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Resumo

O presente texto tem como objetivo tracar as lirdexais que definem o
Imposto Predial e Territorial Urbano-IPTU.

Inicialmente sera analisada a importancia do IPHRY financas publicas
municipais.

Em sequencia, serdo analisados 0s principios tasistiais tributarios
aplicaveis a este imposto, bem como, as principaiacteristicas da sua incidéncia,
assim entendido, os aspectos material, espacigétsww e quantitativo do IPTU.

Palavras chave

IPTU. Aspectos Gerais. Principios Constitucionaibutarios e Aspectos do
Fato Gerador.

Histoérico

O Imposto Predial e Territorial Urbano, conhecidmmo IPTU, teve sua
origem na denominada “décima urbana”. Ha registimsnicio da sua existéncia na
carta de 19.05.1799 da Rainha D. Maria, como destasaudoso mestre Aliomar
Baleeiro nos seguintes termos: “Atendendo ao nfzssw, que me proponho conceder-
Ihe, suprimindo os contratos de sal e pescaricdbdbesas, me proponho estabelecer o
imposto de décima, nas casas das cidades mariéraasxtensao do tributo do papel

selado que ja se paga nos meus dominios do cotetidarEuropa™

Fazendo-se uma retrospectiva constitucional, mosgurefere a competéncia
para legislar sobre o IPTU, a Constituicdo de l&8icedia a competéncia para legislar
esse tributo aos Estados, tendo sido transferidgpet@ncia para os Municipios pela
Constituicdo de 1934. A competéncia municipal f@intida pelas constituicdes que a
sucederam, incluindo-se, também, a Constituicaas.

! Coordenadora do LLM em Direito Tributério e Cdnilidade Tributaria do IBMEC, Secretaria-Geral
da Sociedade Brasileira de Direito Tributario-SBS6¢ia da Siqueira Castro Advogados, Doutoranda
em Direito Tributario na PUC/SP, Mestre em Dir&tDesenvolvimento pela UCAM e Professora de
Direito Tributario da Pds-Graduacéo em Direito Rirgro e Tributario da UFF.

2 BALEEIRO, Aliomar, Direito Tributério Brasileir@tualizado por Misabel Machado Derzi, Rio de
Janeiro, Forense, 112 edi¢céo, 2003, pg. 243.



Arrecadacao do Imposto

O IPTU, juntamente com o Imposto sobre Servigo dal§uer Natureza-
ISSQN assume grande importancia nas financas npamscitendo em vista que o0s
tributos citados representam 34,6% da arrecadagaaipal no Rio de Janeiro.

A titulo de exemplo, pode-se destacar que em 29 Hprecadacédo do IPTU
totalizog R$ 1.209.248 dos R$ 8.830.345 da redeital do Municipio do Rio de
Janeiro:

Segue abaixo um grafico demonstrativo das recddasunicipio do Rio de
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A efetividade da cobranca desse tributo pode sefioomada por meio dos
dados publicados pelo IBGE, até o ano de 2012,984J8s municipios possuiam
cadastro informatizado na administracéo tributpdea fins de realizagdo da cobranca
do IPTU, destacando-se que nos municipios queeapeesa mais de 500 mil habitantes
0 cadastrado encontra-se 100% informatizado, pendboit dessa forma, a cobranga
mais eficaz do tributo em questio.

® Dados disponiveis erhttp://www.rio.rj.gov.br/web/cgm/exibeconteudo?i@5#592 Acesso dia
09/06/2015.

“ Dados extraidos do IBGE. Disponivel em:
http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/economiafmsaspublicas/financaspublicas_2003/default.shtm
Acesso em 09/06/2015.

® Disponivel emftp:/ftp.ibge.gov.br/Perfil_Municipios/2012/muni@22.pdf Acesso me 09/06/2015.




Caracteristicas Fundamentais do IPTU

O IPTU esta adstrito @ompeténcia dos municipipsonforme o disposto no
art. 156 da Constituicdo Fedérahssim sendo, os municipios possuem o poder de
legislar sobre o imposto, devendo, contudo, observ@onstituicdo Federal e o Codigo
Tributario Nacional.

Além disso, trata-se de ummposto diretop ou seja, o seu fato gerador
naturalmente ndo comporta a transferéncia do Oeies gagamento do tributo. Em
outras palavras, a propriedade, posse ou domiiodd estdo ligados a uma cadeia
econdmica que necessariamente acarrete o repasseudo ao consumidor final do
produto como ocorre, por exemplo, no ICMS.

No ICMS o comerciante ou o revendedor da mercadonhbute o valor do
tributo pago desde a saida da fébrica no preco decadoria, repassando, por
conseguinte, o 6nus do tributo pago na cadeia esicatao consumidor da mercadoria.

Deve-se destacar que a lei do inquilinato, qua, s Lei n.° 8.245/91
permite que o locatario seja responsabilizado atudimente pelo pagamento do
tributo, mas esta ndo é uma decorréncia naturdbdies que possuem propriedade,
posse, ou dominio util, razdo pela qual, mesmo e possibilidade atribuir-se a
responsabilidade pelo pagamento do IPTU ao locgtdéo € possivel afirmar que tal
tributo seja indireto, eis que a natureza do tabdeve ser aferida pelas suas
caracteristicas naturais, devendo ser registraduaydo, a opinido de Aliomar Baleeiro
que admitia, como excecdo, a natureza indireta rdmuté quando prevista a
responsabilidade do locatério pelo pagamento doJIPT

Enquadra-se, ainda, como umposto real] como elucida Bernardo Ribeiro
de Moraes, por ser calculado sem levar em cont@irasnstancias pessoais do
contribuinte, ou, nas suas exatas palavras, o itmpéscalculado ignorando por
completo a situacdo individual do contribuinte ifgposto grava uma riqueza dada ou
uma situacdo da mesma maneira, qualquer que sejasujeito passiv8.)

A compreensdo desta caracteristica é de facil apfieequando comparada
com o imposto diametralmente oposto, qual sejammosto de renda. No imposto de
renda, ao contrario do IPTU, a pessoalidade éarteyou seja, leva em consideracao
para sua cobranga os aspetos pessoais do cortibdaja-se o seguinte exemplo: Se
dois contribuintes recebem um salario correspordeii®$ 6.000,00 (seis mil reais) nédo
necessariamente recolherdo 0 mesmo montante a il IR, pois deverdo ser
observadas as caracteristicas individuais, comattgnero de dependentes (filhos por
exemplo); (ii) despesas médicas; (iii) despesa @uwstrucdo, dentre outros. Assim
sendo, se o0 primeiro contribuinte é solteiro, n&tuda, e goza de saude plena,
provavelmente pagara mais IR do que o contribugu perceba a mesma renda, mas
que tenha trés filhos e esteja matriculado em umcaldade e, por fim, recebendo

®«Art. 156. Compete aos Municipios instituir imposibbre:

I-propriedade predial e territorial urbana.”.

"BALEEIRO, Aliomar, Direito Tributério Brasileir@tualizado por Misabel Machado Derzi, Rio de
Janeiro, Forense, 112 edi¢céo, 2003, pg. 245.

8 MORAES, Bernardo Ribeiro de, Compéndio de Dir@itibutario, Rio de Janeiro, Forense, 1996, pg.
439.



tratamento de saulde, pois tais despesas poderdedieridas do imposto a ser pago aos
cofres publicos.

No entanto, quando se trata da quantificacdo ddJJPdsses mesmos
contribuintes, caso possuam um imovel no mesma vailbseja, R$ 6.000,00, pagardo
rigorosamente o mesmo IPTU, tendo em vista queexiesizacao da riqueza leva em
conta, tdo somente, a coisa tributada.

Ocorre que, como veremos a seguir, o Supremo Talburederal,
reconheceu a possibilidade de serem levados endeoamsdo alguns aspectos pessoais
do contribuinte, por meio da chamada progressiedadutaria.

Ademais a Emenda Constitucional 29/00, expressanaribrizou a fixagcéo
de aliquotas diferenciadas em razdo do uso e #acald do imovel, assim como,
permitiu a aplicacdo de aliquotas progressivasaadordo valor venal do imovel.

Registre-se, ainda, que o IPTU é eminentementetributo fiscal, ou
melhor, seu objetivo € arrecadar recursos para sengelvimento das atividades
financeiras do estado, tendo certa medida de esdadilade, notadamente em relacdo a
permissao da tributacdo progressiva quando o imd&elfor utilizado, edificado, ou
guando for subutilizado.

Para o melhor entendimento da questdo € precidareser o papel da
extrafiscalidade no direito tributario brasileiro.

