Prefeitura de Niteroi
Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Processo 9900001730/2025

RECURSO VOLUNTARIO

RECORRENTE: VANCE ANTUNES DE ANDRADE
RECORRIDA: FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL

Assunto: IPTU

Inscri¢do: 152868-6

Endereco: Rua General Andrade Neves, 25, sala 405, Sio Domingos
Competéncia: 2025

Senhor Presidente,

Trata-se de recurso voluntario (peg¢a 20) contra decisdo de primeira instancia
(peca 15) que conheceu parcialmente e negou provimento a impugnacdo ao lancamento
anual de IPTU do exercicio de 2025 referente ao imovel situado na Rua General Andrade
Neves, 25, sala 405, Sdo Domingos, inscrito sob o numero 152868-6, apresentada pelo

Sr. Vance Antunes de Andrade.

O presente processo foi iniciado por meio de impugnacdo apresentada pelo
proprietario do imovel a fim de que: (a) o valor venal do seu imovel fosse ajustado ao
valor de mercado; (b) fosse concedido o desconto do bom pagador para calculo do valor
do IPTU; (c) fossem cancelados débitos residuais do IPTU de 2024 para as inscri¢des
152878-5 ¢ 152868-6; (d) o valor venal apurado para a sala 405 fosse aplicado de oficio
a sala 605; (e) fossem restituidos os valores corrigidos dos descontos do bom pagador nao
aplicados em 2024 e exercicios anteriores; (f) fossem restituidos valores corrigidos das
diferencas obtidas a partir da correcdo da base de calculo do IPTU de 2024 ¢ anos
anteriores; (g) fossem restituidos eventuais valores pagos a maior relativos ao IPTU de

2025.

Em cumprimento a diligéncia determinada pela 5* Turma da Junta de Revisao
Fiscal (peca 7), a CITBI anexou laudo de avaliagdo segundo o qual o valor de mercado

do imovel seria de RS 153.249,28 (pecas 13 e 14).

Em seguida, a 5* Turma de Julgamento da Junta de Revisdo Fiscal proferiu

acordio no sentido de conhecer parcialmente a impugnagdo para considerar apenas as
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demandas referentes ao imovel com inscrigao 152868-6 do exercicio de 2025 e, no mérito,

negar-lhes provimento.

Inconformado, o contribuinte apresentou recurso voluntirio ao Conselho de
Contribuintes e requereu, em sintese, que: (a) o langamento anual de IPTU de 2025 seja
revisto para que o valor da base de calculo corresponda a metade de R$ 135.070,96 ou a
metade de RS 142.054,13; (b) esses valores também sejam aplicados de oficio a sala 605;
(c) sejam restituidos os valores dos descontos do bom pagador dos exercicios até 2023,
inclusive, bem como as diferengas decorrentes da revisao do valor venal dos exercicios

de 2025 e anteriores.
E o relatorio.

Da tempestividade

O recorrente tomou ciéncia da decisdo de primeira instancia em 02/12/2025
(fl. 194) e seu recurso foi encaminhado por e-mail em 02/02/2026 (peca 18), portanto,
dentro do prazo de 30 dias previsto no artigo 78 da Lei Municipal 3.368/2018 c/c artigo
13 da Resolugdao SMF 47/2020.

Da legitimidade

No que se refere aos pedidos relativos ao imovel inscrito sob o nimero 152868-6
(sala 405), o recorrente corresponde ao proprietario e ao sujeito passivo do imposto e, por

esse motivo, ¢ parte legitima para apresentacdo do recurso.

No que tange as demandas relacionadas ao imovel com inscrigao 152878-5 (sala
605), o recorrente nao possui legitimidade para pleitear, em nome proprio, em assuntos
relativos a sua tributagdo, uma vez que, segundo o impugnante, o imével seria da esposa
do seu pai e, de acordo com o boletim de informagdo cadastral ora anexado aos autos, o
imoével pertence a Sra. Andréa Aparecida Candida Moraes. Além disso, o artigo 12 da Lei

Municipal 3.368/2018 proibe a reunido em uma mesma peticdo das demandas
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relacionadas a imoveis de sujeitos passivos diversos, o que torna impossivel a

regularizag¢do da representagcao processual nos autos do presente processo.

Art. 12 Sera vedado reunir na mesma peticdo matérias referentes a tributos
diversos, bem como impugnacdes ou recursos relativos a diferentes
lancamentos, autuagdes, decisdes, imoveis ou sujeitos passivos.

§ 1° Serdo excluidas da vedago prevista no caput as matérias referentes a
tributos diversos que possam ser cobrados em conjunto.

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

§ 3° Adotado o procedimento previsto no § 2°, devera constar no processo
quadro informativo contendo a identificagdo pormenorizada dos pedidos
formulados, assim como os respectivos resultados produzidos no julgamento
do litigio para cada langamento questionado.

§ 4° A critério do titular do 6rgdo que administra o tributo, serd 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.

(original sem grifos)

Do valor venal do imédvel

O recorrente solicita que o valor venal utilizado como base de calculo para o IPTU
de 2025 corresponda a metade de R$ 135.070,96 ou, alternativamente, a metade de R$
142.054,13.

Segundo ele, o prédio € antigo e o valor venal € superior a realidade fatica do
mercado. Afirmou ainda que o fator multiplicador de 2.0 adotado pela SEFAZ-RJ para
determinar a base de calculo do ITCMD dos iméveis de Niter6i ndo gera distor¢des na
maioria dos casos, porém, no caso do imovel objeto do processo, esse fator geraria um
valor acima do real. Alegou também dificuldades para alugar ou vender imoveis no prédio
em questdo e citou alguns exemplos de imdveis que apresentaram tais problemas.
Sustenta ainda que as colunas 3, 4 e 5 t€m vista para a comunidade situada no Morro do

Estado. Mencionou que a avaliagcdo realizada por Oficial de Justica em um processo
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judicial para um imével no mesmo prédio resultou no valor venal de R$ 130.000,00.
Afirma que, em Niter6i, “um valor venal condizente reflete metade do valor de mercado

do imovel”.

O paragrafo 3° do artigo 12 da Lei Municipal n°® 2.597/2008 estabelece que no caso
em que o valor presumido calculado de acordo com as formulas do Anexo II da Lei
Municipal 2.597/2008 for comprovadamente superior ao valor de mercado, a base de

calculo do IPTU sera ajustada a fim de que corresponda exatamente ao valor de mercado:

Art. 12. O valor venal do imovel, apurado de acordo com o disposto no art. 13,
reveste-se de presung@o relativa de certeza e poderd ser revisto pela
Administragdo Fazendaria, a partir de solicitagdo do contribuinte, através de
processo administrativo instaurado de acordo com regulamento, considerando-
se os seguintes fatores:

()

§ 3° Nos casos em que o valor de alienacdo do imével no mercado seja
comprovadamente menor do que o valor presumido referido no caput,
sera aplicado a este o Fator de Adequacao (FA) constante do Anexo II,
visando ajusta-lo ao valor de mercado.

