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Secretaria Municipal de Fazenda
Conselho de Contribuintes

Processo 030007488/2022

RECURSO VOLUNTARIO
RECORRENTE: ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA.
RECORRIDO: FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL

Inscricdo 60710-1

Senhor Presidente e demais membros do Conselho de Contribuintes,

Trata-se de recurso voluntario contra decisdo de primeira instancia, que ndo conheceu da
impugnacdo de lancamento anual de IPTU dos exercicios de 2020 e 2021 e julgou improcedente a
impugnacédo ao langcamento anual de IPTU do ano de 2022 do im6vel inscrito sob o nimero 60710-1,
correspondente & area privativa 03 do Condominio Village Itacoatiara (fls. 57 a 67).

Resumidamente, o recorrente afirma que houve erro na alteracdo da area do terreno de seu
imével, que passou de 5.136,17 m? para 15.739 m? e solicitou a correcdo da area do lote para

5.136,17 m?, além dos ajustes nos lancamentos dos exercicios de 2020 a 2022.

A autoridade julgadora de primeira instancia entendeu que a impugnag&o era intempestiva no
gue se refere aos exercicios anteriores, uma vez que ndo foi observado o prazo previsto no paragrafo
primeiro do artigo 63 da Lei Municipal 3.368/2018, que era vigente a época dos correspondentes fatos
geradores do IPTU. Com relacdo a modificagdo cadastral feita no imovel, reputou valida a alteracéo
realizada por meio do processo 030017588/2019, conforme deciséo proferida nos autos do processo
030033625/20 9 (fls. 42 a 47). Disse ainda que n&o foi apresentado nenhum fato novo ou documentacao

que implique na mudanca no entendimento adotado pelo DETRI para o imével.

Inconformado com a decisdo de primeira instancia, o requerente apresentou recurso voluntario
ao Conselho de Contribuintes (fls. 57 a 67).

Na peca recursal, requereu (a) a correcdo do cadastro do imével a fim de refletir a area atestada
pela certiddo do RGI e a retomada do valor venal de 2019; (b) a anulacdo dos lancamentos
complementares de IPTU/TCIL realizados por intermédio do processo 030017588/2019; (c) a emissdo
dos carnés de IPTU dos anos de 2020, 2021 e 2022 com base na &rea que considera correta, com 0s

descontos de bom pagador e outros cabiveis, inclusive para pagamento em cota Unica.

E o relatorio.
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O recorrente corresponde ao proprietario do imovel e, portanto, é parte legitima para

apresentacéo do recurso.

Observa-se ainda que o recorrente tomou ciéncia da decisdo de primeira instdncia em
15/12/2022 (fl. 55) e apresentou recurso em 20/12/2022 (fl. 57), ou seja, dentro do prazo de 30 dias
previsto no artigo 78 da Lei Municipal 3.368/2018.

Sendo assim, o recurso é tempestivo.

A matéria devolvida no recurso diz respeito ao ndo conhecimento da impugnacao de lancamento
de IPTU dos exercicios de 2020 e 2021 por intempestividade e por ja terem sido objeto de analise em
processos anteriores, bem como o lancamento anual de IPTU de 2022, que foi mantido pela decis&o.

Na época dos lancamentos de 2020 e de 2021, o prazo para impugnacao era previsto no
paragrafo primeiro do artigo 63 da Lei Municipal 3.368/2018, sendo que posteriormente esse paragrafo
foi revogado pela Lei Municipal 3.682/2021, passando a vigorar a regra geral prevista no caput:

Art. 63 A peticdo de impugna¢do do lancamento do crédito tributario ou do ato
administrativo que extinguiu ou modificou direito subjetivo do sujeito passivo dara
inicio a fase litigiosa do procedimento e devera ser formalizada por escrito, instruida

com os documentos em que se fundamentar e apresentada no prazo de 30 (trinta) dias,
contados da data da ciéncia do langamento ou do ato objeto da impugnacéo.

8§ 1° Nos casos em que o langamento estiver relacionado a emissao de carné anual para
o0 pagamento do imposto predial e territorial urbano e da taxa de coleta imobiliaria de
lixo, ou do imposto sobre servicos de qualquer natureza incidente sobre os
profissionais autbnomos, a peti¢do de impugnacao podera ser apresentada até o
dia 30 (trinta) de abril de cada ano. (revogado pela lei 3682/2021)

()

(original sem grifos)

Tendo em vista que a impugnacdo de fl. 2 e seguintes foi apresentada em 29/04/2022, é
intempestiva para langamentos referentes aos fatos geradores de 2020 e 2021 e, por esse motivo, ndo

merece reparos a decisdo de primeira instancia que ndo conheceu da impugnacdo desses exercicios.

No que se refere ao langamento de 2022, o recorrente reclama que a area de terreno utilizada no
calculo do valor venal esta incorreta e solicitou a correcdo do cadastro imobiliario. Segundo ele, a area
total seria de 5.036,17 m2, em vez de 15.739 m2.
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A autoridade julgadora de primeira instancia julgou improcedente o pedido por entender que a
area denominada “area condominial”, com 368.375,76 m2, que compde a area tributavel do terreno, na

verdade, é &rea comum do condominio, e ndo area privativa.

De fato, o projeto aprovado do condominio ora anexado indica que a superficie de
368.375,76 m? seria uma “area condominial”. Além disso, na planta ora anexada, extraida dos autos do
processo 030000357/2020, ha informacdo de que a superficie total das areas privativas corresponde
apenas a 44.928,97 mz,

Ressalta-se que a prépria convengdo do condominio (fl. 49) indica que “sdo consideradas
partes de uso comum as areas destinadas a jardins, matas de preservagdo, passagens, acessos,

pesqueiro, areas condominiais (...)” (original sem grifos).

Assim, fica evidente que a area denominada “area condominial” € parte da area comum do
condominio e deve ser rateada para compor a area usada no calculo do valor venal do terreno de cada
unidade juntamente com as demais areas comuns, conforme previsto no artigo 13, paragrafo 4°, da Lei
Municipal 2.597/2008.

Art. 13. O valor venal dos imdveis sera determinado levando-se em conta a area e
testada do terreno, a &rea construida, o valor unitario do metro linear da testada do
terreno e do metro quadrado das construcGes, bem como fatores de correcéo relativos

a localizacdo e situagdo pedol6gica e topogréfica dos terrenos, categoria e posicéo das
edificacBes, conforme as férmulas e Tabelas do Anexo 1.

§ 4° A area do terreno considerada no célculo do Imposto relativo a iméveis situados
em condominios fechados é obtida pela soma da area do terreno de uso comum
dividida pelo nimero de condéminos com a area do terreno de uso privativo.

()

(original sem grifos)

Portanto, esté certa a decisdo de Primeira Instancia ao indeferir o pedido de correcdo da area

tributavel do terreno do imével.

No que tange & anulagdo dos langamentos complementares de IPTU/TCIL do imdvel com
inscricdo 60710-1 realizados por meio do processo administrativo 030017588/2019 (item b de fls. 58),
verifica-se que esses langamentos ndo faziam parte do objeto da peticdo de impugnacéo de fls. 2 a 6 e,
consequentemente, o pedido ndo pode ser analisado em sede recursal, tal como disposto do art. 65 da
Lei Municipal 3.368/2018.
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Art. 65 Sera considerada como ndo impugnada a matéria que ndo tenha sido
expressamente contestada pelo impugnante.

