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Cap. 17 « IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO - IPTU

EMENTA: AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO EXTRAORDINARIO COM
AGRAVO. IMUNIDADE RECIPROCA. IPTU. SOCIEDADE DE ECONOMIA
MISTA. PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS. PRETENSAO CUJO ACO-
LHIMENTO DEMANDARIA REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA
279/STF. PRECE-DENTES. 1. O Supremo reconheceu a possibilidade de exten-
sdo da imunidade reciproca sobre a renda, os bens e o patrimoénio de sociedade de
economia mista que desempenha servigo de interesse piiblico em cardter exclusivo.
2. A instancia ordindria apontou preenchimento dos requisitos necessdrios para
a incidéncia da imunidade tributdria prevista no art. 150, VI, a, da Constitui¢do
Federal . O acolhimento da pretensdo demandaria um novo exame do acervo
fatico-probatério. Incide, no caso, a Stimula 279/STE. 3. Agravo regimental a que
se nega provimento.(ARE 861545 AgR, Relator(a): Min. ROBERTO BARROSO,
Primeira Turma, julgado em 07/04/2015, PROCESSO ELETRONICO DJe-076
DIVULG 23-04-2015 PUBLIC 24-04-2015)

O art. 173, §2° da Constituicao Federal disciplina que “as empresas publicas e as
sociedades de economia mista ndo poderao gozar de privilégios fiscais nao extensi-
vos as do setor privado”. Contudo, a extensao da imunidade tributaria para empresas
publicas e sociedade de economia mistas tornou-se possivel diante de situagdes onde
estas empresas estatais estejam prestando um servigo publico em regime obrigatorio.
Situac¢ao, por exemplo, que autorizou a extensido da imunidade tributaria para socie-
dade de economia mista que esteja prestando servigos de satide sem a finalidade de
obtencao de lucro (RE 580.264, rel. min. Joaquim Barbosa - Tema 115).

Nao significa que qualquer prestacao de servigo publico que autorizaria o re-
conhecimento da imunidade tributaria, devendo haver o cumprimento de alguns
pressupostos. No ACO 1460, a Companhia Catarinense de Aguas e Saneamento
(CASAN), sociedade de economia mista prestadora de servigo publico de abasteci-
mento de dgua e tratamento de esgoto, buscava a extensao da imunidade tributaria
reciproca. Neste julgamento, de Relatoria do Min. Dias Toffoli, a Corte firmou o
entendimento de que é possivel a extensdo da imunidade tributdria reciproca as
sociedades de economia mista prestadoras de servigo publico, observados os se-
guintes parametros:

a) a imunidade tributaria reciproca se aplica apenas a propriedade, bens e
servicos utilizados na satisfacdo dos objetivos institucionais imanentes do
ente federado;

b) atividades de explora¢io econdmica, destinadas primordialmente a au-
mentar o patrimdnio do Estado ou de particulares, devem ser submetidas a
tributacéo, por apresentarem-se como manifestacdes de riqueza e deixarem
a salvo a autonomia politica; e

c) a desonerac¢io niao deve ter como efeito colateral relevante a quebra dos
principios da livre concorréncia e do livre exercicio de atividade profissio-
nal ou econdmica licita.
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Foi exatamente sob o olhar do principio da livre iniciativa em que o Supremo
Tribunal Federal, apreciando o Tema de Repercussao Geral 508, fixou a seguinte
tese: “Sociedade de economia mista, cuja participagdo aciondria é negociada em Bol-
sas de Valores, e que, inequivocamente, estd voltada a remuneragdo do capital de seus
controladores ou acionistas, ndo estd abrangida pela regra de imunidade tributdria
prevista no art. 150, VI, @, da Constitui¢do, unicamente em razdo das atividades
desempenhadas”.

Trata-se de do julgamento dos RE 594015 e 601720, nos quais a Corte Suprema
reconheceu o abuso da tese da imunidade tributdria, para afasta-la nas situagoes
em que ha evidente interesse lucrativo. O relator ministro Joaquim Barbosa e ou-
tros oito ministros assentaram entendimento resumido no seguinte paragrafo do
voto condutor: “Assim, sempre que um ente federado criar uma instrumentalidade
estatal dotada de capacidade contributiva, capaz de acumular e de distribuir lucros,
de contratar pelo regime geral das leis trabalhistas, faltardo as condicdes propicias
ao desvirtuamento do respeito federativo a autonomia local, motivagdo primeira de
todas as normas e precedentes relacionados a imunidade tributdria reciproca”.