Em apertada sintese, € correto dizer que a fisahdié a utilizacdo do tributo
como mecanismo de arrecadagdo de numerario paraffres estatais, ao passo que a
extrafiscalidade consiste na utilizacdo de tribygam outros fins que nédo puramente
arrecadatorios (com finalidades sociais e econ@npa exemplo).

O imposto de importagdo é um exemplo de impostoafstal, pois sua
cobranca visa estimular ou desestimular o coméndierior. Isso ocorre, por exemplo,
quando a Unido Federal majora, por exemplo, asi@kg do imposto de importacao
sobre um determinado produto com a finalidade destemular a entrada desse produto
no territrio nacional.

Vale ressaltar que a extrafiscalidade presentenposto de importacdo esta
ligada ao equilibrio do comércio exterior, enquaatextrafiscalidade do IPTU esta
focada na preocupacéo constitucional com o exerdecifuncao social da propriedade.

Assim sendo, quando o legislador constitucionalgra possibilidade do
aumento, a cada ano, das aliquotas do IPTU quaiidon utilizada a propriedade, o
legislador ndo objetivou pura e simplesmente auanemtarrecadacéo do IPTU, teve,
certamente, o desejo de desestimular a subutibzdedpropriedades. De fato, o que
verdadeiramente importa para a classificagcdo dpsstos em fiscal ou extrafiscal ndo
€ o efeito econébmico e sim a finalidade predommand imposto. O tema da
progressividade visando o cumprimento da funcddak@erd tratado com maior
profundidade nos préximos capitulos.



Principios Constitucionais Tributérios

Os tributos devem observar, sob pena da declardgdsua invalidade
constitucional, os principios constitucionais tténos que norteiam o Sistema
Tributéario Nacional, imperando, portanto, na ingtdéo do IPTU pelos os municipios
brasileiros, a observancia obrigatéria dos segsimencipios: (i) legalidade; (ii)
irretroatividade; (iii) anterioridade e (iv) capdade contributiva.

O principio_da legalidadeobriga que a instituicdo e a majoracdo do IPTU
sejam realizadas pelo poder legislativo municigééste particular, é importante
salientar que o Cdédigo Tributario Nacional dispdére os aspectos elementares do
IPTU nos artigos 32 a 34, onde se encontra definifédo gerador, a base de calculo e 0
contribuinte desse tributo.

Contudo, nem a Constituicdo tampouco o Cdédigo Taim Nacional séo
capazes de instituir o tributo. A Constituicdo defa competéncia e os limites do poder
de tributar, ao passo que o Codigo Tributario Nazadio na sua funcdo de Lei
Complementar no Direito Tributario, estabelece @snas gerais para a instituicdo do
tributo.

A instituicdo do tributo s6 ocorrera por meio dabelracdo, pelo processo
legislativo municipal, de lei que, respeitando iosites constitucionais e as diretrizes
previstas no Cadigo Tributérios Nacional, prevegalranca do IPTU.

Nesse contexto, ndo é demais ressaltar, que nécegsaria a instituicdo do
IPTU por Lei Complementar, podendo ser instituidd®®U por lei municipal sem a
necessidade de quorum qualificado.

A questdo mais relevante sobre o tema refere-sesailjlidade de se
estabelecer por Decreto, ou seja, por ato infrglegeaalor venal (planta de valores) das
propriedades, o que sera discutido na oportunidateue traremos a base de calculo
do tributo.

O principio_da _irretroatividade proibe que a lei atinja fatos geradores
pretéritos, ou seja, que uma lei publicada em 15udbo de 2015 que aumente a
aliquota do IPTU de 1% para 2% surta efeitos sobifeTU de 2015, uma vez que o
fato gerador do exercicio de 2015 ocorreu em Jladeijo de 2015, assim como, nao
poderd atingir os exercicios de 2014, 2013, e agsimdiante.

Deverd, ainda, ser observadopncipio da anterioridade ou melhor, a
regra da anterioridade, eis que se deve entenéea fixacdo de um prazo minimo para
os efeitos da norma tributaria tem o objetivo deservar, na realidade, a ndo surpresa
do contribuinte.

Nessa linha de convicgbes, pode-se inferir que duaa Constituicao
Federal proibe aplicacdo da lei tributaria no mesrecicio da lei que o instituiu ou o
majorou, certamente, o desejo do legislador camsté foi permitir que o contribuinte
se programasse e planejasse, assim como, tomassctnento da obrigatoriedade do
recolhimento da exacao, impedindo, portanto, qeerdribuinte se veja surpreendido



pela necessidade de desembolsar dinheiro com pagame mais tributos de forma
imediata.

Inicialmente, a Constituicdo previa que nenhumutdbseria cobrado no
mesmo exercicio financeiro em que tenha sido paddicque lei que o institui ou
majorou, eis o texto constitucional:

“Art. 150. Sem prejuizo de outras garantias asse@s ao contribuinte, é
vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito FedeaakeMunicipios:

(..)

Il - cobrar tributos:

()

b) no mesmo exercicio financeiro em que haja sigddigada a lei que os
instituiu ou aumentou;”

De acordo com essa norma constitucional, uma Leiagumente a aliquota
do IPTU em 15 de junho de 2015, s6 podera ser daleen relacdo a fatos geradores
ocorridos apos 1 de janeiro de 2016, ou seja, Regieios seguintes. Contudo, se a
mesma Lei for publicada em 31 de dezembro de 2643, lei podera atingir o fato
gerador ocorrido em 1° de janeiro de 2016, o quavasde acordo com a regra da
anterioridade, mas nao respeitava, a toda evidémcigrincipio da nao surpresa
tributaria.

Na tentativa de corrigir o sistema, foi incluiddapEmenda Constitucional
42/2003, mais uma regra para aplicacdo da antabei tributéria, incluindo a seguinte
alinea ao artigo acima transcrito:

“c) antes de decorridos noventa dias da data enhagjaesido publicada a lei
que os instituiu ou aumentou, observado o dispustlinea b; “

Bem se vé que atualmente para a alteracdo ouuigdtt do tributo néo
bastara que Municipio se valha da anterioridadeimm@xcomo é hodiernamente
conhecida a anterioridade que se refere a obseavaocprimeiro dia do exercicio
seguinte, ou seja, ndo basta o Municipio altetabato no final do exercicio para que a
alteracdo seja aproveitada para o fato geradorirquecorrer em 1° de janeiro do
exercicio imediatamente seguinte, devera, portdraeer no minimo 90 dias entre a
publicacédo da lei e os efeitos da norma.

Sob esse prisma propde-se o estudo de alguns @as@iDS:



(1) Majoracéo do IPTU de 1% para 2% étde junho de 2015

| | |
1° de janeiro 2015 de5junho de 2015@ 1° de janeba®

Mais de 90 dias entre a
publicacéo e o fato gerador

No primeiro exemplo a majoracgmderaser aplicada aos fatos geradores
ocorridos em 1° de janeiro de 2016, pois entre ldigacdo da norma e 0 exercicio
seguinte ja tera decorrido mais de 90 dias.

(i) Majoracéo do IPTU de 1% para 2% et dezembro de 2015

| | |
1° de janeiro 2015 1/12/2011/01/2016

4

Menos de 90 diasnére a
publicacdo e o fato
gerador

Nesse exemplo, a alteracdo realizada em 1° de teaaréo poderaser
aplicada aos fatos geradores ocorridos em 01 @& gate 2016, pois ndo basta o inicio
do exercicio seguinte para a adequacao do princi@i@nterioridade, pois devera,
também, haver um lapso temporal de 90 dias erngublicacao da lei e sua aplicacéo.

A lei sO podera ser aplicada em 01/03/2016, e comcaso do IPTU os
fatos geradores ocorrem em 1° de janeiro de ca€ecieio, a nova lei s6 atingira os
proprietarios dos iméveis em 1° de janeiro de 2017.

No entanto, a alteracdo dmse de calculp ou seja, quando Municipio
majorar o valor venal da imovel aplicar-se-4 apemamterioridade maxima. Assim,
caso seja aumentado o valor venal do IPTU em dezrenid 2015, tal aumento ja
poderd ser aplicado no fato gerador de 01 de @dei2016,




Outro principio que merece andlise consistepriacipio_da capacidade
contributivaa. O principio da capacidade contributiva, que piossua matriz
constitucional estampada no paragrafo primeiro dal45 da Constituicdo Federal,
impbe ao legislador que a tributacdo seja graduwdalaacordo com a capacidade
econdmica do contribuinte.

Eis o artigo em comento:
“Art. 145.