Paréagrafo Unico. Salvo as de ordem publica, ndo serdo consideradas por ocasido do
julgamento as matérias ndo impugnadas.

Por esses motivos, entendo que o recurso ndo pode ser conhecido no gue se refere ao pedido de

anulacdo desses lancamentos complementares.

Diante do exposto, opino pelo ndo conhecimento do recurso no que se refere aos langamentos
complementares realizados por meio do processo 030017588/2019 e pelo conhecimento do recurso

quanto ao restante da matéria e seu ndo provimento.

CIPTU, 4 de julho de 2023.

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

Data da criagao:
Cadigo de
Autenticaco:

00204/2023 Tipo do documento:
null
2331403 - CARLOS MAURO NAYLOR

07/07/2023 06:41:34
9D00CDB4CE2352F2-3

DESPACHO

FIST 76

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

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

Ao conselheiro Eduardo Sobral, para emitir relatorio e voto.

Carlos Mauro Naylor - Presidente do Conselho de Contribuintes

Documento assinado em 07/07/2023 06:41:34 por CARLOS MAURO NAYLOR - AUDITOR FISCAL

DA RECEITA MUNICIPAL / MAT: 2331403
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00002/2023 Tipo do documento: TERMO DE DESENTRANHAMENTO

TERMO DE DESENTRANHAMENTO DO DOCUMENTO: DESPACHO DE EXECUGAO N° 00086/2023 - (FCDAL)
2431900 - LUIZ ALBERTO SOARES

06/09/2023 11:09:54
19039B01EE637CB8-6

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
COCAD -LUIZ ALBERTO

Termo de desentranhamento DESPACHO DE EXECUCAO n° 00086/2023

Motivo: erro
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Sr. Conselheiro Relator,

Encaminho certidao da Convencao do Condominio Village Itacoatiara
emitida pelo Cartorio do 16° Oficio, cuja juntada aos presentes autos foi
solicitada pela representante da Fazenda, conforme peti¢do 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 12:08
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Senhor Presidente,

Solicito que a certiddo anexa, extraida na presente data dos autos do processo
030033549/2019 durante a sua andlise, seja juntada aos autos dos processos relativos aos
imdveis 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 séo 0s
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 e 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 Conceigdo n°® 100 — Centro — Niter6i — RJ — CEP: 24.020-081 — Tel: (21) 2621-2400



Anexado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA _ Matricula: 2425460

Data: 18/03/2024 12:10

PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022
Fls: 80

Anexado por: GUILHERME MARQUES RIBEIRO _ Matricula: 2432400 Data: 18/12/2020 10:29

PROCNIT

Processo: 030/0033549/2019
18/12/2020 2020_11_26 15_28 Office Lens.jpg Fls: 34

U4C 0074 #0 [ L0/ 5 L{J__, Y, 5,7 C

TABEUAD | OFICIAL DE REGISTRO iz,

SMSTITUTO
e R Moestro Felicio Toledo, 519 L 101 — Cestro-Nieréi-RJ ~ CEP 24030-106 - Tel. (21) 7722-0065 — alendimento@1arierio) baiteroi.com. bt

Talao n° 001.851.
NELSON LEAL BASTOS FILHO, Oficial de Registro de Iméveis da 72
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Circunscric&o, 22 Distrito da Comarca de Nitersi - RJ. por delegagéo, na forma da
Lei, etc...
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CERTIFICA, atendendo a pedido

que lhe foi formulado, que revendo em cartorio o arquivo do Registro Geral de
Imoéveis a seu cargo, desde 22 de agosto de 1947 até a presente data, do
mesmo, ra livro 3-B-Auxiliar, as folhas=032; sob o n°~637, em data de
14/01/2002, consta transcrita a cenvengao de condominio 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 Circunscricdo, no livio 2-B-7, folhas 115, matricula 13:907%
convengao 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
patesudesusoucomuin as areas destinadas a jardins, matas de preservagao,
passagens, ém. pesqueiro, areas condominiais e benfeitorias construidas ou
que se vierem a construir, casas de maquinas, bombas, equipamentos e tudo mais
que se ¢ destinar, ao M‘%ﬁnam Sao partes de propriedade exclusiva aquelas
mﬂm a cada wndﬁm!m oompreendendo a m: privativa e as acessoes

https:/mail.google.com/mail/u/0/#inbox/FMfcgxwKjdvMftcsVqFcDXhpdKjXQTTq?projector=1&messagePartld=0.1 n

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

Assinado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA - 2425460
Data: 18/03/2024 12:10
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EMENTA: IPTU - Recurso voluntdrio — Obrigacao
principal — Lancamento anual — Alteragao de elementos
cadastrais — Atribui¢do de fracdes da area comum aos
conddéminos — Impossibilidade — Auséncia de condominio
edilicio regularmente instituido — Inteligéncia da Lei n®
4.591/64 — Desmembramento de gleba em 4reas 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 voluntario conhecido e provido

Exmo. Sr. Presidente e demais membros deste Conselho,

Trata-se de recurso voluntrio interposto por ZEN NITEROI
PARTICIPACOES LTDA em face da decisio de primeira instancia que julgou
improcedente a impugnacao ao lancamento anual de IPTU relativo ao exercicio de 2022
e que deixou de conhecer a impugnacao relativa aos langamentos de 2020 e 2021 do

imovel inscrito sob o n? 060.710-1.

Os langamentos em questdao 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

conddominos, 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 darea
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 ampliagao do Parque Estadual da Serra da Tiririca.

A autoridade de primeira instancia julgou improcedente o pedido
relativamente ao exercicio de 2022 e deixou de conhecer a impugnacao para os exercicios
de 2020 e 2021, mantendo-se as alteracOes cadastrais efetuadas, com a atribuicao de

fracOes ideais aos condominos.

Em sede de recurso voluntario, o recorrente renova os argumentos

apresentados por ocasiao da impugnagao em primeira instancia.

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

recurso voluntario e seu desprovimento.
E o relatdrio.

Presentes os requisitos gerais de admissibilidade do recurso voluntario,

razao pela qual o conheco na integralidade.

No mérito, cinge-se a controversa sobre a natureza juridica da area de
368.375,76 m?, denominada “drea remanescente”, a qual € atribuida ao Condominio
Village Itacoatiara como drea comum que nao teria sido rateada entre os condéminos ao
tempo da aprovagao do projeto perante a Prefeitura de Niterdi e instituicio do

condominio perante o Registro Geral de Imdveis.
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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 porgao 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 Niter6i com o objetivo de implantar um condominio, denominado

Condominio Village Itacoatiara, a partir de parcela da 4rea da Gleba 01.

J& em 1986, a Prefeitura de Niterdi teria aprovado a implantacao do
Condominio Village Itacoatiara com drea total de 416.046,75 m?, sendo 47.670,99 m? de
area utilizada (dreas privativas e ruas) e 368.375,76 m? de drea 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

implantagao 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?2 (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, drea remanescente teria sido mantida na posse e propriedade do Sr. Paulo

Romero de Castro Menezes.