Isso significa que nao é qualquer situagdo que envolva a prestagdo de servigo
publico que autorizaria o reconhecimento da imunidade tributaria, devendo haver
seu afastamento em situagdes em que a empresas estatais tenham o carater lucra-
tivo, como possuir agdes negociadas na bolsa de valores. Neste caso, a finalidade
lucrativa fica evidente, pois ha distribuicao de lucros a terceiros.

Tanto é assim que no julgamento da Reclamagao n° 56369, de autoria da Fer-
rovia Centro-Atlantica S/A, o Supremo Tribunal Federal confirmou a incidéncia
do IPTU sobre imével afetado a prestagao exclusiva de transporte ferroviario. A
empresa alegava que o imdvel é afetado para prestagdo exclusiva de servigo pu-
blico de transporte ferroviario, ainda que explorado por pessoa juridica de direito
privado, razdo pela qual faria jus ao reconhecimento da imunidade tributéria reci-
proca disposta no art. 150, VI, a, da CF/88. Entretanto, a Suprema Corte afastou a
imunidade, mediante aplicagao dos Temas n°* 385 e 437, da repercussao geral, que
impedem a frui¢do deste direito constitucional por pessoas que nao atendam aos
requisitos: i) integre a administracdo publica direta e indireta com participagao
aciondria estatal majoritaria; ii) ndo distribua lucros; e ¢) ndo possua agdes nego-
ciadas na bolsa'".

11.  EMENTA: Agravo interno na reclamacao. Direito tributario. Imunidade tributéria reciproca. IPTU. Empresa pri-
vada ocupante de imovel publico. Decisdo que define a empresa arrendataria como exploradora de atividade
econémica com fins lucrativos. Imunidade inaplicavel. Alegacdo de ma-aplicagao das teses firmadas no Recurso
Extraordinario 594.015 - Tema-RG 385 e no Recurso Extraordinério 601.720 - Tema-RG 437. Inocorréncia. Ausén-
cia de teratologia. Impossibilidade de revolvimento do conjunto fatico-probatério na via estreita da reclamagao.
Precedentes. Agravo a que se nega provimento. (Rcl 56369 AgR, Relator(a): LUIZ FUX, Primeira Turma, julgado em
22-05-2023, Processo Eletronico DJe-s/n Divulg 24-05-2023 Public 25-05-2023)
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Em linhas gerais, sdo estas questdes que mais fundamentaram a analise do as-
pecto material do IPTU no nivel doutrinario e jurisprudencial nos tltimos periodos.

Convém observar que em 17 de fevereiro de 2022, o Congresso Nacional pro-
mulgou a Emenda Constitucional 116, que estendeu a imunidade tributaria de
IPTU aos iméveis alugados para templos religiosos de qualquer culto:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

I - propriedade predial e territorial urbana;

§ 1°-A O imposto previsto no inciso I do caput deste artigo nao incide sobre templos de qualquer
culto, ainda que as entidades abrangidas pela imunidade de que trata a alinea "b" do inciso VI
do caput do art. 150 desta Constituicao sejam apenas locatdrias do bem imovel. (Incluido pela
Emenda Constitucional n° 116, de 2022)

O efeito pratico da referida Emenda Constitucional foi estender a templos em
imdveis alugados um beneficio do qual ja gozavam igrejas que tém imdveis pro-
prios.

Embora estejamos diante de uma previsao de imunidade tributaria, ela nao
estard isenta de criticas e interpretagdes. Ainda que os templos de qualquer culto
ndo sejam atingidos pela incidéncia tributdria, tem-se que o IPTU incide sobre a
propriedade imobilidria, o que, em tese, ndo impediria a cobranga do imposto do
proprietario que alugou o imével para a igreja, sem ofender o texto constitucional.