8§ 1° - Sempre que possivel, os impostos terdo ecapEssoal e serdo
graduados segundo a capacidade econdémica do comieip facultado a
administracdo tributaria, especialmente para confdetividade a esses
objetivos, identificar, respeitados os direitosivitiiais e nos termos da lei,
0 patrimdnio, os rendimentos e as atividades ecara@nao contribuinte.

Com efeito, o principio da capacidade contribufale se apresentar de
quatro formas, ou seja, existem quatro subprinsipg@dos a capacidade contributiva,
gue sao: (i) proporcionalidade; (i) progressividad(ii) seletividade e (iv)
personalizacao.

A seletividade, principio aplicavel ao ICMS, porealo, consiste na
aplicacdo de aliquotas na relag&o indireta dasseneialidade, ou melhor, quando mais
essencial o produto menor devera ser a aliquoizaspl.

Assim sendo, os produtos que compdem a cesta ldesiesn ter aliquotas
menores ou até mesmo devem ser isentados ao passpraputos como cigarro e
bebidas alcodlicas assumem aliquotas elevadas.

A apresentacdo desse principio pode ser demonstaasizguinte forma:

Produto Aliguota

ATTOZ. e Préoxima a 0%
(ST (YRR Préoxima a 0%
(4]0 F= T4 o R Proximo a 300%

A proporcionalidade, ou graduacdo, € a regra gpeah mensurar a
capacidade de contribuir, e consiste na aplicagdauda Unica aliquota sobre as
diversas bases calculos. O que calibrard a tribatagerd, tdo somente, a base de
calculo.

Veja-se 0 seguinte exemplo de aliquotas proporisona

IPTU: 2% (dois por cento)

Base de calculo Aliguota

R$ 100.000,00........cccmmiriieiirieeeninn. 2%...ccoiiiiiiiiii R$ 2.000,00
R$ 200.000,00........cccommmieiiiriieeninn 2%, R$ 4.000,00



R$ 250.000,00........cccommmieeiirineeninn 2%, R$ 5.000,00
R$ 300.000,00........cccmmmmieeiirnreeninn 2%..ccooiiiiiiiiiis R$ 6.000,00

A progressividade, por sua vez, consiste no aundantdiquota em razdo do
aumento da base de célculo do imposto devido, jay geanto maior a base de célculo
maior sera a aliquota.

A progressividade esta expressamente prevista posim de Renda e no
IPTU, inicialmente, cumpre destacar a aplicacdopdocipio da progressividade ao
imposto de Renda, eis que a sua aplicacdo no IREhAdda varias controvérsias na
doutrina que seréo tratadas de forma particulaaizad presente texto.

Veja-se, portanto, como se da a progressividaddmpmsto de Renda,
conforme tabela vigente no ano-calendario de 2014:

Base de Calculo Aliguota
AL 21.453,42. ... 0%

De 21.453,25 até

SLABL,42. e 7,5%
De 32.151,49 até

42.869,16.....ccuuiiiiiiiiiii e 15%
De 42.869,17 até

B53.656,72 e 22,5%
ACIMA 53.655,72.....cieiiiiiiiiieee e 27,5%

Demonstrado o alcance e a aplicacdo do principeapacidade contributiva
e, principalmente do subprincipio da progressivdadabe-nos tecer alguns
apontamentos sobre o principio da progressividadeeacao ao IPTU.

Da progressividade do IPTU

A progressividade no IPTU apresenta-se de cingoder (i) progressividade
em relacdoao valor do imodvelesta ligada, portanto, ao principio da capacidade
contributiva; (ii) a progressividade fiscal basead#tocalizacdoe uso do imoévele que,
portanto, ndo tem funcdo social ou econémica; dipprogressividade para terremao
utilizados, subutilizados ou néo edificados

Primeiramente, sera realizada a analise da pigidsde em relacdo ao
uso e a localizacdo do imovel.

O tema em questéo deve ser estudado tendo conuippfifoco a edicdo da
Emenda Constitucional 29/2000, que expressameritgizau a tributacdo do IPTU
com aliquotas diferenciadas em razdo do uso eé4acab do imovel.

Assim sendo, ha um marco temporal no estudo dagssigidade do IPTU,
qual seja, a promulgacéo da Emenda 29/00.



Para elucidar a questdo posta, segue abaixo o auianonstrativo das
aliquotas progressivas aplicadas no Municipio do @& Janeiro antes da Emenda
Constitucional 29/00.

A titulo de exemplo, nos exercicios de 1999 a 200%, termos da Lei n.°
2.687, de 26 de novembro de 1998, aplicava-se airdegtabela de acordo com o
tamanho, destinacéo e localizacdo do imovel.

| — Imbveis Edificados

I. Unidades Residenciais:

Aliquotas (%)

Faixas de Testada Ficticia A B C ORLA
a) com até 50m2 e fracao de area 0,15 0,15 0,35 0,80
b) com 51 até 100m2 e fracdo de area 0,30 0,35 0,75 0,90
c) com 101 até 150m2 e fracdo de area| 0,60 0,70 1,10 1,15
d) com 151 até 300m2 e fragdo de area| 0,75 0,85 1,15 1,20
e) com 301 até 500m2 e fracdo de area| 0,90 1,00 1,30 1,35
f) com 501 até 1000m2 e fragcdo de area 1,00 1,20 1,50 1,55

[l. Unidades ndo-residenciais:

Aliquotas (%)
Faixas de Testada Ficticia A B C ORLA
a) com até 50m2 e fracdo de area 0,65 1,00 1,30 1,90
b) com 51 até 100m2 e fracdo de area 1,10 1,35 2,00 2,30
c) com 101 até 150m2 e fragdo de area| 1,70 2,00 2,50 2,70
d) com 151 até 300m2 e fracdo de area| 2,05 2,40 3,00 3,05

° A, B, C se referem as zonas de localizac&o daipdaxie imobiliaria.



e) com 301 até 500m2 e fracdo de area| 2,40 2,70 3,20 3,25
f) com 501 até 1000m2 e fracdo de areg 2,80 3,00 3,30 3,35
g) com 1001m2 de area em diante 3,00 3,30 3,50 3,55
[ll. Imoveis ndo-edificados:
Aliquotas (%)

Faixas de Testada Ficticia A B C ORLA
a) até 10m2 e fracado 0,35 0,70 1,60 2,80
b) de 11 até 20m2 e fragéo 0,50 1,10 2,10 3,20
c) de 21 até 50m2 e fracao 0,65 1,50 2,50 3,50
d) de 51 até 100m2 e fragéo 0,80 1,90 3,10 4,00
e) de 101 até 200m2 e fragéo 1,30 2,00 3,50 4,50
f) de 201 até 300m2 e fracao 2,00 2,10 4,30 5,00
g) de 301m2 em diante 3,50 3,60 5,00 6,00

Antes da Emenda Constitucional n° 29/2000 o Supréniounal Federal
julgou inconstitucional a adocdo das aliquotas acidemonstradas, ou seja,
progressivas, valendo-se da seguinte argumentaghadnexisténcia de previsdo
constitucional da aplicacao da progressividade pdRTU e (ii) o IPTU é um imposto
real ndo admitindo a progressividade.

Cabe registrar que a inconstitucionalidade dectapdo Supremo Tribunal
Federal ndo acarretou a intributabilidade da peolade territorial urbana, mas,
declarou a impossibilidade da aplicacdo das alé&guptogressivas, aplicando-se, entao,
a aliquota minima para todos os iméveis.

Pode-se se extrair do voto exarado no julgament®dd progressivo pelo
STF antes da Emenda 29/00, que o entendimento roaite era a de que regra para a
aplicacdo do principio da capacidade contributhgagetécnica da proporcionalidade da
tributacdo, ou seja, uma unica aliquota para todamoveis, sendo a diferenciagédo dos
contribuintes mensurada por meio da base de caplitada em cada caso.

Para que se tributasse de forma progressiva, raquebrtunidade, o
Supremo Tribunal Federal entendeu que era impmriseih a expressa previsao
constitucional.



