao imdvel de matricula RGI
13.907-A, vém, a presenca de Exa., expor fatos e fundamentos e requerer o que segue:

Ementa:

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR - CONSIGNACAO DE OFiCIO QUE DA FIM A CONTROVERSIA
SUSCITADA - FE PUBLICA DA CERTIDAO - AREA REMANESCENTE CONSIDERADA IMOVEL
INDEPENDENTE - MATRICULA 13.907-A QUE SE REFERE UNICAMENTE A AREA
REMANESCENTE - PROPRIETARIOS DA AREA REMANESCENTE QUALIFICADOS NO
PREAMBULO DA CERTIDAO - PROPRIETARIOS QUE PERMANECEM OS MESMOS ATE A
PRESENTE DATA - IMPOSSIBILIDADE DE ENTENDIMENTO CONTRADITORIO - IMOVEL
INDEPENDENTE QUE NAO PODE CONSTITUIR AREA COMUM DE CONDOMINIO - CERTIDAO
QUE CONFIRMA DIREITOS DOS PROPRIETARIOS DAS AREAS DESIGNADAS PELAS SIGLAS AP
001 A 035 DE VER REMOVIDA DE SUAS MATRICULAS FRACAO IDEAL DE IMOVEL
PERTENCENTE A TERCEIROS * DIREITO LiQUIDO E CERTO - RETROATIVIDADE - FATO NOVO
- OBRIGATORIEDADE DE REFORMA DAS DECISOES DE INDEFERIMENTO - PRINCIiPIO DA
AUTOTUTELA ADMINISTRATIVA . REVISAO ADMINISTRATIVA DE ATOS EIVADOS DE
ILEGALIDADE - OBRIGATORIEDADE DE DECLARACAO DE NULIDADE DOS PROCESSOS DE N°
070.004070.2018 E 030.017588.2019 E SEUS DESDOBRAMENTOS ‘- NULIDADE DO
CANCELAMENTO DA INSCRICAO DE N° 167.227-8 - NULIDADE DA ALTERACAO DE AREA
NOS CADASTROS IMOBILIARIOS - NULIDADE DOS LANCAMENTOS COMPLEMENTARES E DAS
COBRANCAS ADMINISTRATIVAS E JUDICIAIS, CERTIDOES DE DivIDA ATIVA E PROTESTOS
DECORRENTES.

O presente Fato Novo se constitui na terceira iniciativa realizada pelo 16° Oficio do RGI
de Niterdi, com o intuito de, a pedido dos Recorrentes, esclarecer a controvérsia em

Rua Conde D’Eu, 42, 101, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ, CEP: 22.611-050
e-mail: miguel. gurgel@lealgurgel.com Tel.: (21) 9 9117-1344

ZapSign a01cd06a-0d7e-4498-8a36-1b71afalcaf9. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.




PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 375

questdo, que se resume em identificar a propriedade da area de 368,375,76 m2 de
matricula RGI 13.907-A e antiga inscricdo PMN 167.227-8.

Trata-se de uma prova definitiva, pois, por meio de nova Consignacao de Oficio incluida
em 13/06/2024, na certidao, o 16° Oficio do RGI de Niter6i atesta que a area de
368.375.76 m2 se constitui num imovel independente, objeto da matricula 13.907-A, na
qual permanece at¢ a data atual na propriedade de Paulo Romero ¢ demais
coproprietarios, como se vera adiante.

DA CONTROVERSIA SUSCITADA PELA INTERPRETACAO DA AV-08 DA CERTIDAO
DE MATRIicULA 13.907-A:

Antes da sua renovagdo em 2021, na matricula 13.907-A, a certidao da matricula 13.907
nao possuia um predmbulo com a discriminagdo clara de seus proprietarios.

Em virtude disso, a decisdo registrada em dezembro de 2019, no processo 040.4470.2018
foi tomada a partir da interpretacao equivocada da AV-08 constante da versdo original
da certidao da matricula 13.907, reproduzida abaixo:

2-B-4, folhas 115, sob o n° 13.884; Que, na Av-08, em 20/05/1.986, consta
(DESMEMBRAMENTO DA AREA 01-B) - Certifico e dou fé que, cumpridas que
foram as determinagdes constantes da Lei 6.766 de 19/12/1.979, em seus Arts.

018 e 019, paragrafos e itens, procedo ao desmembramento da Area 01-B, em
035 outras areas, designadas pelas siglas A.P. 001 a A.P. 035; Que a area
remanescente, que margeia as laterais das areas privativas de n°. 013 e 018,

numa extensdo de 198,00m e fundos das éareas privativas de n°. 019 & 035, e
parte da de n° 018, numa extensdo de 205,50m, foi considerada pela
Municipalidade como “Area Condominial’, com 368.375,76m2, inscrita na PMN
sob o n° 167.227, permanecendo assim, no pleno dominio e posse dos
proprietarios acima qualificados; Que, em 18/05/1.987, consta (CERTIDAO) —

Partindo da premissa incorreta de que a mengao aos “proprietarios antes qualificados”
estaria se referindo aos proprietarios das areas designadas pelas siglas AP 1 a 35, o Fiscal
responsavel pelo processo 040.4470.2018 concluiu, equivocadamente, que a area
remanescente, de inscrigdo 167.227, seria uma 4area comum em propriedade em
condominio desses 35 contribuintes e, por esta erronea interpretacdo, com base no § 4 do
art. 13 do CTM, determinou o cancelamento da inscricdo 167.227, o rateio em 35 fracdes

iguais de tal area e sua incorporacido ao cadastro imobilidrios dos imdveis de inscricdo

060.710-1 e 167.193 a 167.226 e a cobranca de lancamentos complementares decorrentes
dessa medida.

Os contribuintes indevidamente onerados apresentaram impugnagdes informando que a
interpretagdo correta da AV-08 era a de que a mengdo aos “‘proprietirios antes
qualificados” se referia aos titulares da matricula no momento do ato, os Unicos

qualificados como proprietarios na data do assentamento. Além disso, a propria existéncia
da matricula RGI 13.907 em 2019, no momento da decisao do processo 040.4470.2018,
demonstrava sua ilegalidade, pois caso ela estivesse correta, e a area em questao fosse
comum das 35 areas designadas por APs, ela deveria ter sido extinta quando todas as 35
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areas sairam da matricula-mae para assumir matriculas independentes, levando consigo
suas supostas fragoes de 1/35 avos da area remanescente. A prova cabal do erro estava no

fato de que a matricula RGI continuava a existir, tendo como objeto a drea remanescente
que nela permaneceu.

No julgamento de 1* instancia das impugnacdes apresentadas, a autoridade julgadora deu
razdo ao Fiscal responsavel pelos processos 040.4470.2018 e 030.017588.2019 e
confirmou sua decisdo equivocada e indevida, indeferindo os pedidos sob o argumento
de que, do teor da AV-08 se poderia inferir que os proprietdrios da area seriam os
impugnantes, conforme trecho reproduzido abaixo:

O teor da certiddo de fls.10/16, expedida pelo RGI da circunscrigdo do imdvel,
notadamente o Av-08, da conta de que a area 1-B, de fato, foi desmembrada 35 outras designadas
AP 001 a AP 035 e de que haveria uma area remanescente que “foi considerada pela
Municipalidade como area condominial, com 368.375,76 mts, inscritas na PMN sob o n.
167.277, permanecendo, assim, no pleno dominio e posse dos proprietarios acima
qualificados”.

Ocorre que a interpretagdo adotada pelo requerente acerca da Av-08 é equivocada e até
contraditoria.

Em verdade, do teor do Av-08 inferimos que a 4rea remanescente é de propriedade dos
titulares das AP 001 a 035, em condominio.

DO PRIMEIRO ESCLARECIMENTO DO 16° OFiCIO COM O OBJETIVO DE ELUCIDAR A
CONTROVERSIA SUSCITADA:

Inconformados com os indeferimentos das impugnacdes apresentadas contra os
lancamentos complementares referentes ao exercicio de 2020, os contribuintes,
indevidamente onerados, solicitaram esclarecimentos ao 16° Oficio do RGI de Niteroi,
que, com o objetivo de elucidar a controvérsia suscitada, promoveu, em 14/06/2021, a
renovacao da matricula 13.907, na matricula 13.907-A, incluindo, nesta ultima, um
preambulo com a discrimina¢do dos proprietarios, conforme transcri¢ao abaixo:

PROPRIETARIOS: 1) VIVEKANANDA PONTES SILVA, médico, e sua mulher
VERA MARIA LAGE PONTES, bibliotecaria, brasileiros, casados sob o regime da
comunhé&o de bens, inscritos no CPF sob o n° 001.177.067-87, portadores das
identidades n°® 5.206927-9 do CRM/RJ e 1.735344 do IFP, residentes a Rua Alzira
Cortes, n° 005/1.004, Rio de Janeiro; 2) ALUISIO PITTA DA MATTA, industrial, e
sua mulher MARIA CRISTINA COSTA MATTA, do lar, brasileiros, casados sob o
regime da comunhdo de bens, inscritos no CPF sob o n® 013.871.897-00,
portadores das identidades n°s. 80390329 e 0748338 do IFP respectivamente,
residentes a Praia de Icarai, n° 491/1.401, Niter6i/RJ; 3) PAULO ROMERO DE
CASTRO MENEZES SILVA, arquiteto, e sua mulher LEILA FERRO E SILVA,
economista, brasileiros, casados sob o regime da comunh&o de bens, inscritos no
CPF sob os n°. 049.212.327-68 e 283.582.017-53, portadores das identidades
n°s. 557708 e 815591 do IPF, residentes a Rua das Camélias, n° 059, Niteréi/RJ;
4) JOSE MARIA COELHO COSTA, minerador, e sua mulher GIOCONDA
MACACCHERO COSTA, do lar, brasileiros, casados sob o regime da comunh&o
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Além disso, os oficiais do 16° Oficio incluiram na antiga AV-08 (renovada na AV-05 da
matricula 13.907-A), a descrigdo e a caracterizagdo de cada uma das 35 areas
desmembradas da Gleba 1-B, para comprovar que naquele ato ndo foi transmitida a fracdo
ideal de 1/35 avos da 4rea de 368.375,76 m® por meio da instituicdo de um condominio
edilicio, conforme interpretacdo totalmente equivocada de seu texto no processo
070.4470.2018 e nas decisdes de 1? instancia de suas impugnagoes.

Dessa maneira, o inicio da antiga AV-8 foi alterado para conter a seguinte redag¢do na
nova AV-05, na qual se vé, por exemplo, que a AV-01 foi desmembrada da Gleba 1-A,
sem receber qualquer fracdo ideal, o que, alias, seria de se esperar de acordo com a lei,
visto que fracdes ideais de dreas ndo podem ser distribuidas mediante desmembramentos
das areas que lhes deram origem.

Rua 011, vindo a ser matriculada no livro 2-B-4, folhas 115, sob o n° 13.884. Que,
na AV.05 em 14/06/2021 consta (CONSIGNAGAO - DESMEMBRAMENTO DA
AREA 01-B). Existe certificado na Av.08, em 20/05/1986, na matricula 13.907, que
cumpridas que foram as determinagdes constantes da Lei 6.766 de 19/12/1.979,
em seus Arts. 018 e 019, paragrafos e itens, procedo ao desmembramento da

Area 01-B, em 035 outras 4reas, designadas pelas siglas A.P. 001 a A.P. 035, a

seguir descritas e caracterizadas: AP.01 - Inscrita sob o n® 167.193, medindo:

19,00m de frente para a Rua A; 17,00m de fundos com o Oceano Atlantico; por,

86,00m do lado direito para parte do lote Ill e parte da area remanescente; e,
106,60m do lado esquerdo para a AP.02; AP.02 - Inscrita sob o n® 167.194,

Apesar do esforco do 16° Oficio, realizado na renovagdo da matricula 13.907,
aumentando o texto, de 11 linhas, da antiga AV-08, para 117 linhas, da nova AV-05, a
fim de caracterizar, pormenorizadamente, as areas designadas pelas siglas AP 001 a 035,
atestando, assim, que nenhuma delas incorporou fracdes da drea de 368.375.76 m?, e de,
além disso, acrescentar um preimbulo para informar quem s3o os reais
proprietarios de tal area, a apresentagdo da certiddo 13.907-A nas impugnacdes
apresentadas contra os lancamentos referentes aos exercicios de 2021 e 2022, nao foi
suficiente para evitar os indeferimentos nos julgamentos de 1* instancia, que continuaram
a repetir a decisao original de 2020, desconsiderando por completo a nova certidao.

DO SEGUNDO ESCLARECIMENTO DO 16° OFiCIO COM 0 OBJETIVO DE ELUCIDAR A
CONTROVERSIA SUSCITADA:

Inconformados, os contribuintes indevidamente onerados recorreram novamente ao 16°
Oficio, que promoveu, em 10/11/2022, averbagdes de oficio nas matriculas de cada uma
das APs, para discriminagdo de sua area total. O objetivo, conforme se vé nas transcrigdes
de algumas das averbagdes realizadas, era deixar claro que, em nenhuma delas, foi
incorporada a 4rea de 10.603,36 m? equivalente a 1/35 da 4area remanescente de

368.375,76 m?, ao contrario do que passou a constar indevidamente no cadastro da PMN:
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AV.08 / 20.781-A. (AVERBAGAO DE OFICIO - INCLUSAO DE AREA TOTAL). Procede-se
a presente averbagdo na forma do artigo 213, |, a, da Lei 6.015/73, com as alteragbes
introdwzidas pela Lei 10,.931/2004, para constar que revendo a planta que deu origem ao
"VILLAGE ITACOATIARA", aprovada em 10/01/1986 pela PMN, a AREA PRIVATIVA n° 01
(um), objeto desta matricua tem a drea total do terreno de 1,301,50m’. Niterd), 10 de
novembro de 2022. Eu, éiﬁ : (Andréia Ferraz de Brifo - Mafricula n® 04/5841)
Substituta, digitei. E e, j ubscrevo.-.

AV.08 / 20.782-A. (AVERBAGAO DE OFICIO - INCLUSAO DE AREA TOTAL). Procede-se
a presente averbacdo na forma do artigo 213, I, a, da Lei 6.015/73, com as alteragdes
introduzidas pela Lei 10.931/2004, para constar que revendo a planta que deu origem ao
"VILLAGE ITACOATIARA", aprovada em 10/01/1986 pela PMN, a AREA PRIVATIVA n® 02
(dois), objeto desta matricula tem a 4rea total do terreno de 1,345.50m'. Niterdi, 10 de
novembro de 2022..Eu, (Andréia Ferraz de Brilc - Maliicula n® 94/5841)

Substituta, digitei. E eu, (SupsiisioiVesbiesrro

AV.08 / 20.798-A. (AVERBAGAO DE OFICIO - INCLUSAO DE AREA TOTAL). Procede-se
a presente averbagdo na forma do artigo 213, |, a, da Lei 6.015/73, com as alteragbes
introduzidas pela Lei 10.931/2004, para constar que revendo a planta que deu origem ao
"VILLAGE ITACOATIARA", aprovada em 10/01/1986 pela PMN, a AREA PRIVATIVA n® 04

(quatro), objeto desta matricula tem a 4rea total do terreno de , Niterdi, 10 de
novembro de 2022, Eu, (Andréia Ferraz de Brito - Matricula n° 94/5841)
Substituta, digitei. E eu, . S'S'Lsﬂn&g(m! .urnauvevo.-.

AV.08 / 20.799-A. (AVERBAGAO DE OFICIO - INCLUSAO DE AREA TOTAL). Procede-se
a presente averbagdo na forma do artigo 213, |, a, da Lei 6.015/73, com as alteragdes
introduzidas pela Lei 10.831/2004, para constar que revendo a planta que deu origem ao
“VILLAGE ITACOATIARA", aprovada em 10/01/1986 pela PMN, a AREA PRIVATIVA n° 05
(cinco), objeto desta matricula tem a area total do terreno de 1, . Niterdi, 10 de
novembro de 2022. Eu, = (Andréia Ferraz de Brito - Matricula n® 94/5841)
Substituta, digitei. E eu, i -

- (Substitutofa), subs

AV.08 / 21.984°A. (AVERBAGAO DE OFICIO - INCLUSAO DE AREA TOTAL). Procede-se
a presente averbagado na forma do artigo 213, |, a, da Lei 6.015/73, com as alteragdes
introduzidas pela Lei 10.931/2004. para constar aue revendo a planta que deu oriaem ao
"VILLAGE ITACOATIARA", aprovada em 10/01/1986 pela PMN, a AREA PRIVATIVA
n° 24 (vinte e quatro), objeto desta matricula tem a area total do terreno de 705,25m’.
Niter6i, 10 de novembro de 2022. Eu, (Andréia Ferraz §é Brito -
Matricula n® 94/5841) Substituta, digitei. E eu, ituto(a), subscrevo.-.

AV.05 / 20.394-A. (AVERBAGAO DE OFICIO - INCLUSAO DE AREA TOTAL). Procede-se
a presente averbagao na forma do artigo 213, I, a, da Lei 6.015/73, com as alteragdes
introduzidas pela Lei 10.931/2004, para constar que revendo a planta que deu origem ao
"VILLAGE ITACOATIARA", aprovada em 10/01/1986 pela PMN, a AREA PRIVATIVA n° 27
(vinte e sete), objeto desta matricula tem a area total do terreno de 809,25m’. Niter6i, 10

de novembro de 2022. Eu, (Andréia Ferraz de Brito - Matricua n® 94/5841)

Substituta, digitei. E Substituto(a), subscrevo.-.

A introdugdo dessas averbagdes de oficio nas certidoes das matriculas de cada imovel dos
contribuintes indevidamente onerados, e sua apresentagdo nas impugnagdes
apresentadas contra os langamentos do exercicio de 2023, porém, ndo foi suficiente para
evitar os indeferimentos nos julgamentos de 1* instancia, que continuaram a repetir a
decisdo original de 2020, como se ndo existisse este segundo fato novo.

Por outro lado, esses fatos novos contribuiram para os deferimentos dos recursos

voluntérios nos julgamentos de segunda instancia, realizados nas sessdes deste Conselho
de Contribuintes, de 08/05/2024 e 22/05/2024, referentes aos processos de n°
030.000576.2020, 030.033625.2019 (cuja decisdao foi estendida aos processos de n°
030.007469.2022 ¢ 030.007488.2022, do mesmo sujeito passivo) e n® 030.033521.2019,
com o reconhecimento de que a area de 368.375,76 m? ¢ um imével independente, de uso
privativo e de propriedade de Paulo Romero e demais coproprietarios, conforme consta
na matricula RGI 13.907-A.

Depois de cinco anos, a controvérsia parecia pacificada. Mas, ao invés da aplica¢ao da
decisdo (de mesmo teor), proferida nos processos citados, que determinou a retirada das
fragdes da area remanescente de TODAS as areas designadas por APs 001 a 035, e de os
§3 e §9 do Art. 63, da Lei 3.368/2018, estabelecerem que, no caso de demandas com
pluralidade de sujeitos passivos, com mesma fundamentagdo, a impugnacdo deferida
aproveitara aos demais, com relagdo a matéria que for comum a todos, o caso ndo foi
encerrado.
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Ao contrario disso, nas sessoes de 29/05/2024, o Conselho mudou seu entendimento, com
voto de desempate de seu D. Presidente, e indeferiu os recursos voluntarios dos processos
de n° 030.033691.2019, 030.000504.2020, 030.006325.2021, 030.006528.2021 e
030.033549.2019, sob o argumento de que a area de 368.375,76 m? nio seria um imovel
independente, mas sim uma area de uso comum de propriedade dos 35 titulares das areas
designadas por APs 001 a 035, em flagrante ato eivado de nulidade, realizado a revelia
da matricula RGI 13.907-A.

Em 12/06/2024, depois de os julgamentos dos processos de n° 030/033563/2019;
030/033561/2019; 030/000214/2020; 030/000215/2020; 030/000986/2020;
030/000357/2020 e 030/000397/2020, pautados para aquela data, terem sido adiados por
decisdo do D. Presidente do Conselho, um pedido a ele feito por um dos recorrentes no
sentido de que o 16° Oficio do RGI de Niteroi fosse intimado a se manifestar para elucidar
definitivamente a controvérsia ndo foi por ele apreciado, por alegar que se tratava de
questao ligada ao mérito, que ndo poderia ser suscitada naquele momento.

Em virtude do ndo atendimento do pleito, os Recorrentes, indevidamente onerados,
apelaram diretamente ao 16° Oficio do RGI de Niteroi, para que fosse apresentada
declaracao com o fim de elucidar a questao em carater definitivo.

DO TERCEIRO E DEFINITIVO ESCLARECIMENTO DO 16° OFiCcIO QUE ELUCIDA A
CONTROVERSIA SUSCITADA:

O resultado da solicitagdo ¢ 0 FATO NOVO que ¢ acrescentado aos autos, consubstanciado
na certidao emitida pelo 16° Oficio do RGI de Nitero6i, por meio da qual fica comprovado
definitivamente:

i.  Que, ao contrario do que afirma a D. Representante Fazendaria, a area de
368.375,76 m? tem matricula propria, de nimero 13.907-A, e a certiddo
emitida a ela se refere:

desta matricula. Constam desta certiddo todos os eventuais 6nus, citagdes de

agbes reais ou pessoais reipersecutérias que recaem sobre a "Area

Condominial”, com 368.375.76m2. Certifica ainda que & excecdo das Areas

ii. Que, ao contrario do que afirma a D. Representante Fazendaria, a area de
368.357,76 m? constitui um imdvel independente, que permanece como
objeto da matricula RGI 13.907-A, conforme atesta a consignacao de oficio
realizada em 13/06/2024:
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Que, na AV.08 em 13/06/2024
consta (CONSIGNAGAO DE OFICIO - FORO). Procede-se a presente averbagao,
na forma do artigo 213, |, a, da Lei n° 6.015/73, com as alteragdes introduzidas

pela Lei n° 10.931/2004, para constar que quando da renovagdo da
matricula 13.907, em 14/06/2021, foi suprimida a informagdo do foro devido a
Area Condominial com 368.375,76m? objeto desta matricula, passando a figurar
a seguinte redagao: "Nos termos do Oficio GRPU/SECAD/RJ n° 1639, recebido
em 17/08/2005, com fulcro nos artigos 2°, paragrafo unico, 3° e seguintes da
Lei 9.636/98, no art. 20 da CRFB/88 e no art. 49 dos ADCT, procede-se a
presente averbagdo para constar que o imével objeto desta matricula é
PARTE FOREIRO ao dominio da UNIAO.

iii. Que, ao contrario do que afirmam a D. Representante Fazendaria, a decisao
de 1? instancia e a decisao do processo de n® 040.4070.2018, e desqualificando
conclusdes equivocadas advindas de interpretagdes erroneas da AV-08 (Atual
AV-05), como a de que nela teria sido instituido um condominio edilicio, a
Certiddo atesta que os proprietarios da drea de 368.375.76 m? sdo aqueles
identificados no PREAMBULO que o 16° Oficio do RGI de Niterdi fez constar
na matricula RGI de n® 13.907-A, a partir de 14/06/2021, em sua primeira
tentativa de esclarecer a questao:

Certifica ainda que a excegdo das Areas
Privativas indicadas na Av.07, permanece até a presente data a "Area

Condominial", com 368.375,76m2 ao final da Av.05 (CONSIGNAGAO -
DESMEMBRAMENTO DA AREA 01-B), em nome dos proprietarios indicados
no preambulo. Ato praticado por AFB — Matricula n® 94/5841, Substituta, assinei

digitalmente.

iv. Que, ao contrario do que afirmam a D. Representante Fazendaria, a decisao
de 1? instancia e a decisao do processo 040.4070.2018,_os proprietarios da
arca de 368.375,76 m2 siao Vivekananda Pontes Silva, Vera Maria Lage
Pontes, Aluisio Pitta da Matta, Maria Cristina Costa Matta, Paulo Romero de
Castro Menezes Silva, Leila Ferro e Silva, José Maria Coelho Costa ¢
Gioconda Macacchero Costa, devidamente identificados ¢ qualificados no
PREAMBULO inserido na matricula de n° 13.907-A desde de 14/06/2021:

PROPRIETARIOS: 1) VIVEKANANDA PONTES SILVA, médico, e sua mulher
VERA MARIA LAGE PONTES, bibliotecéria, brasileiros, casados sob o regime da
comunhd@o de bens, inscritos no CPF sob o n° 001.177.067-87, portadores das
identidades n° 5.206927-9 do CRM/RJ e 1.735344 do IFP, residentes a Rua Alzira
Cortes, n° 005/1.004, Rio de Janeiro; 2) ALUISIO PITTA DA MATTA, industrial, e
sua mulher MARIA CRISTINA COSTA MATTA, do lar, brasileiros, casados sob o
regime da comunhdo de bens, inscritos no CPF sob o n° 013.871.897-00,
portadores das identidades n°s. 80390329 e 0748338 do IFP respectivamente,
residentes a Praia de Icarai, n° 491/1.401, Niteréi/RJ; 3) PAULO ROMERO DE
CASTRO MENEZES SILVA, arquiteto, e sua mulher LEILA FERRO E SILVA,
economista, brasileiros, casados sob o regime da comunhdo de bens, inscritos no
CPF sob o0s n°. 049.212.327-68 e 283.582.017-53, portadores das identidades
n%. 557708 e 815591 do IPF, residentes a Rua das Camélias, n° 059, Niter6i/RJ;
4) JOSE MARIA COELHO COSTA, minerador, e sua mulher GIOCONDA
MACACCHERO COSTA, do lar, brasileiros, casados sob o regime da comunh&o

slm 2
G
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DO DIREITO APLICAVEL:

Conforme dispde o Art. 215, do Codigo Civil:

Art. 215. A escritura publica, lavrada em notas de tabelido, é documento
dotado de fé publica, fazendo prova plena.