Portanto, ndo ha previsdo legal para que a base de calculo do IPTU seja definida

como metade do valor de mercado, tal como requerido pelo recorrente.

Ressalto ainda que o contribuinte ndo apresentou nenhum laudo de avaliagdo
especifico para seu imével, porém apresentou um laudo de avaliagdo elaborado por um
oficial de justica avaliador em outubro de 2024 para a unidade 1004 do mesmo edificio’,
extraido dos autos do processo 0029457-57.2009.8.19.0002, em tramitacdo na 5* Vara
Civel de Niterdi (fl. 40 da peca 1). Segundo esse laudo, o valor do imovel seria de

R$ 130.000,00.

Comparando-se os laudos apresentados pelo contribuinte e o laudo anexado pela
CITBI (pegas 13 ¢ 14), verifica-se que o primeiro ndo explicita como foi calculado o valor
apurado, enquanto o ultimo foi elaborado com o Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado, com base em antincios de imoveis situados no mesmo edificio em que esta
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localizada a sala objeto do processo, com os devidos ajustes para sanear a amostra
considerando-se os fatores de oferta e de area, bem como para considerar as diferengas

de tamanho desses imoveis em relacdo ao imovel avaliado.

Além disso, o laudo apresentado pelo recorrente foi feito em outubro de 2024,

enquanto a avaliacdo da CITBI foi realizada em outubro de 2025.

Sendo assim, merece fé o laudo apresentado pela CITBI segundo o qual o valor

de mercado do imodvel seria de R$ 153.249,28.

Tendo em vista que o valor venal apurado com base nas formulas do Anexo II da
Lei Municipal 2.597/2008 para o exercicio de 2025, correspondente a R$ 135.070,96 (fl.
21 da peca 1), € inferior ao valor de mercado de R$ 153.249,28, ndo ¢ necessario nenhum

ajuste na base de calculo do imposto.

Do desconto do bom pagador

O desconto do bom pagador para o exercicio de 2025 foi estabelecido no artigo
1° da Lei Municipal 3.819/2023:

Art. 1° Fica estabelecida a deducao de 3% (trés por cento) do valor do imposto
sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU, relativo aos fatos
geradores do imposto ocorridos nos anos de 2024 e 2025, para os
contribuintes que, em 30 de setembro do ano imediatamente anterior ao
da concessio do beneficio, nao tenham, nos termos desta Lei, divida
relativa ao imposto.

O acordao de 17 instancia ndo conheceu do pedido relativo a aplicagao do
desconto do bom pagador ao IPTU por entender que “a parte referente ao desconto bom
pagador perdeu seu objeto por ja ter sido concedido”, tal como se extrai no trecho da

fundamentac¢ao abaixo:

Ainda no Despacho n2 9300170570/2024, contido do Processo n2
89900000287/2024, no relatdrio da CACAD ao Coordenador, ficou deferido e

imputado o desconto de "bom pagador” na matricula de IPTU n2 1528686.
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Porém, a decisdo do processo 9900000287/2024 se restringiu a reconhecer e

aplicar o desconto para o exercicio de 2024.

Sendo assim, ¢ necessaria nova andlise para identificar se, em 30/09/2024, o
contribuinte nao possuia dividas de IPTU para alguns de seus imoveis e,
consequentemente, se fazia jus ou ndo ao desconto do bom pagador no exercicio de

2025.

Em consulta ao processo 9900001734/2025, referente a impugnagdo ao
lancamento anual do imodvel inscrito sob o nimero 255846-8 que também pertence ao
recorrente, verifica-se que, atendendo a diligéncia determinada pela 7* Turma de
Julgamento da Junta de Revisdo Fiscal (peca 5 do processo 9900001734/2025), o servidor
do COCAD informou que havia débitos em aberto para a inscrigao 152868-6 por algum
erro de arrecadagdo (baixa parcial) (peca 8 do processo 9900001734/2025):

#*% PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI

® http:/Awww.niteroi.rj.gov.br/

- -

gy Telefone: (21) 2620-0403

Sr. Coordenador,

Trata-se de pedido de informacé&o originario da 7a Turma da JRF, que guestiona se o
imoével inscrito sob a matricula 2558468 faz jus ac desconto de Bom Pagador para o
exercicio de 2025 E se este ja foi aplicado ao carné anual.

O desconto de Bom Pagador néo foi incluido, de forma automatica, para a matricula
2558468 para o exercicio de 2025. Este deve ter ocorrido pois ha débito em aberto no
CGM do proprietario, relativo ao exercicio de 2024 da matricula 1528686.

Considerando que o contribuinte juntou as folhas 08 e 09 da Peca 01 aguiae o
comprovante de pagamento deste, no valor correto da guia, porém, por algum erro de
arrecadacédo (baixa parcial), ainda restou valores em aberto, entende-se que estes
valores ainda em aberto tratam-se de débito indevido.

Dessa forma, sera necessaria a baixa do exercicio de 2024 para a matricula 1528686
para posterior reconhecimento do desconto de BOM PAGADOR.

Segue para apreciagdo superior.
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Com base nessas informagdes, o Coordenador da COCAD determinou a baixa
dos débitos que estavam pendentes por erro de processamento e informou que o
contribuinte faz jus ao desconto do bom pagador no exercicio de 2025 (peca 9 do
processo 9900001734/2025).

Em seguida, o servidor da COCAD esclareceu a 7*° Turma de Julgamento da
Junta de Revisdo Fiscal que foi realizada a baixa dos débitos em aberto da matricula
152868-6 ¢ que o contribuinte faz jus ao desconto do bom pagador de 2025 (peca 11
do processo 9900001734/2025):

»* PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI
o < http:/Awvww.niteroi.rj.gov.br/
g Telefone: (21) 2620-0403

A 7% Turma da JRF,

Foi realizada a BAIXA INTEGRAL dos débitos em aberto do exercicio de 2024 para a
matricula 1528686, apos autorizagio do Coordenador e identificagdo de que tal débito
seria indevido.

Esclarego que o contribuinte FAZ jus ao Desconto Bom Pagador 2025, porém esse NAO
FOI aplicado ao carné anual pois, a época da concesséo do desconto, existiam débitos em
aberto que apenas posteriormente foram identificados como mdevidos.

Ressalto que, no processo 9900001734/2025, somente os débitos da inscrigao
255846-8 foram alterados (ainda que tenha sido dada baixa nos débitos indevidos na
matricula 152868-6, que estavam impedindo a concessao do desconto). Todavia, como
foi reconhecido que o contribuinte esta apto a receber o desconto, ele tem direito ao

beneficio para todos os seus imoveis, proporcionalmente a fragdo da qual é proprietario.
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De fato, ao comparar o valor do IPTU de 2025 indicado na BIC e o valor total
que consta no relatorio de débitos suspensos do sistema e-Cidade, verifica-se que os
débitos do exercicio de 2025 correspondem exatamente ao valor do IPTU e da TCIL do
imével. Conclui-se que o desconto do bom pagador ainda ndo foi aplicado para 2025,

embora o contribuinte tivesse direito a tal beneficio.