Acrescente-se ao argumento da falta de previsab pega a progressividade
do IPTU, que o Supremo Tribunal Federal havia ehtenque esse imposto é real, e
assim sendo, a progressividade nédo poderia seadgli

“EMENTA: - IPTU. Progressividade. - No sistema ttiéirio nacional € o
IPTU inequivocamente um imposto real. - Sob o ingpéla atual
Constituicdo, ndo é admitida a progressividadeafisio IPTU, quer com
base exclusivamente no seu artigo 145, § 1°, pass®e imposto tem carater
real que € incompativel com a progressividade dects da capacidade
econdmica do contribuinte, quer com arrimo na agagdo desse dispositivo
constitucional (genérico) com o artigo 156, 8 1%péeifico). - A
interpretacdo sistematica da Constituicdo condugguivocamente a
conclusao de que o IPTU com finalidade extrafiscglie alude o inciso Il
do 8§ 4° do artigo 182 é a explicitacdo especificatdusive com limitagéo
temporal, do IPTU com finalidade extrafiscal aluditb artigo 156, I, 8§ 1°. -
Portanto, é inconstitucional qualquer progressiggaem se tratando de
IPTU, que ndo atenda exclusivamente ao dispostariigo 156, § 1°,
aplicado com as limitagGes expressamente constdn$eSg 2° e 4° do artigo
182, ambos da Constituicdo Federal. Recurso exgiragsio conhecido e
provido, declarando-se inconstitucional o sub-it8r2.3 do setor Il da
Tabela Il da Lei 5.641, de 22.12.89, no municijéoBelo Horizonte.”

(STF,. RE 153771 / MG - MINAS GERAIS RECURSO
EXTRAORDINARIO, Relator(a): Min. MOREIRA ALVES, Jgamento:
05/09/1997 Orgédo Julgador: Tribunal Pleno, Pubfica DJ 05-09-1997
PP-41892 EMENT VOL-01881-03 PP-00496 RTJ VOL-000@2-PP-
00726)

“EMENTA: AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE
INSTRUMENTO. IPTU. ALIQUOTA PROGRESSIVA.
IMPOSSIBILIDADE. 1. IPTU. N&o se admite a progregiade fiscal
decorrente da capacidade econdmica do contribuatig a natureza real do
imposto. 2. A progressividade da aliquota do IP@dun base no valor venal
do imével, s6 é admissivel para o fim extrafisca dssegurar o
cumprimento da funcdo social da propriedade urljarial56, I, § 1° e art.
182, § 4° 1l, CF). 3. Precedentes. Agravo regiadeat que se nega
provimento.”

(STF, Al-AgR 463679 / MG - MINAS GERAIS, AG.REG.NAGRAVO

DE INSTRUMENTO Relator(a): Min. EROS GRAU Julgarten
21/09/2004, Orgéo Julgador, Primeira Turma PubjicadDJ 15-10-2004
PP-00008 EMENT VOL-02168-04 PP-00726 )

Ocorre que mesmo com a pacifica jurisprudéncia dpresno Tribunal
Federal quanto a inconstitucionalidade do IPTU msgjvo, foi promulgada a Emenda
Constitucional n° 29, de 13.09.2000, alterandodag&o do 81° do art. 156 da CF para
permitir a progressividade em razdo do valor dovieh6bem como, distinguir as
aliquotas de acordo com a localizacdo e o uso daveln eis a nova redacao
constitucional:

Art. 156 — Compete aos Municipios instituir impassobre:
| — propriedade predial e territorial urbana; (...)



81° - Sem prejuizo da progressividade no tempoeasgurefere o art. 182,
849, inciso Il, o imposto previsto no inciso | poate

| — ser progressivo em razéo do valor do imével; e

Il — ter aliquotas diferentes de acordo com a ipaeéio e o uso do imével.

A inexisténcia da previsao constitucional para @ypessividade fica entdo
superada com a promulgacdo da Emenda Constituci®®®0, pois segundo o
entendimento do Ministro Marco Aurélio, a Emenda§litucional € valida porque néo
afastou garantia individual, sendo possivel, ponseguinte, a existéncia da
progressividade do IPTU, pelo que esta posicacmpasser a majoritaria no STF.

E forgoso reconhecer que atualmente o Supremorfailitederal consagra a
aplicacdo do principio da capacidade contributivasea plenitude, ou seja, sempre que
possivel, como informa o preceito constitucionalyeta ser observada a mais justa e
equanime forma de tributagéo.

Em resumo, a atual jurisprudéncia do Supremo Teab&ederal admite a
progressividade do IPTU e até mesmo do ITCDM (Inpake Transmissao causa
mortis e doa¢do), mesmo sem expressa previsaataoiwstal.

Da progressividade e a nao utilizada do terreno

O inciso Il, do 84°, do art. 182 da Constituicaaldtal, prevé que o IPTU
podera ser progressivo para regular a funcao soaiptopriedade urbana. A finalidade
do tributo neste caso é promover o desenvolvimdat fun¢des sociais da cidade e
garantir o bem-estar social e de seus habitantes.

Para sua realizacdo devera ser observada: (ieecétsprévia da area a ser
tributada progressivamente na lei do Plano Dirdto€idade, que sé pode ser aprovado
por 3/5 dos vereadores, ap0s duas audiéncias asiltido podendo sofrer mais de uma
alteracédo anual; (ii) a definicdo da funcao sodapropriedade urbana exclusivamente
pela lei que aprova o Plano Diretor, que é impasipara Municipios com mais de
vinte mil habitantes; (iii) a concessao de prazw aproprietario construir ou lotear
imovel incluido no Plano Diretor; (iv) apenas apéscumprida a obrigacéo de fazer é
que surge a faculdade de o ente politico de laméar da tributacdo progressiva com o
fito de demover a teimosia do proprietario, queistirs na disfuncdo social da
propriedade urbana, finalmente (v) o fator tempdsdb €, 0 aumento da aliquota ira
ocorrendo a cada ano em que o proprietario deseummbrigacdo de fazer, o que
afasta a progressividade fundada no valor venahdeel, ou na sua destinacao.

O Estatuto da Cida de prevé a progressividadeamsrges termos:

“Lei n® 10.257/01

Art. 5° - Lei municipal especifica para area indéuho plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificacdo ou a atiip compulsérios do solo
urbano nao edificado, subutilizado ou n&o utilizadevendo fixar as

condicOes e o0s prazos para implementacao da r@f@oiigacao.

Art. 7° - Em caso de descumprimento das condi¢cG#ssgirazos previstos
na forma do caput do art. 5° desta Lei, ou ndoendpridas as etapas
previstas no 8 5° do art. 5°desta Lei, o Municfpiocedera a aplicacdo do
imposto sobre a propriedade predial e territorfhana (IPTU) progressivo



no tempo, mediante a majoracdo da aliquota pelegopde cinco anos
consecutivos.”

Outra questéo discutida na literatura tributariaseste no possivel carater
sancionatorio da progressividade prevista no 8&.dk Constituicdo Federal.

Isto porque de acordo com o artigo 3° do Coédigduidrio Nacional
"Tributo é toda prestacédo pecuniaria compulsériayp enoeda ou cujo valor nela se
possa exprimir, que ndo constitua sancdo de atitdli instituida em lei e cobrada
mediante atividade administrativa plenamente viadal, assim, a primeira vista,
poderia se entender que a aplicacdo das aliquaigsepsivas prevista no art. 182 da
Constituicdo Federal correponderiam a uma sancda @endo utlizacdo ou a
subutilizacdo do imovel.

Tal entedimento ndo deve prevalecer, pois nossenardento juridico
estimula a ulilizacdo da propriedade, sendo, nédeske, este o fudamento que a
justifica. Ademias, a ndo utlizacdo da propriedadle caracteriza uma atividade ilicita,
assim sendo, a IPTU progressivo no tempo € umassgo da extrafiscalidade fiscal
(desestimular a néo utlizacédo da propriedade)pain@ sn¢ao de ato ilicito.

Cabe, finalmente, a transcricdo de parte do rétatie gestdo de financas
publicas, elabora pelo IBGE em 2001, demonstrarmjaieacdo da progressividade nos
municipios brasileiros:

“IPTU progressivo

O Estatuto da Cidade regulamentou uma série dedisms direcionados
ao combate da especulacéo imobiliaria nas cid&tas. base nos artigos 5°
e 6° a lei municipal especifica podera determioaparcelamento, a
edificagdo ou a utilizagdo compulsérios do soloandh ndo-edificado,
subtilizado ou nao-utilizado em area incluida mad¢ePlano Diretor.

Em caso do descumprimento das condi¢cdes e praed®igum estabelecidos
para o parcelamento, a edificacdo e a utilizac@potsorios, 0 municipio
poderd aplicar sobre esses terrenos o IPTU progoes® tempo. Esse
instrumento consiste no aumento progressivo daatkode imposto sobre a
propriedade predial e territorial, pelo prazo d& @hco anos consecutivos.
A aliquota de IPTU podera dobrar a cada ano, padafchncar um teto de
15% do valor venal do imovel.

Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacdo legal deglamento, edificacdo
ou utilizacdo, o poder publico municipal poderaceder a desapropriacao
do imével efetuando o pagamento da indenizacdoantgdtitulos da divida
publica. Conforme destaca Cymbalista (2001), o wunj desses
instrumentos pode representar uma possibilidadetud®, efetivamente, no
crescimento da cidade, uma vez que, a0 se promouarocupacao mais
intensa nas areas onde a infra-estrutura é masmies se reduzira a pressao
pela urbanizacdo das areas periféricas, dotadgmuea infra-estrutura e
ambientalmente vulneraveis.

O IPTU progressivo no tempo € aplicado por 18,8% administracoes
municipais brasileiras e sua incidéncia é mais esgiva nos municipios
mais populosos (Grafico 17). Entre os municipios @é 5 mil habitantes,



cerca de 15% faziam uso deste instrumento. Jagomeles enquadrados na
faixa de 5 mil a 20 mil habitantes, o percentual & 17,6%, e aumentava
para 23,8%, para aqueles com populacdo entre 2@ m@0 mil pessoas.
Entre os aglomerados populacionais de 100 mil arbid(pessoas, 26,3%
aplicavam o IPTU progressivo no tempo, sendo gtre @ municipios com
mais de 500 mil habitantes a adocdo desse insttomenescia
significativamente e alcancava 50%. As Regides eN{®24,9%) e Centro-
Oeste (24%) detinham as maiores propor¢des de fpis@ue aplicavam o
IPTU progressivo, seguidas pela Regido Sul (20,%6ydeste (18,1%) e
Sudeste (15%) (calculadas a partir da Tabela 1Pesi@tados). Entre as
Unidades da Federacgdo, apenas em Roraima nenhuitipiutancava mao
deste instrumento de combate a especulacdo intahilldo conjunto das
demais Unidades da federagdo, chamavam a atencaprogercoes
existentes em Rondoénia (42,3%) e na Paraiba (5,/48pectivamente a
maior e a menor do Pais”

Eis o gréfco citado no relatorio:

Gréfico 17 - Proporciio de municipies com IPTU progressivo,
segundo classes de tamanho da populagiio - 2001

Total 18
Mais de 500 DDO hab. ]
D& 100 D01 & 500 DDO hab. 76
D& 20 001 & 100 DDO hab. 24

De 5 DD1 a 20 DOO hab. 1B

Atg 5 DDD hat. 18
%

Fonte: IBGE, Dimtoria de Pesquisas, Coordenagio de Populsgio & Indicadoms Sodiais,
Resquita de nformagdes Bisioas Municpais, 2001.

Hipotese de Incidéncia e Fato Gerador

N&o ha definicdo na Constituicdo Federal, assimococorre no Imposto de
Renda, do fato gerador do IPTU.

A Constituicdo Federal se limita, como € o seu papr autorizar que 0s
Municipios instituam imposto sobre a propriedad&@al e territorial urbana.

Como sempre, apos os regramentos ditados pela raamnsétucional, cabe
ao Codigo Tributario Nacional oferecer elementas p@rtear a tributacéo.

Cumprindo esse papel o CTN, em seu artigo 32, ga®haciona:



“Art. 32- O imposto, de competéncia dos Municipissbre a propriedade
predial e territorial urbana tem como fato geraal@ropriedade, o dominio
atil ou a posse de bem imével por natureza ou pessio fisica, como
definido na lei civil, localizado na zona urbanahonicipio.”

Estabelecidas essas premissas, e tracadas aspgsnaiormas que
circundam a hipétese de incidéncia do IPTU, é attegahora de se individualizar os
cinco aspectos do fato gerador, a saber: (i) nadtén) temporal; (iii)subjetivo e (iv)
quantitativo e (v) espacial.

a) Critério Material

Como anteriormente demonstrado a Constituicio Bedegitima a
cobranca pelos Municipios do imposto sobre a pedpde predial urbana, tendo o
Caodigo Tributario Nacional definido como fato gevadanto a propriedade como a
posse e o dominio til.

Vale esclarecer que ndo houve qualquer impropreedadCédigo Tributario
Nacional ao permitir a tributacdo da posse e doidiondtil, eis que ambos os institutos

denotam poderes ligados a propriedade, e extarizacima de tudo, capacidade
contributiva.

Contudo, tal entendimento ndo é pacifico, cabepddanto, o registro do
entendimento contrario, hoje minoritario, bem reprgado por Jayr Viégas Gaveldao
Jr, em textual:

“Tendo em conta o conceito de propriedade, ja @kfimo ambito do

sistema constitucional, entendemos consentaneo caistema tributério
vigente anunciar que o art. 32 do Cdbdigo Tributahacional é

inconstitucional. Isso porque o dispositivo legakfigurou a competéncia
municipal para a instituicdo do IPTU, permitindonaidéncia do imposto
sobre relacgdes juridicas diversas daquela desigmadaropriedade.

()

A posse, como ocorre com a propriedade, tambénitaeda comandos
normativos que perfazem uma relacéao juridica atrdmiao sujeito ativo

dessa relacdo poderes sobre um bem. Nao h& na possado, todos os
atributos que acompanham a propriedade, ndo hanaopiéno.

O sujeito ativo da relacdo de posse ndo é propaetéem mesmo adotando-
se classificacdo doutrinarias, empreendidas pana filidaticos, que
qualificam a posse como exteriorizacdo da propded&e a relagdo de
posse e a relacdo de propriedade ndo se confuraterse admitir que o
IPTU incida também sobre a posse prestigia-se loaeaento da hipétese
de incidéncia do tributo, contrariando sua matizstitucional.™°

Com efeito, a tributacdo alcanca a propriedadetdasnos urbanose a
propriedade dedificios urbanos

19 GALVALDAO, Jayr Viegas, IPTU, Aspectos juridicoslevantes, Coordenador Marcelo Peixoto, S&o
Paulo, Quarte Latin, 2002.



Em resumo, sera devido o tributo sobre os bensempprédios e terrenos,
excluidos do conceito os direitos reais sobre o, berdireito a sucessdo aberta, os
frutos, as arvores, 0s bens moveis existente raipdade.

Os imoveis passiveis de tributacdo sdo os por @eesstural ou acessao
fisica, industrial ou artificial.

Entende-se pagicessdo naturab solo com a superficie, o espaco aéreo e 0
subsolo decorrentes de acontecimentos naturaisp dofmacéo de ilhas, aluviéo,
avulsdo e abandono de alvéegessao fisica, artificial ou industriatorresponde a tudo
gue o homem incorporar permanentemente ao sola eosemente lancada a terra, 0s
edificios e construgbes, de modo que ndo possanreseados sem destruicdo,
modificacao fratura ou dano.

Para sabermos o alcance do critério material détdsp de incidéncia do
IPTU é imperiosa a analise dos conceitos civilisiapropriedade, pois, conforme o art
110 do Caodigo Tributario Nacional, a lei tributando pode alterar a definicdo, o
conteudo e o alcance de institutos, conceitos mdsrde direito privado, utilizados,
expressa ou implicitamente, pela Constituicdo Fedpelas Constituicbes dos Estados
ou pelas Leis Organicas do Distrito Federal ouMugicipios, para definir ou delimitar
competéncia tributaria.

Essa vedacdo impede que a voracidade arrecaddgrida tributar, por
exemplo, as aeronaves a titulo de IPTU, pois neitdirprivado as aeronaves sao
classificadas como bens moveis, estando, portémta,do campo de incidéncia do
IPTU.

Resta claro, portanto, que a propriedade, a poss@ninio util, as acessoes,
sao conceitos que necessariamente devem ser ostidadegislacéo civil e respeitados
pela norma impositiva tributéria.

A posseesta prevista no artigo 1.196 do Caédigo Civil tea® de 2002 que
preleciona:

“ Art 1.196. Considera-se possuidor todo aqueletguede fato o exercicio,
pleno ou néo, de alguns dos poderes inerentegéaquade.”

O conceito de posse € muito bem diferenciado pejalacdo do conceito de
detentor, uma vez que devem ser excluidos todadesjque ndo exercem a posse com
animus dominiassim, o possuidor esta na posse do bem se ndmcamo dono da
coisa, ao passo que a detentor conserva a posse aabbdem e instrucdo de outrem
como decorréncia de uma relacdo de dependéncia pomexemplo, um empregado
que reside no imével do empregador para prestaicesra este, sem, no entanto,
possui qualguer expectativa de adquirir o bem.