A norma constitucional tentou proteger os templos de qualquer culto da in-
cidéncia tributaria imobiliaria, mas no caso de propriedade locada ou arrendada,
a entidade nao se enquadra como contribuinte na relagdo juridico tributdria, em
razdo da posse ser precdria.

Enfim, teremos que aguardar os questionamentos das autoridades fazendarias
municipais e os pronunciamentos jurisprudenciais para identificamos a aplicagao
desta nova legislacao.

2. ASPECTO TEMPORAL

O conceito de aspecto temporal da hipotese de incidéncia esta relacionado
ao momento em que se considera consumado o fato imponivel. No caso do IPTU
ndo ¢ logico entender que a propriedade ou posse de um imovel possa ser somada
durante um dado periodo de tempo, pois a mesma nao é composta de por¢des que
se acumulam até a formagdo de um todo.

E permitido ao ente municipal definir discricionariamente o aspecto tempo-
ral do IPTU, ou seja, o momento em que considera ocorrido o fato gerador. Com
base neste permissivo, em geral, os Municipios elegem 1° de janeiro de cada ano
como aspecto temporal, exigindo o tributo com o envio de um carné de cobranga
aos contribuintes.
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Existem casos especificos em que as legislagdes municipais podem regulamen-
tar de acordo com sua peculiaridade, como a ocupagio originaria de iméveis re-
cém construidos. Nestes casos, a incidéncia do IPTU independe de quaisquer exi-
géncias legais para efetiva ocupagdo do imével, demandando apenas que possuam
condigdes de habitabilidade ou de utilizagao. Segundo Aires F. Barreto, poderia a
municipalidade se embasar nos seguintes momentos para considerar concretizado
o fato gerador do imposto municipal'%:

e Concessao do auto de vistoria (habite-se);

o Conclusao das obras: quando independem do auto de vistoria (habite-se)
ou que tenha sido requerido fora do prazo;

o Ocupagao efetiva do prédio: caso ocorra antes da autorizagdo legal®.

Desta forma, como regra, o aspecto temporal do IPTU ocorrerd no 1° dia de
cada ano, caso a legislagdo municipal ndo tenha disciplinado de forma diferente.
Em caso de imével novo a legislagdo municipal devera regulamentar a situagao,
devendo, no entanto, respeitar o momento em que o imaével esteja apto a moradia.

Outro tema que é bastante turbulento dentro do tema aspecto temporal do
IPTU ¢ acerca da sua exigibilidade e o inicio do prazo prescricional. Ja foi decidido
pelo STJ que a Fazenda Publica dispde de prazo quinquenal para constitui¢cdo do
crédito tributdrio, que na hipotese do IPTU pode ocorrer pelo mero envio do car-
né ao endereco do contribuinte (Simula n. 397/STJ). Se ndo houver a observagido
deste prazo, sujeita o crédito tributdrio a decadéncia. Assim, decidiu o Superior
Tribunal de Justi¢a que por se tratar de langamento de oficio, o prazo prescricional
de cinco anos para que a Fazenda Publica realize a cobranca judicial de seu crédito
tributario comeca a fluir somente apds o vencimento do prazo estabelecido pela lei
local para o vencimento da exagdo:

O termo inicial do prazo prescricional da cobranga judicial do Imposto Predial e Terri-
torial Urbano - IPTU - inicia-se no dia seguinte a data estipulada para o vencimento
da exagio. (REsp 1.658.517-PA, Rel. Min. Napoledo Nunes Maia Filho, Primeira Se-
¢do, por unanimidade, julgado em 14/11/2018, DJe 21/11/2018 - Tema 980)

Em outras palavras, a pretensdo executoria surge, portanto, somente a partir
do dia seguinte ao vencimento estabelecido no carné encaminhado ao enderego do
contribuinte ou da data de vencimento fixada em lei local e amplamente divulgada
através de calendario de pagamento. E na hipétese do contribuinte dispor de duas
(ou mais) datas diferentes para pagamento em parcela unica, cada qual contando
com um percentual de desconto diferente, considera-se como marco inicial do

12.  Cf.BARRETO, Aires F. Curso de Direito Tributdrio Municipal. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 192.