Conclusédo

Diante do exposto, opino pelo conhecimento parcial do recurso voluntario para
que o Conselho de Contribuintes deixe de apreciar a demanda referente ao imovel inscrito
sob o numero 152878-5 (sala 605), por ilegitimidade da parte, bem como o pedido de
restitui¢do de débitos, por ser competéncia do DEPAT decidir sobre o assunto em

primeira instancia.

Quanto ao restante da matéria, opino pelo provimento parcial do pedido a fim de
que seja aplicado o desconto do bom pagador de 3% para os débitos do IPTU de 2025 do
imoével inscrito sob o nimero 152868-6, mantendo-se o valor da base de calculo tal como

apurada por ocasido do langamento.

Assim, apds julgamento do recurso, sugiro que os autos sejam remetidos ao

DEPAT para decidir sobre o pedido de restituigao.

Conselho de Contribuintes, 6 de fevereiro de 2026.

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

Segue anexa a manifestacdo prevista no art. 24 do Decreto Municipal

9.735/2005.

Ressalto que o conselheiro Juan Rodrigues Penna da Costa participou do
julgamento de primeira instancia (pega 15) e, por esse motivo, estd impedido de participar

do julgamento no Conselho de Contribuintes.

Solicito ainda que seja observado o pedido de sustentacdo oral do recorrente

(peca 19).

Conselho de Contribuintes, 6 de fevereiro 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 eletronicamente por Maria Elisa Vidal Bernardo.

Este documento é copia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/9da92004-db5e-40e9-a0e6-ed58cedba83d.



Assinado eletronicamente por:
* Maria Elisa Vidal Bernardo (***.007.517-**)
em 10/02/2026 13:08:03 com assinatura simples

Este documento € copia do original assinado eletronicamente.
Para obter o original utilize o codigo QR abaixo ou acesse o endereco:
https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/9da92004-db5e-40e9-a0e6-ed58cedba8d3d




PREFEITURA
e s

4 »
& NITEROI
W

”’%"' FAZENDA

T

Processo Data Folhas
990001730/2025 25/02/2026
RECURSO VOLUNTARIO:

RECORRENTE: VANCE ANTUNES DE ANDRADE
RECORRIDO: FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL

EMENTA: IPTU. RECURSO VOLUNTARIO. LANCAMENTO ANUAL. EXERCICIO DE
2025.

1. Base de calculo do IPTU que é fixada com base em critérios e fatores que
consideram elementos como localizagao do imével, valor do metro quadrado
da construcio, situacio do imovel, valor do metro linear de testada dos
terrenos em funcao de sua localizagao, categorias da construcao e outros
elementos que influenciam na apuracao do valor venal do imdvel. Inteligéncia
dosart. 11,12 e 13 da Lein®2.597/2008.

2. Possibilidade de adequacao da base de calculo do IPTU ao valor de alienacgao
do imével no mercado quando este for comprovadamente menor do que o
valor presumido para fins de IPTU, com aplicacao do Fator de Adequacao (FA).
3. Caso dos autos em que o valor de mercado do imével, de acordo com
avaliacao técnica pela CITBI, é superior ao valor fixado para fins de tributagao
pelo IPTU, impossibilitando a aplicacdo do Fator de Adequacao. Inteligéncia
do art. 12, § 3¢, da Lei n® 2.597/2008. Precedentes do Conselho do
Contribuintes.

4. Contribuinte que ndo apresentou laudo de avaliacdo com base em
metodologia técnica que permitisse afastar a presuncao legal do valor fixado
para fins de IPTU.

5. Higidez do procedimento fiscal, que observou a legislacio que rege a
matéria, nao podendo o Conselho de Contribuintes arbitrar o valor venal do
imodvel. Aplicagao da Siimula n2 05 do Conselho de Contribuintes.

6. Pedido de restituicdo de indébito que deve ser direcionado ao DEPAT em
processo especifico. Impossibilidade de conhecimento do pedido pelo
Conselho de Contribuintes.

7. Pedido de aplicacao do desconto do IPTU denominado “bom pagador”.
Matéria de competéncia da COPAC, impossibilitando o seu conhecimento pelo
Conselho de Contribuintes. Inteligéncia do art. 55, inciso IX, do Decreto n®
14.104/2021.

RECURSO VOLUNTARIO CONHECIDO E DEPROVIDO. PEDIDO DE RESTITUICAO
DE INDEBITO E DE APLICACAO DO DESCONTO DO IPTU SOB A RUBRICA “BOM
PAGADOR” NAO CONHECIDOS.

[lustres membros deste Conselho de Contribuintes,

Trata-se de Recurso Voluntario interposto em face de decisdo proferida pela
52 Turma da Junta de Revisao Fiscal, em 28 de novembro de 2025, que conheceu
parcialmente e indeferiu a impugnac¢do manejada pelo sujeito passivo, mantendo o
langamento anual do IPTU referente ao exercicio de 2025 e ndo conhecendo o
pedido em relacao a exercicios anteriores.
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A decisao de primeira instancia (Pega n2 15) considerou que:

- aimpugnacao somente pode ser conhecida em relagdo ao exercicio de 2025;

- ap6s a conversido do julgamento em diligéncia, apurou-se o valor de R$
153.249,28 para fins de tributacdo pelo ITBI, estando acima do valor venal do IPTU,
de R$ 135.070,96;

- a obrigacdo tributaria quanto ao pagamento do IPTU acompanha o imével,
inclusive no caso de imovel adquirido em leildo;

- o0 desconto do “bom pagador” ja foi efetivado na inscricio imobiliaria
1528686, havendo, ainda assim, diferencas a recolher a titulo do IPTU;

- no caso em que o valor de mercado do imovel seja superior ao valor venal
do imovel, mantém-se este Gltimo, em beneficio do contribuinte;

- no caso dos autos, deve ser mantido o valor venal do IPTU lancado para o
exercicio de 2025.