Nos termos do arts. 678 e 694 Do Cddigo Civilaminio _util € o direito
real de fruicdo ou gozo de coisa alheia, consisteatatribuicdo da enfiteuse, espécie de
arrendamento perpétuo do imével, pelo propriet®ialominio direto continua com o
proprietario, mas o dominio Gtil passa ao enfitewatitular do dominio util é



necessariamente o ndo proprietario na enfiteustéiam conhecida por aforamento ou
emprazamento.

Contudo, nédo basta o estudo dos conceitos de pdagie para delimitar o
aspecto material do IPTU, ou seja, nem toda prdade, posse ou dominio Util sera
tributada por este imposto, eis que ha a necessidad que esses bens estejam
localizados na zona urbana.

A zona urbana é caracteriza pela existéncia de pwaos dois dos
melhoramentos executados ou mantidos pelo podelicpubederal, estadual ou
municipal, referidos no 81° do art. 32 do CTN gée: s

(i) meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de agua

(ii) abastecimento de agua;

(iii) sistema de esgotos sanitarios;

(iv) rede de iluminagéo publica, com ou sem poseampara distribuicao
domiciliar;

(v) escola priméaria ou posto de saude a uma distanaxima de 3 (trés)
quildmetros do imével considerado.

O 82° faculta, ainda, a lei municipal considerabamas as areas
urbanizaveis, ou de expansao urbana, constantesedenentos aprovados pelos 6rgaos
competentes, destinados a habitac&o, a industaa comércio.

Percebe-se, assim, que a caracterizacdo de imébwehai ndo leva em
consideracao a sua destinacédo e sim a atuacaoddo pablico, é importante ressaltar
que para fins de tributacdo, ja que ndo h& lim@ac@onstitucionais quanto a
caracterizacdo de zona urbana, € possivel a dediqelo direito tributario. Assim, o
imovel urbano e rural como é concebido no direitd (baseado na destinacdo) nao se
aplica para a conceituacédo de zona urbana partaibogrios.

Destaca-se, nesse sentido, a definicdo de Jo&do doanwa Borges de
Miranda sobre o tema:

“Ao visitarmos o teor do quanto dispde o 81° do3f2t do CTN entendemos
que o municio pode, por exemplo, cobrar IPTU de v industriais,
comerciais e de prestadores de servicos que na@amcamtrem dentro do
nacleo urbano, do seu cinturdo habitacional. Siais para tanto, devera
atender o preenchimento de pelo menos dois reggiisitnimos previstos na
referida norma em comento. E o critério espacialimposto em tela
restringe-se a definicdo, por lei municipal, de sm@a urbana, para efeito de
exacdo do mesmo. Esta definicAo devera, necessat@mobservar 0s
critérios definidos no artigo supra citado do CTN.

E, a contrario senso, nédo pode lei alguma prevé ar@m impositiva com
inteligéncia que ndo esteja em conformidade conorestoucdo légica do
tributo em tela, que ndo tome por fundamento &titlade da propriedade e
0 exercicio da posse com animo de apropriar-ser-§au@izer que néao



podera considerar para efeito do imposto a destnaip imovel, por
exemplo.™*

Como é sabido e consabido, o Cddigo Tributario dfwadi foi recepcionado
pela atual Carta Constitucional com status de loen@lementar, assim, a lei municipal
nao pode definir a destinacdo como elemento caizatier do IPTU, uma vez que a
Lei Complementar possui definicao diversa.

Deve-se apenas destacar que nos casos de imddgpendentemente de
sua localizacdo, mas que comprovadamente sejarmatbst a exploracdo agricola,
pecuaria, extrativa vegetal ou agroindustrial, réstasujeitos ao ITR segundo a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, teoshos do artigo 15, do Decreto-lei
57/66, recepcionado com status de lei complementar.

Portanto, a regra geral é a de que a definicanaidéncia do ITR e do IPTU
depende da existéncia das melhorias executadasdasapelo Poder Publico, com
excecao dos contribuintes que provem exercer eaqfor agricola, pecuéria, extrativa
vegetal ou agroindustrial.

b) Aspecto quantitativo

O aspecto quantitativo € composto base de calculoe da aliquota
aplicaveis ao fato gerador.

De fato, o art. 33 do Codigo Tributario Nacionadafio valor venal como
elemento quantificador do tributo.

De acordo com essa diretriz deve o legislador nipatdiclefinir os critérios
que serdo utilizados para a definicdo dessa bas&ddo.

Neste sentido, € licdo de Xavier de Albuquerquetextual:

“Tal como simplesmente enunciado no Cdédigo Tribatédacional valor
venal constitui exemplo de conceito indeterminaf® assim se denomina,
no ensinamento de outro saudoso tributarista pabri@rof. Almicar de
Arauljo Falcdo: (...) ndo porgue ele seja indeteéneh mas porque, na
norma em que esté indicado, a determinacéao intdgrs¢u conteudo nao foi
possivel, por isso que para tanto é necessariadevas dados empiricos,
faticos, técnicos ou cientificos de que somentgé@rprete e o aplicador, em
cada hip6teses concreta disporfo.”

Acrescentem-se, ainda, as observacdes de Ricardahits Cionelt*

' MIRANDA, Jodo Damasceno Borges, IPTU, Aspecto&ljoos relevantes, Coordenador Marcelo
Peixoto, Sdo Paulo, Quarte Latin, 2002.

12 ALBUQUEREQUE, Xavier de, Imposto predial e temi# urbano. Atualizacéo da base de céalculo-
plantas de valores. Revista de Direito Tributado aulo, n. 25, p 53.

13 CIONELO, Ricardo Malachias, IPTU, Aspectos jur@dicgelevantes, Coordenador Marcelo Peixoto,
Sao Paulo, Quarte Latin, 2002.



“Analisando a definicdo de valor venal, Aires Fewha Barreto afirma que
“é possivel conceituar valor venal como o valormmalrque qualquer bem
comercial obtém no mercado. A seu turno, valor vdaamével nada mais

€ do que espécie desse género e como tal ndo $omepas que ditam a
apuracao dos demais valores venais. Os valoressygoaisquer que sejam,
sdo sempre decorrentes das forcas econdmicas qaeieczam a lei da

oferta e da procura; todavia, ademais disso, sdorega altamente

influenciados por fatores psicoldgicos ou subjetivBor isso, € temerario
afirmar que na sua busca se venha a encontrar algaisa mais precisa do
gue um “valor provavel de venda”.

Portanto, foi eleito o preco de venda do imévelmercado como valor de
base de calculo da exacéao.

Ocorre que o mercado de imdveis como os demais athesc sofrem
influéncias externas que determinam mudancas pes®chos seus precos, como por
exemplo, a desvalorizacdo em razéo da instauragavdlas proximas ao imovel.

Dada a oscilacdo presente no mercado imobili@Roder Executivo passou
a estabelecer por Decreto a planta de valoresmbasam a cobranca do IPTU.

Neste sentido, € o ensinamento de Misabel Derzi:

“Como é tarefa dificil para a Administracdo, em tmbuto lancado de

oficio, como € o caso do IPTU, avaliar a propriediadobiliaria de milhares

de contribuintes, medidas de simplificacdo da eg@cwlas leis tém sido
tomados pelo Poder Executivo. Uma dessas medidasasdlantas de
valores ou tabela de valores, que retratam o pre€dio do terreno por

regido ou preco do metro quadrado das edificacéesforme padréo

construtivo, portanto o valor presumido do bems{fscomo funcionam as
pautas de valores no imposto de imposto ou no itoEmbre operacdes de
circulacdo de mercadorias e servicds).”

A finalidade das pautas de valores, como se peréchale permitir a justa
adequacéao dos valores, consagrando, assim, ogorta capacidade contributiva, eis
gue o valor pago estara em real consonancia coaoode mercado.

No entanto, o Supremo Tribunal Federal julgou istiturcional a fixagao de
planta de valores por Decreto, exigindo a edicaeidgara a fixacdo desses valores.

Impende destacar, conforme observado por Cintiefd&tsa FernandéXjue
0 Supremo reconheceu a validade constitucionaixdg&o por decerto do valor venal,
desde gque haja expressa previséo legal, com aigApode parametros para o ato infra
legal.

Neste sentido, seguem o0s conteldos normativos enantas para
comparacao e reflexao:

1 Ob cit. Pg. 249
> FERNANDES, Cintia Estefania, IPTU-Texto e Conte880o Paulo, Quartier Latin, 2005, pg. 344



“Conteudo na Lei

-fixagdo em cifras dos valores do metro quadrad® @00, Cr$ 5,00 e etc;
CR$ 100,00, CR$ 75,00 etc), segundo a localizagéemeno e a classe da
construcao;

-previsdo de revisdo e ajustamento anula em tabpl@vada pelo
Legislativo.