13.  Previsdo expressa no art. 56 do Cédigo Tributario do Municipio do Rio de Janeiro.
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prazo prescricional o dia seguinte ao vencimento da 2? cota tnica, data a partir da
qual efetivamente havera mora por parte do contribuinte.

3. ASPECTO ESPACIAL

O aspecto espacial pode ser entendido como o local em que o fato juridico
tributdrio vem a produzir os seus efeitos. No caso do IPTU, o art. 32 do Cédigo
Tributario Nacional segue a regra da territorialidade, delimitando a circunscrigao
territorial em “propriedade imobiliaria localizada na zona urbana do Municipio”

Em respeito ao artigo 146, I, da CF, o Cddigo Tributario Nacional estabeleceu
aspectos de localizagao para que os entes municipais pudessem definir os seus pe-
rimetros urbanos, nos termos do seu artigo 32, § 1°:

Art. 32....

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em lei
municipal; observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos indi-
cados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo
Poder Publico:

I - meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de dguas pluviais;

IT - abastecimento de dgua;

III - sistema de esgotos sanitdrios;

IV - rede de iluminagdo puiblica, com ou sem posteamento para distribuicdo do-
miciliar;

V - escola primdria ou posto de satide a uma distancia mdxima de 3 (trés) quilo-
metros do imovel considerado.

O critério estabelecido pelo Cédigo Tributario Nacional é baseado na situagao
do bem, com a indicagdo de elementos faticos que devem ser levados em conta pelo
Municipio, no momento da defini¢do da zona urbana. As areas definidas como
zonas urbanas devem, ao menos, ter 02 dos 05 elementos indicados pelo § 1° do
dispositivo legal acima citado.

O § 2°do art. 32 do Cddigo Tributario Nacional ainda prevé que a lei municipal
pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de expansao urbana, constantes
de loteamentos aprovados pelos 6rgaos competentes, destinados a habitacdo, a in-
dustria ou ao comércio, mesmo que localizados fora da zona urbana. Observa Aires
E Barreto que para configurar como areas urbanizaveis ou de expansao urbana
deve haver uma lei municipal em conjunto com a aprovagao oficial do loteamento,
sem isso a equipara¢do ndo sera possivel'’. Tais delimitagdes sdo exaustivamente

14. O concurso para Procurador de Ponta Grossa (2010) considerou como INCORRETA a afirmativa que dizia que
o “para cobranga do IPTU, considera-se como zona urbana a definida em lei complementar municipal, observada a
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previstas no Cédigo Tributdrio Nacional, ndo exigindo que a mesma matéria venha
a ser tratada através de Lei Complementar Municipal.

Acerca das areas urbanizaveis ou de expansao urbana, a Primeira Se¢do do
Superior Tribunal de Justica aprovou a Simula 626, nao condicionando a cobranga
do IPTU aos melhoramentos previstos no art. 32, §1°, do CTN:

SUMULA N. 626: A incidéncia do IPTU sobre imével situado em drea considera-
da pela lei local como urbanizdvel ou de expansdo urbana ndo estd condicionada
a existéncia dos melhoramentos elencados no art. 32, § 1° do CTN. (Primeira
Segdo, julgado em 12/12/2018, DJe 17/12/2018).

Com isso, ¢ permitido ao legislador municipal incluir na incidéncia do IPTU
as areas urbanizaveis e de expansao urbana. Trata-se daquelas que, embora fora da
zona urbana, sejam destinadas aos loteamentos habitacionais, com fins de instala-
¢do de industrias ou comércio determinado. Esses loteamentos podem ser inclui-
dos na incidéncia do IPTU por agdo do legislador municipal, ap6s a aprovagao de
o6rgaos publicos competentes (Prefeitura e IBAMA, conforme o caso).

Com a aprovagdo da sumula 626, tivemos a consolidagao do entendimento
no d4mbito do Superior Tribunal de Justica de que pode incidir IPTU sobre imével
situado em drea urbanizavel ou de expansiao urbana mesmo que ainda nao exis-
tam os melhoramentos previstos no art. 32, § 1°, do CTN. Em outras palavras, a
cobranga do IPTU é vélida, mesmo sem melhorias previstas, como meio-fio, abas-
tecimento de agua, sistema de esgoto e rede de iluminagdo, entre outros.