Insurgindo-se contra a decisdo da JRF, o contribuinte apresentou Recurso
Voluntario (Peca n? 20), alegando, em sintese, que:

- no PA n? 9900000287/2024, foi solicitado o cancelamento de débitos do
IPTU na inscrigdo imobilidria n? 1528686, em relacdo ao exercicio de 2017, tendo
havido a baixa dos débitos em 23/01/2024;

- foi solicitada a revisao do valor do IPTU referente ao exercicio de 2024 para
considerar o desconto do “bom pagador” quanto a 4 inscri¢cdes imobiliarias
pertencentes ao contribuinte;

- as inscri¢des imobilidrias 1528785 e 1528686 continuaram com débitos do
IPTU referente ao exercicio de 2024, correspondente a diferencas de imposto, o que
fez com que o contribuinte perdesse o desconto do “bom pagador” para o exercicio
de 2025;

- assim, solicitou a impugnacao do IPTU-2025 em cada inscricdo, sendo, no
caso dos autos,a de n? 1528686;

- no condominio no qual esta localizado o imével, os leildes das unidades nao
atingem nem 50% da avaliagao;

- 0 prédio é antigo e possui um valor venal do IPTU alto em relagdo a realidade
fatica;

- o valor real de mercado das salas dos fundos seria de R$ 80.000,00 e das
unidades de frente seria de R$ 120.000,00;

- em 2025, duas salas foram vendidas, cada uma, por R$ 50.000,00 e uma
outra por R$ 65.000,00;

- apesar de estar situado no Centro da cidade, os fundos do prédio tém vista
para o Morro do Estado;

- em processo judicial envolvendo uma sala nos fundos e em andar alto, o
Oficial de Justiga avaliou o imével em R$ 130.000,00;
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- em Niterdi, um valor venal para fins de IPTU condizente deve corresponder
a metade do seu valor de mercado;

- deve ser restituido o valor a titulo de desconto do “bom pagador” dos
ultimos cinco anos;

- devem ser aplicados os principios da primazia da realidade fatica e da
verdade material.

A douta Representacdo Fazendaria exarou o seu parecer na Pega n? 27,
assinalando, em suma, que:

- o contribuinte é parte legitima para impugnar o langamento referente a
inscricdo imobiliaria n2 1528686, mas nao quanto a inscricao 1528785;

-oart. 12, § 3%, do CTM, possibilita o ajuste da base de calculo do IPTU ao
valor de mercado, quando este for inferior ao valor fixado para fins de IPTU;

- ndo existe previsdo para que a base de calculo do IPTU seja metade do valor
de mercado, como requerido pelo contribuinte;

- 0 contribuinte nao apresentou nenhum laudo de avaliacdo do seu imével;

- 0 laudo apresentado em processo judicial de outro imovel ndo especifica
como foi calculado o valor de mercado, enquanto o laudo realizado pela CITBI foi
elaborado com base no Método Comparativo Direto de Dados do Mercado;

- tendo em vista que o laudo feito pela CITBI resultou em um valor superior
ao fixado para fins de IPTU, nao é necessario nenhum ajuste na base de calculo do
IPTU;

- o contribuinte tem direito ao desconto do “bom pagador” para o exercicio
de 2025, que ainda nao foi aplicado.

A Representagdo Fazendaria concluiu, portanto, pelo conhecimento parcial
do Recurso Voluntario e pelo seu provimento parcial, para manter a base de calculo
do IPTU, contudo, aplicando-se o desconto do “bom pagador”, de 3%.

E o relatério. Passo ao voto.

VOTO

Em sede de admissibilidade, verifico que o Recurso Voluntario deve ser
conhecido, tendo em vista ter sido interposto tempestivamente, pois o sujeito
passivo tomou ciéncia da decisdo de primeira instancia em 02/12/2025 (Peca n?
17) e interp6s o recurso voluntario em 02/01/2026, conforme informacdes do
SCART (Pega n? 22). Constato, ainda, que a parte é legitima.

No mérito, constata-se que o litigio tributario se iniciou a partir da
interposicdo de impugnacao pelo contribuinte quanto ao langcamento anual do IPTU
referente ao exercicio de 2025.
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Em relacdo a matéria de defesa, verifica-se que se trata de insurgéncia quanto
ao valor venal do IPTU, entendendo o contribuinte que este foi fixado em montante
superior ao valor de mercado do imével, considerando-se diversos aspectos: valores
de unidades no mesmo prédio arrematadas em leildes ou adquiridas no mercado,
vista dos fundos do imével para o Morro do Estado, valor fixado judicialmente em
processo especifico, valor atribuido pelo Estado para fins de ITD (o dobro do valor
venal). Assim, o Recorrente considera que, sob todos estes aspectos, o valor venal
do IPTU se mostra bem superior ao valor de mercado do imével.

No que tange a base de calculo do IPTU, o art. 11 do CTM (Lei n? 2.597/08)
estabelece que:

“Art. 11. A base de calculo do Imposto é o valor venal do imoével,
assim entendido o valor que o imdvel alcang¢aria para compra e
venda a vista, segundo as condi¢des de mercado.

Paragrafo unico. Considera-se valor venal do imével, para fins
previstos neste artigo:

I - no caso de imoveis nao edificados, em construc¢ao, em ruinas
ou em demolicao, o valor do terreno;

Il - nos demais casos, o valor do terreno e das edificacoes,
consideradas em conjunto.”

Verifica-se, portanto, que a base de calculo do IPTU consiste no “valor que o
imdvel alcangaria para compra e venda a vista, sequndo as condigdes de mercado”,
sendo que, no caso em apreco, o valor compreende o valor do terreno e o da
edificacao.

No que se refere a apuracdo do valor venal do imével, o art. 13 do CTM
disciplina a matéria, dispondo que:

“Art. 13. O valor venal dos imdveis 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 construcoes, bem como fatores de corre¢iao
relativos a localizacao e situacao pedolégica e topografica dos
terrenos, categoria e posicdo das edificacbes, conforme as
formulas e Tabelas do Anexo II.

§ 12 A determinaciao prevista no caput deste artigo sera
fundamentada nos seguintes dados:

I - plantas de valores estabelecidas pelo Poder Executivo, com
indicacdao do valor do metro linear de testada dos terrenos em
funcao de sua localizagao;

II - valores do metro quadrado das construgoes definidos pelo
Poder Executivo em func¢ao das caracteristicas e da categoria das

Este documento é cdpia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/870b9474-a729-496e-9653-6e75faaalac?.
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edificagoes, a partir de informacdes de Orgiaos técnicos da
construcao civil.

§ 22 Os valores das plantas referidas neste artigo, obtidos
considerando-se os fatores descritos nos incisos I a V do art. 12,
poderao ser revisados anualmente até 31 de outubro, para
vigorar a partir de 12 de janeiro do Exercicio seguinte.

§ 32 A area edificada da unidade sera obtida através dos
contornos externos das paredes ou pilares, computando-se
também a superficie coberta:

I - das sacadas, varandas e terracos de cada pavimento;

II - dos jiraus e mezaninos com altura nao inferior a 1,80m;

III - das garagens ou vagas;

IV - das areas edificadas destinadas ao lazer, proporcionalmente
ao numero de unidades construidas;

V - das demais partes comuns, proporcionalmente ao nimero de
unidades construidas.

§ 42 A area do terreno considerada no calculo do Imposto relativo
a imoveis situados em condominios fechados é obtida pela soma
da area do terreno de uso comum dividida pelo nimero de
condominos com a area do terreno de uso privativo.