Conteudo de decreto

-fixagcdo em cifras de novos valores do metro quBd@Cr$20,00, CR$
150,00 etc), segundo a localizacdo do terrenol@saede construcdo.”

(RE 87.763, Julgou llegitimo o Decreto)

Eis a ementa do acérdao:

“Imposto predial. Alterag@o do valor venal do imibwediante Decreto. O §
2° do artigo 97 do Cddigo Tributario Nacional despeito, somente, a
corregcdo monetéaria do valor venal do imovel (basealculo do imposto

predial), ndo alcancando a reavaliacdo mesma (ragé@ econdmica) desse
valor venal. Para se atribuir outro valor venal ia@vel, que ndo o

decorrente do anterior mais a correcdo monetanaster lei, ndo bastando,
para isso, simples decreto. Recurso extraordimandecido e provido.”

“Conteddo da Lei

-previsao de critérios para a determinacdo do vwaoal: a) prédios: area
construida x valor unitario do metro quadrado do padrdo, + OU — fatores
de correcédo; b) terrenos:area x valor unitario deronquadrado, + ou —
fatores de correcéo;

-previsdo de instrumentos para a apuracdo: a) gdamte valores
estabelecidas pelo Executivo, com indicagédo dorvianetro quadrado dos
terrenos em funcao de sua localizacéo; b) inforesci@ orgdos técnicos da
construcao civil sobre o valor do metro quadrad® amstrucdes; c) fatores
de correcdo (situacdo pedagogica ou topograficatetosnos, categoria e
estado de conservacgao dos prédios).

Conteudo do Decreto

-fixacdo de férmula: valor venal € igual ao valortdrreno mais o valor da
edificacao (Vvi=VT+VE);

-fixag&o em cifra do valor base do metro quadrado;

-fixacdo do valor corretivo, pedagogico ou topog@fde conservacao, de
tipo de edificacao etc.

(RE 95.973. Decreto legitimo)

Veja-se a sintese da deciséo:

“Imposto predial. Base de calculo. Valor venal (majaodg¢Regulament
Principio da anualidade. a fixagdo do valor venal pela administre
segundo critérios postos em norma regulamentarosgarametroge le
precedente, a que se visa dar execucaoemamlve alteracao ou inovacgac
base de calculo a comprometer o principio constitiat da anterioridade
lei tributaria. Recurso extraordinario conheciduorevidd'.



A simplificacdo da tributacdo com a consequenteagio do principio da
praticidade é bastante aceita pela doutrina, queavéealidade um certo exagero na
aplicacdo do principio da tipicidade no direitormat

17 Neste diapaséo, sdo as doutas opinides de RicadicRibeitd® e Misabel
Derzi"

(...) Desse modo, € compativel com a feicdo atoigrohcipio da legalidade,
gue os aspectos técnicos da norma sejam definldasgulamento, ficando
o Poder Legislativo coma definicdo das grandestriies politicas
nacionais, fendmeno que nao se revela estranheaio dributario.

Em consequéncia desse entendimento, se revelanteastguivocada a
posicdo do Superior Tribunal de Justica espelhadarbete n.° 160 de sua
sumula, que prevé que so a lei podera elevar oevaknal do imovel para
fins de definicdo da base de calculo do IPTU, ados indices oficiais de
correcdo monetaria. Ora.tanto o CTN, quanto o leds municipal ja
definiram a base de calculo do IPTU: o valor vegaek se traduz em valor
de mercado. A definicdo do valor de mercado de c¢adavel é funcao
essencialmente administrativa, no desempenhadialaates lancadora. N&o
cabe ao parlamento municipal deliberar sobre orwd#bs iméveis em cada
regido. E ato administrativo, a partir da realidddemercado, que iréa valorar
o valor real, (a base de calculo legal), no caswmto, sendo a planta de
valores uma mero mecanismo interno facilitadortdadade lancadora, que,
nesse caso, deve se dar de oficio, nos termogs.digify I, do CTN.”

“De fato, os mapas ou plantas de valores tém coojetivos a fixacdo de
fatores e indices determinantes dos valores médinigrios de metro
quadrado de terreno e de construcdo. Contém, portapadroes
numericamente definidos, que sao indices geraisaapis a quadras, areas,
zonas ou bairros e a espécie de construcdo (lwtoah, popular, etc...).
portanto, a confeccdo desses mapas de valoresefa t&#cnica afeta a
Administracdo Publica, que, para isso, se vale esqyisa no mercado
imobiliario. S&o ou devem ser “aproximacdes” ouiteativas” que devem
nortear o encontro do valor venal de cada imovel memticular. O
cumprimento fiel da lei, que dispde ser o valoratem base de calculo do
imposto sobre a propriedade predial e territonibhona, ndo pode se limitar a
apurara 0 montante a pagar, segundo a singelapituagdo do valor
unitario do metro quadrado de terreno ou de cogétripelo niumero de
metros quadrados possuidos por cada contribuinte.

No aspecto material também cabe a analise datd&japlicaveis ao valor
venal do imovel.

A possibilidade da aplicacdo das aliquotas proy&sgoi objeto de exame
anteriormente, cabendo ainda tecer alguns comestaderca da impossibilidade do
efeito confiscatério em se tratando do imposto iptedrritorial urbano.

® RIBEIRO, Ricardo Lodi, Justica, Interpretacéo & Tributéria, Edirora Lumem luris, Rio de
Janeiro, 2003, p. 39.
7 0b cit. Pg. 250.



Preliminarmente, é importante frisar que o princigla capacidade
contributiva deve ser visto sob dois prismas, préservar o minimo existencial e o de
impedir o efeito confiscatorio.

O primeiro aspecto, qual seja, a preservacdo dinmiexistencial, visa a
impedir que a tributacdo atinja parcela do patrim@u da renda do contribuinte de
forma a ferir o principio da dignidade da pessomdna. Em outras palavras, o
pagamento do tributo por parte do contribuinte pade leva-lo a um estado de
miserabilidade e de desamparo econdémico.

Sob outra vertente mesmo que o individuo possaibaoittsem afetar a sua
dignidade, devera o poder de tributar observamadi maximo da tributacdo que reside
na preservacdo do patrimonio do contribuinte pgf@essa vedacao da utilizagcdo do
tributo com efeito de confisco.

De fato, na pratica € muito dificil estabelecerépagtros numéricos de
aceitabilidade da tributagdo, contudo quando aitimilvecai sobre patrimonio tal fato
pode ser verificado pelo somatoério no tempo donial@al a ser pago.

A aplicacdo, por exemplo, de uma aliquota no pénedrde 25% sobre o
valor venal do bem, acarretara a perda do patrioném quatro anos, sendo de facil
percepcao o carater confiscatorio da tributacao.

c) Aspecto temporal

Considera-se ocorrido o fato gerador do IPTU nmeitio dia do exercicio a
gue corresponder o imposto, ou seja, em primeijartgro de cada ano.

Assim sendo, se um imovel é vendido e a transciipabiliaria é realizada
com sucesso no dia 2 de janeiro, caberia ao vendedmodvel o pagamento do tributo,
pois o fato gerador é anterior a compra.

Contudo, por forca do art. 131 do Codigo Tributahacional sera
responsavel pelo pagamento do tributo o adquirdotemovel caso ndo possua o
comprovante de quitacdo dos tributos a ele inesente

Eis 0 que dispde o art 131 do Cdédigo Tributarioiblzed:

“Art. 131. S0 pessoalmente responsaveis:
I-O adquirente ou remitente, pelos tributos reteiaos bens adquiridos ou
remidos com inobservancia do disposto no art. 191

().

Assim sendo, mesmo que o fato gerador tenha oooantes da realizacdo
da compra, caso ndo seja exigido o comprovanteagarpento do tributo, o adquirente
podera ser instado a adimplir o IPTU néo recolipelo vendedor do imével.



d) Aspecto subjetivo

O aspecto subjetivo diz respeito aos sujeitos allog ao pagamento do
tributo, cabera a lei municipal nos limites prewisto Cddigo Tributario Nacional,
dispor sobre 0 assunto.

Vale lembrar, portanto, que nos termos do art. B€@N, o contribuinte do
imposto € o proprietario do imoével, o titular deu sssominio Util ou o seu titular a
qualquer titulo.