Em sintese, temos duas situagdes distintas no aspecto espacial do IPTU, que
podem ser assim demonstradas:

AREA DE ESPANSAO URBANA

ZONA URBANA OU URBANIZAVEL

Exemplo: imoveis incluidos pelo plano diretor | Loteamentos, drea industrial, etc.
na zona urbana (centro, bairros, etc.)

Requisitos: E dispensavel obediéncia aos requisitos do art.

Devem ter, no minimo, dois dos sequintes “me- | Art.325§2°do CTN
Ihoramentos” construidos ou mantidos pelo
Poder Publico:

a) meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de
aguas pluviais;

b) abastecimento de dgua;

existéncia de pelo menos um dos seguintes melhoramentos mantidos pelo publico: meio-fio ou calcamento, com cana-
lizagdo de dguas pluviais; abastecimento de dgua; sistema de esgotos sanitdrios ou rede de iluminagédo publica com-
portamento para distribui¢cdo domiciliar”.



Cap. 17 « IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO - IPTU

AREA DE ESPANSAO URBANA

ZONA URBANA OU URBANIZAVEL

¢) sistema de esgotos sanitérios;
d) rede de iluminacao publica, com ou sem
posteamento para distribuicao domiciliar;

e) escola primaria ou posto de saude a uma dis-
tancia maxima de 3 (trés) quilometros do imé-
vel considerado.

E certo que a drea urbana é definida pela legislagdo de cada Municipio, a qual, por
exclusdo, acaba por delimitar a area rural. Ocorre que o Codigo Tributario Nacional,
conforme se analisou, apenas estabelece um critério de localiza¢ao, que se mostra insu-
ficiente para resolver possiveis conflitos de competéncia tributaria. Imagine a situagao
em que algum imével que, embora esteja dentro do perimetro urbano, conserve carac-
teristicas de rural, configurando um aparente conflito entre o IPTU e o ITR.

Observe que o Estatuto da Terra (Lei 4.504/64) em seu art. 4° define Imédvel
Rural como “o prédio riistico, de drea continua qualquer que seja a sua localizagio
que se destina a exploragdo extrativa agricola, pecudria ou agro-industrial”. Nesse
sentido, o Decreto-Lei 57/1966, que regulamenta a incidéncia do ITR, prescreve
em seu art. 15: “O disposto no art. 32 da Lei 5.172, de 25 de outubro de 1966, nio
abrange o imével de que, comprovadamente, seja utilizado em exploragdo extrativa
vegetal, agricola, pecudria ou agroindustrial, incidindo assim, sobre o mesmo, o ITR
e demais tributos com o mesmo cobrados”.

Em andlise sistematica das legislacdes acima citadas, é possivel aplicar um se-
gundo critério de delimitagdo da incidéncia entre o IPTU e o ITR, de forma a
definir que o imposto municipal ndo incidira sobre os iméveis localizados em area
urbana, quando estes tiverem comprovada destina¢ao rural. Esse é o entendimento
jurisprudencial predominante:

A jurisprudéncia desta Corte Superior é no sentido de que incide 0 ITR e, ndo, o
IPTU sobre iméveis nos quais sdo comprovadamente utilizados em exploragdo
extrativa, vegetal, agricola, pecudria ou agroindustrial, ainda que localizados
em areas consideradas urbanas por legislagdo municipal. No REsp 1112646/SP,
Rel. Min. Herman Benjamin, Primeira Segdo, DJe 28/08/2009, submetido ao
Colegiado pelo regime da Lei n° 11.672/08 (Lei dos Recursos Repetitivos), que
introduziu o art. 543-C do CPC, reafirmou-se o posicionamento acima exposto
(STJ. AgRg no AREsp 80.947/ES, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MAR-
QUES, SEGUNDA TURMA, julgado em 28/02/2012, DJe 08/03/2012)

Portanto, a incidéncia do IPTU estara restrita ao perimetro urbano, definido
pela legislacdo municipal, desde que o imdvel ndo possua destinagdo rural, bem
como as areas urbanizaveis ou de expansdo urbana, constantes em loteamentos
aprovados pelos drgaos competentes.
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ATENCAO!!!