Por outro lado, a d. Representagao Fazendaria sustenta em seu parecer que
o projeto original do Condominio Village Itacoatiara previa que a metragem total das
areas privativas corresponderia a 44.928,97 m? de modo que a porcao do terreno
denominada “area condominial”, com 368.375,76 m?2 ndo foi considerada como

privativa, ja que sua area ¢é significativamente superior.
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No mais, aduziu que o proprietario do terreno original, ao apresentar um
projeto de condominio, deve indicar expressamente as areas 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 “area

privativa” no projeto.

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

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

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

uma drea comum em area privativa.

ApOs extensa analise dos documentos carreados aos autos, das alegagoes
recursais, do parecer da d. Representagao Fazendaria, bem como diante da vistoria
realizada, me convenci da irregularidade da tributagdo, na medida em que a é4rea de
368.375,76 m?, denominada “drea remanescente”, nao pode ser considerada area comum

do Condominio Village Itacoatiara, mas drea 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
Costa, adquiriu uma porcao de terra denominada Gleba 01, com 514.286,75 m? de area.

E 0 que demonstra a certiddo emitida pelo 16° Oficio de Niter6i (R-05):
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Livro 3.287, folhas 193; Que no R-05, em 20/04/1.982, consta (AQUISICAO) -
Transmitente - ESPOLIO DE MARIO MENTGES, inscrito no CPF sob o n°
048.355.497-91. Adquirentes - 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; 4) JOSE MARIA
COELHO COSTA, e sua mulher GIOCONDA MACACCHERO COSTA: todos
acima qualificados. O transmitente vendeu aos adquirentes por CR$3.600.000,00
(expressdo monetaria da época), 10% (dez por cento), do imével acima
matriculado, conforme escritura de 18/01/1.982, em Notas do 18° Oficio do Rio de
Janeiro, no Livro 3.288, folhas 024; Que, na Av-06, em 08/01/1.986, consta

De outra banda, também é fato que em 1986, nos autos do processo
administrativo 040/05027/1983, foi aprovada a implantacdo 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 area nao utilizada (condominial):

AREas

AREA TOTAL DA OLEBA .

-

416.04 €.75 "

AREA UTILIZADA . . 47.870 99 w2
AREAS PRIVATIVAS 44 92097 m2
RUAS . 2 74202 w2
TOTAL . . 47 87099 m2
Y ocupagéo nae %
. TS Te x
AREA CONCOMINAL sen. s -
ATC  wAxinO s 4ce Ay o
ATC  uTiuzaoo 73 0000 »F
S S o~ b

Contudo, me parece que o condominio, apesar de aprovado pela Prefeitura
de Niterdi, ndo foi legalmente instituido a época pelos interessados. Isso porque os

apontamentos seguintes na certiddo original do terreno (matricula 13.907), emitida pelo
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16 Oficio de Niteréi, sio 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, nao ha qualquer referéncia ao registro de instituigao 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 autdénomas instituir-se-a por ato
entre vivos ou por testamento, com inscri¢do obrigatdria no Registro de
Imoével, déle constando; a individualizacao de cada unidade, sua
identificac¢ao e discriminac¢do, bem como a fragao ideal s6bre 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 Imoveis, promoveram em 1986, a partir de um projeto de
condominio aprovado pela Prefeitura, o desmembramento da Gleba 01-B, com area
416.046,75 m?, em 35 outras areas, designadas pelas siglas AP 001 a AP 035, acrescida de

uma area denominada “4rea 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 nao a Lei n°® 4.591/64, que regia

os condominios em edificagoes:

Com efeito, nos termos do art. 2% §2° da Lei n® 6.766/79, 0 desmembramento

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

no prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes”.

Ja o condominio edilicio se caracteriza, conforme art. 1.331 do Cddigo Civil,
pela reunido em edificagdes de “partes que sio propriedade exclusiva, e partes que sio
propriedade comum dos condéminos”. Em outras palavras, o condominio refere-se
exclusivamente aos imdveis onde coexistem partes comuns e partes exclusivas, de modo
que é proprio de tal instituto a copropriedade e a composse sobre determinadas areas
do bem (“partes comuns”), cujo uso e gozo é compartilhado pelos sujeitos sem a exclusao

dos demais.
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Sem embargo, apds a averbacdo do desmembramento junto ao Registro
Geral de Iméveis, as areas designadas pelas siglas AP 001 a AP 035, em conjunto com a
“area condominial”, foram objeto de escritura de extin¢do de condominio celebrada em
1986 perante o 16° Oficio de Niterdi. 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 drea, inclusive a area
remanescente (“drea condominial”), conforme se extrai da certiddao emitida pelo 16°

Oficio de Niteroi.

E cedico, contudo, que consta registrada nas matriculas das areas designadas
pelas siglas AP 001 a AP 035, bem como na matricula da “drea remanescente” (13.907-
A), a Convengao 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 areas AP 001 a AP 035 e da “area
remanescente”, pois tal condominio nunca foi registrado no Cartério de Registro de
Imoéveis (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, reiinem-se
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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 detencao.

Paragrafo tinico. Para ser oponivel contra terceiros, a conveng¢ao do

condominio devera ser registrada no Cartoério de Registro de Imoéveis.

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

(art. 1.245, CC).

No mais, tais constatag¢des juridicas vao ao encontro das informacoes faticas
colhidas pelo setor técnico em cumprimento a determinagdao deste Conselho de
Contribuintes nos autos do PA 030/000576/2020. Isso porque, consoante vistoria in loco,
os condominos “utilizam apenas as dreas de circulagdo, ruas que ddo acesso aos seus respectivos
lotes, mas ndo estdo localizadas na drea remanescente de 368.375,76 m?”. Em relacdo a area

remanescente, o setor informou que “ndo foi identificado nenhum tipo de muro, guarita, ou

1 LOMEU, Leandro Soares. Atualidades do condominio de fato. Revista da EMER], v. 13, n° 49,
2010.
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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 conjugagao 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 € acessada pelos
proprietdrios das areas designadas pelas siglas AP 011 a AP 035. O proprio relatério
emitido pelo setor técnico indica nao existir qualquer utilizacao da area de 368.375,76 m?

pelos conddminos.

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 “area 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
certiddo emitida pelo 16° Oficio de Niteroi, (ii) a auséncia de constitui¢do de um
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 alteragao cadastral.
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Pelo exposto, voto pelo conhecimento e provimento do recurso voluntario,
reformando-se a decisdao de primeira instancia para anular a alteracdo dos dados
cadastrais do recorrente e, assim, retirar a area remanescente da base de calculo das areas

AP 001 a AP 035.
Niterdi, 10 de maio de 2024.

EDUARDO SOBRAL TAVARES
CONSELHEIRO

Assinado por: EDUARDO SOBRAL TAVARES - 2399683
Data: 10/05/2024 14:42
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SEGUNDA ALTERACAO CONTRATUAL DA EMPRESA
ZEN NITEROI PARTICIPAGOES LTDA.