Tendo fé publica, e fazendo prova plena, ndo cabe qualquer alegacdo em contrario, a nao
ser que se modifique o contetido da propria certiddo. Até que isso ocorra, vale o que nela
esta escrito.

Por meio de seu contedo, comprova-se que:

i. Do desmembramento da Gleba 01-B em 35 areas designadas pelas
siglas AP 001 a AP 035, registrado em 20/05/1986, sobrou uma area
remanescente de 368.375,76 m?, que apesar de ter sido denominada
pela Municipalidade como “Area Condominial”, constitui-se num
imoével independente, com matricula prépria;

ii. A area remanescente permanece como objeto exclusivo da matricula
13.907-A até a data atual na propriedade de seus titulares identificados
no preambulo (Paulo Romero e demais coproprietarios);

iii. E nula de pleno direito qualquer atribuicio aos titulares das areas
designadas pelas siglas AP 001 a AP 035 de fragdes ideais da area
remanescente de 368.375,76 m?, por ser tal area um imovel
independente, com matricula propria no RGI, registrado em nome de
terceiros.

Por for¢a do fato novo em trazido aos autos, qualquer decisdo contraria ao conteudo
atestado na certiddo ora apresentada se torna nula de pleno direito, provendo os
Recorrentes do direito liquido e certo da anulacdo da decisdo eivada de manifesta
ilegalidade proferida no processo 070.4470.2018, que os onerou indevidamente,
mediante Mandado de Seguranca, pela via judicial, caso este I. Conselho ndo cumpra com
suas obrigacdes legais em ambito administrativo.

Dos PEDIDOS:

Face ao exposto, os Recorrentes usam da presente para NOTIFICAR este Conselho sobre
0 FATO NOVO que prova definitivamente a nulidade do ato realizado no processo
070.4070.2018, que os onerou indevidamente, para requerer:

g
‘ G

ZapSign a01cd06a-0d7e-4498-8a36-1b71afalcaf9. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 382

i. Que V.Exa. ateste, de oficio, o reconhecimento de que o processo
070.4070.2018 é nulo de pleno direito e, pelo principio da autotutela
administrativa, declare sua nulidade, por for¢a das sumulas 346 ¢ 473 do
Supremo Tribunal Federal e do Art. 56 da Lei 3.048/2013, com os seguintes
desdobramentos:

a) a anulacio do processo 030.017588.2019 dele decorrente;

b) a anulacdo do cancelamento indevido da inscricao 167.227-8 e sua
reativacdo em nome de Paulo Romero e demais coproprietarios;

¢) a anulacio do rateio indevido da area de um imovel independente de
matricula propria com fundamentagdo indevida no §4 do art. 13 do CTM;

d) a anulag¢do da incorporacao indevida de fracdes ideais de 1/35 da area
remanescente de 368.375,76 m? de Paulo Romero e outros as areas dos
imoveis de inscricdes PMN 167.193 a 167.226 € 060.701-1 de propriedade
de terceiros;

e) a anulacio dos lancamentos complementares indevidos referentes ao
IPTU dos exercicios de 2020, 2021, 2022 ¢ 2023 relativos a fragdo ideal
de 1/35 da 4area remanescente de 368.375,76 m’? nas inscricdes PMN
167.193 2 167.226 ¢ 060.701-1;

f) a anulacio das cobrancas administrativas e judiciais indevidas desses
langamentos;

g) a anulacio das certidoes de divida ativa indevidamente emitidas em
razao desses lancamentos;

h) a anulacio dos protestos das certiddes de divida ativa em razdo desses
langcamentos.

ii. Que no caso de ndo cumprimento imediato do item anterior, V.Exa. submeta
ao plenario deste Ilmo. Conselho de Contribuintes a apreciacdo dos pedidos
formulados, em regime de urgéncia, mediante sua inclusdo em pauta na sessao
de julgamento seguinte ao protocolo desta peticdo, sob pena de onerar ainda
mais, injustificadamente e indevidamente, os danos morais e materiais
sofridos pelos Recorrentes desde 2019.

Nestes Termos,
Pede e Espera Deferimento.

Rio de Janeiro, 17 de junho de 2024.

Miguel Gurgel Silva Pinto (OAB/RJ:196.341)

M
G
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Taldo n°® 004.378.

NELSON LEAL BASTOS FILHO, Oficial de Registro de Imoveis da 72

Circunscrigéo, 22 Distrito da Comarca de Niterdi - RJ, por delegagdo, na forma da

Lei, etc...

CERTIFICA, atendendo a pedido
que lhe foi formulado, que revendo em cartoério o arquivo do Registro Geral de
Imdveis a seu cargo, desde 22 de agosto de 1.947 até a presente data, do
mesmo, na Ficha sob o n° 13.907-A, em data de 14/06/2021, consta matriculado,
o imével designado por: Prédio residencial, ndo averbado, sem numero,
localizado em "ITACOATIARA", no 2° Distrito deste Municipio, com testada
para a Rua 001 (um), remanescente de um desmembramento ali levado a
efeito, oriundo de uma area de terras, cuja transcricao anterior ocorreu na
Comarca de Sao Gongalo/RJ, 22 Circunscri¢ao, no livro 003, folhas 091 e 095,
sob os n°s. 337 e 347, inscrito na P.M.N. sob o n° 060.710-1, medindo: 113,00m
onde confronta com terras de propriedade de Joaquim Neves de Souza; seguindo
o rumo NO em linha reta até encontrar um marco formado por uma cruz de
pedras, ja nas vertentes; dai, segue em direcdo SO em linha quebrada pelas
citadas vertentes do Morro das Andorinhas, com 072 (setenta e dois) segmentos
de: 66,00m mais 51,00m mais 32,50m mais 37,00m mais 28,00m mais 38,00m
mais 57,50m mais 46,50m mais 28,00m mais 23,50m mais 53,60m mais 30,00m
mais 34,50m mais 24,50m mais 21,50m mais 76,00m mais 27,00m mais 25,00m
mais 17,50m mais 80,00m mais 45,90m mais 116,00m mais 49,00m mais 24,00m
mais 45,00m mais 9,00m mais 28,50m mais 18,00m mais 21,50m mais 21,50m
mais 43,00m mais 20,00m mais 46,00m mais 13,00m mais 18,50m mais 24,00m
mais 13,00m mais 12,00m mais 45,00m mais 32,50m mais 43,80m mais 24,50m
mais 24,00m mais 19,00m mais 33,50m mais 46,00m mais 50,00m mais 20,00m
mais 24,00m mais 19,00m mais 41,00m mais 21,50m mais 27,50m mais 40,50m
mais 44,00m mais 33,00m mais 24,50m mais 46,30m mais 21,00m mais 25,00m
mais 20,00m mais 50,00m mais 18,00m mais 8,00m mais 34,00m mais 31,50m
mais 31,00m mais 12,00m mais 21,00m mais 13,00m mais 46,00m e 63,00m, num
total de 2.418,60m, até o mar, passando por diversas cruzes de pedras, seguindo
deste ponto, na direcdo NE, numa linha reta imaginaria de 93,00m até encontrar a
intersecdo dos fundos dos lotes Il e Ill, com 038 (trinta e oito) segmentos com:
260,00m mais 35,00m mais 66,00m mais 45,00m mais 45,00m mais 37,00m mais
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45,00m mais 35,00m mais 238,00m mais 222,00m mais 57,00m mais 181,00m
mais 48,00m mais 126,00m mais 53,00m mais 28,00m mais 64,00m mais 37,00m
mais 64,00m mais 19,00m mais 56,00m mais 54,00m mais 20,00m mais 63,00m
mais 12,00m mais 21,00m mais 20,00m mais 31,00m mais 42,00m mais 37,50m
mais 26,00m mais 50,00m mais 31,00m mais 272,50m mais 117,50m mais
86,80m e 310,50m, passando pela testada da Rua 001, até encontrar a testada do
lote n° IV, por onde segue fazendo divisa até encontrar os fundos do lote 001 da
quadra 001, de outro desmembramento, até o ponto de partida.
PROPRIETARIOS: 1) VIVEKANANDA PONTES SILVA, médico, e sua mulher
VERA MARIA LAGE PONTES, bibliotecaria, brasileiros, casados sob o regime da
comunhao de bens, inscritos no CPF sob o n° 001.177.067-87, portadores das
identidades n°® 5.206927-9 do CRM/RJ e 1.735344 do IFP, residentes a Rua Alzira
Cortes, n°® 005/1.004, Rio de Janeiro; 2) ALUISIO PITTA DA MATTA, industrial, e
sua mulher MARIA CRISTINA COSTA MATTA, do lar, brasileiros, casados sob o
regime da comunh&o de bens, inscritos no CPF sob o n° 013.871.897-00,
portadores das identidades n°s. 80390329 e 0748338 do IFP respectivamente,
residentes a Praia de Icarai, n°® 491/1.401, Niter6i/RJ; 3) PAULO ROMERO DE
CASTRO MENEZES SILVA, arquiteto, e sua mulher LEILA FERRO E SILVA,
economista, brasileiros, casados sob o regime da comunhao de bens, inscritos no
CPF sob os n%. 049.212.327-68 e 283.582.017-53, portadores das identidades
n°s. 557708 e 815591 do IPF, residentes a Rua das Camélias, n°® 059, Niter6i/RJ;
4) JOSE MARIA COELHO COSTA, minerador, e sua mulher GIOCONDA
MACACCHERO COSTA, do lar, brasileiros, casados sob o regime da comunhéo
de bens, inscritos no CPF sob o n° 128.968.887-72, portadores das identidades
n%. 951292 do IFP e 335046 do IPF, residentes a Rua dos Ipés, n° 037,
Niter6i/RJ._TITULOS E REGISTRO ANTERIOR: Escrituras de compra e venda
lavrada nas Notas do 18° Oficio do Rio de Janeiro, nos livros 3287 e 3288, folhas
193 e 024, datadas de 04/01/1982 e 18/01/1982, respectivamente, no Livro 2-B-7,
folha 115, matricula sob o n° 13.907. Que, na AV.01 em 14/06/2021 consta
(CONSIGNAGAO DE OFICIO). A matricula n° 13.907 foi atualizada nos termos do
artigo 463 e seus paragrafos, da Consolidagdo Normativa da Corregedoria Geral
de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Que, na AV.02 em 14/06/2021
consta (CONSIGNAGAO - TERMO DE RESPONSABILIDADE DE
PRESERVAGAO DE FLORESTA). Existe averbado na Av.06 em 08/01/1986, na
matricula 13.907, que através de Instrumento Particular datado de 12/04/1.985,
pelo qual 1) VIVEKANANDA PONTES SILVA, e sua mulher VERA MARIA LAGE
PONTES; 2) ALUISIO PITTA DA MATTA, e sua mulher MARIA CRISTINA
COSTA MATTA; 3) PAULO ROMERO DE CASTRO MENEZES SILVA, e sua
mulher LEILA FERRO E SILVA; e, 4) JOSE MARIA COELHO COSTA, e sua
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mulher GIOCONDA MACACCHERO COSTA; todos acima qualificados, e
proprietarios do imével acima matriculado, € o INSTITUTO BRASILEIRO DE
DESENVOLVIMENTO FLORESTAL - IBDF - declaram que tendo em vista o que
dispde o Art. 053, inciso IV da Instrugdo Normativa n° 001/80 de 11/04/1.980, e em
atendimento a Lei n°® 4.771/65 (Codigo Florestal) em seu Art. 016, que a floresta
ou forma de vegetacdo existente no imével acima matriculado, com a area de
103.575,20m2, equivalente a 20,3% do total da propriedade (abaixo descrita), fica
GRAVADA COMO DE UTILIZACAO LIMITADA, nao podendo ser feito qualquer

tipo de exploragdo, a ndo ser mediante autorizagdo do IBDF. Caracteristicas e

Confrontagdes - Area de topografia inclinada, com afloramento de rocha, possui
capa de terra de pouca profundidade, com vegetagdo composta por plantas
nativas e, em sua maioria rasteiras e de pequeno porte, com predominancia de
cactos, palmeiras, gravatas, como plantas de maior presenc¢a, medindo de quem
de dentro da éarea olha para o mar, de frente para o mar 361,000m, em trés
segmentos de 260,00m, 35,00m e 66,00m; de fundos com as vertentes que faz
divisa com Itaipu, mede 783,80m em 26 segmentos de 63,00m, 46,00m, 13,00m,
21,00m, 12,00m, 31,00m, 31,50m, 34,00m, 8,00m, 18,00m, 50,00m, 20,00m,
25,00m, 21,00m, 46,30m, 24,50m, 33,00m, 44,00m, 40,50m, 27,50m, 21,50m,
41,00m, 19,00m, 24,00m, 20,00m e 50,00m; do lado direito por onde confronta
com um buraco que da acesso ao mar, mede uma linha reta 93,00m, e, do lado
esquerdo por onde confronta com o remanescente da area mede 360,00m, tudo
de conformidade com a planta aprovada pela PMN sob o n° 40/05027/83 de
15/12/1.983. Que, na AV.03 em 14/06/2021 consta (CONSIGNAGAO -
DESMEMBRAMENTO). Existe averbado na Av-07, em 17/04//1986, na matricula
13.907, que por Certiddo da PMN datada de 31/03/1.986, planta de
desmembramento aprovada em 10/01/1.986, sob o n°® 4523/6034, pela peticdo n°
4005830/85, pela qual se prova que a area de terras acima matriculada,
designada pela PMN como Gleba 01, inscricao n° 060.710-1, foi desmembrada em
duas outras: Gleba 01-B e Gleba 01-A; Ficando a Gleba de n° 01-B da Rua das
Orquideas, (antiga Rua 001), assim caracterizada: 26,00m de frente para a Rua
das Orquideas; uma linha com 056 segmentos: 63,00m mais 46,00m mais 13,00m
mais 21,00m mais 12,00m mais 31,00m mais 31,50m mais 34,00m mais 8,00m
mais 18,00m mais 50,00m mais 20,00m mais 25,00m mais 21,00m mais 46,30m
mais 24,50m mais 33,00m mais 44,00m mais 40,50m mais 27,50m mais 21,50m
mais 41,00m mais 19,00m mais 24,00m mais 20,00m mais 50,00m mais 46,00m
mais 33,50m mais 19,00m mais 24,00m mais 24,50m mais 43,00m mais 32,50m
mais 45,00m mais 12,00m mais 13,00m mais 24,00m mais 18,50m mais 13,00m
mais 46,00m mais 20,00m mais 43,00m mais 21,50m mais 21,50m mais 18,00m

mais 28,50m mais 9,00m mais 45,00m mais 24,00m mais 49,00m mais 116,00m
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mais 45,90m mais 80,00m mais 17,50m mais 25,00m mais 27,00m de largura nos
fundos, na vertente do Morro das Andorinhas; por uma linha com 31 segmentos:
37,50m mais 42,00m mais 31,00m mais 20,00m mais 21,00m mais 12,00m mais
63,00m mais 20,00m mais 54,00m mais 56,00m mais 19,00m mais 64,00m mais
37,00m mais 64,00m mais 28,00m mais 53,00m mais 126,00m mais 48,00m mais
181,00m mais 57,00m mais 222,00m mais 238,00m mais 35,00m mais 45,00m
mais 37,00m mais 45,00m mais 45,00m mais 66,00m mais 35,00m mais 260,00m
mais 93,00m de extensao pelo lado direito para o lote 003, Prainha, e Oceano
Atlantico; e, outra linha com 04 segmentos de: 50,00m mais 50,00m mais 155,00m
pelo lado esquerdo com os lotes 004 e 001 da Gleba 01-A; com a area total de
416.046,75m2; Gleba de n° 01-A (inscrigdo n° 060.395-1) assim caracterizada:
15,50m de frente para a Rua 011; uma linha com 016 segmentos: 76,00m mais
21,50m mais 24,50m mais 34,50m mais 30,00m mais 53,60m mais 23,50m mais
28,00m mais 46,50m mais 57,50m mais 38,00m mais 37,00m mais 32,50m mais

51,00m mais 66,00m de largura nos fundos, na vertente do Morro das Andorinhas;

por uma linha com 05 segmentos: 62,00m mais 53,90m mais 117,50m mais
272,50m mais 155,00m de extensao pelo lado direito com a servidao, fundos dos
lotes da quadra 001 e Gleba 01-B; e, outra linha com 03 segmentos de: 66,00m
mais 290,50m mais 113,00m pelo lado esquerdo com os fundos dos lotes 033 a
041 da quadra 001, e Joaquim Neves de Souza ou sucessores, com a area total
de 98.240,00m2. Que, na AV.04 em 14/06/2021 consta (CONSIGNAGAO -
CERTIDAO). Existe certificada na matricula 13.907, em 17/04/1986, que a GLEBA
01-A, por ultimo descrita, foi anexada ao lote de terreno n° 032 da quadra 001 da
Rua 011, vindo a ser matriculada no livro 2-B-4, folhas 115, sob o n° 13.884. Que,
na AV.05 em 14/06/2021 consta (CONSIGNAGAO - DESMEMBRAMENTO DA
AREA 01-B). Existe certificado na Av.08, em 20/05/1986, na matricula 13.907, que
cumpridas que foram as determinagdes constantes da Lei 6.766 de 19/12/1.979,
em seus Arts. 018 e 019, paragrafos e itens, procedo ao desmembramento da
Area 01-B, em 035 outras areas, designadas pelas siglas A.P. 001 & A.P. 035, a
seguir descritas e caracterizadas: AP.01 - Inscrita sob o n® 167.193, medindo:
19,00m de frente para a Rua A; 17,00m de fundos com o Oceano Atlantico; por,
86,00m do lado direito para parte do lote Ill e parte da area remanescente; e,
106,60m do lado esquerdo para a AP.02; AP.02 - Inscrita sob o n° 167.194,
medindo: por uma linha de trés segmentos com 3,07m mais 12,45m mais 3,22m
de frente para a Rua A; 10,80m de fundos com o Oceano Atlantico; por, 106,50m
do lado direito para a AP.01; e, 112,00m do lado esquerdo para a AP.03; AP.03 -
Inscrita sob o n°® 060.710-1, medindo: 47,74m de frente para a Rua A; 51,60m de
fundos com o Oceano Atlantico; por, 112,00m do lado direito para a AP.02; e, uma