O artigo 53 da Lei 6.766/79" determina que qualquer mudanca do uso do solo
rural para fins urbanos sé pode ser feita apds consulta prévia ao INCRA, ao 6r-
gdo metropolitano competente (se houver na regido) e com a necessaria aprovagao
da prefeitura municipal ou do Distrito Federal. Essa exigéncia visa garantir que a
conversdo de dreas rurais em urbanas esteja de acordo com as normas e o planeja-
mento estabelecidos pelos drgaos responsaveis.

Contudo, a auséncia desta comunicagdo do INCRA nao impede a cobranga do
IPTU, conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica:

As providéncias elencadas no art. 53 da Lei n. 6.766/1979 para que possa ser
alterado o uso de solo rural para fins urbanos, dentre elas a necessidade de prévia
audiéncia do Incra, ndo configuram condigdo d caracterizagdo do fato gerador e d
cobranga de IPTU sobre imével que, por lei local, passou a integrar a zona urbana
da municipalidade e que preenche os requisitos do art. 32 do CTN.

REsp 2.105.387-SP, Rel. Ministro Gurgel de Faria, Primeira Turma, por unanimi-
dade, julgado em 14/5/2024.

4. ASPECTO SUBJETIVO

O sujeito ativo do IPTU é o Municipio da situagdo do imdvel, com exce¢ao
dos territorios federais sem divisdo em Municipios, onde a Unido ira arrecadar o
imposto, bem como o Distrito Federal que ird arrecadar tributos estaduais e muni-
cipais dentro de sua circunscri¢do (art. 147 da Constituigdo Federal).

Por outro lado, o sujeito passivo esta definido no art. 34 do Cédigo Tributario
Nacional, o qual possibilita que seja eleito como contribuinte do IPTU, o proprie-
tario do imdvel, o titular do seu dominio util ou o seu possuidor a qualquer
titulo. Frise-se, apesar do art. 34 do Cddigo Tributdrio Nacional incluir o possui-
dor a qualquer titulo entre os contribuintes do IPTU, nao é qualquer posse que
autoriza a exigéncia do imposto: “apenas aquelas hipoteses em que o possuidor se
comporta como se legitimo proprietdrio do imdvel fosse. Assim, o locatdrio, o como-
datdrio e outros que a estes se assemelham ndo sdo contribuintes do IPTU™.

Enquanto o proprietdrio serd aquela pessoa que conste no registro do imével,
o titular do dominio util é aquele que paga o chamado foro ao senhorio direto, isto
¢, quem detém direitos sobre imdvel sujeito ao instituto da enfiteuse. E o conceito

15.  Art. 53. Todas as alteracdes de uso do solo rural para fins urbanos dependerédo de prévia audiéncia do Instituto
Nacional de Colonizacio e Reforma Agréria - INCRA, do Orgdo Metropolitano, se houver, onde se localiza o Muni-
cipio, e da aprovacéo da Prefeitura municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso, segundo as exigéncias da
legislagao pertinente.

16. COELHO, Sacha Calmon Navarro. Comentdrios a Constituigdo de 1988. Rio de Janeiro: Forense, 1990, p. 251.
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de posse vem elencado no art. 1.196 do Cédigo Civil, o qual disciplina que possui-
dor sera aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao, de algum dos poderes
inerentes a propriedade. Neste mesmo raciocinio, a jurisprudéncia, ao apreciar a
matéria, assentou que, “em tese, o sujeito passivo do IPTU é o proprietdrio e ndo o
possuidor, a qualquer titulo (...) Ocorre que, em certas circunstdancias, a posse tem
configuragdo juridica de titulo préprio, de investidura do seu titular como se proprie-
tdrio fosse. E o caso do usufrutudrio que, como todos sabemos, tem a obrigagdo de
proteger a coisa como se detivesse o dominio™.

Estao excluidas da figura de contribuinte do IPTU as pessoas que exer¢cam
mera deten¢do do imével, como o locatario e o comodatario, uma vez que a pos-
se, nestes casos, ocorre de maneira precdria e transitéria. Embora seja comum os
contratos de locagdo transferir o encargo tributario para o locatdrio, tal previsao
¢ irrelevante para a Fazenda Publica, por for¢a do art. 123 do Cddigo Tributario
Nacional.