ALDO AMADEU DE_LUCA, brasileire, casado pelo regime da comunhdo parcial de
bens, jornalista, portader da Carteira de Identidade n¢ 05807315-6, do IFP-RJ,
inscrito no CPF sob o n¢ 729.218.387-53; e LUCIANA QUINTANILHA GURGEL,
brasileira, casada pelo regime da comunh3o parcial de bens, jornalista, portador da
Carteira de I|dentidade n? 04805579-2, do IFP-RJ, inscrita no CPF sob o ne
784.024.767-91, ambos residentes e domiciliados 3 Rua das Orquideas, n2 03,
ftacoatiara — Niterdi — R!, unicos componentes da firma ZEN NITERGI
PARTICIPAGOES LTDA., com sede 3 Rua Luiz Leopoldo Fernandes Pinheiro, ne 572,
sala 1201, parte, Centro, Niterdi-RJ, devidamente inscrita na Junta Comercial do

APe z Estado do Rio de Janeiro (JUCERJA), originariamente com o seu Contrato Social, sob

0 n? 33208276537 (NIRE), e, no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (CNPI-MF), sob n? 10.623.540/0001-85, pelo presente
instrumento particular tém justos e contratades, ha melhor forma de direito,
ALTERAR a referida firma ou sociedade, para o fim especifico de: a) AMPLIACAC
DAS ATIVIDADES; b} AUMENTC DO CAPITAL SOCIAL, e ¢) CONSOLIDAR ©
CONTRATO SOCIAL de canformidade com as normas contratuais do Cddigo Civil {Lei
10.406, de 10/01/2002), mediante as seguintes cldusulas e condicdes que
mutuamente aceitam:

CLAUSULA N2 |

O capital social é de R$ 3.477.000,00 (trés milhdes e quatrocentos e setenta e sete mil reais), dividide
em 34.770 (trinta e quatro mil e setecentos e setenta) cotas, de valor nominal de RS 100,00 (cem reais),

subscrito e integralizado em moeda corrente do Pais e com iméveis de propriedades dos sécios, em partes
iguais;

* ALDO AMADEU DE LUCA, possuidor na sociedade de 17.285 (dezessete mil e trezentas e oitenta e
cinco} cotas de RS 100,00 (cem reais) cada, no valor total de RS 1.738.500,00 {hum milhdo e
setecentos e trinta e oito mil e quinhentos reais); e

L] LR

[ N
*® *»  LUCIANA QUINTANILHA GURGEL, possuidora na sociedade de 17.385 (dezessete mil e trezentas e
a e

. oitenta e cinco) cotas de RS 100,00 (cem reais) cada, no valor total de R$ 1.738.500,00 (hum milhio
e setecentos e trinta e oito mil e quinhentas reais).

* 80
* ar

CLAUSULA Ne it

']
LR o

- Ficam alteradas as atividades para: compra e venda de iméveis préprios, participagbes, assessoria e
s&pinistra;ﬁo de bens préprios, podendo ainda ter esta atividade ampliada ou modificada.

MARTINS GEMAL ~ CONTABILIDADE E ASSESSORIA
RUA LUIZ LEOPOLDO F PINHEIRQ, 572 - 129 ANDAR - CENTRO - NITEROI - R}
TEL.: 21.2707.9300 - FAX.: 21.2707.9310 - CONTATO@MGEMAL COM.BR
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CLAUSULA Ne [

Fica aumentado o capital social de R$ 3.477.000,00 para R$ 6.427.000,00 (seis milhGes e quatrocentos e vinte e
sete mil reais), representando o aumento de RS 2.960.000,00 (dois milhges e novecentos e cinquenta mil reais), dividido
no total em 64.270 (sessenta e quatro mil e duzentas e setenta) cotas, de valor nominal de R$ 100,00 {cem reais),
subscrito & integralizado em moeda corrente do Pais.

* ALDO AMADEU DE LUCA, passara a possuir na sociedade de 32.135 (trinta e duas mil e cento e trinta
e cinco) cotas de RS 100,00 (cem reais) cada, no valor total de RS 3.213.500,00 (trés milhdes e
duzentos e treze mil e quinhentos reais); e

" LUCIANA QUINTANILHA GURGEL, passard a possuir na sociedade de 32.135 {trinta e duas mil e cento
e trinta e cinco) cotas de R$ 100,00 (cem reais) cada, no valor total de R$ 3.213.500,00 (trés milhdes
e duzentos e treze mil e quinhentos reais).

CLAUSULA Ne |V

Em razdo das transformacdes realizadas pelo presente instrumento e de acordo com as normas

gontratuais do Cédigo Civil (Lei 10.406, de 10/01/2002), a sociedade passara a reger-se pelas cliusulas e

gondi¢des a seguir:

CONTRATO SOCIAL DA EMPRESA

ZEN NITEROI PARTICIPAGOES LTDA.

ALDO AMADEU DE LUCA e LUCIANA QUINTANILHA GURGEL, ja devidamente qualificados
ajustaram e contrataram a constituicdo de uma Sociedade Empresarial Limitada, a qual sera
regida pela Lei n® 10.405, de 10/01/2002 e, conforme cldusulas e condicBes que a seguir
estipulam, aceitam e outorgam reciprocamente:

LI ]
+* CLAUSULA Ne |
e A sociedade tem o nome emprasarial de:
o’ "ZEN NITERO! PARTICIPACOES LTDA."
e
) *  CLAUSULANO I

A sociedade tem a sua sede na:

- Rua Luiz Leopoldo F. Pinheiro n2 572, sala 120 1, parte, Centro, Niterdi-RJ.

MARTINS GEMAL ~ CONTABILIDADE E ASSESSORIA
RUA LUIZ LEOPOLDO F PINHEIRO, 572 - 120 ANDAR - CENTRO - NITEROI - R)
TEL.: 21.2707.9300 - FAX.: 21.2707.9310 - CONTATO@MGEMAL.COM.BR
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CLAUSULA Ne i)
O capital social é de RS 6.427 000,00 (seis mithdes e Quatrocentos e vinte e sete mil reais), dividido em
B4.270 (sessenta e quatro mil e duzentas e setenta) cotas, de valor nominal de RS 100,00 (cem reais), subscrito e
ntegralizado em moeda corrente do Pals e com iméveis de propriedade dos sécios, em partes iguais
* ALDO AMADEU DE LUCA possuidor na sociedade de 32.135 (trinta e duas mil e cento e trinta e
¢inco) cotas de RS 100,00 {cem reais) cada, no valor total de R$ 3.213.500,00 (trés milhdes e
duzentos e treze mjl e quinhentos reais): e
® LUCIANA QUINTANILHA GURGEL, possuidora na sociedade de 32.135 {trinta e duas mil e cento e
trinta e cinco) cotas de R$ 100,00 {cem reais) cada, no valor total de RS 3.213.500,00 (trés milhdes e
duzentos e treze mil e quinhentos reais).
CLAUSULA Ne v
A sociedade tem por finalidade a atividade de: compra e venda de iméveis préprios, participagdes,
assessoria e administraco de bens préprios, podendo ainda ter esta atividade ampliada ou modificada,
CLAUSULA Ne v
A sociedade teve o inlcio das suas atividades em 20 de dezembro de 2008, e seu prazo de duragio é
indeterminado.
CLAUSULA Ne vi
As cotas sdo indivisiveis e nig poderdo ser cedidas ou transferidas a terceiros sem o consentimento
expresso do outro, a quem fica assegurado, em igualdade de condigdes e prego, o direito de preferéncia para
a @quisicdo se postas a venda, formalizando, se realizada a cessao delas, a alteragdo contratual pertinente.
CLAUSULA ne V|
asesa’ o S A responsabilidade de cada sécio é restrita a0 valor de suas cotas, mas todos respondem
Saawe . *, delidariamente pela integralizacdo do capital social, nos termos do art. 1.052 do Cddigo Civil vigente, e nio
- . . - - . :
soese * Pe$pondem pelas obrigacses sociais nem mesmo subsidiariamente (artigo 997, inciso Vill, do Cédigo Civil).
" Jl...
L L ] L]
LN ]
ey * CLAUSULA Ne viij
. - " ae
sesdoan ® Ll = L] W g . .
Y o A administracio da sociedade caberd a ambos os sdcios, com poderes e atribuigBes de representar a
. + Sogiedade em juizo e fora dele, podendo praticar todes os atos necessarios a sua gestdo, em conjunto ou
vesns’ *etse aradamente, ficando autorizado 30 uso do nome empresarial. Ficam vedadas as atividades estranhas aos
o2 ELtn . {Meresses sociais ou obrigagbes seja em favor de qualquer cotista ou de terceiros, bem como onerar ou
L L ** aliénar bens iméveis da sociedade, sem autorizacio do outro sécio.