linha de dois segmentos com 100,00 mais 13,00m do lado esquerdo com uma
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servidao de passagem para aguas pluviais, junto a AP.04; AP.04 - Inscrita sob o
n® 167.195, medindo: 21,50m de frente para a Rua A; 15,20m de fundos com o
Oceano Atlantico; por, uma linha com dois segmentos de 100,00m mais 13,00m
do lado direito com uma servidao para passagem de aguas pluviais; e, 105,40m
do lado esquerdo para a AP.05; AP.05 - Inscrita sob o n° 167.196, medindo:
17,50m de frente para a Rua A; 14,80m de fundos com o Oceano Atlantico; por,
105,40m do lado direito para a AP.04; e, 115,20m do lado esquerdo para a AP.06;
AP.06 - Inscrita sob o n° 167.197, medindo: 15,50m de frente para a Rua B;
15,60m de fundos com o Oceano Atlantico; por, 115,20m do lado direito para a
AP.05; e, 114,50m do lado esquerdo para a AP.07; AP.07 - Inscrita sob o n°
167.198, medindo: 15,00m de frente para a Rua B; 14,60m de fundos com o
Oceano Atlantico; por, 114,50m do lado direito para a AP.06; e, 106,60m do lado
esquerdo para a AP.08; AP.08 - Inscrita sob o0 n° 167.199, medindo: 15,00m de
frente para a Rua B; 14,60m de fundos com o Oceano Atlantico; por, 106,60m do
lado direito para a AP.07; e, 92,00m do lado esquerdo para a AP.09; AP.09 -
Inscrita sob 0 n° 167.200, medindo: por uma linha de dois segmentos com 15,00m
mais 7,00m de frente para a Rua B; 29,50m de fundos com o Oceano Atlantico;
por, 92,00m do lado direito para a AP.08; e, 78,10m do lado esquerdo com uma
serviddo de acesso ao mar; AP.10 - Inscrita sob o n° 167.201, medindo: 15,00m
de frente para a Rua A; 24,30m de fundos com o Oceano Atlantico; por, uma linha
de trés segmentos com 80,10m mais 8,50m mais 25,00m do lado direito para uma
serviddo de acesso ao mar; e, 93,40m do lado esquerdo para a AP.11; AP.11 -
Inscrita sob o n° 167.202, medindo: 15,00m de frente para a Rua A; 22,50m de
fundos com o Oceano Atlantico; por, 96,00m do lado direito para a AP.10; e,
112,80m do lado esquerdo para a AP.12; AP.12 - Inscrita sob o n° 167.203,
medindo: 15,00m de frente para a Rua A; uma linha com dois segmentos de
48,50m mais 3,00m de fundos com o Oceano Atlantico; por, 112,80m do lado
direito para a AP.11; e, 132,30m do lado esquerdo para a AP.13; AP.13 - Inscrita
sob o n° 167.204, medindo: com uma linha de dois segmentos com 24,00m mais
6,00m de frente para a Rua A; 23,00m de fundos com o Oceano Atlantico; por,
132,30m do lado direito para AP.12; e, 127,00m do lado esquerdo para uma area
remanescente; AP.14 - Inscrita sob o n® 167.205, medindo: 15,80m de frente para
a Rua A; 15,00m de fundos com parte da AP.10 e Rua B; por, 34,20m do lado
direito para AP.15 e parte da Rua B; e, 28,00m do lado esquerdo para parte
da AP.10; AP.15 - Inscrita sob o0 n® 167.206, medindo: 15,80m de frente para a
Rua A; 15,00m de fundos para a Rua B; por, 33,50m do lado direito para a AP.16;
e, 30,00m do lado esquerdo para parte da AP.14; AP.16 - Inscrita sob o n°
167.207, medindo: 15,50m de frente para a Rua A; 15,00m de fundos para a Rua
B; por, 33,50m do lado direito para a AP.17; e, 33,50m do lado esquerdo para a
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AP.15; AP.17 - Inscrita sob o n° 167.208, medindo: por uma linha de dois
segmentos de 11,50m mais 19,50m de frente para a Rua A; 11,30m em curva
para as Ruas A e B; e, 20,00m para a Rua B; e, 33,50m em confrontagdo com a
AP.16; AP.18 - Inscrita sob o n° 167.209, medindo: com uma linha de dois
segmentos com 22,00m mais 6,00m de frente para a Rua A; 6,00m de fundos com
a area remanescente; por, 63,00m do lado direito para parte da area
remanescente; e, 60,30m do lado esquerdo para a AP.19; AP.19 - Inscrita sob o n°
167.210, medindo: 16,00m de frente para a Rua A; 14,00m de fundos com a area
remanescente; por, 60,30m do lado direito para a AP.18; e, 56,90m do lado
esquerdo para a AP.20; AP.20 - Inscrita sob o n° 167.211, medindo: 16,00m de
frente para a Rua A; 16,00m de fundos com a area remanescente; por, 56,90m do
lado direito para a AP.19; e, 61,80m do lado esquerdo para a AP.21; AP.21 -
Inscrita sob o n° 167.212, medindo: 15,00m de frente para a Rua A; 16,00m de
fundos com a area remanescente; por, 61,80m do lado direito para a AP.20; e,
57,90m do lado esquerdo para a AP.22; AP.22 - Inscrita sob o n° 167.213,
medindo: 15,00m de frente para a Rua A; 16,00m de fundos com a area
remanescente; por, 57,90m do lado direito para a AP.21; e, 53,30m do lado
esquerdo para a AP.23; AP.23 - Inscrita sob o0 n°® 167.214, medindo: 16,00m de
frente para a Rua A; uma linha com dois segmentos de 14,50m mais 1,50m de
fundos com a area remanescente; por, 53,30m do lado direito para a AP.22; e,
48,70m do lado esquerdo para a AP.24; AP.24 - Inscrita sob o n° 167.215,
medindo: 15,00m de frente para a Rua A; 16,50m de fundos com a area
remanescente; por, 48,70m do lado direito para a AP.23; e, 40,60m do lado
esquerdo para a AP.25; AP.25 - Inscrita sob o n® 167.216, medindo: 15,00m de
frente para a Rua A; 23,20m de fundos com a area remanescente; por, 40,60m do
lado direito para a AP.24; e, 41,40m do lado esquerdo para a AP. 26; AP.26 -
Inscrita sob o n° 167.217, medindo: 17,50m de frente para a Rua A; 18,00m de
fundos com a area remanescente; por, 41,40m do lado direito para a AP.25; e,
51,60m do lado esquerdo para a AP.27; AP.27 - Inscrita sob o n° 167.218,
medindo: 19,30m de frente para a Rua A; 15,00m de fundos com a area
remanescente; por, 51,50m do lado direito para a AP.26; e, 64,20m do lado
esquerdo para area reservada a jardim; AP.28 - Inscrita sob o n°® 167.219,
medindo: 17,00m de frente para a Rua A; 14,00m de fundos com a area
reservada; por, 66,70m do lado direito para parte da area reservada e parte com a
area destinada a jardins; e, 71,10m do lado esquerdo para a AP.29; AP.29 -
Inscrita sob o n° 167.220, medindo: 12,00m de frente para a Rua A; 16,00m de
fundos com a area remanescente; por, 71,00m do lado direito para a AP.28; e,
62,00m do lado esquerdo para a AP.30; AP.30 - Inscrita sob o n° 167.221,

medindo: por uma linha com trés segmentos de 8,00m mais 3,50m mais 5,87m de
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frente para a Rua A; 15,00m de fundos com a area remanescente; por, 62,00m do
lado direito para a AP.29; e, 59,40m do lado esquerdo para a AP.31; AP.31 -
Inscrita sob o n° 167.222, medindo: 15,00m de frente para a Rua A; 14,50m de
fundos com a area remanescente; por, 59,40m do lado direito para a AP.30; e,
56,00m do lado esquerdo para a AP.32; AP.32 - Inscrita sob o n® 167.223,
medindo: 15,00m de frente para a Rua A; 15,00m de fundos com a area
remanescente; por, 56,00m do lado direito para a AP.31; e, 58,00m do lado
esquerdo para a AP.33; AP.33 - Inscrita sob 0 n° 167.224, medindo: 15,00m de
frente para a Rua A; 15,00m de fundos com a area remanescente; por, 58,00m do
lado direito para a AP.32; e, 58,00m do lado esquerdo para a AP.34; AP.34 -
Inscrita sob o n° 167.225, medindo: 15,00m de frente para a Rua A; 15,00m de
fundos com a area remanescente; por, 58,00m do lado direito para a AP.33; e,
58,80m do lado esquerdo para a AP.35; AP.35 - Inscrita sob o n° 167.226,
medindo: por dois segmentos de 15,00m mais 5,00m de frente para a Rua A,
21,80m de fundos com a area reservada; por, 58,80m do lado direito para a
AP.34; e, 65,00m do lado esquerdo para o lote IV; Sendo certo, que as Ruas "A" e
"B", tem acesso pela Rua das Orquideas (antiga Rua Um), de um outro
desmembramento em ltacoatiara; Que a area remanescente, que margeia as
laterais das areas privativas de n°. 013 e 018, numa extensdo de 198,00m e
fundos das areas privativas de n°. 019 a 035, e parte da de n° 018, numa
extensdo de 205,50m, foi_considerada pela Municipalidade como "Area
Condominial”, com 368.375,76m2, inscrita na PMN sob o n® 167.227,
permanecendo assim, no pleno dominio e posse dos proprietarios, antes
qualificados. Que, na AV.06 em 14/06/2021 consta (CONSIGNAGAO -
CONVENGAO DE CONDOMiNIO). Existe averbado na Av-09, em 14/01/2002, na
matricula 13.907, que através de instrumento particular datado de 05/11/2001, foi
registrado no livro 3-B Auxiliar, folhas 032, sob o n® 537, em 14/01/2002, a
Convencdo do Condominio "VILLAGE ITACOATIARA". Que, na AV.07 em
14/06/2021 consta (CONSIGNAGAO - CERTIDAO). Existe certificado na matricula

13.907, que a area privativa n° 028, foi matriculada sob o n° 20.324, folha 163, no

livro 2-D-4; Que, as areas privativas n%. 004 e 005, foram matriculadas sob os
n°s. 20.798 e 20.799, folhas 207 e 209, nos livros 2-D-8 e 2-D-9; Que, em razéo
de extingdo de condominio, a area privativa n°® 015, da Rua "A", foi matriculada
sob o n° 20.874, folha 218, no livro 2-D-4; Que, a area privativa n® 017, foi
matriculada sob o n°® 22.460, folhas 080, no livro 2-E-0; Que, a area privativa n°
003, foi matriculada sob o n® 23.098, folhas 139, no livro 2-E-8; Que, a éarea
privativa n® 025, foi matriculada sob o n°® 21.985, folhas 034, no livro 2-E-5; Que,
as areas privativas n%. 001, 002, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014,
016, 018, 019, 020, 021, 022, 023, 024, 026, 027, 029, 030, 031, 032, 033, 034 e
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035, foram matriculadas sob os n°. 20.781, 20782, 23.143, 21.584, 21.075,
22.933, 21.982, 22.934, 20.887, 21.417, 20.888, 21.983, 21.589, 21.590, 23.036,
23.037, 21.585, 21.586, 21.984, 20.399, 20.394, 23.038, 21.587, 21.588, 23.274,
21.986, 21.591 e 21.592, folhas 223, 241, 145, 290, 242, 124, 063, 127, 221, 274,
216, 028, 290, 292, 139, 137, 294, 290, 030, 168, 170, 133, 291, 288, 162, 030,
006 e 023, nos livros 2-D-1, 2-D-2, 2-E-3, 2-D-4, 2-D-5, 2-E-3, 2-E-2, 2-E-4, 2-D-7,
2-D-7, 2-D-8, 2-E-3, 2-D-9, 2-D-0, 2-E-6, 2-E-7, 2-D-5, 2-D-6, 2-E-4, 2-D-9, 2-D-4,
2-E-8, 2-D-7, 2-D-8, 2-E-4, 2-E-6, 2-E-1 e 2-E-2; Que, na AV.08 em 13/06/2024
consta (CONSIGNAGAO DE OFICIO - FORO). Procede-se a presente averbacao,
na forma do artigo 213, |, a, da Lei n° 6.015/73, com as altera¢des introduzidas
pela Lei n° 10.931/2004, para constar que quando da renovagdo da
matricula 13.907, em 14/06/2021, foi suprimida a informagao do foro devido a
Area Condominial com 368.375,76m? objeto desta matricula, passando a figurar
a seguinte redacao: "Nos termos do Oficio GRPU/SECAD/RJ n° 1639, recebido
em 17/08/2005, com fulcro nos artigos 2°, paragrafo unico, 3° e seguintes da
Lei 9.636/98, no art. 20 da CRFB/88 e no art. 49 dos ADCT, procede-se a
presente averbagdao para constar que o imével objeto desta matricula é
PARTE FOREIRO ao dominio da UNIAO. Que, na AV.09 em 13/06/2024 consta
(SUSPENSAO DE FORO E LAUDEMIO). Esta averbagao é feita em cumprimento
ao Aviso n° 106/2009 da Corregedoria Geral de Justica do Estado do Rio de

Janeiro, assinado pelo Exmo. Sr. Dr. Juiz Luiz de Mello Serra em 12.03.2009 e

publicado no Diario Oficial do Estado do Rio de Janeiro em 16.03.2009, tendo em
vista os termos do Oficio n® 0104.000085-4/2009/CART, de 02 de margo de 2009,
através do qual o Exmo. Sr. Dr. Juiz William Douglas Resinente dos Santos, MM
Juiz Federal da 42 Vara Federal de Niter6i, comunica aos Senhores Titulares,
Delegatarios e Responsaveis pelo Expediente das Serventias com atribuicao
Notarial e Registral deste Estado, que aquele douto Juizo, nos Autos da Acgao Civil
Publica que o Ministério Publico Federal move contra a Unido Federal, em
processo que recebeu o n® 2008.51.02.001657-5, proferiu decisdo, deferindo
parcialmente a antecipacdo de tutela, para que sejam suspensas todas as
cobrangas relativas a foro, laudémio e taxas de ocupacido devidos pelas
ocupagdes dos iméveis demarcados a partir do processo administrativo
consubstanciado pelo Edital n° 001/97, bem como todas as averbag¢des nos
registros dos respectivos iméveis, determinando, ainda, em relagéo as averbacgtes
ja concretizadas, que anotem a suspensdo das mesmas nhas respectivas
matriculas, motivo pelo qual fica suspensa a averbagdo mencionada na AV.08
desta matricula. Constam desta certiddo todos os eventuais 6nus, citacbes de
acdes reais ou pessoais reipersecutérias que recaem sobre a "Area

Condominial”, com 368.375,76m2. Certifica ainda que a excecdo das Areas
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Privativas indicadas na Av.07, permanece até a presente data a "Area
Condominial”, com 368.375.76m2 ao final da Av.05 (CONSIGNAGCAO -

DESMEMBRAMENTO DA AREA 01-B), em nome dos proprietarios indicados
no preambulo. Ato praticado por AFB — Matricula n® 94/5841, Substituta, assinei

digitalmente.
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2425460 - ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA

25/06/2024 16:18:32
BA7EB067A37408A8-3

F1sS: 394

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
CC - CONSELHO DE CONTRIBUINTES

A Representante da Fazenda Maria Elisa Vidal Bernardo, considerando a alegagio de fato novo na

peticdo interposta pelo recorrente em fls. anteriores, para manifestar-se.

Documento assinado em 25/06/2024 16:59:31 por CARLOS MAURO NAYLOR - AUDITOR FISCAL

DA RECEITA MUNICIPAL / MAT: 2331403
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CEP
24348250

Usuario Tipo de Pesquisa
@aria Elis >Gnderego Rua
Protocolo Cartoério
2309001469 16° Rl - NITEROI - 16°
REGISTRO DE IMOVEIS
DA 7° CIRCUNSCRICAO -
RJ
Via Endereco
Rua das Orquideas

Numero Oficio

0300005762020

Protocolo

2309001469

Numero
Contribuinte(IPTU)

1672278

Cartério

16°

Numero Complemento
0 Area Condominial
Observacgdes

Solicito que informem se
a porcdo de terra "Area
Condominial"
mencionada na AV-08 da
matricula 13.907 possui
matricula independente
e, se houver, peco que
anexem a certiddo
correspondente. Obs:
Insc. IPTU ant: 167227.

Ticket
01

Resposta (pesquisas feitas com base na data solicitada em 04/09/2023)

Ndo existe matricula independente para a area Condominial.

Data de Resposta

05/09/2023

Assinado por: MARIA ELISA VIDAL BERNARDO - 2423090

Data: 05/07/2024 10:35



PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 396

Prefeitura e Niteroi
Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Processo 030000986/2020

Senhor Presidente,

Em 05/09/2023, em resposta ao oficio eletronico enviado ao Cartério do 16°
Oficio de Registro de Imoéveis para que informassem “se a por¢io de terra "Area
Condominial" mencionada na AV-08 da matricula 13.907 possui matricula
independente” e, caso houvesse matricula independente, que anexassem a certiddo
correspondente, o cartorio informou que ‘Nao existe matricula independente para a area
Condominial.”.

Essa resposta esta em aparente conflito com as afirmacdes do recorrente a fl. 379,
de que a area condominial teria matricula propria.

Assim, entendo que ainda sdo necessarios esclarecimentos quanto a natureza
juridica e a situagdo registral da “area condominial” a fim de subsidiar a elaboragdo do
parecer pelo representante da Fazenda e a decisdo do Conselho de Contribuintes no
processo de impugnagdo de lancamento de IPTU acima referido e em outros processos
administrativos que tratam da mesma matéria que ainda ndo foram julgados.

Considerando ainda que:

a) o projeto de condominio especifica que o total das areas privativas do condominio
¢ de 44.928,97 m?;

b) a porgdo de terra de 368.375,76 m? estd identificada na planta apresentada pelos
proprietarios e aprovada pela prefeitura como “area condominial”;

¢) em principio, “area condominial” significa, literalmente, “area do condominio”;

d) nado ha indicacao na planta aprovada de que a “area condominial” seria um lote
independente ou area remanescente;

e) o projeto de um condominio ndo divide uma porgdo de terra em lotes, mas em
areas privativas e areas comuns;

f) ndo ha indicagdo na planta aprovada pela Prefeitura de qual o logradouro publico
daria acesso a “area condominial”, nem qual seria o tamanho das suas testadas e
seus limites, se essa fosse um lote independente;

g) a area condominial estd situada inteiramente em area non aedificandi, e, por esse

motivo, em principio, ndo se destinaria a construcao de residéncia;

Rua da Conceigéo n° 100 — Centro — Niteréi — RJ — CEP: 24.020-081 — Tel: (21) 2621-2400
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Prefeitura e Niteroi
Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Processo 030000986/2020

foi averbada a conveng¢do do condominio Village Itacoatiara na matricula 13.907,
conforme certiddo expedida pelo RGI (anexo — fl. 347 do PA 030000986/2020);
na convencao de condominio averbada na matricula 13.907 consta que sdo areas

comuns do condominio as areas destinadas a jardins, matas de preservacido € a

area do pesqueiro, entre outras, sendo que as dreas de jardins, matas e pesqueiro
integram a “area condominial”, conforme planta aprovada pela SMU;
no passado, havia uma pratica na Secretaria de Fazenda de atribuir inscri¢des

imobiliarias para areas comuns de condominio apenas para fins tributdrios, uma

vez que nao eram rateadas para o calculo do imposto;

a atribuicdo de inscricdes imobiliarias para fins tributarios pela Secretaria de
Fazenda ndo tem o conddo de criar, modificar ou extinguir o direito de
propriedade;

nas certidOes das areas privativas expedidas pelo RGI a que tivemos acesso nao
consta a fracdo da area comum correspondentes a area condominial (matas e
pesqueiro) e as ruas particulares;

ndo foi encontrado nenhum projeto de desmembramento ou equivalente que
retirasse da gleba 1B a area condominial, separando-o do restante do condominio;
consta na certiddo referente a matricula 13.907 que a gleba 1B foi desmembrada
em 35 areas privativas apenas;

ao ser indagado sobre a existéncia de matricula independente para a porcao de
terra denominada “area condominial” o 16° Registro de Imoéveis da 7°
Circunscrigdo respondeu que ndao ha matricula independente para essa area
(anexo);

caso a rea condominial ndo seja uma area comum do condominio, serd necessario
identificar quais as suas testadas e demais informacodes previstas na Lei Municipal
2.597/2008 para o calculo do IPTU a fim de que sejam incluidas no cadastro

imobilidrio da Secretaria Municipal da Fazenda.
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Prefeitura e Niteroi
Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Processo 030000986/2020

Com fundamento no artigo 197 da Lei 5.172/1966 (Cddigo Tributario Nacional)
e no artigo 24 da Lei 6766/1979, solicito que seja feita diligéncia junto ao 16° Registro
de Imodveis da 7 Circunscricao a fim de que sejam fornecidas as informagdes solicitadas
e esclarecidas as seguintes questoes:

1) O condominio Village Itacoatiara ¢ um condominio regularmente instituido
junto ao RGI?

2) A ‘‘area condominial” com 368.375,76 m?, formada pela areca de mata
pertencente ao Parque Estadual da Serra da Tiririca (PESET) e pela area de
pesqueiro ¢ um lote independente (ndo pertencente ao condominio Village
[tacoatiara), uma area comum do condominio ou uma area privativa do
condominio?

3) No caso de ser uma area privativa do condominio, qual o motivo de se registrar
que o condominio ¢ composto de 35 areas privativas, € nao 36 dareas
privativas?

4) No caso de a “area condominial” ser um lote independente, qual seria o
logradouro ou a serviddo que da acesso a esse lote, seus limites e
confrontantes?

5) No caso de a “area condominial” ser um lote independente, qual o projeto de
parcelamento do solo que lhe deu origem e o motivo de ndo ter sido criada
uma matricula independente para essa porcdo de terra, tendo em vista o
disposto no artigo 1.322 do Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral da
Justica do Estado do Rio de Janeiro!?

6) No caso de a “4rea condominial” ser uma &rea privativa (¢ ndo uma area
comum do condominio), por que ndo foi criada uma matricula independente

para ela, tal como foi feito para as 35 areas privativas do condominio?

! Art. 1.322. Realizado o registro do projeto de loteamento ou desmembramento devidamente aprovado,
na matricula de origem do imédvel loteado ou desmembrado, o oficial, de oficio ou quando apresentados
titulos de transmiss@o dos lotes, abrira novas matriculas especificas, indicando como proprietario aquele
que consta da matricula de origem, efetuando-se, na matricula aberta, a referéncia a matricula de origem e
o registro do titulo apresentado, e na matricula de origem do parcelamento, a remissdo a matricula aberta,
por meio de averbagdo.
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Prefeiturae Niterdi
Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Processo 030000986/2020

7) No caso de a matricula 13.907 ou a matricula 13.907A se referir apenas a “area
condominial”, por que motivo hd averbacdes posteriores a institui¢do do
condominio nessa matricula referentes a outros iméveis?

8) Por que nado foram incluidas no registro de cada uma das areas privativas a
frac@o da area comum do terreno pertencente a cada uma delas?

9) Caso a “area condominial” ndo seja uma area comum do condominio, quem
sd0 seus atuais proprietarios?

Solicito ainda que sejam encaminhadas a Secretaria de Fazenda de Niteroi, além

das respostas aos questionamentos acima:

a) copia dos documentos apresentados ao RGI que resultaram nas averbagdes e
registros do parcelamento da Area 1-B em 35 outras areas e no registro da
convengdo do Condominio Village Itacoatiara nas matriculas 13.907 e
13.907A ou na criagdo da matricula das areas privativas do condominio,
especialmente as plantas, memoriais descritivos ou outros documentos que
esclarecam a natureza juridica da “area condominial”;

b) certiddo que contenha todas as averbagdes, registros e quaisquer anotacdes
realizados nas matriculas 13.907 ¢ 13.907A, preferencialmente com o texto
original que consta nos registros.

Para facilitar a andlise, peco ainda que sejam anexados ao oficio expedido pelo
Conselho de Contribuintes ao Cartério do 16° Oficio de Registro de Iméveis os seguintes
documentos:

1) Certidao do RGI (fl. 347).

2) Resposta do RGI via ARISP (anexo)

Conselho de Contribuintes, 5 de julho de 2024.

Maria Elisa Vidal Bernardo
Representante da Fazenda
Matr. 242309-0

Rua da Conceigdo n° 100 — Centro — Niter6i — RJ — CEP: 24.020-081 — Tel: (21) 2621-2400
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Eazenda CONSELHO !
CONTRIBUINTES

SECRETARIA MUNITIDAL DE FAZENDA - NITERO)

OFICIO N° 023/CC/2024
Niteroi, 15 de julho de 2024.

Ao Ilmo. Sr.
Oficial Registrador do Cartério
do 16° Registro de Imoveis da 7* Circunscrigdo

rcEBT o e AL
//l/é,«')ns/z.of/ /s /072074,

Ref.:

Substituto
Mat. 94 /9037

Prezado Senhor,

Tendo em vista solicitacio feita nos autos do processo administrativo n® 030/
033.487/2019 pela Ilma. Representante da Fazenda perante o Conselho de
Contribuintes do Municipio de Niter6i (que se encontra em anexo a este oficio) e com
fundamento no artigo 197 da Lei 5.172/1966 (Cédigo Tributario Nacional) e no artigo
24 da Lei 6766/1979, solicito que sejam fornecidas, no prazo de 30 (trinta) dias, as
informagdes necessarias ao esclarecimento das seguintes questoes:

1) O condominio Village Itacoatiara ¢ um condominio regularmente instituido

junto ao RGI?

2) A “4rea condominial” com 368.375,76 m?, formada pela area de mata
pertencente ao Parque Estadual da Serra da Tiririca (PESET) e pela drea de
pesqueiro é um lote independente (ndo pertencente ao condominio Village
Itacoatiara), uma drea comum do condominio ou uma 4rea privativa do
condominio?

3) No caso de ser uma drea privativa do condominio, qual o motivo de se
registrar que o condominio é composto de 35 areas privativas, e ndo 36 areas
privativas?

4) No caso de a “area condominial” ser um lote independente, qual seria o
logradouro ou a servidio que da acesso a esse lote, seus limites e
confrontantes?

5) No caso de a “area condominial” ser um lote independente, qual o projeto

Rua da Conceigio, n® 100 — Centro — Niter6i-RJ — CEP.: 24.020-084 Tel: (21) 2613-6617/2621-2990
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CONSELHO
Fazenda CONTRIBUINTES

ECOETARIA MUNRICIPAL DE FATEMDA - NITEGE

de parcelamento do solo que lhe deu origem e o motivo de ndo ter sido

criada uma matricula independente para essa porgdo de terra, tendo em vista

o disposto no artigo 1.322 do Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral da

Justica do Estado do Rio de Janeiro'?

6) No caso de a “4rea condominial” ser uma érea privativa (e ndo uma area
comum do condominio), por que ndo foi criada uma matricula independente
para ela, tal como foi feito para as 35 dreas privativas do condominio?

7) No caso de a matricula 13.907 ou a matricula 13.907A se referir apenas a
“4rea condominial”, por que motivo hd averbagdes posteriores a institui¢ao
do condominio nessa matricula referentes a outros imoveis?