Art. 123. Salvo disposigdes de lei em contrdrio, as convengdes particulares, relativas
a responsabilidade pelo pagamento de tributos, nio podem ser opostas a Fazenda
Publica, para modificar a definigdo legal do sujeito passivo das obrigagies tributdrias
correspondentes.

Com isso, essa clausula tera valor somente entre as partes contratantes, nao
tendo poder de alterar a responsabilidade tributdria prevista pela lei municipal.

Tanto ¢ assim, que a 1* turma do STJ julgou um caso que discutiu a responsa-
bilidade pelo pagamento de IPTU, na hipédtese de o contrato de locagao do imével
disciplinar o cumprimento dessa obrigacao pelo locatario. E, curiosamente, o loca-
tario era o proprio municipio que, em clausula contratual, se comprometeu a pagar
o IPTU, porém, descumpriu. O resultado nao poderia ser outro, o ST] manteve
a responsabilidade tributaria do proprietario do imével, em respeito art. 123 do
CTN, o qual impede a transferéncia da responsabilidade tributaria por convengao
das partes (REsp 1.384.263).

Por outro lado, é permitido aos municipios escolherem responséveis tributa-
rios, sendo aqueles que, embora nao estejam investidos de contribuinte, sao iden-
tificados pela lei tributdria para pagamento do tributo'®. Por isso, a jurisprudéncia
ja decidiu ser possivel eleger o promissario comprador como responsavel solidario
pelo pagamento de IPTU, uma vez possuir interesse comum sobre o direito de
propriedade imobiliaria:

17.  STJ. AgRg no REsp 698.041/RJ, Rel. Ministro FRANCISCO FALCAO, PRIMEIRA TURMA, julgado em 06.12.2005.

18.  No concurso para Procurador da Fazenda Nacional, a banca ESAF (2012), considerou como CORRETA a assertiva
que afirmou que “sdo contribuintes responsdveis pelo pagamento do IPTU tanto o promitente comprador do imével quan-
to o promitente vendedor, podendo ambos figurar conjuntamente no polo passivo em agées de cobranga do imposto”.
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A jurisprudéncia desta Corte Superior é no sentido de que tanto o promitente
comprador (possuidor a qualquer titulo) do imovel quanto seu proprietdrio/pro-
mitente vendedor (aquele que tem a propriedade registrada no Registro de Imo-
veis) sdo contribuintes responsaveis pelo pagamento do IPTU (REsp 1.110.551/
SPB, 1¢ Segdo, Rel. Min. Mauro Campbell Marques, DJe de 18.6.2009 - recurso
submetido a sistemdtica prevista no art. 543-C do CPC). 3. Agravo regimental
ndo provido. (AgRg no AREsp 114.617/RS, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL
MARQUES, SEGUNDA TURMA, julgado em 08/05/2012, Dje 14/05/2012)

No caso de arrematagiao de imével em hasta publica, o arrematante levara o
imével desembaragado e livre de quaisquer dnus pelo prego da arrematagdo. Nao
arcara com nenhum débito tributario pendente do imdvel, sendo que o prego pago
pela arrematacéo ficara como garantia da divida, nos termos do art. 130, par. ini-
co, CTN:

Art. 130. Os créditos tributdrios relativos a impostos cujo fato gerador seja a pro-
priedade, o dominio util ou a posse de bens imoveis, e bem assim os relativos a
taxas pela prestagdo de servigos referentes a tais bens, ou a contribuigoes de me-
lhoria, subrogam-se na pessoa dos respectivos adquirentes, salvo quando conste
do titulo a prova de sua quitagdo.

Pardgrafo tinico. No caso de arrematagio em hasta puiblica, a sub-rogagdo ocorre
sobre o respectivo prego.

Neste caso, o art. 130 do CTN disciplina que no caso do fato gerador do IPTU
ocorrer antes da alienagdo do imével a norma de responsabilidade por sucessdo
ndo afasta a sujei¢do passiva do alienante. O paragrafo tnico do art. 130 do CTN
ajuda nao s6 a compreender o alcance e sentido da sub-rogagdo do caput, cujo
efeito tem carater meramente aditivo e integrador do terceiro adquirente sem libe-
ragdo do devedor primitivo, como refor¢a o regime juridico especifico do instituto
tributario em relagdo a disciplina estabelecida no Direito Civil.