MARTINS GEMAL — CONTABILIDADE E ASSESSORIA
RUA LUIZ LEOPOLDO F PINHEIRO, 572 - 120 AMDAR - CENTRO - NITEROI - RJ
TEL.: 21.2707.9300 - FAX.: 21.2707.9310 - CONTATO@MGEMAL.COM.ER
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CLAUSULA Ne IX

us
pal

Ao término de cada exercicio social, em 31 de dezembro, os administradores prestario contas
tificadas de sua administrag3o, procedendo 3 elaboracdo do inventério, do balanco patrimonial e do
anco de resultado econdmico, cabendo ass sécios na proper¢do de suas cotas os lucros oy perdas

apurados, sendo:

ALDO AMADEU DE LUCA 50%
LUCIANA QUINTANILHA GURGEL 50%

CLAUSULA N X

O

Nos quatro meses seguintes ao término do exercicio social, os sdcios poderdo deliberar sobre as

pntas e poderdo designar administradores, que NAQ serdo necessariamente sdcios da sociedade.

CLAUSULA Ne X1

[+1)

A sociedade poderd 3 qualguer tempo abrir ou fechar filial ou outra dependéncia, mediante

teracdo contratual assinada por ambos os sdcios.

CLAUSULA Ne X

Os sacios poderdo de comum acordo, fixar uma retirada mensal, a titulo de “pré-labore”, observadas

as disposicdes regulamentares pertinentes.

CLAUSULA Ne XIII

sug

Falecendo ou interditado qualquer sécio, a sociedade continuars suas atividades com os herdeiros,
essores e o incapaz, desde que representado ou assistido legalmente, N3o sendo possivel ou inexistindo

interesse destes ou do sécio remanescente, o valor de seus haveres sers apurado e liquidado com base na

sitiacdo patrimonial da sociedade, 3 data da resolugdo, verificada em balan¢o especialmente levantado.

€ s PARAGRAFO UNICO -
O mesmo procedimento ser4 adotado em outros casos em que a sociedade se resolva em relagdo aos
. 3g¢ios.

o CLAUSULA Ne XIv

I Os administradores declaram, sob as penas da lei, de que ndo estdo impedidos de exercerem a

*
** *a8finistracio da sociedade, por lei especial, ou em virtude de condenacdo criminal, ou por se encontrarem

« Sob

.. .?af#n

sist]
puk

0 efeito dela, a pena que vede, ainda que temporariamente, ¢ acesso a cargos publicos, ou por crime
entar, de prevaricagio, peita ou suborno, concussio, peculato ou contra a economia popular, contra o
ema financeiro nacional, contra normas de defesa da concorréncia, contra as relagdes de consumo, fé
blica, ou a propriedade.

MARTINS GEMAL — CONTABILIDADE E ASSESSORIA
RUA LUIZ LEOPOLDO F PINHEIRO, 572 - 120 ANDAR - CENTRO - NITEROI - RJ
TEL.: 21.2707.9300 - FAX.: 21.2707.9310 - CONTATO@MGEMAL.COM.BR.

"y

{




SR TONG JUBICTEH
Reconhecn afel
LUCTANAE TUINTAN
ALDD AN&BFY RE |
fRegstesisstich
TTRERU, NITERDT

PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022
Fls: 96 :

1687, 0
i .f[ !

CLAUSULA Ne XV

Os sécios elegem o foro da cidade de Niteréi, no Estado do Rio de Janeiro, como Unico competente i
v a . - - I . . ‘
hara dirimir dividas ou pleitear direitos decorrentes deste contrato. :

Assim justos e acordados, e por ser tudo 0 que presente Contrato contém a legitima expressdo da
verdade, e para que produza um s6 efeito, mandamos confecciond-lo em UMA via, assinadas pelos cotistas e
bor duas testernunihas a tudo presente.

Niterdi - RJ, 30 de janeiro de 2012.

o

ALDO i

16 BF NITERG] - FST.FCE.0A CRUZ MONES 1200 A0
rrmafel ;)Er SEHELI?IHHEE: - SR2 WINES Lipoe

LHA GURGELZSSPEERN B EESESREREESRITIILE g
EE%HIXHEH:iﬂﬂti!i!ﬂ!ﬂiii!ﬁNlitlgl

(RRE SRSt RRR SRR RN REREARASSRRERERIERE S
37T Total: R$ 11,22 Recolhia,: R% 2,55

A

jt o ;
SR g

fa te;t;‘_ép_ ds verdade, Conf. pors___ 2ot
FLENIR BARBOSA ‘UW&BQ“SUE‘ST”U?Q : , 23
N Y /Al
el ﬂaﬁéﬁép' “yiT
78
Ty
‘ \-
: Dantel Sena Buimeries
i . o 'EES{EMUNHAS 48,966
ssses ::r__’g__,_---—-—' e
e N

I . o FPF: 475 -49-CRC-RI 78.857
sanean L] o

| : ke : . ®e

| L]

L] [ ]
i * ** JOSE BDH u¢0 MARTINS
s tigs CPF: 303.8%3.077-91-CRC-R} 77.201
.C I: LE ] l:
[ Z R RN ] .
(A XN R L]

L]
L] /
(]

MARTINS GEMAL — CORTABILIDADE E ASSESSORIA
RUA LUIZ LEOPOLDO F PINHEIRQ, 572 - 12° ANDAR - CENTRO - NITEROIL - R)
TEL.: 21.2707.9300 - FAX.: 21.27(7.9310 - CONTATO@MGEMAL.COM.BR




Anexado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA _ Matricula: 2425460 Data: 20/05/2024 11:26

PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022
Fls: 97

JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

@Nome : ZEN NITEROI PARTIGIPACOES LTDA
ire : 33.2.0827653-7
gr?tonolu: 07-2012/230661-2

GCERTIFICO QUE O PRESENTE FOI ARQUIVALTO SOB 9 N2

[ 07- 00002376758 “- -
. R;oémz,’“‘.’“ . :
Imples Carioca Valéna oA, <
3320R276853.7 DATA: 28/08/2012 SECRETARIA G
ZEN NITERO! PARTICIPACUts L TDA i