8) Por que ndo foram incluidas no registro de cada uma das dreas
privativas a fragdo da drea comum do terreno pertencente a cada uma
delas?

9) Caso a “4rea condominial” ndo seja uma area comum do condominio,
quem sdo seus atuais proprietarios?

Solicito ainda que sejam encaminhadas a Secretaria de Fazenda de

Niter6i, além das respostas aos questionamentos acima:

a) copia dos documentos apresentados ao RGI que resultaram nas
averbacdes e registros do parcelamento da Area 1-B em 35 outras
areas e no registro da convengdo do Condominio Village Itacoatiara
nas matriculas 13.907 ¢ 13.907A ou na criagdo da matricula das
dreas privativas do condominio, especialmente as plantas,
memoriais descritivos ou outros documentos que esclaregam a

natureza juridica da “area condominial™;

I Art. 1.322. Realizado o registro do projeto de loteamento ou desmembramento devidamente
aprovado, na matricula de origem do imével loteado ou desmembrado, o oficial, de oficio ou quando
apresentados titulos de transmissdo dos lotes, abrird novas matriculas especificas, indicando como
proprietario aquele que consta da matricula de origem, efetuando-se, na matricula aberta, a referéncia a
matricula de origem e o registro do titulo apresentado, e na matricula de origem do parcelamento, a
remissdo a matricula aberta, por meio de averbagdo.
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o DENITEROI | F9%8"%  CONTRIBUINTES

ECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA - NITERD!

b) certidio que contenha todas as averbagdes, registros e quaisquer
anotagdes realizados nas matriculas 13.907 e 13.907A,
preferencialmente com o texto original que consta nos registros.

Para facilitar a andlise, apresento anexados a este oficio os seguintes

documentos:

1) Certiddo do RGI referente a averbagdo da convengio do referido condominio;

2) Resposta do RGI via ARISP;

3) Solicitagdo feita pela Representante da Fazenda junto a este Conselho e
que deu origem a este oficio.

Atenciosamente,
CARLOS MAURO Assinado de forma digital por CARLOS MAURO
NAYLOR:98984241768
NAYLOR:98984241768 Dados: 2024.07.15 15:42:47 -03'00'
Carlos Mauro Naylor

Presidente do Conselho de Contribuintes
do Municipio de Niteroi
Matricula n® 233.240-3
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CWP): 30,589.543/0001-57

Niterdi, 6 de Novembro de 2025.

Oficio n° 0291/2025

Ref.: Oficio n° 012/CC/2025 (Reiterando 29/CC/2024)

limo. Sr°. Presidente do Conselho de Contribuintes da Prefeitura Municipal de

Niteroi,

Acuso o recebimento do oficio em referéncia, e em cumprimento a solicitacdo nele
contida, bem como em complemento a nosso Oficio n® 0328/2024 de 13/12/2024, venho
informar quanto ao questionamento objeto do item n° 1 do mencionado Oficio
29/CC/2024, ou seja, ser a “area condominial” mencionada na matricula 13.907 com
368.375,76m?, formada pela area de mata pertencente ao Parque Estadual da Serra da
Tiririca (PESET) e pela area de pesqueiro, um lote independente (ndo pertencente ao
Condominio Village Iltacoatiara), uma area comum do condominio ou uma area privativa
do condominio, que se reporta integralmente ao j& exposto em nosso oficio 0326/2024
(copia anexa), bem como a documentagdo que o acompanhou a época, tendo em vista
que a requerimento dos entée proprietarios da area originaria do condominio, o projeto foi
aprovado com a designagdo de 35 (frinta e cinco) area privativas (AP) e uma “AREA
CONDOMINIAL COM 368.375,76M%, inclusive com inscricdo municipal propria sob n°
167.227, que remanesce na matricula 13.907-A acima citada, entretanto somente o
Municipio, que aprovou o projeto em 1986, pode esclarecer a natureza juridica da area
que denominou “Area Condominial” atribuindo-lhe inscricao municipal prépria, bem como
requerer a alteragéo, correcéo e/ou cancelamento de inscrigdo, enfim o que entender

cabivel ao caso.

Rua Luiz Leopoldo Fernandes Pinheiro, n°® 534 - Loja, Centro — Niter6i/RJ — CEP: 24.030-121
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CARTORIO

CHPJ: 30.589.543/0001-57

A disposicéo para quaisquer outras providéncias que se fagam necessaria, e

Atenciosamente,

Cartorio 16° Ni
Eduardo Dias e Souze
Substituto
Wiet. 94/4859

Ao limo. Sr.
Presidente do Conselho de Contribuintes da Prefeitura Municipal de Niteroi
Rua da Conceigéo, 100.

Centro — Niterdi / RJ
CEP: 24020-084.

Rua Luiz Leopoldo Fernandes Pinheiro, n® 534 - Loja, Centro — Niter6i/RJ — CEP: 24.030-121
Tel. 2722.0065



PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 406

CARTORIO

s 3 o f
NITEROI EcorIA

(NP3 30.589,533/0001-57

Niteroi, 13 de dezembro de 2024.

Oficio n°® 0326/2024

Ref.: Oficio n°® 023/CC/2024

limo. Sr°. Presidente do Conselho de Contribuintes da Prefeitura Municipal de

Niteroi,

Acuso o recebimento do oficio em referéncia, e em cumprimento a solicitacéo nele
contida, venho prestar as seguintes informagdes.

Com relagéo ao Condominio Village Itacoatiara, 0 mesmo tem sua origem com a planta
aprovada pela Prefeitura Municipal de Niter6i em 10/01/1986, pela peticdo n°
40/05027/85, se situa em ltacoatiara, com acesso pela Rua das Orquideas, antiga Rua
01, foi desmembrada em areas privativas tudo de conformidade com a legislacio
Municipal a época, bem como as regras da Lei Federal n® 6766/79 que estipula foda a
formalidade processual para o parcelamento do solo urbano, tudo devidamente submetido
a aprovagao Municipal.

Em continuidade, exatamente no dia 20/05/1986 foi protocolado sob o n® 27.957 um
requerimento elaborado pelos proprietarios: Vivekananda Pontes da Silva, sua mulher
Vera Maria Lage Pontes; Aluisio Pitta da Matta e sua mulher Maria Cristina Costa Matta:
Paulo Romero de Castro Menezes Silva, e sua mulher Leila Ferro e Silva: José Maria
Coeiho Costa e sua mulher Gioconda Macaccheiro Costa, datado de 28/04/1986,
requerendo o seu arquivamento junto a este Servico registral.

Em atendimento ao requerimento acima citado, foi levado a efeito sob o n° 08 na
matricula 13.907 o surgimento do entdo Condominio Village ltacoatiara, composto por 35
(trinta e cinco) areas designadas peias siglas A.P. 001 a A.P. 035, com medidas
caracteristicas e confrontagbes que foram exportadas da certiddo n° 30/02968/86,
expedida pela Prefeitura Municipal de Niter6i em 24/03/1986 assinada pelo chefe do FCP
Eicacy de Souza Teixeira, sendo certo que foi considerada pela Municipalidade uma
“AREA CONDOMINIAL COM 368.375,76M?, inscrita na PMN sob o n° 167.227.

Rua Luiz Leopoldo Fernandes Pinheiro, n° 534 - Loja, Centra — Niterdi/RJ — CEP: 24.030-121
Tel. 2722.0065
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Com relag@o as questbes suscitadas nos nimeros 2 a 9 do oficio, consta no projeto
aprovado pela Municipalidade a denominacdo de uma AREA CONDOMINIAL com
368.375,76m?, inscrigdo n° 167.227, nao constando da referida planta e da certiddo n°
30/02968/86, expedida pela Prefeitura Municipal de Niteroi em 24/03/1986 assinada pelo
chefe do FCP Eicacy de Souza Teixeira (documento anexo), nenhuma outra informacéo a
mais do que transcrito acima.

Considerando o acima exposto e o solicitado na alineas “a” e “b” do oficio acima referido,
bem como considerando que todos os atos praticados foram averbados e/ou registrados &
época, com base na documentacdo apresentada pelos entdo proprietarios da area e
obtida junto aos respectivos Orgédos da Prefeitura Municipal de Niteri, segue por copia
toda documentacdo que deu origem aos registros e averbagdes, inclusive plantas, para
analise deste Conselho e, assim entendendo a municipalidade, requerer o que entender
de direito.

Cumpre ainda informar que anteriormente foi averbado o Termo de Responsabilidade de
Preservacao Florestal datado de 12/04/1985, efetivado sob o n® AV-06 em 08/01/1986 na
matricula n® 13.907, assinado pelo proprietario e pela Autoridade Florestal competente,
bem como o projeto n® 40/05027/83 aprovado pela Municipalidade em 15/12/1983, a
época com o objetivo gravar neste servigo registrai da 7% Circunscrigdo de Niterdi, como
de utilizagéo limitada, uma area de 103.575,20m?, conforme planta aprovada que segue
anexa para analise deste Conselho.

Segue em anexo, além da documentagéo citada anteriormente, certiddo de inteiro teor da
matricula n® 13.807-A.

A disposigéao para quaisquer outras providéncias que se fagam necesséria, e

Atenciosamente,

Ao limo. Sr.

Presidente do Conselho de Contribuintes da Prefeitura Municipal de Niteréi
Rua da Conceigéo, 100.

Centro — Niteréi / RJ

CEP: 24020-084.

Rua Luiz Leopoldo Fernandes Pinheiro, n® 534 - Loja, Centro — Niterdi/R) — CEP; 24.030-121
Tel. 2722.0065

Assinado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA - 2425460
Data: 28/11/2025 14:37
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N° do documento: 00041/2025 Tipo do documento: DESPACHO
Descrigio: DESPACHO
Autor: 2425460 - ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA
Data da criacio: 28/11/2025 14:39:49
Cédigo de E790026AA7D510DE-0
Autenticacao:

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
FCAD - COORDENACAO GERAL DE APOIO ADMINISTRATIVO

A Representante da Fazenda Maria Elisa Vidal Bernardo,
Em cumprimento a diligéncia.

CC, 28/11/2025

Documento assinado em 28/11/2025 14:39:49 por ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA - AGENTE
FAZENDARIO / MAT: 2425460
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Prefeitura de Niter6i
Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Processo 030000986/2020

Senhor Presidente,

Solicito que seja dada ciéncia ao recorrente do resultado da diligéncia realizada

junto ao 16° RGI, em atengdo ao disposto no artigo 71 da Lei Municipal 3.368/2018.

Art. 71 O sujeito passivo devera ser cientificado do resultado da
realiza¢do de diligéncias e pericias sempre que novos fatos ou
documentos sejam trazidos ao processo, hipotese na qual devera

ser concedido prazo de 30 (trinta) dias para manifestacao.

Apds, peco que os autos retornem ao representante da Fazenda para

manifestagao.

Conselho de Contribuintes, 1 de dezembro de 2025.

Maria Elisa Vidal Bernardo
Representante da Fazenda
Matr. 242309-0

Rua da Conceigdo n° 100 — Centro — Niter6i — RJ — CEP: 24.020-081 — Tel: (21) 2621-2400

Assinado por: MARIA ELISA VIDAL BERNARDO - 2423090

Data: 01/12/2025 13:39 Yana. Ehnasrldal. Bemander
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Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE
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Autenticacao:

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

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

Senhor Presidente,
Nesta data fago juntada aos autos da peti¢do apresentada pelo patrono da requerente,

CCem 06/01/26

Documento assinado em 06/01/2026 10:41:47 por NILCEIA DE SOUZA DUARTE - OFICIAL
FAZENDARIO / MAT: 2265148
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Re: Resultado da Diligéncia - Processos: 030/033487/2019, 030/033561/2019, 030/033563/2019,
030/000214/2020, 030/000215/2020, 030/000357/2020, 030/000549/2020, 030/000642/2020,
030/000986/2020

De Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com>
Data Seg, 05/01/2026 20:22
Para Conselho de Contribuintes <conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br>

ﬂ]J 1 anexo (1 MB)
MANIFESTACAQ.pdf;

Prezados,
Primeiramente, desejo um feliz 2026, repleto de béncaos, satde e realizacoes.

Envio, em anexo, a manifestacao tempestiva nos processos 030/033487/2019, 030/033561/2019,
030/033563/2019, 030/000214/2020, 030/000215/2020, 030/000357/2020,
030/000549/2020, 030/000642/2020, 030/000986/2020.

No mais, permaneco a sua total disposicao.

Atenciosamente,

LEAL & GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341

Sécio-Administrador

Phone: + 55 (21) 9 9117-1344

www.lealgurgel.com
https://www.linkedin.com/company/lealgurgeladvogados/?viewAsMember=true

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos sao confidenciais e privilegiados. Para
preservar qualquer privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé nao é a pessoa para quem a
mensagem deveria ter sido enviada, por favor, notifique o remetente, imediatamente, e nao
divulgue o contetido da mensagem, excluindo a mensagem e seus anexos ap0s a comunicacao ao
remetente.

On Fri, Dec 5, 2025 at 11:13 AM Conselho de Contribuintes
<conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br> wrote:
Bom dia, Dr. Miguel.

Em atencdo a sua solicitagdo, segue em anexo copia integral do PA 030/033487/2019.
= PDF PA 033487.19 COPIA PARA EMAIL.pdf
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Conselho de Contribuintes do Municipio de Niterdi

De: Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com>

Enviado: segunda-feira, 1 de dezembro de 2025 22:21

Para: Conselho de Contribuintes <conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br>

Assunto: Re: Resultado da Diligéncia - Processos: 030/033487/2019, 030/033561/2019, 030/033563/2019,
030/000214/2020, 030/000215/2020, 030/000357/2020, 030/000549/2020, 030/000642/2020,
030/000986/2020

Prezados,
Agradeco o envio do documento anexo, bem como pelas informacoes que o acompanham.

Em aprego aos principios do contraditério, da ampla defesa e do devido processo legal, bem
como em virtude do que determina o art. 71 da Lei Municipal 3.368/2018, bem mencionado por
V.Sas. no e-mail anterior, o que se requer é o acesso a toda a documentacao enviada
pelo 16° RGI ao Ilmo. Conselho de Contribuintes, a saber:

"... toda documentacdo que deu origem aos registros e averbagoes, inclusive plantas...".

Também requer-se o acesso a certidao de inteiro teor da matricula n® 13.907-A, enviada pelo dito
cartorio.

E de extrema importancia para a defesa o acesso a tal documentacio, a fim de salvaguardar o
direito daqueles por este procurador representados.

No mais, permaneco a sua inteira disposicgao.

Atenciosamente,

LEAL & GURGEL

Miguel Gurgel S. Pinto - OAB/RJ: 196.341

Sécio-Administrador

Phone: + 55 (21) 9 9117-1344

www.lealgurgel.com
https://www.linkedin.com/company/lealgurgeladvogados/?viewAsMember=true

CONFIDENCIALIDADE: Esta mensagem e seus anexos sao confidenciais e privilegiados. Para
preservar qualquer privilégio, ndo encaminhe sem necessidade. Se vocé nao é a pessoa para
quem a mensagem deveria ter sido enviada, por favor, notifique o remetente, imediatamente, e
nao divulgue o contetido da mensagem, excluindo a mensagem e seus anexos apos a
comunicacdo ao remetente.
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On Fri, Nov 28, 2025 at 11:48 AM Conselho de Contribuintes
<conselhodecontribuintes@fazenda.niteroi.rj.gov.br> wrote:
Prezado Dr. Miguel Gurgel, bom dia.

Em atendimento ao solicitado pela Representante da Fazenda, estamos encaminhando o
documento anexo, para que seja dada ciéncia aos recorrentes dos processos supracitados sobre
o resultado da diligéncia realizada junto ao 162 RGI, em atencdo ao disposto no artigo 71 da Lei
Municipal 3.368/2018.

"Art. 71 O sujeito passivo devera ser cientificado do resultado da realizacdo de diligéncias e
pericias sempre que novos fatos ou documentos sejam trazidos ao processo, hipdtese na qual
devera ser concedido prazo de 30 (trinta) dias para manifestacdo."

Atenciosamente,
Conselho de Contribuintes do Municipio de Niterdi

Assinado por: NILCEIA DE SOUZA DUARTE - 2265148
Data: 06/01/2026 11:06
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MIGUEL GURGEL

ILMO. SR. PRESIDENTE DO CONSELHO DE CONTRIBUINTES
MUNICIPIO DE NITEROI - RJ

Ref.: Processos: 030/033487/2019, 030/033561/2019, 030/033563/2019, 030/000214/2020,
030/000215/2020, 030/000357/2020, 030/000549/2020, 030/000642/2020, 030/000986/2020

Os proprietarios dos lotes envolvidos nos processos em epigrafe, por seu procurador infra-
assinado, vém, tempestivamente, a presenga deste [lmo. Conselho de Contribuintes, dentro do
prazo de 30 dias que lhes foi designado por despacho datado de 05/12/2025, as Fl. 225 do
processo 030/033487/2019, apresentar sua

MANIFESTACAO

expondo as razdes de fato e de direito a seguir:

I. DA DOCUMENTACAO DISPONIBILIZADA

Cumprimentando-o, agradecemos o envio do inteiro teor do processo em referéncia, atendendo
a solicitagdo por nds realizada em 01/12/2025 (F1. 219). Por meio da cdpia encaminhada, foi
possivel ter acesso as seguintes documentagdes relevantes:

1. Solicitagao de diligéncia junto ao Cartorio do 16° Oficio de Niterdi, feita pelo
peticionante (Fl. 158), por meio da qual se requereu que os oficiais do Registro
Geral de Imoveis respondessem a determinados quesitos;

2. Solicitacdo de inspecao da area de 368.375,76 m2 pelo Setor de Diligéncias do
Conselho de Contribuintes (F1. 160), formulada pelo peticionante, para verifica-
¢do de fatos acerca do acesso ao pesqueiro;

3. Manifestagdo da d. Representante Fazendaria (F1. 165), informando que, em res-
posta a solicitacdo por ela formulada ao Cartorio do 16° Oficio acerca de “se a
porgio de terra denominada ‘Area Condominial’, mencionada na AV-08 da ma-
tricula n® 13.907, possui matricula independente”, recebeu como resposta que a
referida area ndo possui matricula propria — conclusdo que, segundo a repre-
sentante, estaria em aparente conflito com as alegacdes do peticionante, sem
considerar que este sempre sustentou que a area em questao corresponde a pro-
pria matricula 13.907, e ndo a uma matricula distinta;

Rua Conde D’Eu, 42, 101, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ, CEP: 22.611-050

e-mail: miguel.gurgel@lealgurgel.com Tel.: (21) 9 9117-1344
ZapSign 79dcc71f-1€93-4431-83d7-40c5e9cae357. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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4. Solicitacdo de diligéncia junto ao Cartorio do 16° Oficio de Niterdi feita pela d.
Representante da Fazenda (Fls. 167/168), para prestagdao de informacdes e for-
necimento de documentos;

5. Oficio 023/CC/2024 (Fls. 169/171), determinando a execugdo da diligéncia so-
licitada pela d. Representante da Fazenda;

6. Oficio 0326/2024, do Cartério do 16° Oficio (Fls. 172/174), que ndo esclarece
as dividas suscitadas, limitando- se a informar que o projeto aprovado pela Mu-
nicipalidade previa a designaciio de uma “Area Condominial” com 368.375,76
m?, sem esclarecer o que foi efetivamente registrado no folio real. Quanto aos

documentos solicitados, encaminha os seguintes:

6.1. Certiddo de inteiro teor da matricula no 13.907-A (Fls. 176/182), refe-
rente A area remanescente de 368.375,76 m2, denominada “Area Condo-
minial” pela Municipalidade;

6.2. Requerimento de averbagio do DESMEMBRAMENTO da Area 1-B
(F1. 184), datado de 28/4/1986;

6.3. Memorial Descritivo para averbagdo do DESMEMBRAMENTO da
Area 1- B (F1. 186), datado de 28/4/1986;

6.4. Certiddo no 30/02404/86 (Fls. 188/189), emitida pela PMN em
31/03/1986, para fazer prova do desmembramento da Gleba 1 nas Gle-
bas 1-A e 1-B;

6.5. Certiddo no 30/02968/86 (Fls. 190/198), emitida pela PMN em
24/03/1986, para fazer prova das metragens e confrontacdes das areas
designadas por AP 01 a AP 35 e da area denominada condominial;

6.6. Projeto de parcelamento da Gleba 1-B (Fl. 200), aprovado em
10/01/1986 no segundo processamento do processo no 040.5027.1983;

6.7. Termo de Responsabilidade de Preservacao de Floresta (Fls. 201/203),
datado de 12/4/1985;

6.8. Termo de Liberagio de Area do IBDF (Fl. 205), datado de 6/12/1983;

6.9. Projeto de parcelamento da Gleba 1 (Fl. 207), aprovado em 15/12/1983
no processo no 040.5027.1983;

7. Manifestagdo da d. Representante da Fazenda (F1. 209), classificando como in-

suficientes as informagoes prestadas e solicitando nova diligéncia;

ZapSign 79dcc71f-1€93-4431-83d7-40c5e9cae357. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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8. Oficio 029/CC/2024 (F1. 210), determinando a execugdo da segunda diligéncia;
9. Oficio 012/CC/2025 (F1. 211), reiterando a execucao da segunda diligéncia;

10.  Oficio 0291/2025 (Fls. 212/213) do Cartorio do 16° Oficio, que, novamente,
deixa de responder de forma objetiva aos quesitos formulados, notadamente
quanto a natureza juridica e a titularidade da 4rea de 368.375,76 m?.

II. DA ANALISE DA DOCUMENTACAO ANEXADA AOS AUTOS

A analise da documentagdo — em especial dos Oficios de n° 0326/2024 e no 0291/2025 —
evidencia que o 16° Oficio de Niteroi respondeu de forma incompleta e evasiva a solicitagdes
essenciais a correta identificagdo da natureza juridica e da titularidade do imével no ambito do
presente processo administrativo tributario.

Tal conduta frustra o dever legal de prestar informag¢des a Administracao Tributaria, nos termos
do art. 197, I, do CTN, obstando o esclarecimento de fatos relevantes para a adequada qualifi-
cacdo do imédvel e de seu sujeito passivo. O dispositivo legal é bem claro:

“Art. 197. Mediante intimagdo escrita, sdo obrigados a prestar a autoridade administrativa
todas as informagoes de que disponham com relagdo aos bens, negocios ou atividades de ter-
ceiros:

I - os tabelides, escrivdes e demais serventuarios de oficio;(...)”

As respostas prestadas também dificultam a reconstrugdo técnica da cadeia dominial e do re-
gime juridico do parcelamento, especialmente no que se refere:

(i) a inexisténcia de titulo administrativo autorizador idoneo para parcelamento sob
qualquer modalidade; e

(ii) a sequéncia de atos registrais materialmente incompativeis com o folio real.

As certidoes no 030.02404.1986 e no 030.02968.1986, apresentadas como suposto suporte para
os registros relevantes ao presente caso, nao contém autorizagdo especifica para registro de
parcelamento do solo da Gleba 1-B, seja em forma de condominio edilicio, seja em forma de
desmembramento.

A primeira limita-se a certificar “prova” de desmembramento da Gleba 1; a segunda restringe-
se a metragens e confrontacdes, sem conteudo autorizador para registro de parcelamento da
Gleba 1-B. O conjunto reforga a inexisténcia de titulo administrativo apto a sustentar os atos
registrais que se seguiram.

As provas também demonstram que Paulo Romero e seus socios requereram ao Registro de
Imoéveis, em 28/04/1986, a pratica de ato registral relativo ao parcelamento da inexistente “Area

ZapSign 79dcc71f-1€93-4431-83d7-40c5e9cae357. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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1- B”, instruindo o pedido com documentos incompativeis com o ato pretendido (projetos de
condominio edilicio e documentos ambientais), sem autorizacdo municipal especifica e sem
correspondéncia com objeto registral valido, em razao da auséncia de registro anterior referente
a area objeto do requerimento.