§ 52 Nao havendo a revisao prevista no § 22, os valores das
referidas plantas serao corrigidos monetariamente, utilizando-
se os indices oficiais adotados pelo Municipio para a atualiza¢ao
de seus créditos tributarios.”

Por seu turno, o art. Anexo Il do CTM, ao tratar da formula de calculo do IPTU,
estabelece que o valor venal final para o calculo do IPTU compreende o valor venal
do terreno somado ao valor venal da construgao, multiplicado por fator de correcao
do nimero de unidades no lote e pelo fator de adequacao. Dispde a referida férmula:

3 - Valor Venal Final
3.1 - Férmula para apuragdo do Valor Venal

VV = (VVT + VVC) x FCnul x FA
Onde:
VV - Valor Venal do Imével

FCnul - Fator de Correcdo Numero de Unidades no Lote
FA - Fator de Adequacao

Este documento é cdpia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/870b9474-a729-496e-9653-6e75faaalac?.
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Percebe-se, assim, que a férmula para calcular a base de calculo do IPTU
é estritamente técnica, levando em considerac¢ao o valor do terreno (VVT) e o
valor da construcao (VVC), conforme as seguintes férmulas:

1 - Parcela do Terreno
1.1 - Fo6rmula para apuracio do Valor Venal do terreno

VVT = (At x T / PP)1/2 x (AEU/ATE) x (ALV/AV) x FCTs x FCTt x FCTp x
FCTnf X VO

Onde:

VVT - Valor Venal do Terreno (R$)

At - Area do Terreno (m?)

T - Testada do Terreno (m)

PP - Profundidade Padrdo (= 25m)

AEU - Area Edificada da Unidade (m?)

ATE - Area Total Edificada no lote (m?)

ALV - Area do Lote de Vila (m?)

AV - Area da Vila (m?)

FCTs - Fator de Corregao Territorial da Situagao
FCTt - Fator de Corregdo Territorial da Topografia
FCTp - Fator de Corregdo Territorial da Pedologia
FCTnf - Fator de Correcao Territorial do Nimero de Frentes
VO - Valor do Metro Linear de Testada

2 - Parcela da Construcao
2.1 - Férmula para apuracdo do Valor Venal da construcdo

VVC = AEU x VMC x FCPs1 x FCPs2

Onde:

VVC - Valor Venal da Construgédo (R$)

AEU - Area Edificada da Unidade (m?)

VMC - Valor do Metro Quadrado da Construgao
FCPs1 - Fator de Correcao Predial da Situacao 1
FCPs2 - Fator de Correcao Predial da Situagao 2

Quanto aos fatores utilizados para apuracao da base de calculo do IPTU, o art.

12 do CTM estabelece que:

Este documento é cdpia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/870b9474-a729-496e-9653-6e75faaalac?.
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“Art. 12. O valor venal do imével, apurado de acordo com o
disposto no art. 13, reveste-se de presuncao relativa de certeza e
podera ser revisto pela Administracio Fazendaria, a partir de
solicitagdo do contribuinte, através de processo administrativo
instaurado de acordo com regulamento, considerando-se os
seguintes fatores:

I - localizagao, area, caracteristicas e destinacao da construcao;
II - valores correntes das alienacdoes de imdveis no mercado
imobiliario;

III - situacdo do imdvel em relacao aos equipamentos urbanos
existentes no logradouro;

IV - declaragao do contribuinte, desde que ratificada pelo Fisco,
ressalvada a possibilidade de revisdao, se comprovada a
existéncia de erro;

V - outros dados tecnicamente reconhecidos para efetivacao do
langamento do Imposto.

§ 12 Os pedidos para a revisdo prevista neste artigo deverao
observar os prazos descritos no art. 20.

§ 22 Para fins de calculo do Imposto, a revisao prevista neste
artigo sera considerada desde janeiro do Exercicio em que se
protocolou a solicitagao.

§ 32 Nos casos em que o valor de alienacao do imdével no mercado
seja comprovadamente menor do que o valor presumido
referido no caput, sera aplicado a este o Fator de Adequacio (FA)
constante do Anexo II, visando ajusta-lo ao valor de mercado.”

Desse modo, resumidamente pode-se assinalar que a base de calculo do IPTU
depende da convergéncia de diversos fatores listados no art. 12 do CTM e
especificados no Anexo Il do CTM, que possibilitam a categorizacdo do imével de
acordo com as suas caracteristicas e localizac¢ao.

Ao se examinar os fatores que compde a base de calculo do IPTU, pode-se
verificar que esses ja compreendem aspectos como localiza¢do, valor do metro
quadrado da construgdo, situagdo do imovel, valor do metro linear de testada dos
terrenos em fungdo de sua localizagdo, categorias da construcdo e outros elementos
que influenciam na apurac¢do do valor venal do imdvel.

Ainda assim, o CTM possibilita (art. 12, § 32) que o valor venal seja ajustado
quando a Administracdo Tributaria apurar que o valor de alienacao do imovel no
mercado seja comprovadamente menor do que o valor calculado com base na
férmula. Tal procedimento ocorre por meio da aplicacdo do Fator de Adequacdo
(FA).
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No caso dos autos, a primeira instancia converteu inicialmente o julgamento
em diligéncia, remetendo os autos a CITBI, que apurou que o valor de mercado do
imével é de R$ 153.249,28, conforme Memoria de Calculo contida na Peca n? 13.
Analisando-se o referido documento, extrai-se o seguinte:

- foram considerados 5 imoéveis, todos localizados no mesmo prédio do
imédvel ao qual se refere impugnacao do IPTU;

- as areas dos imodveis considerados pela CITBI variam entre 49 e 98 m?,
enquanto o imovel ora sob exame possui area edificada de 41 m?, conforme BIC
anexa na Peca n? 10, tendo sido aplicado um Fator de Area (F4) para fins de ajuste;

- foi considerado um valor de oferta, com desconto de 10% do valor colocado
nos anuncios; e

- foram aplicados critérios de exclusdo e ajustes quanto a amplitude do
intervalo de confianca.

Verifica-se, portanto, que foram utilizados critérios e metodologia
respaldados nas Diretrizes da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, em
especial a NBR-14.653-1 (Avaliacdo de Bens - Procedimentos Gerais) e a NBR-
14.653-2 (Avaliagdo de Bens - Imoveis Urbanos), ndo tendo o contribuinte
apresentado qualquer laudo técnico baseado nas referidas normas técnicas que
pudesse afastar o valor avaliado pela CITBI. Desse modo, o valor fixado para fins de
IPTU deve ser mantido.

O entendimento acima se encontra em consonancia com a jurisprudéncia
administrativa do Conselho de Contribuintes, conforme se infere dos seguintes
acordaos:

“Ementa: IPTU - Recurso voluntario - Revisao de valor venal -
Laudo de avaliacdo da CITBI em valor superior ao valor utilizado
pelo IPTU - Auséncia de vicio na avaliacao - Auséncia de vicio no
lancamento do IPTU - Recurso voluntario conhecido e nao
provido”.