Em relagdo a posse, conforme ressaltado quandond@#sea do aspecto
material, € preciso diferenciar a posse desprodelajualquer conteddo econdémico
como, por exemplo, a posse do mero locatario daggeé efetivamente possui o
imovel comanimus domini

Com efeito, o possuidor, nos termo do art. 34 ddigeoTributario Nacional
€ aquele detentor de posse de conteldo patrimoBiapossuidor ndo precisa,
necessariamente, ter titulo formalizado, como @wenha posse por apreensao fisica,
regulada pelo art. 485 do Cédigo Civil. E isto pere IPTU € um imposto imobiliario
direto, que grava a disponibilidade econémicadee ndo o titulo patrimonial.

Hugo de Brito Machad8 defende que :

“O contribuinte do Imposto sobre a Propriedade i@fedTerritorial Urbana

€ 0 proprietario, se este reane em seu patrimégialas dominios do
imovel. Se ha enfiteuse, o contribuinte é o titullr dominio util. E,
finalmente, se alguém, com animo de proprietagom & posse do imoével,
faltando-lhe, para ser proprietario, apenas octitespectivo, entdo sera esse

titular da posse o contribuinte”.

Destaca-se que conforme a pacifica jurisprudén@ma ttibunais, o
promissario comprador também se enquadra no peofilstitucional e legal de
contribuinte do IPTU.

Registre-se, ainda, que alguns juristas que defiertdse contraria, ou seja,
a de que o proprietario propriamente dito € o dominte preferencial do imposto, e na
impossibilidade de se determinar o real proprietaiegitimada estaria a Fazenda
Municipal a proceder a cobranca do titular do dooniitil e, sucessivamente, do
possuidor a qualquer titulo, havendo, portanto, ardam preferencial para a cobranca
do imposto.

Contudo, esta ndo é a tese vencedora no Supeiimma@t de Justica. Esse
tribunal entende que legislacdo municipal pode ezlegomo contribuinte e,
consequentemente cobrar o IPTU, do proprietarial@ypossuidor a qualquer titulo
(promitente comprador).

Neste sentido € o contetdo do seguinte acordao:

8 MACHADO, Hugo de Brito. Curso de Direito Tributdri21? ed. rev. atual. e amp. S&o Paulo,
Malheiros, 2002, p. 367.



“TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL. EXECUQAO FISCAL. PTU.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA-E-VENDA. AUSENCIA DE
REGISTRO. LEGITIMIDADE

PASSIVA. PROPRIETARIO E POSSUIDOR. LEGISLACAO
MUNICIPAL.

| - A existéncia de possuidor apto a ser consiage@htribuinte do IPTU
ndo implica a exclusdo automatica, do pélo pasdavebrigacgdo tributaria,
do titular do dominio (assim entendido aquele ge ta propriedade
registrada no Registro de Imoveis).

Il - O art. 34 do CTN estabelece que contribuirddRITU "é o proprietario
do imovel, o titular do seu dominio atil, ou o spaossuidor a qualquer
titulo", cabendo ao legislador municipal elegewugeiso passivo do tributo,
contemplando qualquer das situacdes previstas o CT

[l - No caso concreto, ndo ha noticia de que amlenicipal tenha eleito o
promitente-comprador como contribuinte do IPTU demfa a excluir o
proprietario, hipotese em que afastada fica aaddirdo proprietario do
imovel da qualidade de contribuinte do IPTU.

Precedente: REsp n° 475.078/SP, Rel. Min. TEORI INB ZAVASCKI,
DJ de 27/09/2004.

IV - Recurso especial improvido.”

(STJ, Recurso Especial n.° 475.078, DJ 18/08/2005)

E imperioso ressaltar que a legislacéo tributadandinicipio do Rio de
Janeiro, por exemplo, estabelece expressamente amntyibuinte do IPTU o
promissario comprador inexistindo qualquer ordeefgrencial de cobranca, conforme
o Codigo Tributario Municipal do Rio de Janeite( n.° 691, de 24 de dezembro de
1984:

“Art. 62 Contribuinte do Imposto sobre a Propriedade Bredirerritorial
Urbana € o proprietario do imével, o titular do sEminio Gtil ou o seu
possuidor a qualquer titulo.

Paragrafo Unico Sdo também contribuintes os promitentes-compesdo
imitidos na posse, 0S posseiros, ocupantes ou cdroms de imoveis
pertencentes a Unido, aos Estados, aos Municipios quaisquer outras
pessoas isentas do imposto ou a ele imunes.”

Assim sendo, o proprietario ou possuidor a qualdiielo podera figurar
como contribuinte nas legislagdes municipais.

Nessa linha de entendimento podera a lei muniagfeder os seguintes
sujeitos como contribuintes do imposto:

(i) o proprietario;

(i) o fiduciario ou fideicomissario;

(i) 0 nu proprietario;

(iv) o promissario comprador do imovel;

(v) o enfiteuta;

(vi) o proprietario com propriedade resolavel;
(vii) o possuidor usad usucapionem



e) Aspecto Espacial

O critério espacial do IPTU é a Zona Urbana do Mipnd em que se
localiza a propriedade, nos termos do art. 32 ddigodTributario Nacional.

Consideracoes Finais

O IPTU é uma fonte de receita importante para é®sonunicipais, pois se
trata de um tributo no qual administracao tribatgé possui os dados para cobranca e
independe de qualquer ato por parte do contribude#eendo ser destacado o fato de
gue a maior parte dos municipios possui cadastooniatizado permitindo a cobranca
eficaz do imposto.

A competéncia para legislar sobre o IPTU pertenos municipios
brasileiros, que devem, por meio de lei ordinadesciplinarem a incidéncia e a
cobrancga do tributo em questéo.

Contudo, o legislador ordinario deve observar @scfpios constitucionais
da legalidade, da irretroatividade, da anteriordadda capacidade contributiva, bem
como, os limites estabelecidos no Codigo Triburedibhal.

A fixacdo da planta de valores, por exemplo, dereaalizada por lei, ou
pelo menos, os parametros para sua fixacdo deviampgsvistos na lei e a correlata
delegacéo para ato infralegal.

Outro aspecto importante foi o reconhecimento, @premo Tribunal
Federal da constitucionalidade das aliquotas pssiy&s do IPTU, portanto, o
legislador esta legitimado a estabelecer aliquatdisrenciadas a depender da
localizac&o do imodvel e sua destinagéo.

Deve-se ressaltar, ainda, que as alteracdes prdasovpelo legislador
ordinario que comportem no aumento do IPTU s6 posenimplementadas no 1° dia
do exercicio seguinte a publicacédo da lei, respejt@gualmente, a necessidade de que a
entre a publicag&o da lei e sua incidéncia tergrestorrido mais que 90 dias.

A Unica excec¢do no IPTU no que diz respeito aocfpio da noventena
refere-se a majoracdo do valor venal dos imoOveestdN caso, deve ser observada
apenas a anterioridade do 1° dia do exercicio sEgussim, o aumento do valor venal
do imovel publicado em 31 de dezembro, terd vaéidsabre o fato gerador de 1 de
janeiro do exercicio seguinte.

Por fim, no que refere aos aspectos principaisatio gerador, ou seja, 0s
aspectos material, espacial, temporal, subjetivquantitativo do IPTU podemos
concluir que:

a) Aspecto material: o tributo recai sobre a propriega posse e dominio
atil de bens imoveis localizados na zona urbanansidera-se zona
urbana os imoveis localizados em areas que tenpalm,menos, dois



dos melhoramentos mantidos e executados pelo Paiddico previstos
no art. 32 do CTN. Os imoveis, ainda que localizagilm zonas urbanas,
mas que comprovadamente se destinem a exploragi@olagpecudria,
extrativa vegetal ou agroindustrial estaréo sugedo ITR.

b) Aspecto espacial: o tributo é devido ao municipim que estiver
localizado o imovel.

c) Aspecto temporal: como regra geral, o fato geraidotPTU ocorre no
dia 1° janeiro de cada exercicio.

d) Aspecto subjetivo: 0 proprietario ou possuidor cammus dominque
possuir imovel em 1° de janeiro de cada exercierd £onsiderado
contribuinte. O comprador do imoével com dividas HRTU serd
responsavel pelo tributo devido pelo vendedor ce&sptenha exigido o
comprovante de quitacao.

e) Aspecto quantitativo: a base de calculo do impéstovalor de venal do
bem imdvel, assim estabelecido pela edicdo de gldatvalores, bem
como pela idade do imével, pela posicao (frentesdds ou encravado)
e pela tipologia (casa, apartamento, casa de gid, As aliquotas
podem ser progressivas de acordo com o valor deentocalizacéo e
uso do imoével ou caso 0s imoOveis ndo sejam utiigacbu seja,
subutilizados ou néo edificados.
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