A documentacdo anexada completa o conjunto probatdrio necessario para compreender as ile-
galidades praticadas tanto pela Municipalidade, no ambito administrativo, quanto pelo Carto-
rio, no ambito registral, que permitiram que fosse registrado um desmembramento de uma area
inexistente com base numa certidao nula que deu origem, em 1986, aos 35 lotes que se reuniram
em 2002 para formar um condominio de fato, conforme se demonstraré a seguir.

DA APROVACAO JURIDICAMENTE IMPOSSIVEL DE CONDOMINIO EDILICIO EM AREA
DIVERSA DO OBJETO DO PROCESSO 040.5027.1983

Em 1983, a pedido de Paulo Romero e seus socios, foi instaurado, pela Prefeitura Municipal
de Niterdi, o processo administrativo no 040.5027.1983, tendo como objeto a Gleba 1, com
area total de 514.286,75 m?, matriculada sob o n° 13.907.

Em 06/12/1983, o IBDF emitiu o Oficio no 1207/83 (F1. 205), autorizando a implantag¢do de
empreendimento com aproximadamente 48.000 m? de 4rea utilizada em imével localizado em
Itacoatiara/Niteroi, desde que:

(i) fosse preservada a cobertura vegetal de todo o restante da area; e

(ii) fosse firmado, no prazo maximo de 90 dias, o competente Termo de Responsa-
bilidade de Preservacao de Floresta.

Em 15/12/1983, a PMN aprovou, no processo no 040.5027.1983, projeto de parcelamento de
solo, na Gleba 1, com 47.670,99 m? de area utilizada e 464.615,76 m? de 4rea condominial,
incluindo parcela de 103.575 m? de 4rea de uso limitado. A aprovagdo é materialmente invalida
porque:

e ndo havia sido firmado previamente o Termo de Responsabilidade de Preserva-
cao de Florestas, exigido pelo IBDF;

e 0 projeto ndo preservava a cobertura vegetal de todo o restante da drea conforme
exigido pelo IBDF, mas apenas 103.575 m?;

e inexistia licenga prévia obrigatoria da FEEMA;

o havia afronta a dispositivos da Lei no 4.771/1965 (Codigo Florestal).

Em 01/02/198S5, antes que o projeto aprovado na Gleba 1 fosse executado, Paulo Romero e
seus socios venderam parcela de 98.240 m? da referida gleba, conforme escritura publica la-
vrada no 16° Oficio de Notas, jamais levada a registro. A alienagdo inviabilizou a implantacao
do empreendimento nos moldes aprovados, afetando o suporte fatico do processo adminis-
trativo.

ZapSign 79dcc71f-1€93-4431-83d7-40c5e9cae357. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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Em 12/04/1985, foi firmado com o IBDF Termo de Responsabilidade de Preservagao de Flo-
resta (Fls. 201/203), referente a imdvel registrado sob a matricula n® 21.974, diverso da Gleba
1 (matricula n® 13.907), embora faca referéncia ao Oficio n® 1207/83.

Ainda em 1985, Paulo Romero e seus socios abriram, junto a PMN, o processo 040.5830.1985,
visando ao desmembramento da Gleba 1 nas Glebas 1-A e 1-B, embora ja nao tivessem legi-
timidade para fazé-lo, por ndo serem os proprietarios da integralidade da gleba objeto do
processo.

Também em 1985, Paulo Romero e seus socios solicitaram a PMN um segundo processamento
do processo no 040.5027.1983, no qual apresentaram projeto substitutivo de parcelamento sob
a forma de condominio edilicio, apesar de:

o estar alocado em 4rea diversa (parcela de 416.046,75 m* da Gleba 1) do objeto
original do processo (Gleba 1);

« aGleba 1 ja ndo existir de fato, em virtude da alienagio de 01/02/1985;

o a parcela de 416.046,75 m? ndio possuir existéncia material, administrativa ou
juridica individualizada e, por esta razao, inexistir representacdo integral e coe-
rente da area;

e ndo atender a exigéncia do IBDF para a liberagdo do empreendimento, de pre-
servacdo de cobertura vegetal no restante da area ndo utilizada.

Em 08/01/1986, o Termo de Responsabilidade de Preservagdo de Florestas firmado em
12/04/1985 (com objeto em matricula n® 21.974) foi averbado na AV-06 da matricula n°
13.907.

Em 10/01/1986, a PMN aprovou, no processo no 040.5830.1985, a planta de desmembramento
da Gleba 1, cuja parcela de 98.240 m? j4 havia sido vendida em 01/02/1985, conferindo exis-
téncia administrativa as Glebas 1-A, de 416.046,75 m?, ¢ 1-B, de 98.240 m?, apesar das incon-
sisténcias supervenientes.

Na mesma data de 10/01/1986, a PMN aprovou, no segundo processamento do processo n°
040.5027.1983 — com carimbo fazendo referéncia errénea ao processo no 040.5027.1985, re-
lativo a renovacao de licenca de taxi — projeto de parcelamento da parte correspondendo a
416.046,75 m? da Gleba 1, ainda sem existéncia juridica, mas com existéncia administrativa a
partir daquela data, em afronta a exigéncias ambientais, urbanisticas e legais, dentre elas:

e incompatibilidade entre as areas do projeto original e do projeto substitutivo;

e perda de validade pratica do oficio n® 1207/83 do IBDF que liberava o empre-
endimento, diante do ndo atendimento do prazo de 90 dias (expirado em
06/03/1984);

e ndo atendimento da exigéncia feita pelo IBDF de preservacao de toda a cober-
tura vegetal da area restante;
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e ndo atendimento das exigéncias do Termo de Preservagdo de Florestas averbado
em 08/01/1986 quanto a preservacio de 103.575 m?;

o auséncia de licenca prévia obrigatoria da FEEMA;

o afronta a dispositivos da Lei no 4.771/1965 (Cddigo Florestal).

Posteriormente, o processo no 040.5027.1983 desapareceu dos arquivos da Prefeitura, assim
permanecendo até a presente data.

Em 06/04/2011, o Municipio de Niterdi foi condenado por unanimidade no Tribunal de Jus-
tica do Estado do Rio de Janeiro, no processo no 2001.51.02.005142-8, pela aprovacao ilegal
do Condominio Village Itacoatiara. Ainda ndo transitou em julgado a decisao.

DO REGISTRO JURIDICAMENTE IMPOSSIVEL DE PARCELAMENTO DE AREA INEXISTENTE,
SEM CERTIDAO AUTORIZADORA IDONEA

Em 24/3/1986, a pedido de Paulo Romero e seus socios, a PMN emitiu a certidao n°
030.02968.1986, para fazer prova junto ao Registro de Imoveis das metragens e confrontagoes
das areas AP 1 a AP 35 e da “area condominial”. O ato padece de invalidade estrutural pelas
seguintes razoes:

a) Inverdade administrativa objetiva ao atribuir aprovagido de cunho urbanistico em
processo de renovagao de licenga de taxi (040.5027.1985) e ao afirmar, sem o de-
vido suporte obrigatdrio, que a Gleba 1-B teria sido desmembrada;

b) Antecipacio indevida de efeitos e inexisténcia de objeto juridico: em
24/03/1986, o desmembramento da Gleba 1 ainda ndo estava registrado (o que sb
ocorreria em 17/04/1986), inexistindo imovel juridicamente constituido apto a re-
ceber autorizacao administrativa de parcelamento;

¢) Desvio de finalidade: certidao probatoria ndo pode construir artificialmente cadeia
dominial ou induzir efeitos tipicos de qualificagdo registral;

d) Violacido a verdade material e a legalidade administrativas, por apresentar como
consolidada situagdo juridica inexistente.

Em 31/03/1986, a pedido de 26/02/1986, a PMN emitiu a certidao 030.02404.1986, para fazer
prova junto ao Registro de Imoveis do desmembramento da Gleba 1 e da suposta anexagao da
Gleba 1-A a um lote contiguo. O ato ¢ invalido por:

a) Inverdade administrativa objetiva ao atestar em 31/03/1986 a anexagao da Gleba
1-A ao lote 32 sem que a primeira tivesse existéncia registral autbnoma apta a mu-
tacdo dominial - o que s6 viria a ocorrer em 17/04/1986;

b) Antecipacao indevida de efeitos e inexisténcia de objeto: anexagdo pressupde
imdveis juridicamente existentes, o que ndo se verificava;
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¢) Desvio de finalidade: extrapolacao de certiddo informativa para produzir aparén-
cia de mutagdo dominial;

d) Viola¢do a verdade material, ao confundir planos administrativo e registral.

Em 17/04/1986, o 16° Oficio promoveu o registro do desmembramento da Gleba 1 nas Glebas
1- A e 1-B por meio da AV-07 da matricula no 13.907. O ato ¢ invalido por:

a) Auséncia de titulo administrativo autorizador devidamente identificado: o re-
gistro alude genericamente a “certiddo emitida pela PMN em 31/03/1986”, sem
individualizagdo do titulo, conteudo autorizador, numero ou correlacdo objetiva
com o desmembramento;

b) Inidoneidade do suporte causal: ainda que se entenda tratar-se da certiddo
030.02404.1986, ela ¢ estruturalmente invalida pelos vicios descritos no item 14,
nao podendo sustentar ato registral de parcelamento.

Na sequéncia, em 17/04/1986, o 16° Oficio promoveu langamento declaratorio de saida da
Gleba 1-A da matricula n® 13.907, afirmando anexagao ao lote no 32. O ato encobriu alienagao
relevante, rompeu continuidade e falseou cronologia dominial, padecendo de invalidade por:

a) Auséncia de titulo administrativo autorizador da anexacio, com identificacdo
minima (nimero, data, processo);

b) Violacao ao principio da continuidade: registrou-se o efeito (anexa¢ao) sem pré-
vio registro da causa (escritura de 01/02/1985, jamais registrada);

¢) Uso indevido de declaracio como se fosse ato constitutivo: “certifico e dou f&”
nao substitui titulo translativo nem supre qualificagdo registral.

Em 20/5/1986, o 16° Oficio realizou o registro do desmembramento da inexistente “Area 1-
B na AV-08 da matricula n® 13.907, criando eficacia real aparente para unidades sem su-
porte registral idoneo. O ato ¢ materialmente impossivel e invalido por:

a) Inaptidao do requerimento: Paulo Romero e seus socios postularam desmembra-
mento de objeto inexistente no folio real (“Area 1-B”);

b) Inidoneidade técnica e inverdade objetiva do memorial descritivo, por descre-
ver unidade sem correspondéncia com imovel juridicamente constituido;

¢) Auséncia de titulo administrativo autorizador (certiddo municipal especifica)
para o alegado desmembramento;
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d) Ruptura da identidade do imével: operou-se sobre “Area 1-B”, quando o objeto
criado pela averbagdo anterior era “Gleba 1-B”.

DA NULIDADE DA ESCRITURA DE EXTINCAO DE CONDOMINIO

Em 18/06/1986, foi lavrada, no Cartério do 160 Oficio de Niteroi, escritura publica de extingdo
de propriedade em condominio envolvendo 36 unidades supostamente derivadas do desmem-
bramento da Gleba 1-B. O titulo n3o foi registrado na matricula no 13.907 e ndo produziu
efeitos reais (CC, art. 1.245), inexistindo cadeia dominial valida a partir dessa partilha. O ins-
trumento ¢ invalido por:

a) Premissa fatico-juridica incompativel com o félio real, ao afirmar desmembra-
mento regular da Gleba 1-B, inexistente na matricula (na qual consta, indevida-
mente, “Area 1-B”);

b) Objeto juridicamente impossivel, por fundar partilha em imdveis cuja origem re-
gistral valida inexiste.

DAS MATRICULAS DERIVADAS ABERTAS SEM CONTINUIDADE DOMINIAL

Apesar da inexisténcia de cadeia dominial continua, o Registrador promoveu, por langamentos
declaratorios, registros de saida da matricula no 13.907 das areas designadas pelas siglas AP
28 (18/05/1987), APs 4 e 5 (09/02/1988), AP 15 (06/04/1988), AP 17 (12/10/1989), AP 03
(30/10/1990) e AP 25 (16/05/1997), em datas coincidentes ou posteriores a abertura e circula-
¢do de matriculas proprias. Os atos produzem eficacia real aparente sem suporte registral ido-
neo e sao invalidos por:

a) Ruptura da continuidade e da causalidade: inexistia o registro do titulo interme-
diario indispensavel (escritura de 18/06/1986), impedindo legitimacdo das aliena-
coes e dos destaques (LRP, art. 195);

b) Auséncia de identidade objetiva entre origem descrita nas matriculas derivadas
(Gleba 1-B) ¢ o que consta na matricula de origem (Area 1-B), comprometendo

especialidade e continuidade;

¢) Inverdade registral objetiva quanto a origem e a legitima¢do dominial dos alie-
nantes;

d) Falha grave de qualificacao registral (LRP, arts. 195, 221 e 225), por admitir
titulos incompativeis sem saneamento das contradi¢des do folio;
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e) Duplicidade dominial aparente: Coexisténcia da AP 25 em duas matriculas por
mais de nove anos (de 13/04/1988 a 16/05/1997), violando o principio da fé pu-
blica.

DA ABERTURA DE MATRiCULAS DERIVADAS SEM REGISTRO DE SAIDA DA MATRICULA-MAE

Entre 07/07/1987 e 23/04/1991, o Registrador abriu matriculas préprias das areas designadas
pelas siglas AP 27 (07/07/1987), AP 26 (08/07/1987), AP 1 (29/01/1988), AP 2 (01/02/1988),
APs 16, 24, 25 e 33 (13/04/1988), APs 12 e 14 (19/04/1988), AP 8 (05/07/1988), AP 13
(18/11/1988), APs 7, 18, 19, 22, 23, 30, 31, 34 ¢ 35 (11/01/1989), AP 10 (13/04/1989), APs 9
e 11 (15/05/1990), APs 20, 21 e 29 (30/08/1990), AP 6 (14/12/1990) e AP 32 (23/04/1991),
sem registro prévio ou concomitante de saida na matricula n° 13.907 (matricula mater). O pro-
cedimento ¢ invalido por:

a) Violacdo ao principio da continuidade (LRP, art. 195), com cria¢do de matriculas
filhas sem causa lancada no folio-mae e duplicidade dominial aparente;

b) Auséncia do titulo translativo intermediario (escritura de 18/06/1986 nao regis-
trada), rompendo causalidade e continuidade;

¢) Inverdade registral objetiva quanto a origem ¢ suporte dominial,;

d) Duplicidade dominial aparente: Todas as areas listadas coexistiram em duas ma-
triculas por periodos que variaram de seis a dez anos, em clara violagao ao principio
da fé publica.

DO REGISTRO NULO DE SAIDA CONJUNTA SEM DATA INDIVIDUALIZADA

21. Em data nio informada na matricula n° 13.907, mas seguramente depois de 16/05/1997, o
Registrador promoveu registro conjunto de saida das areas AP 1,2, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13,
14, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 26, 27, 29, 30, 31, 32, 33, 34 ¢ 35, sem indicagdo de datas
individualizadas. O ato ¢ invalido por:

a) Auséncia de elemento essencial: o registro ndo tem data, que € requisito indispen-
savel para cronologia, continuidade ¢ prioridade (LRP, arts. 176, 182 ¢ 186);

b) Violacdo a especialidade objetiva e a verdade registral: saidas heterogéneas,
com titulos e historicos distintos, ndo podem ser condensadas em um unico ato;

¢) Manipulacio cronoldgica: supressao do tempo do folio real para criar aparéncia
de simultaneidade de saida de 28 4reas da matricula-mae.

DO REGISTRO NULO NO LIVRO 3-B AUXILIAR DA SUPOSTA CONVENCAO DE CONDOMINIO

Em 14/01/2002, o Registrador promoveu o registro, no Ato no 537 do Livro 3-B Auxiliar, da
“transcri¢do” da suposta convengdo feita supostamente sob a lei 4.591/1964, que atribuia ao

M
G
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condominio area de 416.046,75 m? ¢ o vinculava ao parcelamento da “Area 1-B”. O ato &
invalido por:

a) Inadequacdo do meio registral: conven¢do de condominio, se existente, deveria
ser registrada no Livro 2 (Registro Geral). O Livro Auxiliar ndo tem aptidao cons-
titutiva de direitos reais. Em consequéncia, o ato nao instituiu condominio e nao
pode servir de base para averbacgdes reflexas;

b) Inverdade registral objetiva: o termo “transcricdo” sugere prévio registro que nao
existe no folio real. Além disso, declara que a 4rea de 416.046,75 m? encontra-se

devidamente registrada na matricula 13.907, omitindo que esta se refere a Gleba 1-
B e ndo a Area 1-B;

¢) Inexisténcia de objeto e impossibilidade juridica: vincula-se & “Area 1-B”, ob-
jeto registral inexistente/irregular, e tenta instituir “condominio a posteriori” em
momento em que todas as areas designadas pelas siglas AP 01 a 35 j4 ostentavam
matriculas proprias;

d) Contradicdo de regimes juridicos: referéncia a condominio edilicio (Lei n°
4.591/1964) na convengdo e a desmembramento na narrativa registral.

DAS AVERBACOES NULAS DO REGISTRO DA SUPOSTA CONVENCAO NA MATRICULA N°
13.907 E NAS MATRICULAS DERIVADAS

Ainda em 14/01/2002, o Registrador promoveu 36 averbagoes sob o titulo “Convencao de Con-
dominio”, afirmando registro no Livro 3-B Auxiliar, langando-as ndo apenas nas matriculas
das areas AP 01 a AP 35, mas também na AV-09 da matricula n® 13.907, onde permanecia a
4rea remanescente de 368.375,76 m?. Os atos sdo invélidos por:

a) Auséncia de titulo idoneo: baseiam-se em ato langado em Livro Auxiliar, inapto
a produzir efeitos reais;

b) Incompatibilidade objetiva entre a origem descrita no Livro Auxiliar (Area 1-B)
¢ as origens narradas nas matriculas derivadas (Gleba 1-B), rompendo a identidade
do imovel (especialidade objetiva);

¢) Inverdade registral objetiva: averbacio de “conven¢do de condominio” pressu-
poe instituicdo valida inexistente no folio real;

d) Invalidade especifica da averbacido na matricula n° 13.907: o instrumento par-

ticular ndo foi subscrito pelos titulares da area remanescente, faltando legitimagao
formal para lancamento na matricula mae.

ZapSign 79dcc71f-1€93-4431-83d7-40c5e9cae357. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 424

DA CONVERSAO ILEGAL DE CERTIFICACOES DECLARATORIAS EM AVERBACOES NA
RENOVACAO DA MATRICULA N° 13.907

Em 14/06/2021, o Registrador promoveu a renovagdo da matricula no 13.907 para a matricula
no 13.907-A, sem se limitar a reproducdo fiel do folio anterior, criando e requalificando atos
inexistentes. Em especial:

(i) a suposta anexagdo da Gleba 1-A ao lote no 32 passou a constar como AV-04,
embora no folio origindrio figurasse apenas como certificacdo/lancamento decla-
ratorio; e

(ii) as saidas das areas AP 01 a AP 35 passaram a constar agrupadas na AV-07, com
supressao das datas especificas que constavam na matricula originaria, referentes
as saidas das areas designadas pelas siglas AP 28 (18/05/1987), AP 4 ¢ AP 5
(09/02/1988), AP 15 (06/04/1988), AP 17 (12/10/1989), AP 3 (30/10/1990) ¢ AP
25 (16/05/1997). Em consequéncia, as AV-04 e AV-07 sdo invalidas por criagdo
ex novo e alteracao do historico registral, caracterizando as seguintes ilegalidades:

a. Violacio ao dever de fidelidade da matricula renovada, que deve ser transposi-
cdo fiel, integral e cronologicamente idéntica do félio anterior;

b. Conversao ilegitima de certificacoes/declaracdes em averbacdes com aparén-
cia constitutiva, em afronta a tipicidade e a legalidade dos atos registrais;

¢. Supressido de elemento essencial (datas), afetando cronologia, continuidade e pri-
oridade (LRP, arts. 176, 182 ¢ 186);

d. Alteracio cronoldgica e inverdade registral objetiva, ao dar aparéncia de simul-
taneidade de saida de 35 4reas da matricula mae.

DA INVERSAO ILEGAL DA ORDEM DOS REGISTROS NA RENOVACAO DA MATRICULA N°
13.907
Além das ilegalidades ja demonstradas anteriormente, o Registrador aproveitou a AV-07 irre-
gularmente criada para fazer constar na matricula 13.907-A o registro da convengdo de condo-
minio em posi¢do anterior as saidas das areas AP 01 a AP 35, em clara inversiao da ordem
logica e temporal dos atos registrais da matricula originaria.

Em consequéncia, a matricula renovada nao reflete a sequéncia historica real dos atos € nao
pode produzir efeitos validos enquanto nao restaurada a ordem cronolédgica do folio. A inversao
praticada caracteriza as seguintes ilegalidades:

a) Violacdo aos principios da cronologia e da prioridade registral, vedada a reor-
denagao do passado do f6lio;
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b) Alteracio da linha do tempo registral, ao permitir que ato de 2002 aparente
preceder saidas ocorridas entre 1987 e 1997;

¢) Criacao artificial de pressuposto para validade da convencio, sugerindo que
as areas ainda integravam a matricula-mae quando registrada a convencao;

d) Desvio funcional da renovac¢iao de matricula, utilizada como instrumento de re-
arranjo do historico registral.

DA AVERBACAO NULA NO LIVRO 3-B AUXILIAR DA SUPOSTA “RETIFICACAO” DA
CONVENCAO

26. Em 19/07/2024, o Registrador promoveu a averbaciao 01 do Ato no 537 do Livro 3-B Au-
xiliar, de suposta retificacdo da convengao, com base em instrumento particular de 03/05/2024,
afirmando 4rea total de 44.670,99 m?, resultante de alegado desmembramento da Gleba 1-B.
O ato ¢ invalido por:

a) Inadequacao absoluta do meio registral: o Livro Auxiliar ndo tem aptidao para
produzir, modificar ou retificar situagdes juridicas reais;

b) Incompatibilidade objetiva e inexisténcia de objeto juridico: o Ato no 537 vin-
cula-se a “Area 1-B”, a AV-01 passa a falar em “Gleba 1-B”, ¢ a matricula n°
13.907-A registra, de forma ilegal, “Area 1-B”. Nao ha identidade objetiva nem
suporte dominial apto.

DA NULIDADE DAS AVERBACOES REFLEXAS DA “RETIFICACAO” NA MATRIiCULA N°
13.907-A E NAS MATRICULAS DAS AREAS AP 01 A AP 35

Em 19/07/2024, com fundamento exclusivo na AV-01 do Ato no 537 do Livro 3-B Auxiliar, o
Registrador promoveu averbacdes de “Remissao/Retificacdo” na matricula no 13.907-A e nas
matriculas das areas AP 01 a AP 35. Os atos sdo invalidos por:

a) Auséncia de titulo causal idoneo: ato originario invalido ndo sustenta averbagao
reflexa (principio da causalidade);

b) Impossibilidade de produzir efeitos reais a partir de Livro Auxiliar, que nao
tem func¢@o constitutiva nem modificativa de direitos reais;

¢) Uso indevido do rotulo “retificacdo”: nao se trata de correcao de erro material
nos termos do art. 213 da LRP, mas de tentativa de reconstrucao do regime juridico
e da narrativa registral.