(Acordaon23418/2024, 15132 Sessao Ordinaria, Rel. Luiz Felipe
Carreira Marques, julgado em 19/06/2024)

“Ementa: IPTU - Recurso voluntario - Revisio de dados
cadastrais - irresignacdao em relacao ao valor venal arbitrado -
Laudo da CITBI que seguiu as regras da ABNT - Contribuinte que
ndo atacou a higidez do referido laudo e nao conseguiu
demonstrar fundamentos técnicos minimos para sustentar a
avaliacao por ele apresentada - Aplicacao da Simula n2 05 do
Conselho de Contribuintes do Municipio de Niterdi - Recurso
voluntario conhecido e desprovido”.
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(Acordao n2 3404/2024, Processo 030/004412/2022, 15292
Sessdo Ordinaria, Rel. Luiz Claudio Oliveira Moreira, julgado em
21/08/2024)

Por seu turno, a Stimula Administrativa n? 5 do Conselho de
Contribuintes, (Publicadano DO em 09/04/2024) dispde que nao cabe ao Conselho
de Contribuintes arbitrar o valor venal do imovel utilizado como base de calculo
para efeitos tributarios, mas apenas verificar a higidez do procedimento. No caso em
apreco, verifico que o procedimento foi realizado de forma higida, assegurando-se o
contraditorio e a ampla defesa, tendo sido observada a legislacdo em vigor que rege
a matéria, ndo havendo qualquer fundamento para afastar a presuncgao legal da base
de calculo fixada para fins de IPTU.

No que tange ao pedido de restituicao de valores pagos a titulo de IPTU, por
nao terem sido considerados descontos de “bom pagador” em exercicios anteriores,
trata-se de matéria de competéncia do DEPAT, nos termos do art. 46, inciso XVII, do
Decreto n? 14.104/2021! (Regimento Interno da SMF), ndo sendo o Conselho de
Contribuintes o 6rgao competente para analisar o referido pedido, motivo pelo
qual o mesmo nao deve ser conhecido.

Quanto ao pedido de aplicagdo do desconto do IPTU denominado “bom
pagador”, por se tratar de solicitacdo de beneficio fiscal, a competéncia para sua
apreciacdao é da Coordenacdo de Pareceres e Contencioso Fiscal (COPAC), nos
termos do art. 55, inciso IX, do Decreto n? 14.104/20212, razao pela qual o mesmo
nao deve ser conhecido pelo Conselho de Contribuintes.

Diante do exposto, voto pelo CONHECIMENTO e DESPROVIMENTO do
Recurso Voluntdrio, mantendo o lancamento anual do IPTU, pelo NAO
CONHECIMENTO do pedido de restituicio de indébito e pelo NAO
CONHECIMENTO do pedido de aplicacao do desconto do IPTU “bom pagador”.

Niteréi, 25/02,/2026.

Francisco da Cunha Ferreira
Conselheiro Titular

1 Art. 46. Ao Departamento de Administragdo Tributaria compete:

XVII - decidir sobre os pedidos de restituicdo, compensacdo e amortizagao;

2 Art. 55. A Coordenagio de Pareceres ¢ Contencioso Fiscal compete:

IX — decidir, em primeira instancia, sobre isengdo, ndo-incidéncia ¢ imunidade;

Este documento é copia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/870b9474-a729-496e-9653-6e75faaalac’?.

Assinado eletronicamente por FRANCISCO DA CUNHA FERREIRA.



Assinado eletronicamente por:
* FRANCISCO DA CUNHA FERREIRA (***.204.727-**)
em 26/02/2026 12:24:39 com assinatura qualificada (ICP-Brasil)

Este documento € copia do original assinado eletronicamente.
Para obter o original utilize o codigo QR abaixo ou acesse o enderego:
https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/870b9474-a729-496e-9653-6e75faaalac?




CONSELHO DE CONTRIBUINTES - CC
PROCESSO: 9900001730/2025

CONTRIBUINTE: - VANCE ANTUNES DE ANDRADE

CERTIFICO, em cumprimento ao artigo 38, VIII, do Regimento Interno deste Conselho,
aprovado pelo Decreto n2 9735/05.

1.6182 SESSAO HORA: 10:53 DATA: 04/03/2026
PRESIDENTE: Carlos Mauro Naylor

CONSELHEIROS PRESENTES

. Francisco da Cunha Ferreira

. Rodrigo Fulgoni Branco

. Alessandra Silveira Santos da Silva

. Eduardo Sobral Tavares

. Ermano Torres Santiago

. Ana Carolina Fonseca Bessa

. Paulino Gongalves Moreira Leite Filho
. Gustavo Grossi Nunes

NV A WN R

VOTOS VENCEDORES: Os dos Membros sob os n%s. (01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08)
VOTOS VENCIDOS: Dos Membros sob os n2s ( X)

DIVERGENTES: Os dos Membros sob os n%s. ( X)

ABSTENCAO: Os dos Membros sob os n2s (X )

VOTO DE DESEMPATE: SIM ( ) NAO (X)

RELATOR DO ACORDAO: FRANCISCO DA CUNHA FERREIRA

CCem 04 de margo de 2026

Este documento é cdpia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/f6ede5e9-6386-4152-a7f1-0e763b550525.

Assinado eletronicamente por Carlos Mauro Naylor.



Assinado eletronicamente por:
* Carlos Mauro Naylor (***.842.417-**)
em 10/03/2026 12:00:37 com assinatura simples

Este documento € copia do original assinado eletronicamente.
Para obter o original utilize o codigo QR abaixo ou acesse o enderego:
https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/feede5e9-6386-4152-a7f1-0e763b550525




-

e-Ciga

Processo (de Impugnacao de Lancamento de IPTU
e/ou TCIL) n°® 9900001730/2025

Peca 32. Despacho n° 99000023301788/2026

Confira os dados deste documento utilizando o cédigo QR
ao lado ou o endereco:

https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/37b1873e-b530-
409f-b399-fa41600bb8fb

Espécie/Tipo Despacho
Numero 99000023301788/2026
Assunto Acoérdao da Decisao n° 3545/2026

Restricoes "Interno”




CONSELHO DE CONTRIBUINTES - CC

DECISOES PROFERIDAS

Processo n2 9900001730/2025
Recorrente: Vance Antunes de Andrade

Recorrido: Fazenda Publica Municipal

Relator: Francisco da Cunha Ferreira

DECISAO: - Por unanimidade o Conselho entendeu pelo conhecimento e desprovimento do
recurso voluntario, mantendo o lancamento anual do IPTU; pelo ndo conhecimento do pedido de
restituicdo de indébito; e pelo ndo conhecimento do pedido de aplicacdo do desconto do IPTU
“bom pagador”, nos termos do voto do conselheiro relator.