Cumpfir a exigéncla ne Junla » Calculado:

do: 267, :
mesmo local ds entrada. DNRC » Calculado: 21.[%) 5:333 g??égc
ULT. ARQ.: 00002087637 08/09/2010 105 =

' X 07-2012/ 2

Rio §j 30661. :
353%?;22 Cariocg 1 9 Bjul2012 1,3
: A3.7 uta: 10047, :
, z
| EN NiTERO) mmméégsgrnlos e

Cumprir a exl,
génela
Me5Mo joeal gy GHIra::_ Junta » Calculado: 55

L ' NRG .00 :
LT. ARQ.: 00002087637 oamng;::; Tg; Bl ggg& 5%80

oo B{
58 Iz
s B
208"

2 el=g
B-q m.z
8O 3%
o~ iﬂaé
1] [
-0 SSH
2§

"o L] { ]
LI ] L] L] @
o e sege
e » &3 Be
Clgl Bt .ég'
Sk
eos e
s asiea
® Os

L - ﬁ
el eedoa
g% 00301

58 <}
Sese sl 8
ogcu
se semea
& S
m

0

(=]

Assinado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA - 2425460
Data: 20/05/2024 11:26



Anexado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA _ Matricula: 2425460 Data: 20/05/2024 11:27

PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022
Fls: 98

Rua Conde D’Eu, 42, 101

\ [ G | M l GUE L | GU RG E L Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ

E-mail: miguel.gurgel@lealgurgel.com
Tel: (21) 99117-1344

PROCURACAO

Pelo presente instrumento de procuragao:

ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ sob o n® 10.623.540/0001-85, com sede na Rua Luiz Leopoldo Fernandes
Pinheiro, n® 572, Sala 1201, parte, Centro, Niter6i, RJ, CEP: 24030-128, neste ato
representada por seu soécio administrador, ALDO AMADEU DE LUCA, brasileiro,
casado, jornalista, portador do RG de n° 05.807.315-6, inscrito no CPF sob o n°
729.218.387-53, residente e domiciliado na Rua das Orquideas, n° 1, casa 03,
Itacoatiara, Niteroi, RJ, CEP: 24348-250,

outorga a

MIGUEL GURGEL SILVA PINTO, brasileiro, casado, advogado (OAB/RJ 196.341), com
escritorio profissional na Rua Conde D’Eu, N° 42, 101, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro,
RJ, CEP: 22.611-050, os seguintes poderes:

poderes da clausula ad judicia et extra, para o foro em geral, podendo, portanto,
promover quaisquer medidas judiciais ou administrativas, em qualquer instancia,
assinar termo, substabelecer, com ou sem reserva de poderes, ¢ praticar, ainda, todos
e quaisquer atos necessarios e convenientes ao bom e fiel desempenho deste mandato;
receber citagdes, confessar, reconhecer a procedéncia do pedido, transigir, desistir,
renunciar ao direito sobre o qual se funda a agdo, receber, dar quitacdo, firmar
compromisso, pedir a justica gratuita e assinar declaracdo de hipossuficiéncia
econdmica, em conformidade com o que dispde o Artigo 105 do Coédigo de Processo
Civil.

Rio de Janeiro, 08 de abril de 2024.

OUTORGANTE

Assinado por: ISABEL CRISTINA VIANA GEBARA - 2425460
Data: 20/05/2024 11:27



PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022

N° do documento: 00239/2024 Tipo do documento: DESPACHO e
Descricéo: CERTIFICADO DA DECISAO

Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE

Data da criagdo: 23/05/2024 13:32:16

gﬁfég?i g:gao: B9880502821800BD-6

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

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

CONSELHO DE CONTRIBUINTES
PROCESSO: N 030/007488/2022
CONTRIBUINTE: - ZEN PARTICIPACOESLTDA

CERTIFICO, em cumprimento ao artigo 38,VII1, do Regimento I nterno deste Conselho, aprovado
pelo Decreto n° 9735/05.
1.5042 SESSAO HORA: 10:04m DATA: 22/05/2024

PRESIDENTE: CARLOSMAURO NAYLOR

CONSELHEIROS PRESENTES
1. Luiz Felipe Carreira Marques
2. Rodrigo Fulgoni Branco
3. Luiz Alberto Soares
4. Eduardo Sobral Tavares
5. Ermano Torres Santiago
6. Paulino Gongalves Moreira Leite Filho
7 Luiz Claudio Oliveira Moreira

8.. Roberto Pedreira Ferreira Curi

VOTOS VENCEDORES: Os dos Membros sob os n°. ( 01,04, 05, 06, 07, 08 )
VOTOS VENCIDOS: Dos Membros sob 0os n% 02, 03 )
DIVERGENTES: Os dos Membros sob 0s nes. ( )
ABSTENCAO: Os dos Membros sob 0s n° )
VOTO DE DESEMPATE: SIM ( ) NAO ( X )
RELATOR DO ACORDAO: EDUARDO SOBRAL TAVARES
CC em 22 de maio de 2024

Documento assinado em 30/05/2024 10:21:07 por CARLOS MAURO NAYLOR - AUDITOR FISCAL
DA RECEITA MUNICIPAL / MAT: 2331403
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PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022
FIS: 101

N° do documento: 00240/2024 Tipo do documento: DESPACHO
Descrigao: ACORDAO DA DECISAO N° 3340/2024

Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE

Data da criagdo: 23/05/2024 14:54:59

23?;23 g:gao: 2AAB571AE6373E9A-9

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

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

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA

DECISOES PROFERIDAS N

Processo n° 030/007488/2022 - ZEN PARTICIPACOESLTDA
Recorrente: Zen ParticipacOes Ltda

Recorrido: Fazenda Publica M unicipal

Relator: Eduardo Sobral Tavares

DECISAO: - Por 06 (seis) votos a 02 (dois) a decisdo foi no sentido do conhecimento e provimento do
recurso voluntario, nos termos do voto do Relator,

EMENTA APROVADA

ACORDAO: N° 3340/2024: - "IPTU — Recurso voluntario — Obrigag&o principal — Lancamento
anual — Alteracéo de elementos cadastrais — Atribuicdo de fragdes da area comum aos condéminos
— Impossibilidade — Auséncia de condominio edilicio regularmente instituido — Inteligéncia da L ei
n° 4.591/64 — Desmembramento de gleba em areas privativas — Inteligéncia da Lei n° 6.766/79 —
Condominio de fato — Area denominada “ condominial” que é de propriedade exclusiva de ter ceiros
— Uso e gozo vedados por lel — Auséncia de elemento constitutivo do condominio edilicio — Recur so
voluntario conhecido e provido" .

CC em 22 de maio de 2024

Documento assinado em 30/05/2024 10:21:08 por CARLOS MAURO NAYLOR - AUDITOR FISCAL
DA RECEITA MUNICIPAL / MAT: 2331403



PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022
FIS: 102

N° do documento: 00241/2024 Tipo do documento: DESPACHO

Descricéo: OFICIO DA DECISAO

Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE

Data da criagdo: 23/05/2024 15:45:33

gf’digc’. de FEBOBBEBF2C42CED-0

utenticacao:
PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN
030 - SMF - SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
CC - CONSELHO DE CONTRIBUINTES

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
CONSELHO DE COI\lTRIBUINTE
PROCESSO 030/007488/2022 - "ZEN PARTICIPACOES LTDA"

RECURSO VOLUNTARIO

Senhora Secretaria,

Por 06 (seis) votos a 02 (dois) a deciséo foi no sentido do conhecimento e provimento do
recurso voluntério, nos termos do voto do Relator.