DAS ILEGALIDADES DECORRENTES DA CERTIDAO DECLARATORIA SEM DATA QUE
RENOMEOU AS AREAS NA MATRicULA N° 13.907-A
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A certidao declaratdria sem data registrada ao final da matricula n°® 13.907-A, que passou a
denominar as areas AP 01 a AP 35 como ““areas privativas” e a 4&rea remanescente como “Area
Condominial”, ¢ invalida por:

a) Violacdo a fidelidade objetiva do félio: a AV-08 da matricula originaria (e AV-
05 da matricula renovada) identifica os imoveis como “areas designadas pelas si-
glas AP” e “area remanescente”;

b) Requalificacio indevida do regime juridico: “area privativa” e “area condomi-
nial” sdo categorias tipicas de condominio edilicio e pressupdem institui¢ao valida
(unidades, fragdes ideais e areas comuns), inexistente no folio real;

¢) Violacdo a especialidade objetiva: altera-se a identidade do imével por nomen-
claturas incompativeis sem titulo constitutivo habil;

d) Inducio de aparéncia de condominio edilicio inexistente, por terminologia téc-
nica que reescreve a natureza do parcelamento sem base registral;

e) Supressdo de elemento essencial: a auséncia de data compromete cronologia,
continuidade e prioridade (LRP, arts. 176, 182 e 186), sendo, por si s, fator de
nulidade do registro.

III. DAS DILIGENCIAS REALIZADAS EM ATENDIMENTO AOS QUESITOS
APENAS DE UMA DAS PARTES

As duas diligéncias determinadas no curso do recurso voluntério junto ao Cartério do 16° Ofi-
cio de Niteroi deixaram de cumprir sua fungdo instrutdria, ao desconsiderar integralmente os
quesitos formulados pela parte recorrente, convertendo-se em ato unilateral de atendimento
apenas das demandas da parte recorrida.

Tal proceder configura falta de isonomia e tratamento diferenciado oferecido por este Conselho
aos pedidos de uma das partes, visto que ambas solicitaram que fossem realizadas diligéncias,
e a Presidéncia deste Conselho optou pelo atendimento - por duas vezes - das demandas de
apenas uma delas, ignorando completamente os apelos da outra.

Tal vicio, se ndo sanado, compromete o devido processo administrativo tributario, o contradi-
torio substancial, e o dever de instrucdo completa, por caracterizar violacdo ao art. 5°, LV, da
Constituicao Federal e aos principios do devido processo administrativo tributdrio e da moti-

vacao dos atos administrativos.

Em virtude do exposto, requer-se a realizagdo de nova diligéncia junto ao Cartorio do 16° Ofi-
cio, a fim de que responda aos quesitos elaborados pela parte recorrente, garantindo-se a
parte recorrida que formule perguntas de seu interesse, caso queira, garantindo assim a
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igualdade de condigdes entre as partes, a lisura do tramite do processo administrativo tributario,
a ampla defesa e o contraditorio.

Havendo o reconhecimento da falha apontada e o atendimento do requerido, pede-se prazo para
que sejam encaminhados os quesitos da parte recorrente, a fim de que esta tenha a mesma
oportunidade que foi concedida a parte recorrida.

Informa-se, ainda, que a parte recorrente desiste da diligéncia solicitada as Fls. 160, em virtude
de as plantas encaminhadas pelo Cartério e anexadas as Fls. 207 e 200 demonstrarem de forma
inequivoca que, tanto no projeto de parcelamento da Gleba 1, como no projeto de parcelamento
da Gleba 1-B, a area do pesqueiro ndo fazia parte da area utilizada do condominio que se pre-
tendia implantar, mas sim da 4rea condominial de 464.615,76 m?, no primeiro caso, e de
368.375,76 m?, no segundo caso.

IV. Dos PEDIDOS

Diante do exposto, requer-se, mui respeitosamente:

i. O cumprimento da diligéncia junto ao Cartério do 16° Oficio de Niter6i, para que res-
ponda de forma objetiva os quesitos que serdo apresentados;

ii. A anexacdo da presente peticdo aos processos 030/0033561/2019, 030/0033563/2019,
030/0000214/2020, 030/0000215/2020, 030/0000357/2020, 030/0000986/2020,
030/0033487/2019,  030/0000549/2020,  030/0000642/2020, 030.000562.2020;
030.000547.2020 e 9900025342/2024, cujos proprietarios sao representados pelo pa-
trono subscrevente e que também aguardam julgamento por este d. Conselho;

iii. Em sendo aprovado o envio dos quesitos, a anexag¢ao das respostas encaminhadas pelos
Oficiais do Cartorio do 16° Oficio de Niterdi ao presente processo e aos listados no item
2;

iv. A designacgdo dos julgamentos dos processos listados somente apds a anexagao das res-
postas do Cartorio do 16° Oficio de Niterdi, sob pena de ficar configurado o nao aten-
dimento as prerrogativas do devido processo administrativo, ampla defesa e contradi-
torio;

v. Em caso de ndo atendimento dos Oficiais do Cartorio do 16° Oficio de Niteroi a solici-
tacdo encaminhada por este D. Conselho, que sejam tomadas todas as medidas juridicas
para o cumprimento dessa obrigacao legal.

Nestes Termos, pede deferimento.
Rio de Janeiro, 05 de janciro de 2026 &J
Miguel Gurgel Silva Pinto — OAB/RJ: 196.341 -

ZapSign 79dcc71f-1€93-4431-83d7-40c5e9cae357. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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N° do documento: 00028/2026 Tipo do documento: DESPACHO
Descrigio: INFORMACAO
Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE
Data da criacio: 08/01/2026 13:26:35
gédi@,de . DB5C7DCCD6839C88-4
utenticacao:
PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN
030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
SCART - SETOR DE CARTORIO
De ordem,

Informamos que o pedido de diligéncia formulado pelo Patrono do contribuinte sera apreciado nos autos
do processo 030/033561/2019 e que a decisao ali tomada sera extensiva ao presente processo.

CCem 07/01/2026

Documento assinado em 08/01/2026 13:26:35 por NILCEIA DE SOUZA DUARTE - OFICIAL
FAZENDARIO / MAT: 2265148
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Em atencdo aos principios do contraditério e da ampla defesa, solicito que seja dada
ciéncia ao recorrente do indeferimento assim como a propria manifestagdo da
Representacdo Fazendaria (pecas 51 a 55).

Caso haja nova manifestagdo do contribuinte, remeter o p.p. a Representante Maria

Elisa.

Assinado por: LUIZ ALBERTO SOARES - 2431900
Data: 05/05/2026 16:49
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MIGUEL GURGEL

EXMO. SR. PRESIDENTE DO CONSELHO DE CONTRIBUINTES DE NITEROI

Processo N°: 030.033561.2019.

CLAUDIO ANTUNES MARTINELLI, devidamente qualificado nos autos do processo em
epigrafe, vem, por seu procurador infra-assinado, mui respeitosamente, a presenga de
V.Sa., apresentar sua

MANIFESTACAO A PROVA NOVA E A REITERACAO FAZENDARIA

com fundamento nos fatos e no direito a seguir expostos.

I. DA SINTESE DA MANIFESTACAO DA REPRESENTACAO
FAZENDARIA

Trata-se de manifestacdo apensada as fls. 260 dos autos, por meio da qual a D.
Representagdo Fazendaria reitera os fundamentos anteriormente expendidos (fls.
144/153), sustentando que a area de 368.375,76 m?, registrada no Registro Geral de
Imoveis em nome de Paulo Romero de Castro e seus sete sdcios, constituiria area comum
de suposto condominio edilicio, cuja fracdo ideal de 1/35 avos seria atribuivel ao
Recorrente, nos termos do Anexo II da Lei Municipal n® 2.597/2008.

Como elemento adicional, foi juntada ata de reunido administrativa realizada em
25/02/2026, na qual se consignou entendimento adotado no processo n°
080.003650/2005, segundo o qual area de especial interesse ambiental, com 96.631,42 m?
continua a ser considerada area comum tributavel de condominio edilicio regularmente
instituido, apesar de suas restri¢cdes de uso.

A manifestacdo fazendaria, assim, busca sustentar a aplicabilidade, por analogia, desse
entendimento ao caso em exame.

Todavia, o precedente invocado refere-se a situagdo em que houve efetiva instituicdo e
registro de condominio edilicio, com definicao de dreas comuns, inclusive a de 96.631,42
m2, submetida a regime de fragdes ideais cuja titularidade ¢ atribuida aos condominos no
folio real.

No presente caso, ao contrario, a area controvertida encontra-se registrada como
remanescente de desmembramento, sem qualquer instituicdo formal de condominio
edilicio ou atribuicdo de fragoes ideais. Assim, eventual tributacdo, se devida, deve recair
sobre os titulares indicados no registro imobiliario.

Rua Conde D’Eu, 42, 101, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ, CEP: 22.611-050
e-mail: miguel.gurgel@lealgurgel.com Tel.: (21) 9 9117-1344

ZapSign e36fd6e5-8bef-4da2-b5be-88630c8c6216. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.
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Nessa perspectiva, a tentativa de transposicao do referido precedente € irrelevante para
a elucidacdo do nucleo juridico da controvérsia, que permanece centrado na definicdo da
natureza juridica da area, da titularidade dominial e da consequente legitimidade passiva
tributaria, a luz do registro imobiliario.

Adicionalmente, a D. Representacao Fazendaria destaca trecho de oficio do RGI (fl. 228),
no qual se ressalta a prerrogativa do Municipio de revisar, corrigir ou cancelar a inscri¢ao
municipal atribuida ao imovel, classificado administrativamente como “Area
Condominial”, em desconformidade com a realidade registral do imével.

Tal circunstancia, contudo, também nao interfere na defini¢ao da controvérsia posta, uma
vez que eventuais alteracdes cadastrais produzem efeitos exclusivamente no ambito
administrativo, ndo sendo aptas a modificar a natureza juridica do bem nem a titularidade
dominial definida no registro imobiliario, tampouco a gerar qualquer efeito juridico em
relagdo ao Recorrente.

II. DA INAPLICABILIDADE DO PRECEDENTE ADMINISTRATIVO
INVOCADO

A tentativa de aplicacdo, por analogia, do entendimento adotado no processo n°
080.003650/2005 ao presente caso ndo se sustenta sob o ponto de vista juridico.

No precedente invocado, estdo presentes os elementos caracterizadores de condominio
edilicio regularmente instituido: houve aprovagao municipal, expedi¢ao de certidao apta
ao registro, efetivo registro no folio real, qualificagdo da area de 96.631,42 m? como area
comum e instituicdo de conven¢do condominial com definicdo de fragdes ideais, nos
termos da Lei n®4.591/1964 e do art. 1.332 do Cdédigo Civil. Nesse contexto, a tributagao
decorre da titularidade das fracdes ideais atribuidas aos condominos, que mantém relagdo
juridica direta com a area comum.

No presente caso, diversamente, ndo houve instituicdo nem registro de condominio
edilicio na Area 1-B, tampouco convengdo ou atribuicdo de fragdes ideais. Ao contrério,
houve registro de desmembramento, nos termos da Lei n° 6.766/1979, tendo a area de
368.375,76 m? sido qualificada no Registro Geral de Imdveis como remanescente, com
matricula propria n® 13.907 e titularidade de terceiros. O Recorrente nio detém
propriedade, dominio 1itil ou posse sobre essa area, nem mantém qualquer vinculo
juridico com o imovel.

Dessa forma, nao se esta diante de situagdes analogas, mas de regimes juridicos distintos
e incomunicaveis. A utilizacdo de analogia, nesse contexto, implicaria a criacdo de
hipotese de sujei¢do passiva ndo prevista em lei, o que ¢ vedado pelo art. 108, §1°, do
Codigo Tributario Nacional.

Assim, o precedente invocado nao possui aptidao para influenciar a solugdo da presente
controvérsia, que deve ser resolvida a luz do regime juridico aplicavel ao imével, tal
como definido pelo registro imobilidrio.
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III. DA DELIMITACAO JURIDICA DA CONTROVERSIA

A luz das manifestacdes constantes dos autos, a controvérsia posta revela-se objetiva e
passivel de delimitagdo precisa, nao sendo alterada pela juntada do documento novo ou
pela tentativa de aplicagdo analogica de precedente administrativo.

A questdo central a ser dirimida restringe-se a verificacdo de trés elementos juridicos

fundamentais:

(i) anatureza juridica da area de 368.375,76 m*> — se integrante de condominio
edilicio regularmente instituido ou se remanescente de desmembramento;

(ii) a titularidade dominial do referido imovel, conforme definida no registro
imobiliario;

(iii) a consequente legitimidade passiva tributaria, a luz dos arts. 32, 34 e 121 do
Cddigo Tributario Nacional.

Tais elementos sdo logicamente encadeados e interdependentes, pois a definicdo da
natureza juridica do imoével condiciona a identificagao de sua titularidade dominial, que,
por sua vez, determina a configura¢do da sujei¢do passiva tributaria.

Nesse contexto, ndo se mostram relevantes para a solugdo da controvérsia consideragdes
fundadas em classificagdes administrativas, destinagdes projetadas, restricdes de uso ou
analogias com situagdes submetidas a regimes juridicos distintos, uma vez que a defini¢ao
dos elementos acima indicados decorre, de forma direta, do regime juridico do registro
imobilidrio.

Desse modo, a solugdo da presente demanda deve ser construida a partir da analise
objetiva desses trés elementos, a luz do conjunto probatorio constante dos autos e das
normas legais aplicaveis.

IV. DA NATUREZA JURIDICA DA AREA DE 368.375,76 m?

A prova documental constante dos autos, especialmente aquela oriunda do Registro Geral
de Imoveis, demonstra de forma consistente que a area de 368.375,76 m? possui natureza
juridica de area remanescente de desmembramento, com titularidade definida.

1. Certidao emitida pelo Municipio relativa ao desmembramento da Gleba 1-B

* A certiddao n° 30/02968/86 (fls. 190/198), emitida pela Secretaria Municipal de
Fazenda, atesta que a Area 1-B foi objeto de desmembramento, com a criagio
de 35 areas privativas.
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De acordo com s plante de condominio aproveds e=m 10-01.86, pelg

Pet, nb 40/05027/85, g g%i!. B' situgds em Itgcoatiara. com age
90 pela rum dae Orquidens. antiga rus 1, domordite mch o ne
Q60.7 Que,
na AV.05 em 14/06/2021 consta (CONSIGNAGAO - DESMEMBRAMENTO DA
AREA 01-B). Existe certificado na Av.08, em 20/05/1986, na matricula 13.907, que
2. Documentos g SAHETRCAS e Averhasagsde desmembramento da fylehgyd 1B
em seus Arts. 018 e 019, paragrafos e itens, procedo ao desmembramento da
*  Entre oy dpguinentas o wiadesrelo sarghuigsdeits Kficiorladi Ghemnegicadimento
a diligérlei;@lmrem\éda pRerastedanselho e anexados aos autos, encontrafn-se os
seguintes, apresentados pelos proprietarios da Gleba [-B juntamente com a

certiddo n°® 30/02968/86:

A. requerimento de averbagdo (fls. 184) de desmembramento da Area 1-B;

B. memorial descritivo para averbagio (fls. 186) de desmembramento da Area 1-
B.

3. Antncio publicado pelo RGI estipulando prazo para objecdes ao registro de
desmembramento da Gleba 1-B

«  Também entre os documentos enviados pelo cartério do 6° Oficio do RGI em
atendimento a diligéncia promovida por este Conselho e anexados aos autos,
encontra-se o anuncio mandado publicar pelo préprio cartorio no jornal de maior
circulacdo do municipio, divulgando publicamente o pedido de registro do
desmembramento da Gleba 1-B e dando prazo para que eventuais objegdes
fossem encaminhadas.

*  Considerando que o registro foi efetivamente realizado em 20/5/1986, infere-se
que ndo houve manifestagcdo de oposicao, inclusive por parte da Administragdo a
época.

4. Registro do desmembramento da Gleba 1-B

* A AV-05 da matricula n® 13.907-A (fls. 176/182) consigna o registro do
parcelamento da Area 1-B sob a modalidade de desmembramento em 35 areas,
nos termos da Lei n° 6.766/1979, ¢ nao sob a forma de institui¢ao de
condominio edilicio, regido pela Lei 4.591/1964.

5. Registro da area de 368.375,76 m2 como remanescente de desmembramento

* O proprio registro imobiliario qualifica a area como remanescente, ainda que,
em ambito administrativo, tenha sido denominada como “area condominial”.
Tal denominagao, contudo, ndo possui o condao de alterar sua natureza juridica,
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uma vez que niao houve instituicdo formal de condominio edilicio com o
respectivo registro de convencao e atribui¢ao de fragdes ideais.

Que a drea remanescente, que margeia as
laterais das areas privativas de n°. 013 e 018, numa extensao de 198,00m e
fundos das éareas privativas de n%. 019 & 035, e parte da de n° 018, numa
extensdo de 205,50m, foi considerada pela Municipalidade como "Area
Condominial", com 368.375,76m2, inscrita na PMN sob o n® 167.227,
permanecendo assim, no pleno dominio e posse dos proprietarios, antes

sualiﬁcados.

Além de nio_ter se oposto ao registro no prazo estipulado em antuncio publicado em
jornal de grande circulacdo, a Representacio Fazendaria da época, ao tomar
conhecimento obrigatério de sua efetivacdo, por forca do principio registral da
publicidade, poderia, caso tivesse algum motivo, ter buscado sua anulacdo pela via

propria e em tempo oportuno. Nao o fez.

Assim, consolidou-se no registro imobiliario a qualificagdo da area como remanescente
de desmembramento, em conformidade com os principios da publicidade, continuidade e
especialidade registral.

Nao obstante a consolidagdo da situagdo registral hd quatro décadas, a atual
Representacao Fazendaria sustenta entendimento que busca afastar os efeitos juridicos do
registro imobilidrio, com base em nogdes de ‘natureza condominial projetada’, na
prevaléncia de elementos administrativos ndo registrados e na analogia com situagdes
distintas — construgdes que nao encontram respaldo no ordenamento juridico vigente.

V. DA TITULARIDADE DOMINIAL

A titularidade dominial da area de 368.375,76 m? decorre diretamente do registro
imobiliario, tinico meio juridicamente apto a constituir, declarar e tornar oponivel a
terceiros o direito de propriedade, nos termos da legislagdo civil vigente.

Conforme se verifica da matricula n° 13.907-A do Registro Geral de Imoéveis (fls.
176/182), a area remanescente de 368.375,76 m? encontra-se regularmente inscrita em
nome de terceiros determinados, ali expressamente qualificados como seus

proprietarios.
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PROPRIETARIOS: 1) VIVEKANANDA PONTES SILVA, médico, e sua mulher
WRIALAGE PONTES, bibliotecaria, brasileiros, casados sob o regime da
comunhéo de bens, inscritos no CPF sob o n° 001.177.067-87, portadores das
identidades n° 5.206927-9 do CRM/RJ e 1.735344 do IFP, residentes a Rua Alzira
Cortes, n° 005/1.004, Rio de Janeiro; 2) ALUISIO PITTA DA MATTA, industrial, e
sua mulher MARIA CRISTINA COSTA MATTA, do lar, brasileiros, casados sob o
regime da comunhdo de bens, inscritos no CPF sob o n° 013.871.897-00,
portadores das identidades n°s. 80390329 e 0748338 do IFP respectivamente,
residentes a Praia de Icarai, n°® 491/1.401, Niter6i/RJ; 3) PAULO ROMERO DE
CASTRO MENEZES SILVA, arquiteto, e sua mulher LEILA FERRO E SILVA,
economista, brasileiros, casados sob o regime da comunhao de bens, inscritos no
CPF sob os n°s. 049.212.327-68 e 283.582.017-53, portadores das identidades
n°. 557708 e 815591 do IPF, residentes a Rua das Camélias, n° 059, Niter6i/RJ;
4) JOSE MARIA COELHO COSTA, minerador, e sua mulher GIOCONDA
MACACCHERO COSTA, do lar, brasileiros, casados sob o regime da comunhao
de bens, inscritos no CPF sob o n° 128.968.887-72, portadores das identidades
n%. 951292 do IFP e 335046 do IPF, residentes a Rua dos Ipés, n° 037,
Niter6i/RJ.,

O referido registro, dotado de presungdo de legitimidade e oponibilidade erga omnes,
define de forma objetiva e vinculante a titularidade dominial do imovel, ndo havendo
qualquer elemento nos autos que indique a transferéncia, atribuicao ou compartilhamento
desse direito em favor do Recorrente.

Ademais, inexiste no folio real qualquer registro de institui¢do de condominio edilicio
que pudesse, em tese, vincular o Recorrente a area mediante fragdo ideal, tampouco
qualquer averbagdo que lhe atribua direito real sobre o referido imovel.

Assim, a luz do sistema registral brasileiro e dos principios que o regem — notadamente
os da publicidade, continuidade e especialidade —, a area de 368.375,76 m? permanece
sob a titularidade exclusiva dos proprietarios constantes do registro, nao havendo
qualquer relagcdo dominial entre o Recorrente e o imovel.

Eventuais classificacdes administrativas ou construgdes interpretativas dissociadas do
registro imobiliario ndo possuem aptidao para alterar a titularidade dominial, que somente

pode ser modificada mediante novo registro no folio real, nos termos da lei.

VI. DA ILEGITIMIDADE PASSIVA TRIBUTARIA DO RECORRENTE

A sujeicdo passiva tributaria no caso do IPTU est4 diretamente vinculada a existéncia de
relagdo juridica entre o contribuinte e o imdével, nos termos do Coddigo Tributario
Nacional.

Dispde o CTN que:
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e o fato gerador do IPTU ¢ a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imdvel
(art. 32);

e o contribuinte € o proprietario, o titular do dominio util ou o possuidor a qualquer
titulo (art. 34);

e  asujeicdo passiva exige relacdo direta e pessoal com o fato gerador (art. 121).

No caso concreto, conforme demonstrado nos itens anteriores:

e a area de 368.375,76 m? possui natureza juridica de area remanescente de
desmembramento;

e  sua titularidade dominial encontra-se regularmente inscrita no Registro Geral de
Imoveis em nome de terceiros;

e inexiste qualquer registro que atribua ao Recorrente direito real, fragdo ideal ou
vinculo dominial sobre o referido imovel,;

Além disso, conforme demonstrado por prova documental constante dos autos, o
Recorrente:

e ndo exerce posse direta ou indireta, ndo ¢ titular de dominio util e nem tem
fruicdo econdmica sobre a arca de 368.375,76 m2, conforme Manifestacdo
Técnica n® 31394989 emitida pela Diretoria de Biodiversidade Areas Protegidas e
Ecossistemas do Instituto Estadual do Ambiente, anexada aos autos;

Neste sentido, concluimos que areas remanescentes que margeiam as laterais das Areas Privativas 13 ¢ 18
e os fundos das éreas privativas 18, 19 a 35 do Condominio Village Itacoatiara, encontram-se totalmente
inseridas nos limites do PESET.

O PESET, no uso de suas atribui¢des, declara que, s.m.j.,, TEM A OPOR, em relacdo a posse por parte
dos condéminos ou qualquer tipo particular da utilizagdo ou usufruto das areas remanescentes de matricula
RGI 13907-A.

e ndo possui qualquer tipo de acesso a area (conforme atestado pelo parecer do
Setor de Diligéncias deste Conselho, anexado aos autos).

Referente a drea remanescente, ndo foi identificado nenhum tipo de muro, guarita, ou
Ee—)
se quer qualquer tipo de divisdo com o condominio. Ressalto ainda que néo é possivel acessar
essa area, fica localizada em uma regido em aclive acentuado e de mata fechada.
L

Dessa forma, ndo se verifica, em relagdo ao Recorrente, nenhuma das hipdteses legais
que autorizam sua qualificacdo como sujeito passivo da obrigagao tributaria.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € pacifica no sentido de que a
responsabilidade pelo pagamento do IPTU recai sobre quem detém a propriedade, o
dominio Util ou a posse do imdvel:
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“(..) 1. Segundo o art. 34 do CTN, consideram-se contribuintes do IPTU o
proprietario do imovel, o titular do seu dominio util ou o seu possuidor a
qualquer titulo. (...)