EMENTA APROVADA

"ACORDAO n? 3545/2026: - IPTU. RECURSO VOLUNTARIO. LANCAMENTO ANUAL. EXERCICIO DE
2025. 1. Base de cdlculo do IPTU que é fixada com base em critérios e fatores que consideram
elementos como localizagao do imdvel, valor do metro quadrado da construgdo, situa¢ao do
imdvel, valor do metro linear de testada dos terrenos em fungdo de sua localizagao, categorias
da construgdo e outros elementos que influenciam na apuragdo do valor venal do imdével.
Inteligéncia dos arts. 11, 12 e 13 da Lei 2.597/2008. 2. Possibilidade de adequacdo da base de
calculo do IPTU ao valor de alienagao do imdével no mercado quando este for comprovadamente
menor do que o valor presumido para fins de IPTU, com aplicagdo do Fator de Adequacao (FA).
3. Caso dos autos em que o valor de mercado do imével, de acordo com avaliagdo técnica pela
CITBI, é superior ao valor fixado para fins de tributacdo pelo IPTU, impossibilitando a aplica¢ao
do Fator de Adequacdo. Inteligéncia do art. 12, parag. 32, da Lei n? 2.597/2008. Precedentes do
Conselho de Contribuintes. 4. Contribuinte que ndo apresentou laudo de avaliagdo com base em
metodologia técnica que permitisse afastar a presungao legal do valor fixado para fins de IPTU.
5. Higidez do procedimento fiscal, que observou a legislagdo que rege a matéria, ndo podendo
o Conselho de Contribuintes arbitrar o valor venal do imdvel. Aplicagao da Simula n2 05 do
Conselho de Contribuintes. 6. Pedido de restituicao de indébito que deve ser direcionado ao
DPAT em processo especifico. Impossibilidade de conhecimento do pedido pelo Conselho de
Contribuintes. 7. Pedido de aplicagdo do desconto do IPTU denominado “bom pagador”.
Matéria de competéncia da COPAC, impossibilitando o seu conhecimento pelo Conselho de
Contribuintes. Inteligéncia do art. 55, inciso IX, do Decreto n? 14.104/2021. RECURSO
VOLUNTARIO CONHECIDO E DESPROVIDO. PEDIDO DE RESTITIUICAO DE INDEBITO E DE
APLICACAO DO DESCONTO DO IPTU SOB A RUBRICA “BOM PAGADOR” NAO CONHECIDOS.”

CC em 04 de marco de 2026

Este documento é cdpia do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/37b1873e-b530-409f-b399-fa41600bb8fb.

Assinado eletronicamente por Carlos Mauro Naylor.
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INSTRUMENTO: Ordem de Compra n° 371541. PARTES: Municipio de Niteréi, tendo como érgao gestor a Secretaria Municipal de Administragéo,
neste ato representada pela Secretaria Municipal de Administragdo RUBIA CRISTINA COSTA BOMFIM SECUNDINO e a empresa FELIPE DE
SOUZA AGUIAR. OBJETO: Constitui objeto da presente Ordem de Compra, aquisi¢do de Servidor - Equipamento para Processamento de Dados,
para atender necessidades da Prefeitura Municipal de Niteréi. FORMA DE CONTRATAGAO: A presente contratacdo deu-se através de dispensa
de licitagdo. VALOR: O valor da contratagéo é de R$ 55.601,80 (cinquenta e cinco mil, seiscentos e um reais e oitenta centavos). VERBA: P.T. n°
17.01.04.126.0145.6376; C.D. n°® 34.90.52; FONTE 1.704.02; Nota de Empenho n° 0030728, datada de 12/03/2026. FUNDAMENTO: Lei Federal
n° 14.133, de 01 de abril de 2021 e Decreto Municipal n.° 14.730 de 14 de fevereiro de 2023, suas respectivas alteragdes, disposi¢des legais
aplicaveis e despachos contidos no processo n° 9900220452/2025. DATA DA ASSINATURA: 19 de margo de 2026.
Despachos da Secretaria

ASSUNTO PROCESSOS STATUS

Licenca Especial 9900019863/2026 Deferido
Aucxilio Transporte 9900023359/2026 Indeferido
Abono de Permanéncia 9900019413/2026 Indeferido
Aucxilio Natalidade 9900011463/2026 Deferido
Progresséo Funcional 9900240602/2025 Indeferido
Pagamento de Férias Nao Gozadas 9900016050/2026 Deferido
Pagamento de Férias Nao Gozadas 9900166104/2025 Deferido

CORRIGENDAS:
PREGAO ELETRONICO N° 90009/2026
. Referéncia: Publicagao do dia 20/03/2026 — pagina 4 — Jornal A Tribuna — Diario Oficial do Municipio de Niteréi
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRAGAO
PREGAO ELETRONICO N° 90009/2026
Onde se lé: Processo n° 9900158042/2025 Leia-se: Processo n° 9900201887/2025
. Referéncia: Publicagio de 20/03/2026 — pagina 8 — 12 coluna - Jornal O Dia PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI
PREGAO ELETRONICO N° 90009/2026
Onde se lé: Processo n° 9900158042/2025 Leia-se: Processo n° 9900201887/2025
. Referéncia: Edital PE 90009/2026 - pagina 2
CODAC/SECRETARIA EXECUTIVA
PREGAO ELETRONICO N° 90009/2026
Onde se Ié: Processo n° 9900158042/2025 Leia-se: Processo n° 9900201887/2025

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

Atos do Secretario
PORTARIA N° 013/SMF/2026- Designar a servidora Raffaela Mazzoli da Rocha Fiuza, matricula 1.243.246-0, em substituicdo a servidora Luciana
Coutinho Gloria, matricula 1.248.047-0, para integrar a Comissdo de Credenciamento constituida em conformidade com o Edital SMF n°® 01/2024 —
Processo n° 9900060219/2023.