Face a0 exposto, submetemo-lo a apreciacdo de V ossa Senhoria, nos termos do art. 86, inciso |1
daLei n°3368/2018.

CC em 22 de maio de 2024

Documento assinado em 30/05/2024 10:21:10 por CARLOS MAURO NAYLOR - AUDITOR FISCAL
DA RECEITA MUNICIPAL / MAT: 2331403



PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022

N° do documento: 01323/2024 Tipo do documento: DESPACHO T
Descricgo: DAR CIENCIA

Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE

Data da criacdo: 03/06/2024 15:43:02

23?;23 g:gao: 3E5872A75C2D2FBB-0

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

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

Ao SCART

Solicitando que sgja dado ciéncia ao Contribuinte da decisdo deste Conselho, apds, retorno

CC em 03/06/24

Documento assinado em 03/06/2024 15:43:02 por NILCEIA DE SOUZA DUARTE - OFICIAL
FAZENDARIO / MAT: 2265148



Anexado por: NILCEIA DE SOUZA DUARTE  Matricula: 2265148 Data: 04/06/2024 12:06

DIARIO OFICIAL *# NITEROI

DATA: 30/05/2024 O FUTURO E AGORA

Considerar designados os servidores abaixo relacionados para constituirem a Equipe de Planejamento da Contratagdo (EPC), objetivando a
contratagdo de consultoria técnica, para a restruturagdo do quadro de pessoal da Administragéo Direta do Municipio de Niterdi:

Nome: Cargo: Matricula:
Eduardo Pereira Barbosa de Faria Procurador do Municipio - PGM 1244.012-0
Rafael Mathias Saramago Subsecretario de Administragdo - SMA 1236.169-8
Ana Carolina Ferreira dos Santos Subsecretaria Executiva - SEPLAG 1245.810-0
Pedro da Silva Reys Consultor - SMF 1245.306-0
Conrado Pacheco Barbosa Diretor - SMA 1237.772-9

A Equipe de Planejamento da Contratagdo sera automaticamente destituida quando da assinatura do contrato ou da emisséo de instrumento
equivalente, conforme o art. 10 do Decreto Municipal n° 14.730/2023.
COMISSAO DE PROCESSO ADMINISTRATIVO DISCIPLINAR
EDITAL DE CITAGAO
PROCESSO N° 020/005441/2020- PORTARIA N° 158/2021
CITADO (A): LUCIANA FERNANDES CORTES PIRES, FISCAL DO SISTEMA VIARIO, Matricula n° 1.236.886-7
ASSUNTO: apresentar defesa por estar incurso(a) em tese no artigo 195, Xlll, da Lei n° 531/85; PRAZO: 10 (dez) dias, a contar da ultima
publicagéo, que se fara durante 08 (oito) dias, ciente de que a auséncia de manifestagao implicara REVELIA e seus efeitos; FUNDAMENTAGAO
LEGAL: Art°® 241 § 2° e § 4°, da Lei n°® 531‘/85; VISTA DOS AUTOS: sala da COPAD, Rua Visconde de Sepetiba, n° 987, 5° - andar (CAN);
HORARIO: 14:00 horas as 16:30 horas.Despacho do Secretario
Processo n° 9900029611/2024.
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
CONSELHO DE CONTRIBUINTES DO MUNICIPIO DE NITEROI - CC
ATOS DO PRESIDENTE DO CONSELHO DE CONTRIBUINTES - CC

o 030009280/2022 — CLINICA OCEANICA DE VETERINARIA INTEGRADA LTDA

“ACORDAO: N° 3337/2024:- ISSQN - RECURSO VOLUNTARIO - LANGAMENTO - AUTO DE INFRAGAO - FALTA DE RECOLHIMENTO DO
IMPOSTO - BASE DE APURAGAO DECRED - ARTS. 92, 114 e 120 LEI N° 2.597/08 ALEGAGAO DE CERCEAMENTO DE DEFESA QUE NAO
SE SUSTENTA - INEXISTENCIA DE PROVA ACERCA DE IRREGULARIDADE NA APURAGAO - PROCEDIMENTO VALIDO E BASEADO NA
LEGISLAGAO MUNICIPAL - RECURSO VOLUNTARIO CONHECIDO E DESPROVIDO.”

. 030009281/2022 — CLINICA OCEANICA DE VETERINARIA INTEGRADA LTDA

“ACORDAO: N° 3338/2024: - ISSQN - AUTO DE INFRAGAO REGULAMENTAR - RECURSO VOLUNTARIO - FALTA DE EMISSAO DE NOTAS
FISCAIS - BASE DE APURAGAO DECRED - ARTS. 92, 114 e 120 LEI N° 2.597/08 ALEGAGAO DE CERCEAMENTO DE DEFESA QUE NAO
SE SUSTENTA - INEXISTENCIA DE PROVA ACERCA DE IRREGULARIDADE NA APURAGAO - PROCEDIMENTO VALIDO E BASEADO NA
LEGISLAGAO MUNICIPAL - RECURSO VOLUNTARIO CONHECIDO E DESPROVIDO".

L] A _ 030033625/2019 - ZEN PARTICIPACOES LTDA
“ACORDAO: N° 3339: IPTU - Recursos voluntario e de oficio — Obngagao prlnclpal - Langamento complementar — Alteragdo de
elementos cadastrais — Atribuicdo de fragdes da area aos do P ibilidade — Auséncia de condominio edilicio

regularmente instituido — Inteligéncia da Lei n® 4.591/64 — Desmembramento de gleba em areas 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 voluntario conhecido e provido — Recurso de oficio conhecido e
desprovido "

03007488/2022 — ZEN PARTICIPACOES LTDA
“ACORDAO N° 3340/2024: IPTU — Recurso voluntarlo - Obrlgagao prlnclpal Langamento anual — Alteragao de elementos cadastrais —
Atribuicdo de fragoes da area aos p bilidade — Auséncia de condominio edilicio regularmente instituido —
Inteligéncia da Lei n°® 4.591/64 — Desmembramento de gleba em areas privativas — Inteligéncia da Lei n° 6.766/79 — Condomlnlo de fato —
Area denominada “condominial” que é de propriedade exclusiva de terceiros — Uso e gozo vedados por lei — é de t
constitutivo do condominio edilicio — Recurso voluntario conhecido e provido "

[ 030007469/2022 — ZEN PARTICIPACOES LTDA

“ACORDAO: N° 3341/2024: IPTU - Recurso voluntario — Obrigagéo principal — Langamento anual — Alteragio de elementos cadastrais —
Atribuicdo de fragées da area comum aos condéminos — Impossibilidade — Auséncia de condominio edilicio regularmente instituido —
Inteligéncia da Lei n° 4.591/64 — Desmembramento de gleba em areas 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 voluntario conhecido e provido ".