(STJ - REsp: 1111202 SP 2009/0009142-6, Relator.: Ministro MAURO
CAMPBELL MARQUES, Data de Julgamento: 10/06/2009, S1 - PRIMEIRA
SECAO, Data de Publicagdo: DJe 18/06/2009 RSSTJ vol. 37 p. 270)

No mais, o STJ também ja consolidou o entendimento de que ndo se pode exigir tributo
de quem ndo detenha relacdo juridica com o fato gerador (REsp 1.299.303/SC).

Eventuais classificacdes administrativas ou construgdes interpretativas dissociadas do
registro imobiliario ndo possuem aptidao para criar vinculo juridico inexistente,
tampouco para ampliar, por analogia, a sujei¢do passiva tributaria, em afronta ao disposto
no art. 108, §1°, do CTN.

Ademais, a inexisténcia de qualquer relagdo fatica do Recorrente com a area quanto a
posse, ao acesso ou a fruicdo econdmica reforga, sob o aspecto material, a auséncia de
conexao com o fato gerador do imposto.

Assim, a luz da legislagdo aplicavel, da prova registral constante dos autos e da
jurisprudéncia consolidada, resta demonstrada, de forma inequivoca, a ilegitimidade
passiva do Recorrente em relagdo a exigéncia tributaria discutida.

VII. DA PREVALENCIA DO REGISTRO IMOBILIARIO PARA A
DEFINICAO DA NATUREZA JURIDICA, DA TITULARIDADE
DOMINIAL E DA LEGITIMIDADE PASSIVA TRIBUTARIA

A conclusdo acima decorre diretamente do regime juridico do registro imobiliario, que o
posiciona como o elemento central para a definicdo da natureza juridica dos imdveis, da
titularidade dominial e dos efeitos juridicos delas decorrentes.

Nos termos do Cddigo Civil, a propriedade imobiliaria se constitui mediante registro (art.
1.245), sendo igualmente oponiveis a terceiros os direitos reais a partir de sua inscri¢do
no folio real (art. 1.227).

Do mesmo modo, a instituicio de condominio edilicio — e, por consequéncia, a
existéncia de area comum e fragdes ideais — depende de ato formal devidamente
registrado (art. 1.332).

No caso concreto, conforme demonstrado:

e o registro imobiliario qualifica a area de 368.375,76 m? como area remanescente
de desmembramento;

e atitularidade dominial encontra-se regularmente inscrita em nome de terceiros;
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e inexiste qualquer registro de institui¢do de condominio edilicio ou de atribui¢ao
de fracdo ideal ao Recorrente.

Dessa forma, o proprio registro imobiliario, por si s0, afasta, de maneira objetiva, tanto a
caracterizacdo da area como bem comum condominial quanto a possibilidade de
vincula¢do do Recorrente a referida area.

Eventuais classificagdes administrativas ou interpretacdoes dissociadas do registro
imobiliario ndo possuem eficacia para alterar a natureza juridica do imodvel, redefinir sua
titularidade ou criar vinculos juridicos inexistentes, sob pena de subversdao do sistema
registral brasileiro.

Nesse sentido, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a ¢ firme ao reconhecer que
o cadastro municipal ndo prevalece sobre o sistema registral imobilidrio para fins de
defini¢do da titularidade e da responsabilidade tributaria.

Assim, a luz do ordenamento juridico vigente, a pretensao da Representacdo Fazendaria
de fazer prevalecer interpretacdo administrativa diversa da realidade registral ndo se
compatibiliza com o disposto nos artigos 1.227, 1.245 e 1.332 do Codigo Civil.

O registro imobiliario constitui o parametro determinante para a solu¢do da presente
controvérsia, conduzindo, de forma direta e necessaria, ao reconhecimento:

e danatureza juridica da 4rea como remanescente de desmembramento;
e  da titularidade dominial exclusiva de terceiros;
e ¢ daconsequente ilegitimidade passiva do Recorrente.

VIII. DA INOPONIBILIDADE DE PROJETOS AMINISTRATIVOS OU DO
CADASTRO MUNICIPAL

Ainda que se considerem reclassificacdes administrativas da natureza do imovel,
referéncias a“ natureza condominial projetada” ou alteragdes cadastrais promovidas ao
longo de trés décadas, estas ndo possuem eficacia constitutiva de direitos reais, nem
aptidao para alterar a natureza juridica do bem ou a titularidade dominial definida no
registro imobiliario, nos termos da legislagdo civil e registral (art. 1.227 do Cédigo Civil).

Nos termos da jurisprudéncia consolidada, o cadastro municipal ndo tem o conddo de
prevalecer sobre a eficdcia propria do registro imobilidrio para fins de defini¢do da
titularidade e da responsabilidade tributaria:

“(..) 2) O cadastro do imovel junto ao Municipio ndo se sobrepoe as
informagoes contidas no Cartorio de Registro de Imoveis. (...)"

(TJ-AP - APL: 00004772920188030003 AP, Relator: Desembargador
JAYME FERREIRA, Data de Julgamento: 13/07/2021, Tribunal)
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"(...) 4 certiddo de inscricao municipal ndo constitui prova de propriedade
imovel, dada sua finalidade cadastral para cobran¢a de IPTU {(...)"

(TJ-MG - AC: 10355180000216001 Jequeri, Relator: Marcelo Rodrigues,
Data de Julgamento: 20/07/2021, Cédmaras Civeis / 2 CAMARA CIVEL,
Data de Publicagdo: 21/07/2021)

Assim, eventual enquadramento do imoével como “area condominial” no cadastro
municipal, sem correspondéncia no registro imobiliario, deve ser corrigido pela
Administragdo, e a propria manifestacao do RGI (fl. 228) esclarece que:

"cabe ao Municipio revisar, corrigir ou cancelar a inscri¢cdo municipal

que ele proprio atribuiu a area de 368.375,76 m2”.
Tal classificacdo administrativa, sem respaldo no f6lio real, ndo ¢ juridicamente apta a:

. instituir condominio edilicio;
. criar fracoOes ideais; ou
. gerar obrigacdo tributaria e vincular terceiros a condi¢ao de contribuintes.

Dessa forma, ndo _hd fundamento juridico para que a Administracdo, com base
exclusivamente em reclassificacdo cadastral, atribua ao Recorrente obrigagdo tributaria
relativa a imédvel com o qual ndo mantém qualquer vinculo juridico.

IX. DA CONCLUSAO

A luz do conjunto probatério constante dos autos ¢ do ordenamento juridico aplicavel, a
controvérsia posta revela-se objetivamente delimitada e passivel de solugdo direta.

Conforme demonstrado ao longo da presente manifestagao:

* a area de 368.375,76 m? possui natureza juridica de area remanescente de
desmembramento, nos termos do registro imobiliario;

. a titularidade dominial do imodvel encontra-se regularmente inscrita em nome de
terceiros, sem qualquer participacdo do Recorrente;

*  inexiste vinculo juridico — dominial, possessorio ou de qualquer outra natureza
— entre o Recorrente e a referida area;

. nao ha registro de institui¢do de condominio edilicio, nem atribui¢do de fragdo
ideal que pudesse fundamentar sua vinculagdo a condi¢ao de contribuinte.

Nesse contexto, a pretensdo fazendaria funda-se em elementos dissociados do registro
imobiliario sem respaldo no sistema juridico vigente, notadamente:
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+ analogias entre situacdes juridicamente distintas sob o ponto de vista fatico e
juridico;

» classificagdes administrativas sem correspondéncia no registro imobiliario;

*  invocag¢do de “natureza juridica projetada”, com a pretensdo de atribuir, por ato
administrativo, efeitos proprios da institui¢ao registral de condominio edilicio;

. atribuicdo de sujeicao tributaria passiva a terceiro sem vinculo juridico real com
o imovel.

Todavia, nos termos da legislacdo civil, do Codigo Tributario Nacional e da
jurisprudéncia consolidada, o registro imobilidrio constitui o pardmetro determinante para
a defini¢do da natureza juridica do imoével, da titularidade dominial e da consequente
sujei¢do passiva tributaria.

Dessa forma, a inexisténcia de qualquer vinculo juridico entre o Recorrente e o imével
afasta, de maneira direta e suficiente, a possibilidade de sua inclusdao no polo passivo da
obrigacao tributdria.

Trata-se, portanto, de exigéncia materialmente invéalida, fundada em premissas
incompativeis com a realidade registral e com os critérios legais de defini¢do do sujeito
passivo, o que evidencia a existéncia de vicio material no processo administrativo n°
030.017588.2019, a justificar a anulagdo dos atos dele decorrentes, nos termos das
Stmulas n° 346 e 473 do Supremo Tribunal Federal e do art. 56 da Lei Municipal n°
3.048/2013.

X. DOS PEDIDOS

Diante do exposto, requer-se respeitosamente:

1. O reconhecimento da ilegitimidade passiva do Recorrente, nos termos dos arts.
32,34 ¢ 121 do Cédigo Tributario Nacional;

2. O consequente cancelamento integral da exigéncia tributaria objeto do
presente processo administrativo;

Na remota hipotese de ndo acolhimento dos pedidos principais:

3. o reconhecimento da natureza juridica da area de 368.375,76 m> como
remanescente de desmembramento, nos termos do folio real, afastando-se sua
caracterizacdo, em ambito administrativo, como area comum de condominio
edilicio e qualquer forma de rateio baseada em supostas fragdes ideais;

M
G

ZapSign e36fd6e5-8bef-4da2-b5be-88630c8c6216. Documento assinado eletronicamente, conforme MP 2.200-2/2001 e Lei 14.063/2020.



PROCNIT
Processo: 030/0000986/2020
Fls: 447

4. o reconhecimento de que eventual exigéncia tributiria referente a area nao
pode ser dirigida ao Recorrente, mas apenas a quem ostente vinculo juridico
com o imoével, a luz do registro imobiliario e dos arts. 32 € 34 do CTN;

5. subsidiariamente, e apenas na hipdtese de nao acolhimento dos pedidos anteriores,
o reconhecimento da nulidade do processo administrativo n° 030.017588.2019,
por vicio material consistente na premissa equivocada quanto a natureza juridica
do imovel e na indevida identificacdo do sujeito passivo, com a consequente
anulacdo dos atos administrativos dele decorrentes, nos termos das Sumulas n°
346 e 473 do Supremo Tribunal Federal e do art. 56 da Lei Municipal n°
3.048/2013;

6. adesconsideracdo do documento novo juntado pela Representagdo Fazendaria,
por sua inaplicabilidade ao caso concreto;

7. o regular prosseguimento do feito, com seu encaminhamento prioritario ao
julgamento pelo Plenario, Sem observancia ao principio da duragdo razoavel do
processo, caso nao acolhidos de plano os pedidos principais;

8. aconcessdo do direito de sustentacio oral, por ocasido do julgamento;

9. que a presente manifestagdo seja considerada nos processos conexos que tratam
da mesma matéria, a saber:

Processos:

e 030/033487/2019, 030/033561/2019, 030/033563/2019,
030/000214/2020, 030/000215/2020, 030/000357/2020,
030/000549/2020, 030/000642/2020, 030/000986/2020

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

Rio de Janeiro, 04 de maio de 2026.
e

f

\ -

MIGUEL GURGEL SILVA PINTO
OAB/RJ: 196.341
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Y TEROY
Soig

Prefeitura de Niteroi
Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Processo 030000986/2020

Senhor Presidente,

Reitero os termos de minha manifesta¢do anterior (fls. 275 a 282), especialmente no
que diz respeito a area de 368.375,76 m? ser area comum do Condominio Village
Itacoatiara, devendo ser rateada entre as diversas unidades conforme previsto no Anexo II da

Lei Municipal 2.597/2008.

No que tange a prova nova mencionada pelo recorrente, informo que se refere a caso
praticamente idéntico, relativo ao projeto de condominio horizontal na Estrada Frei Orlando,
aprovado por meio do processo 080003650/2005, em que foi esclarecido pela SMU que a
area de especial interesse ambiental, com 96.631,42 m?> e diversas restricoes, inclusive
para construcio e desmatamento, corresponde a uma irea comum do condominio
horizontal. Essas informagdes constam do projeto aprovado pela SMU ¢ da ata de reunido na
qual estavam presentes servidores da SMU, o Subsecretario da Receita Municipal, o Diretor
do Departamento de Fiscaliza¢do (DEFIS) e o auditor fiscal designado para atualiza¢do do
cadastro imobilidrio. Esses documentos foram anexados as fls. 257 a 269 do processo

030033561/2019.

Ressalto ainda que, para o RGI (fl. 404), “somente o municipio, que aprovou o
projeto em 1986, pode esclarecer a natureza juridica da 4area que denominou “Area
Condominial” atribuindo-se inscri¢do municipal propria, bem como requerer a alteragdo,

corregdo e/ou cancelamento de inscri¢cao, enfim o que entender cabivel ao caso”.

Diante do exposto, solicito que os autos sejam encaminhados ao relator, para

prosseguimento.

Conselho de Contribuintes, 5 de maio de 2026.

Maria Elisa Vidal Bernardo
Representante da Fazenda
Matr. 242309-0

Rua da Conceigdo n° 100 — Centro — Niter6i — RJ — CEP: 24.020-081 — Tel: (21) 2621-2400

Assinado por: MARIA ELISA VIDAL BERNARDO - 2423090

Data: 05/05/2026 13:20 Yana. Ehnasrldal. Bemander
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NITEROI

SEMPRE A FRENTE

Exmo. Sr. Presidente,

Solicito a inclusdo em pauta.

Nitero6i, 13 de maio de 2026.

EDUARDO SOBRAL TAVARES
CONSELHEIRO

Assinado por: EDUARDO SOBRAL TAVARES - 2399683
Data: 13/05/2026 09:42
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EMENTA: IPTU. RECURSO VOLUNTARIO.
IMPUGNACAO AO LANCAMENTO
COMPLEMENTAR

1. A existéncia ou propositura pelo sujeito passivo
de acdo judicial com o mesmo objeto do
langamento importa em rentincia ou desisténcia ao
litigio nas instancia administrativas

2. Créditos tributdrios que foram objeto de acao
anulatoria em curso perante o Tribunal de Justica
do Estado do Rio de Janeiro.

3. Sobreposicao das jurisdigdes administrativa e
judicial que atrai o art. 92 da Lei Municipal n®
3.368/18.

RECURSO NAO CONHECIDO COM A
EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESOLUCAO
DO MERITO

Sr. Presidente e demais membros deste Conselho,

Trata-se de recurso voluntario interposto por ZEN NITEROI
PARTICIPACOES LTDA e recurso de oficio interposto pela FAZENDA PUBLICA
MUNICIPAL em face da decisdao de primeira instancia que julgou parcialmente
procedente a impugnacao aos langamentos complementares de IPTU relativos aos

exercicios de 2014 a 2019 dos imodveis inscritos sob o n? 167.193-2 e n? 167.194-0.

Os langamentos em questao se devem a procedimento de fiscalizagao

realizado por meio do PA 030/0017588/2019, no qual se constatou a necessidade de
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g’ SEMPRE A FRENTE

atribuicdo de fragdes da area comum do Condominio Village Itacoatiara aos

conddminos, nos termos do que prescreve o art. 13, §4°, do CTM.

Em sede de impugnacdo, o contribuinte sustentou que: (i) a area
supostamente comum seria de uso privativo de Paulo Romero de Castro Menezes;
(ii) a referida porgao de terra foi adquirida em 1982 por Paulo Romero da Castro
Menezes, que detinha a posse e o pleno dominio do terreno até 2007, quando
incorporada ao Estado do Rio de Janeiro para ampliacdo do Parque Estadual da Serra

da Tiririca.

A autoridade de primeira instancia, com base no parecer de fls. 91/95,
julgou parcialmente procedente o pedido por entender que os langamentos
complementares foram motivados por mudanca de critério juridico da
Administragdo Tributdria, de modo que sé poderia alcancar os fatos geradores
futuros. No entanto, foram mantidas as altera¢does cadastrais efetuadas, com a

atribuicao de fragoes ideais aos condOminos.

Em sede de recurso voluntdrio, o recorrente renova os argumentos

apresentados por ocasido da impugnagao em primeira instancia.

Recurso de oficio com base no art. 81 do PAT.

A seu turno, a d. Representagao Fazendaria opinou pelo conhecimento
do recurso voluntario e seu desprovimento e pelo conhecimento do recurso de oficio

e seu desprovimento.

E o relatorio.
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. NITEROI

SEMPRE A FRENTE

Dispoe o art. 92 da Lei Municipal n® 3.368/18 que a propositura pelo sujeito
passivo de agao judicial com o mesmo objeto do langamento importard em rentincia

ao litigio nas instancias administrativas:

Art. 92. A existéncia ou propositura pelo sujeito passivo de agao
judicial com o mesmo objeto do lancamento importara em rentincia

ou em desisténcia ao litigio nas instancias administrativas.

Paragrafo unico. O curso do processo administrativo, quando
houver matéria distinta da constante do processo judicial, tera

prosseguimento em relacao a matéria diferenciada.

No caso em tela, o sujeito passivo ajuizou demanda judicial (processo n®
0840945-48.2024.8.19.0002) pugnando pela anulagao dos lancamentos de IPTU
relativos as inscri¢des n® 167.193-2, 167.194-0, 060.710-1, 167.195-7 e 167.196-5.

Com efeito, a referida agao anulatdria foi julgada procedente pelo juizo da

5% Vara Civel da Comarca de Niterdi para:

£ e on e scs srmnunaineog s QA0 01 TEER 2000 0 p SR00. 09 TR0 3004, e que cosieedem ga parisy. salisstarda o eferics e oo da presscee aoahcio

11 pm viade qum o dadze i e PRV 167 6001, 167 194 0,060 TR0, 1870957 & 167 1964 veltem & oot aminis, sespectroachae. da 1 30090
w1 el 313 ITal, LT md & 1610 ml

(T drernaray, mEe, § sonngko doa cradeeod inTborinea, mong o 1Rk g TP i irmale de TOTL langsdoq s Sany do oo paly i9n guen ok aneroceg de 20048 & 700

A sentenga foi objeto de recurso de apelacdo pelo Municipio de Niteroi, o

qual esta pendente de julgamento pela 32 Camara de Direito Publico do TJ/R].

Assim, considerando a sobreposicao de jurisdi¢oes administrativa e judicial,
aplica-se o art. 92 da Lei Municipal n® 3.368/18. Logo, face a rentincia ao litigio nas

instancias administrativas, nao se pode conhecer o recurso voluntario em epigrafe.
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SEMPRE A FRENTE

Pelo exposto, voto pelo nido conhecimento do recurso voluntério,

extinguindo-se o processo sem resolucao do mérito.

Niterdi, 20 de maio de 2026.

EDUARDO SOBRAL TAVARES
CONSELHEIRO

Assinado por: EDUARDO SOBRAL TAVARES - 2399683
Data: 20/05/2026 12:38
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EMENTA: IPTU. RECURSOS VOLUNTARIO E
DE OFICIO. IMPUGNACAO AO
LANCAMENTO COMPLEMENTAR

1. A existéncia ou propositura pelo sujeito passivo
de agao judicial com o mesmo objeto do
langamento importa em rentincia ou desisténcia ao
litigio nas instancias administrativas

2. Créditos tributarios que foram objeto de agao
anulatoria em curso perante o Tribunal de Justiga
do Estado do Rio de Janeiro.

3. Sobreposicao das jurisdi¢des administrativa e
judicial que atrai o art. 92 da Lei Municipal n®
3.368/18.

RECURSOS NAO CONHECIDOS COM A
EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESOLUCAO

DO MERITO

Sr. Presidente e demais membros deste Conselho,

Trata-se de recurso voluntario interposto por ZEN NITEROI
PARTICIPACOES LTDA e recurso de oficio interposto pela FAZENDA PUBLICA
MUNICIPAL em face da decisdao de primeira instancia que julgou parcialmente
procedente a impugnagao aos lancamentos complementares de IPTU relativos aos

exercicios de 2014 a 2019 dos imdveis inscritos sob o n° 167.193-2 e n® 167.194-0.

Os langamentos em questao se devem a procedimento de fiscalizagao

realizado por meio do PA 030/0017588/2019, no qual se constatou a necessidade de
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atribuicdo de fragdes da area comum do Condominio Village Itacoatiara aos

conddminos, nos termos do que prescreve o art. 13, §4°, do CTM.

Em sede de impugnacdo, o contribuinte sustentou que: (i) a drea
supostamente comum seria de uso privativo de Paulo Romero de Castro Menezes;
(ii) a referida porcao de terra foi adquirida em 1982 por Paulo Romero de Castro
Menezes, que detinha a posse e o pleno dominio do terreno até 2007, quando
incorporada ao Estado do Rio de Janeiro para ampliacao do Parque Estadual da Serra

da Tiririca.

A autoridade de primeira instancia, com base no parecer de fls. 91/95,
julgou parcialmente procedente o pedido por entender que os lancamentos
complementares foram motivados por mudanga de critério juridico da
Administragao Tributdria, de modo que sé poderia alcancar os fatos geradores
futuros. No entanto, foram mantidas as alteracdes cadastrais efetuadas, com a

atribuicao de fracdes ideais aos condoéminos.

Em sede de recurso voluntdrio, o recorrente renova os argumentos

apresentados por ocasido da impugnagao em primeira instancia.

Recurso de oficio com base no art. 81 do PAT.

A seu turno, a d. Representacao Fazendaria opinou pelo conhecimento
do recurso voluntario e seu desprovimento e pelo conhecimento do recurso de oficio

e seu desprovimento.

E o relatorio.
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Dispoe o art. 92 da Lei Municipal n® 3.368/18 que a propositura pelo sujeito
passivo de acao judicial com o mesmo objeto do langamento importara em rentincia

ao litigio nas instancias administrativas:

Art. 92. A existéncia ou propositura pelo sujeito passivo de agao
judicial com o mesmo objeto do lancamento importara em rentincia

ou em desisténcia ao litigio nas instancias administrativas.

Paragrafo tnico. O curso do processo administrativo, quando
houver matéria distinta da constante do processo judicial, tera

prosseguimento em relacao a matéria diferenciada.

No caso em tela, o sujeito passivo ajuizou demanda judicial (processo n°
0840945-48.2024.8.19.0002) pugnando pela anulacdo dos langamentos de IPTU
relativos as inscrigdes n® 167.193-2, 167.194-0, 060.710-1, 167.195-7 e 167.196-5.

Com efeito, a referida agao anulatdria foi julgada procedente pelo juizo da

5% Vara Civel da Comarca de Niterdi para:

(1) anular oz processos administrativos . 030.017588.2019 & n. 9900.057840.2024, em que contendem as partes, salientando os efeitos ex tunc da preseate anulagio;

(2) determinar, por via de consequéncia, que nos dados cadastrais das inscricBes PMIN 167.193-2, 167.194- 0, 060.710-1, 167.193-7 e 167.196-5 voltem a constar as dreas, respectivamente, de 1.301,30
m2, 134550 m2, 5.136,17 m2, 1.585 m2 e 1.610 m2:

(3) determinar, ainda, a extingdio dos créditos fributdrios, tanto a titulo de IPTU quanto a titulo de TCIL, langados em face do autor pelo réu quanto aos exercicios de 2014 2 2024.

A sentenca foi objeto de recurso de apelagao pelo Municipio de Niteroi, o

qual esta pendente de julgamento pela 32 Camara de Direito Pablico do TJ/R].

Assim, considerando a sobreposicao de jurisdi¢goes administrativa e judicial,
aplica-se o art. 92 da Lei Municipal n® 3.368/18. Logo, face a rentncia ao litigio nas

instancias administrativas, nao se pode conhecer os recursos voluntario e de oficio.
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NITEROI

SEMPRE A FRENTE

Pelo exposto, voto pelo ndo conhecimento dos recursos voluntdrio e de

oficio, extinguindo-se o processo sem resolugao do mérito.