CONSELHO DE CONTRIBUINTES DO MUNICIPIO DE NITEROI -
PROCESSOS JULGADOS
« PROCESSO N° 030/005511/2023 — VALERIA CRISTINA ALVES VEIGA
“ACORDAO: N° 3544/2026: -IPTU. Recurso Voluntirio. Revisio de valor venal. Fator de adequacio. Art. 12, § 3° da Lei Municipal n°® 2.597/2008
(CTM) Avalnm;ao de imével com base nas normas da ABNT. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Higidez do procedimento. Incidéncia da
imul istrativa n° 5 do C lho de Contribuintes de Niterdi. Recurso Voluntario conhecido e nio provido.”
e PROCESSO N2 9900001730/2025 — VANCE ANTUNES DE ANDRADE
“ACORDAO: N° 3545/2026 - IPTU. RECURSO VOLUNTARIO. LANCAMENTO ANUAL. EXERCICIO DE 2025. 1. Base de calculo do IPTU que é
fixada com base em critérios e fatores que ideram el tos como localiza¢do do imével, valor do metro quadrado da construcao, Sltuag:ao do
imével, valor do metro linear de testada dos terrenos em func¢iio de sua localizacdo, categorias da construcio e outros el tos que infl na
apuracio do valor venal do imével. Inteligéncia dos art. 11, 12 e 13 da Lei n® 2.597/2008.
2. Possibilidade de adequacéo da base de cédlculo do IPTU ao valor de alienagio do imével no mercado quando este for comprovadamente menor do que o
valor presumido para fins de IPTU, com aplica¢io do Fator de Adequaciio (FA). 3. Caso dos autos em que o valor de mercado do imével, de acordo com
avaliaciio técnica pela CITBI, é superior ao valor fixado para fins de tributacio pelo IPTU, impossibilitando a aplicacio do Fator de Adequacio.
Inteligéncia do art. 12, § 3°, da Lei n® 2.597/2008. Preced do C 1ho do Contribui
4. Contribuinte que nio apr laudo de avalia¢io com base em metodologia técnica que permitisse afastar a presuncio legal do valor fixado para
fins de IPTU. 5. Higidez do procedimento fiscal, que observou a legislacdo que rege a matéria, nio podendo o C lho de Contribui arbitrar o valor
venal do imével. Aplica¢do da Simula n° 05 do C lho de Contribui: 6. Pedido de restituiciio de indébito que deve ser direcionado ao DEPAT em
processo especifico. Impossibilidade de conhecimento do pedido pelo C lho de Contribui 7. Pedido de aplicacio do desconto do IPTU
do “bom pagador”.

Matéria de competencla da COPAC, impossibilitando o seu conhecimento pelo C Tho de Contribui Inteligéncia do art. 55, inciso IX, do Decreto
n° 14.104/2021. RECURSO VOLUNTARIO CONHECIDO E DEPROVIDO. PEDIDO DE RESTITUICAO DE INDEBITO E DE APLICACAO DO
DESCONTO DO IPTU SOB A RUBRICA “BOM PAGADOR” NAO CONHECIDOS”.
e PROCESSO N2 030/016884/2023 — BRANCO BRADESCO S/A
“ACORDAO: N° 3546/2026: RECURSO DE OFICIO. ISS. DECISAO QUE CONSIDEROU IMPROCEDENTE O AUTO DE INFRACAO.
SERVICOS RELACIONADOS AO SETOR BANCARIO OU FINANCEIRO. CONTA COSIF 7.1.9.99.00-9 — OUTRAS RENDAS OPERACIONALS.
EMISSAO E COMPENSACAO DE CHEQUES DE VALOR SUPERIOR A RS 4.999,99. SUBITEM 15.15 DA LISTA ANEXA. PRESTACAO DE
SERVICO CARACTERIZADA. ONUS DA PROVA. MULTA FISCAL. ATUALIZACAO DO CREDITO TRIBUTARIO. TAXA SELIC. 1. A cobranga
de tarifa bancaria pela emissao e p ¢do de cheq ou d pensaveis de valor superior a R$ 4.999,99 configura prestacio de servico
tipicamente bancario, sujeita a incidéncia do ISS, nos termos do subitem 15.15 da lista anexa a legislacdo municipal, sendo irrelevante a rubrica contabil
utilizada para o registro da receita. 2. A classificaciio dos valores no subgrupo COSIF 7.1.9.99.00-9 — Outras Rendas Operacionais nio afasta a incidéncia
do ISS quando evidenciada a natureza remuneratdria do servi¢o, incumbindo ao contribui 0 Onus de comprovar o efetivo recolhimento do imposto ou
a inexisténcia do fato gerador, nos termos do art. 6°, II1, da Lei n° 3.368/2018. 3. Inexiste cumulacio indevida entre IPCA e Taxa SELIC na atualizagiio
do crédito tributario, diante da alteragiio promovida pela Lei n° 3.420/2019. RECURSO DE OFiCIO CONHECIDO E PROVIDO”.
e PROCESSO N2 9900020143/2024 — ELISEU FERREIRA PESSOA
“ACORDAO: N° 3547/2026: -IPTU — NOTIFICACAO DE LANCAMENTO POR REVISAO DOS DADOS CADASTRAIS — IMOVEL EM AREA DE
RISCO. LAUDO DE AVALIACAO EXPEDIDO PELA COORDENACAO DO ITBI MUNIDO DE TODOS ESCLARECIMENTOS OBJETIVOS E
TECNICOS. RECURSO DE OFICIO CONHECIDO E DESPROVIDO”.
e PROCESSO N2 9900005348/2024 — MARIA ISABEL DOS SANTOS FREITAS “ACORDAO: Ne 3548/2026: -IPTU. CONTROVERSIA ENTRE PARTICULARES,
VISANDO A DELIMITACAO DA PROPRIEDADE DAS FRAGOES IDEAIS E AREAS PRIVATIVAS DE USO EXCLUSIVO DE CADA
o PROPRIETARIO. INCOMPETENCIA ABSOLUTA - RECURSO VOLUNTARIO NAO CONHECIDO”
o PROCESSO N2 9900005348/2024 — MARCELA ALMEIDA DA MATTA

do original, para obté-lo acesse https://eciga.niteroi.rj.gov.br/#/documento/814baafa-876e-402c-9518-92ea43fd09cc.

® ACORDAO: N2 3549/2026: - RECURSO VOLUNTARIO. IPTU. LANGAMENTO ANUAL. EXERCICIOS DE 2020, 2021 E 2022. 1. Intempestividade da impugnagio
em relagdo aos exercicios de 2020 e 2021, impedindo a andlise do mérito em relagdo a esses exercicios. 2. Area do lote corrigida de oficio nos autos do PA n2
030/0017588/2019, a fim de ratear a drea remanescente de 368.375,76 m2 entre as 35 unidades do lominio. 3. Desmembr da gleba que originou
o condominio que manteve a drea remanescente como area condominial. Planta apresentada a SMU que descreve a drea remanescente como area
condominial. Area que ndo pode ser considerada privativa, de uso exclusivo, por integrar a parte comum do condominio. 4. Convengdo condominial que
prevé a manutengdo, pelos condéminos, da referida area, inclusive, com replantio de arvores destruidas. Inexisténcia de pag to de cota condominial
especifica para a suposta area que teria permanecido como co-propriedade, evidenciando tratar-se de drea condominial das 35 unidades do condominio. 5.
Tributagdo que deve observar a regra de rateio da area comum do condominio prevista no § 42 do art. 13 da Lei n2 2.597/2008. 6. Alegagdo de que a area
remanescente estaria inserida nos limites do Parque Estadual da Serra da Tiririca (PESET) que n3o influencia no lancamento, pois ndo consta do RGI eventual
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Assinado eletronicamente por Nilceia De Souza Duarte, Nilceia De Souza Duarte.
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