. 03006737/2021 — ALMIR XIMENES FILHO
“ACORDAO: N° 3342/2024: IPTU - Recurso voluntario — Obrigagao principal — Langamento anual — Alteragdo de elementos cadastrais —
Atribuigao de fragdes da area comum aos condéminos — Impossibilidade — Auséncia de condominio edilicio regularmente instituido —
Inteligéncia da Lei n° 4.591/64 — Desmembramento de gleba em areas 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
constltutlvo do condominio edilicio = Recurso voluntario conhecido e provido".

030006678/2023 — ACE ADVENTURES EVENTOS LTDA
“ACORDAO N° 3343/2024: SIMPLES NACIONAL — EXCLUSAO SIMPLES NACIONAL - RECOLHIMENTO INDEVIDO PARA MUNICIPIO
DIVERSO - A segregacao de receitas para outros municipios ndo pode por si s6 ser considerada fraude de molde a autorizar a exclusao

do contribuinte do Regime do Simples Nacional, por ndo caracterizado o "dolo", ainda que incorreto esse recolhimento. Nulo é o Auto de
Infragdo lavrado ao arrepio das normas previstas para os optantes desse regime. RECURSO VOLUNTARIO CONHECIDO E PROVIDO".
. 0300006677/2023 - ACE ADVENTURE EVENTOS LTDA

“ACORDAO: N° 3344/2024: - ISS - RECURSO VOLUNTARIO E DE OFiCIO - DESCUMPRIMENTO DE OBRIGAGAO ACESSORIA - NAO
EMISSAO DE NOTA FISCAL — ALTERAGAO ENDEREGO — CONHECIMENTO E NAO PROVIMENTO AO RECURSO VOLUNTARIO, COM A
REDUCAO PROMOVIDA PELA DECISAO DE PRIMEIRA INSTANCIA".
. 030006676/2023 — ACE ADVENTURES EVENTOS LTDA
“ACORDAO: N° 3345/2024: ISS — AUTO DE INFRAGAO INADEQUADO POR EXCLUSAO DO SIMPLES NACIONAL - LAVRADO EM
FORMATO E DENTRO DE PARAMETROS NAO AUTORIZADOS PARA OPTANTES DO REGIME DO SIMPLES NACIONAL.
CANCELAMENTO DO AUTO DE INFRAGAO, COMO CONSEQUENCIA DA NAO EXCLUSAO DO SIMPLES NACIONAL. RECURSO
VOLUNTARIO PROVIDO ".
030006675/2023 — ACE ADVENTURE EVENTOS LTDA
“ACORDAO N° 3346/2024: 1SS — AUTO DE INFRAGAO INADEQUADO POR EXCLUSAO DO SIMPLES NACIONAL - LAVRADO EM
FORMATO E DENTRO DE PARAMETROS NAO AUTORIZADOS PARA OPTANTES DO REGIME DO SIMPLES NACIONAL.
CANCELAMENTO DO AUTO DE INFRAGAO, COMO CONSEQUENCIA DA NAO EXCLUSAO DO SIMPLES NACIONAL. RECURSO
VOLUNTARIO PROVIDO”.
PEDIDO DE ESCLARECIMENTO
. 030/022686/2019 — DORNELLAS COLEGIO E CURSO LTDA
. “EMENTA: Pedido de Esclarecimento. Acérdao n° 3.309/2024. Inexisténcia de omissao, contradigdo ou obscuridade. Reexame
da matéria evidenciado. Mero inconformismo. Pedido conhecido e nao provido.”
CORRIGENDA
Na publicag&o realizada no dia 11 de maio do corrente, processo 030013743/2022 — onde se 1é: Acérdao 3322/2024, leia-se Acordéo 3332/2024
SECRETARIA MUNICIPAL DE ORDEM PUBLICA
DEPARTAMENTO DE FISCALIZAGAO DE OBRAS

Pagina 3

Assinado por: NILCEIA DE SOUZA DUARTE - 2265148
Data: 04/06/2024 12:06




Anexado por: ELIZABETH NEVES BRAGA  Matricula: 2286250 Data: 07/06/2024 15:28

PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022
Fls: 105
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Carta

9912350864/2014-DR/R}
Prefeitura Municipal de Niteroi

(" Correios

NUCLEO DE PROCESSAMENTO FISCAL

Rua da Conceigdo, n* 100/2% andar « Contro - Niterdi
Rio de Janeiro - Brasil « CEP 24.020-082

NOME: ZEN NITEROI PARTICIPACOES LTDA (PROC. ALDO AMEDEU DE LUCA)
ENDERECO: RUA LUIS LEOPOLDO FERNANDES PINHEIRO,572 — 12° ANDAR
CIDADE:NITEROI BAIRRO: CENTRO CEP:24.030.128

DATA:06/06/2024 PROC. 030/007488/2022 — CC

Senhor Contribuinte,

Comunicamos a Vossa Senhoria, que 0 processo
030/007488/2022, foi julgado pelo Conselho de Contribuintes em 22/05/2024 e
teve como decisdo, conhecimento e provimento do recurso voluntario e sua
Publicacéo no D.O., em 30/05/2024.

Segue anexo coépias dos pareceres que
fundamentaram a deciséo para ciéncia.

Atenciosamente,

Elizabeth n. Braga
228625

Assinado por: ELIZABETH NEVES BRAGA - 2286250
Data: 07/06/2024 15:28



PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022

N° do documento: 00152/2024 Tipo do documento: INFORMACAO TR
Descricéo: CODIGO DE RASTREIO

Autor: 2286250 - ELIZABETH NEVES BRAGA

Data da criacdo: 12/06/2024 14:12:12

gﬁfég?i g:gao: 36C29E4FE7392875-3

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

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

Segue codigo derastreio: BN 108.917.887 BR

Elizabet N. Braga

228625

Niterdi, 12/06/2024

Documento assinado em 12/06/2024 14:12:12 por ELIZABETH NEVES BRAGA - ASSISTENTE /
MAT: 2286250



PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022

N° do documento: 00168/2024 Tipo do documento: TERMO DE DESENTRANHAMENTO me
Descricéo: TERMO DE DESENTRANHAMENTO DO DOCUMENTO: DESPACHO N° 00031/2024 - (FCCNNILCEI)
Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE

Data da criacdo: 20/06/2024 16:01:01

gﬁfég?i g:gao: D2B6BES30EEDECCS-0

PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN

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

Termo de desentranhamento DESPACHO n° 00031/2024
Motivo: erro mamterial: despacho errado



PROCNIT
Processo: 030/0007488/2022
FIS: 108

N° do documento: 01563/2024 Tipo do documento: DESPACHO

Descricao: CIPTU CONHECER

Autor: 2265148 - NILCEIA DE SOUZA DUARTE

Data da criagdo: 20/06/2024 16:01:35

gf’digc’. de 4A01B357F37903D3-8

utmtlcac;ao.
PREFEITURA MUNICIPAL DE NITEROI - PMN
030 - SMF - SECRETARIA MUNICI PAI: DA FAZENDA
SCART - SETOR DE CARTORIO

A CIPTU
Senhor Coordenador,

Encaminhamos o presente para conhecimento da decisdo do Conselho de Contribuintes e medidas que se
fizerem necessérias.

CC, em 20/06/2024

Documento assinado em 20/06/2024 16:01:35 por NILCEIA DE SOUZA DUARTE - OFICIAL
FAZENDARIO/ MAT: 2265148