Niteroi, 20 de maio de 2026.

EDUARDO SOBRAL TAVARES
CONSELHEIRO

Assinado por: EDUARDO SOBRAL TAVARES - 2399683
Data: 12/06/2026 17:26
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Descrigao: CERTIFICADO DA DECISAO
Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE
Data da criacéo: 12/06/2026 15:09:17
Codigo de 6FFFCTA0AAETFA67-5
Autenticacio:

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
COCAD -LUIZ ALBERTO

CONSELHO DE CONTRIBUINTES

PROCESSO: - 030/000986/2020: - ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA
CERTIFICO, em cumprimento ao artigo 38, VIII, do Regimento Interno deste Conselho, aprovado
pelo Decreto n° 9.735/05.

1643* SESSAO HORA: 10:06 DATA: 10/06/2026

PRESIDENTE: LUIZ ALBERTO SOARES

CONSELHEIROS PRESENTES

1. FRANCISCO DA CUNHA FERREIRA

2. CARLOS MAURO NAYLOR

3. ALESSANDRA SILVEIRA SANTOS DA SILVA

4. EDUARDO SOBRAL TAVARES

5. ERMANO TORRES SANTIAGO

6. ANA CAROLINA FONSECA BESSA

7. PAULINO GONCALVES MOREIRA LEITE FILHO

8. GUSTAVO GROSSI NUNES

VOTOS VENCEDORES: Os dos Membros: 01,02,03,04,05,06,07,08)

VOTOS VENCIDOS:Dos Membros sob os n°s. (x)

DIVERGENTES: OS dos Membros sob os n°s. (x)

ABSTENCAO: Os dos Membros sob os n°s. (x)
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VOTO DE DESEMPATE: SIM () NAO ( X)

RELATOR DO ACORDAO: - EDUARDO SOBRAL TAVARES

CC em 10 de junho de 2026

Documento assinado em 15/06/2026 16:26:11 por LUIZ ALBERTO SOARES - COORDENADOR(A) /
MAT: 2431900
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Data da criacéo: 15/06/2026 12:02:38

gz‘tiéﬁ‘t’ig:cﬁm DE28625870943CD5-8

F1s: 463

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
COCAD -LUIZ ALBERTO

CONSELHO DE CONTRIBUINTES - CC

DECISOES PROFERIDAS

Processo: 030/000986/2020 - ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA
Recorrente;Recorrido: ZEN Niteroi Participagoes Ltda
Recorrido/Recorrente: - Fazenda Pablica Municipal

Relator: Eduardo Sobral Tavares

DECISAOQ: - Por unanimidade o Conselho entendeu pelo ndo conhecimento dos recursos voluntario e de

oficio, nos termos do voto do relator.

EMENTA APROVADA:

ACORDAO N° 3566/2026: - IPTU. RECURSO VOLUNTARIO E DE OFiCIO. IMPUGNACAO
AO LANCAMENTO COMPLEMENTAR. 1. a existéncia ou propositura pelo sujeito passibo de
acao judicial como o0 mesmo objeto do lancamento importa em recununcia ou desisténcia ao litigio
nas instancias administrativas 2. Créditos tributarios que foram objeto de acdo anulatério em curso
perante o Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. 3. Sobreposicio dasjuridicoes
adminstrativa e judicial que atari o art. 92 da Lei Municipal n° 3.368/18. RECURSO NAO
CONHECIDOS COM A EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESOUCAO DO MERITO."

CC em 10 de junho de 2026

Documento assinado em 15/06/2026 16:26:04 por LUIZ ALBERTO SOARES - COORDENADOR(A) /

MAT: 2431900
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PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
COCAD -LUIZ ALBERTO

A Secretaria do Conselho para providenciar a publicacdo do Acérdao n® 3566/2026 e demais

providéncias

CC e, 10 de junho de 2026
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: 17/06/2026

Art. 1° - Considerar designados, os servidores CONRADO PACHECO BARBOSA, matricula n2 1237.772-9, JOAO LUIZ MELO PALMIER,
matricula n® 1243.608-0, RITA DE CASSIA CARNEIRO DE SEQUEIRA, matricula n® 1248.431-0 e VIVIAN RODRIGUES DA COSTA, matricula n°
1247530-0 para integrarem a Comiss&o de Etica e Integridade desta Secretaria Municipal de Administrag&o.
Art. 2° - Esta portaria entra em vigor na data da sua publicagéo, revogadas as disposi¢gdes em contrério.

Despachos da Secretaria

ASSUNTO PROCESSOS STATUS
Auxilio Natalidade 9900056596,9900050100/2026 Deferido
Equiparacéo Salarial 9900050879/2026 Deferido
Progress&o Funcional 9900067954,9900045573/2026 Indeferido
Redugao de Carga Horéria 9900058909/2026 Deferido
Desaverbacédo de Tempo de Servico 9900066132/2026 Indeferido
Pagamento de Férias N&o Gozadas 9900056538/2026 Indeferido
Pagamento de Férias Ndo Gozadas 9900055941,9900065826, Deferido
99000566 16,9900056598/2026

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

CONSELHO DE CONTRIBUINTES DO MUNICIPIO DE NITEROI - CC

ATOS DO PRESIDENTE DO CONSELHO DE CONTRIBUINTES - CC
« PROCESSO: 9900158229/2025 — SERVICOS DE MANUTENGAO, CONSERVAGAO E LIMPEZA - SERVTECNO LTDA
“ACORDAO N° 3560/2026: - ISSQN. RECURSO VOLUNTARIO. AUTO DE INFRAGAO. OBRIGAGAO TRIBUTARIA PRINCIPAL. 1. Contribuinte
que presta servigos de fornecimento de mao de obra, tipificados no subitem 17.05 da lista de servicos do Anexo Ill da Lei n° 2.597/2008, conforme
documentagdo anexa ao langamento (relacdo de servigos prestados, registros de alocacdo de méo de obra e contrato de prestacdo de servigos).
2. Servigos que sdo executados de forma continua, com alocagao de funcionarios (porteiros, zeladores, auxiliares de servigos gerais), em escalas
regulares, com especificagdo da jornada de trabalho, com a possibilidade de substituicdo de funcionarios somente com a anuéncia dos
contratantes, em geral, condominios, e com previsdo de reajuste de prego atrelado a elementos salariais (piso salarial da categoria, acordo
trabalhista e valor de passagens),
caracterizando a prestagdo de servigos de fornecimento de mao de obra. 3. Forma e tempo de execugdo dos servigos que nao representam
empreitada de servigos de limpeza, manutengao e conservagéo, por se tratar de execugdes continuas, conforme necessidades permanentes dos
contratantes, impossibilitando o enquadramento dos servigos no subitem 7.10. 4. A excluséo do contribuinte do regime simplificado enseja o
langamento das diferengas do ISSQN com base nas regras de tributagdo aplicaveis aos contribuintes néo optantes pelo Simples Nacional.
Inteligéncia do art. 32, caput, da LC n° 123/2006. 5. Discussdo acerca da exclusdo do Simples Nacional que foi tratada em outro processo
especifico, ja transitado em julgado, ndo podendo ser alegada como matéria de defesa, nos termos do art. 163, § 4°, da Lei n° 3.368/2018. 6. Multa
fiscal aplicada em conformidade com a legislagdo que rege a matéria, afastando-se qualquer tipo de desproporcionalidade ou excessividade.
RECURSO VOLUNTARIO CONHECIDO E DESPROVIDO".
- PROCESSO: 9900134610/2025 - VICTOR SAVAGET DUARTE
ACORDAO N° 3561/2026: - RECURSO VOLUNTARIO. ISSQN. NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO. OBRIGAGAO TRIBUTARIA PRINCIPAL.
CANTEIRO DE OBRAS. SERVIGOS DE CONSTRUGAO CIVIL. 1. O tomador dos servicos de construgdo civil é responsavel tributario pelo
recolhimento do ISSQN. Inteligéncia do art. 73, inciso |, da Lei n° 2.597/2008. 2. Contribuinte que ndo promoveu a inscrigdo do canteiro de obras,
nos termos do art. 1° do Decreto n® 11.089/2012. 3. Contribuinte que nao emitiu a nota fiscal de servigos por meio do canteiro de obras, como
determina o art. 6°, inciso I, do Decreto n® 11.089/2012. 4. Contribuinte que no efetuou nenhum recolhimento aos cofres do municipio de Niteroi
do ISSQN incidente sobre os servigos de construgéo civil. 5. Procedimento para o arbitramento da base de célculo do ISSQN que observou o
disposto no art. 10 do Decreto n® 11.089/2012, que prevé a utilizagdo do CUB em vigor na data do langamento. Precedente deste Conselho. 6.
Valor dos servigos apresentado em contrato que, levado ao valor presente no momento do langamento, é bastante inferior ao valor considerado
para
uma obra do porte residencial de padrdo normal, parametro estabelecido pelo Decreto n® 11.089/2012. 7. Configuragdo da hipdtese prevista no art.
82, inciso VII, da Lei n° 2.597/2008, que permite o arbitramento da base de célculo do ISSQN.
8. Contribuinte que teve pleno conhecimento da motivagéo para o arbitramento, como demonstrado na impugnagéo e no recurso apresentados,
inexistindo qualquer violagéo ao direito 4 ampla defesa, ao contraditério e ao devido processo legal. RECURSO VOLUNTARIO CONHECIDO E
DESPROVIDO”.
+ PROCESSO: 9900148230/2025 - ACMF. ADMINISTRAGAO E LOCAGAO DE IMOVEIS PROPRIOS LTDA
« ACORDAO N° 3562/2026: - Recurso Voluntario. IPTU. Revisao Valor Venal. Intempestividade. Recurso nao conhecido”.
+ PROCESSO: 9900148985/2025 — EMPRESA BRASILEIRA DE REPAROS NAVAIS — RENAVE S/A
« ACORDAO N° 3563/2026: - IPTU. Recurso voluntario. Impugnagao a langamento anual. Intempestividade da impugnag&o na primeira instancia.
Tempestividade comprovada. Art. 1° da Resolugéo n°® 076/SMF/2023. Devolugéo a primeira instancia
para julgamento da matéria impugnada. Recurso voluntario conhecido e provido”.
+ PROCESSO: 030/000545/2020 — L.A. JUNGER LOCAGAO DE BENS IMOVEIS LTDA }
« ACORDAO N° 3564/2026: - IPTU. IMPUGNAGAO AO LANGAMENTO COMPLEMENTAR. REVISAO DE VALOR VENAL COMO MATERIA
PREJUDICIAL. 1. O procedimento de impugnagao ao langamento complementar de IPTU, previsto no Capitulo IV do Titulo Il da Lei Municipal n®
3.368/18, ndo se confunde com o procedimento de reviséo de valor venal, disciplinado no Capitulo V do Titulo Il do mesmo diploma, ainda que o
fundamento exclusivo da impugnacéo seja a discordancia quanto ao valor venal apurado pela Administragéo Tributaria. 2. O sujeito passivo, ao
utilizar formulario proprio intitulado "Impugnagdo de langamento de IPTU e/ou TCIL", manifestou inequivoca opgdo pelo rito da impugnagdo ao
langamento, ndo cabendo a autoridade julgadora desmembrar o feito ou requalifica-lo como pedido de revisdo de valor venal. 3. Nas hipéteses em
que o pedido de revisdo do valor venal constitui matéria prejudicial a corregdo do langamento, o procedimento de impugnagdo absorve o de
reviséo, passando a ser processado exclusivamente na forma do art. 63 e seguintes da Lei Municipal n° 3.368/18, por aplicagéo extensiva do art.
134, §1°, do mesmo diploma. 4. Competéncia da 32 Turma da Junta de Revisdo Fiscal para julgar a impugnagéo em sua integralidade, analisando
o argumento da revisdo de valor venal como matéria prejudicial pertinente. 5. O despacho de encaminhamento proferido pela 32 Turma da Junta
de Revisdo Fiscal induziu o sujeito passivo a erro, levando-o a deixar de interpor recurso voluntario por acreditar que sua impugnagéo seria
suficiente para abrir a jurisdigdo do Conselho de Contribuintes, configurando violagdo ao devido processo legal. 6. Nulidade dos atos praticados a
partir da decisdo da 32 Turma da Junta de Revisdo Fiscal, com retorno dos autos aquele 6rgéo para nova analise da impugnagéo. Arts. 26, 63, 76,
129, 134, §1°, 135 e 139, §1°, da Lei Municipal n° 3.368/18. NULIDADE DA DECISAO DE PRIMEIRA INSTANCIA, COM DETERMINAGAO DE
RETORNO PARA NOVA ANALISE DA IMPUGNAGAO.
+ PROCESSO: 9900003544/2026 - ESCOLA BELINGUE BABYLANDIA LTDA
« ACORDAO N° 3565/2026: - ISSQN. RECURSO VOLUNTARIO. AUTO DE INFRAGAO
« REGULAMENTAR. OBRIGAGAO TRIBUTARIA ACESSORIA DE CORRETA IDENTIFICACAO DO REGIME DE TRIBUTAGAO DO
CONTRIBUINTE. 1. Contribuinte que ndo era optante pelo Simples Nacional nos exercicios de 2020 e de 2021, periodo em que emitiu NFS-e com
indicagdo da opgao pelo regime simplificado. 2. Periodo abrangido pelo langamento (2020 e 2021) no qual o contribuinte poderia ter optado
normalmente pelo regime do Simples Nacional, pois néo foi objeto de sangédo pelo ato de excluséo anteriormente emitido pelo municipio de Niterdi.
3. Descumprimento da obrigag&o tributaria acesséria de indicagdo do regime de tributagéo correto do contribuinte, prevista no art. 2°, inciso Ill, do
Decreto n° 12.938/2018. 4. Irrelevancia do prejuizo direto ou ndo ao erario, tendo em vista que as obrigagdes tributarias principal e acesséria
possuem carater autbnomo, sendo independentes uma da outra. 5. Multa fiscal aplicada em conformidade com a legislagéo que rege a matéria,
afastando-se qualquer tipo de desproporcionalidade ou excessividade. 6. Observancia dos parametros fixados pelo STF no RE n° 640452.
RECURSO VOLUNTARIO CONHECIDO E DESPROVIDO”.
« PROCESSO: 030/000986/2020 — ZEN NITEROI PARTICIPAGOES LTDA
ACORDAO N° 3566/2026: - IPTU. RECURSOS VOLUNTARIO E DE OFiCIO. IMPUGNAGAO LANGAMENTO COMPLEMENTAR AO 1. A
existéncia ou propositura pelo sujeito passivo de agdo judicial com o mesmo objeto do langamento importa em rentincia ou desisténcia ao litigio
nas instancias administrativas 2. Créditos tributarios que foram objeto de acéo anulatéria em curso perante o Tribunal de Justi¢a do Estado do Rio
de Janeiro. 3. Sobreposicdo das jurisdicdes administrativa e judicial que atrai o art. 92 da Lei Municipal n° 3.368/18. RECURSOS NAO
CONHECIDOS COM A EXTINGAO DO PROCESSO SEM RESOLUGAO DO MERITO".
- PROCESSO: 030/000357/2020 — ZEN NITEROI PARTICIPAGOES LTDA
ACORDAO N° 3567/2026: - IPTU. RECURSOS VOLUNTARIO E DE OFICIO. IMPUGNAGAO LANGAMENTO COMPLEMENTAR AO 1. A
existéncia ou propositura pelo sujeito passivo de agdo judicial com o mesmo objeto do langamento importa em rendncia ou desisténcia ao litigio
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Pareceres que fundamentaram a decisdao do Conselho de Contribuintes nos procs.
030/000986/2020 e 030/000357/2020

De Nilceia Duarte <nilceia.duarte@fazenda.niteroi.rj.gov.br>
Data seg, 22/06/2026 13:19
Para Miguel Pinto <miguel.gurgel@lealgurgel.com>

mj 11 anexos (4 MB)

PROC. 03000357.20 PUBLICACAO DO ACORDAO.pdf; PROC. 03000357.20 ACORDAO DA DECISAQ.pdf; PROC. 03000357.20
CERTIFICADO.pdf; PROC. 03000357.20 VOTO DO RELATOR.pdf; PROC. 03000357.20 REITERACAO DA MANIFESTACAO DA
FAZENDA pdf; PROC. 03000357.20 PARECER DA FAZENDA .pdf; PROC. 03000986.20 PUBLICACAO DO ACORDAO.pdf; PROC.
03000986.20 ACORDAO CORRETO.pdf; PROC. 3000986.20 CERTIFICADO CORRETO.pdf; PROC. 030000986.20 VOTO
CORRETO DO JULGAMENTO.pdf; PA 030000986.20 PARECER DA FAZENDA.pdf;

Prezado, boa tarde!

Encaminhamos, copias dos pareceres que fundamentaram a decisdo deste Conselho de
Contribuintes no julgamento dos processos 030/000357/2020 e 030/000986/2020, (Contribuinte
ZEN Niterdi Participagdes Ltda)

ocorrido no dia 10 de junho do corrente exercicio, conforme resolucdo n2 47 Art.10.

Art. 10. Desde o momento do protocolo da peticdo ou reclamacdo encaminhada pelo postulante, o
e-mail utilizado para o envio da mensagem de encaminhamento passa a ser, para efeitos da relagdo
processual ora instaurada, seu domicilio eletrénico nos termos do inciso Ill do § 22 do art.24 da Lei n?
3.368/2018, relativamente ao processo inaugurado com a peticdo que apresentar, e deve continuar a
ser utilizado pelo postulante para o envio e a recep¢do de todas as mensagens que tiverem como
objetivo o encaminhamento e a apresentacao de atos processuais relativos ao referido processo.

Encaminhamos também, nossa Pesquisa de satisfagdo, contando com a sua colaboragao para que
possamos melhor atender os contribuintes de nossa cidade.

Com o objetivo de aprimorar continuamente os servicos prestados pelo Conselho de Contribuintes
de Niterdi, convidamos vocé a participar de nossa Pesquisa de Satisfagdao. Sua opinido é essencial
para fortalecer a transparéncia e a eficiéncia de nossos processos administrativos. Essa iniciativa
reafirma nosso compromisso com a exceléncia na gestdo publica e com o respeito ao cidadao
niteroiense.

A pesquisa é rapida e leva menos de 1 minuto para ser respondida!

Contamos com o seu apoio.

1) VOCE SABIA QUE PODERIA TER SOLICITADO VISTA OU INTEIRO TEOR (COPIA) DO PROCESSO EM
QUALQUER FASE ANTERIOR AO JULGAMENTO? (SIM OU NAO)

2) VOCE SABIA QUE PODERIA TER SOLICITADO A SUSTENTACAO ORAL A SER REALIZADA DURANTE
A SESSAO DE JULGAMENTO? (SIM OU NAO)

3) NUMA ESCALA DE 1 A 5, ONDE 5 E EXCELENTE E 1 E PESSIMO, COMO O SR. CLASSIFICA A
GARANTIA DO SEU DIREITO A AMPLA DEFESA PELO CONSELHO DE CONTRIBUINTES?
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4) NUMA ESCALA DE 1 A 5, ONDE 5 E EXCELENTE E 1 E PESSIMO, COMO O SR. CLASSIFICA O
PERIODO DE TEMPO ENTRE A PROTOCOLIZACAO DE SEU
RECURSO E A TOMADA DE DECISAO PELO CONSELHO?

5) NUMA ESCALA DE 1 A 5, ONDE 5 E EXCELENTE E 1 E PESSIMO, COMO O SR. CLASSIFICA A
CLAREZA DA DECISAO TOMADA PELO CONSELHO?

Solicitamos a confirmar o recebimento do presente.

Assinado por: NILCEIA DE SOUZA DUARTE - 2265148
Data: 22/06/2026 13:22
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N° do documento: 00256/2026 Tipo do documento: DESPACHO
Descrigio: SCART CONHECER
Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE
Data da criacéo: 15/07/2026 12:38:08
Codigo de B95D032C78045216-0
Autenticacao:

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

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

Ao SCART

Em face do transito em julgado do contencioso administrativo por este Conselho de Contribuintes na
Sessao n°® 1643, realizada em 10/06/2026, que por unanimidade ndo conheceu dos Recursos Voluntario e
de Oficio, mantendo integralmente os lancamentos efetuados pela fiscalizagdo, encaminhamos os autos
para as providéncias necessariasi quanto ao cumprimento da decisdo tomada por este Conselho.

CC em 15 de julho de 2026.

Documento assinado em 15/07/2026 12:38:08 por NILCEIA DE SOUZA DUARTE - OFICIAL
FAZENDARIO / MAT: 2265148
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Autor:

Data da criacio:
Cédigo de
Autenticacio:

N° do documento:

FIS. 471

00043/2026 Tipo do documento: DESPACHO

A CIPTU
2421575 - MARCELLE CHIANELLO GUIMARAES

17/07/2026 10:35:19
D4240D3AAEB93479-6

A CIPTU.

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
SCART - COORDENACAO DO CARTORIO

Encaminho o p.p. com o comprovante de reativacao, para devidas providéncias finais.

SCART, 17 de Julho de 2026

Documento assinado em 17/07/2026 10:35:19 por MARCELLE CHIANELLO GUIMARAES -

AGENTE ADMINISTRATIVO / MAT: 2421575
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Autenticacio:

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
CIPTU a€*“ THIAGO VISCONTI

A SUREM,

Trata-se de impugnagdo aos lancamentos complementares de IPTU 2014 a 2019 sobre as inscrigdes
167.193-2 e 167.194-0, realizados em 2019 por meio do processo 030017588/2019.

Em primeira instancia, em 14/04/2021, o DETRI deu provimento parcial a2 impugnacao, no sentido de
anular tais lancamentos complementares, sem prejuizo de manter a area condominial rateada para
lancamentos futuros (fl. 96).

Em segunda instincia, em sede de recurso voluntario e de oficio, o CC de contribuintes extinguiu o
processo sem resolucao do mérito, porque em curso a¢ao judicial com 0 mesmo objeto -
0840945-48.2024.8.19.0002 (Acordao 3567/2026 de 10/06/2026, 1. 463). Fundamento no art. 92, da Lei
Municipal 3.368/2018.

O processo foi remetido a CIPTU para as providéncias necessarias quanto ao cumprimento da decisdo do
Conselho, ja tendo chegado ao setor com o levantamento da suspensdo dos débitos.

Nesse sentido, resta davida por parte desta Coordenadoria sobre a correta interpretacdo e aplicagdo do
direito processual em questao. Em principio, vislumbram-se duas interpretagdes possivelis:

a) Todo o processo ¢ extinto, como se nunca houvesse impugnacao instaurada pelo contribuinte, de
maneira que os lancamentos complementares realizados sdo considerados validos, isto ¢, mantidos
integralmente.

b) O processo € extinto apenas a partir da fase recursal, quando exarada a decisao administrativa, de
maneira que a decisdo de primeira instancia pela anulacdo dos lancamentos permaneceria valida e a ser

cumprida.

Além disso, questiona-se se a suspensao dos débitos deveria mesmo ter sido levantada pelo SCART, em
vista da a¢do judicial em curso citada no voto do Conselho de Contribuintes.

Portanto, solicita-se seja orientado qual o correto desdobramento do acérdao, sugerindo-se o
encaminhamento a ALEFI ou SJUR, conforme a competéncia.

Nitero6i, 27 de julho de 2026
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Thiago Villela Visconti
Auditor Fiscal da Receita Municipal
Coordenador de IPTU
Matricula 244.987-0

Documento assinado em 27/07/2026 15:32:12 por THIAGO VILLELA VISCONTI - AUDITOR FISCAL
DA RECEITA MUNICIPAL / MAT: 2449870