Nesse sentido ¢ o entendimento do Superior Tribunal de Justiga:

A correta interpretagdo do art. 130 do CTN, combinada com a caracteristica
ndo excludente do pardgrafo unico, permite concluir que o objetivo do texto legal
ndo é desresponsabilizar o alienante, mas responsabilizar o adquirente na mesma
obrigagdo do devedor original. Trata-se de responsabilidade soliddria, refor¢ativa
e cumulativa sobre a divida, em que o sucessor no imével adquirido se coloca
ao lado do devedor primitivo, sem a liberagdo ou desoneragdo deste. (Aglnt no
AREsp 942.940/R], Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA,
julgado em 15/08/2017, DJe 12/09/2017)

Também existe um posicionamento interessante na jurisprudéncia de que na
hipétese de desapropriacao do imével, persiste a responsabilidade do proprietario,
mesmo apods o decreto expropriatdrio, enquanto nao tenha sido deferida e efetiva-
da a imissdo provisoria na posse. Somente com a imissdo provisoria da posse é que
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a responsabilidade tributaria referente ao IPTU passara a ser da entidade expro-
priante, nos termos do entendimento do Superior Tribunal de Justica:

A simples declaragdo de utilidade puiblica, para fins de desapropriagdo, ndo retira
do proprietdrio do imével o direito de usar, gozar e dispor do seu bem, podendo
até aliend-lo. Enquanto ndo deferida e efetivada a imissdo de posse provisoria, o
proprietdrio do imdvel continua responsdvel pelos impostos a ele relativos (STJ.
REsp 239.687/SP, Primeira Turma, Rel. Min. Garcia Vieira, D] de 20.3.2000).

Assim, cabe notar que o ente desapropriante nao responde por tributos inci-
dentes sobre o imovel desapropriado nas hipéteses em que o periodo de ocorrén-
cia dos fatos geradores é anterior ao ato de aquisi¢ao originaria da propriedade®.
Se por um lado os artigos 130 e 131, I, do CTN, disciplinem que o comprador do
imdvel se sub-roga nos direitos e obrigacdes que decorrem da aquisicao, ou seja, se
torna pessoalmente responsavel pelos impostos referentes ao bem adquirido. Por
outro, a desapropriagdo, de acordo com doutrina, é forma originaria de aquisi¢ao
da propriedade, ficando os eventuais credores sub-rogados no prego.

Com mencionado acima, em regra, o imposto sera langado em face do pro-
prietario, ou seja, aquele proprietario que consta na matricula do imével, conforme
dispde o art.1245 do Codigo Civil*®. Contudo, é possivel identificar uma realidade
fatica diversa daquela definida na legislagdo, onde quem exerce efetivamente os
direitos de propriedade com animus domini (usar e gozar) sio posseiros.

Neste sentido, decisdo interessante foi apreciada pelo Superior Tribunal de
Justica, no qual um Municipio tentou langar IPTU sobre o credor fiduciario. Con-
tudo, este Tribunal Superior ndo acatou a tese da Fazenda Publica Municipal, sob
o entendimento de que a propriedade conferida ao credor fiduciario é despida dos
poderes de dominio/propriedade (uso, gozo e disposi¢ao), sendo a posse indireta
por ele exercida desprovida de &nimo de dominio, considerando-se a inexisténcia
do elemento volitivo: a vontade de ter o bem como se seu fosse:

O credor fiducidrio, antes da consolidagao da propriedade e da imissdo na posse
no imovel objeto da alienagdo fiducidria, ndo pode ser considerado sujeito passivo
do IPTU, uma vez que ndo se enquadra em nenhuma das hipdteses previstas no
art. 34 do CTN.

Inicialmente, anote-se que, de acordo com o art. 25 da Lei n. 9.514/1997, a pro-
priedade conferida ao credor fiducidrio é resoliivel. Além disso, nos termos dos
arts. 1.231 e 1.367 do Codigo Civil, essa ndo é plena e nunca o serd.

AREsp 1.796.224-SB, Rel. Min. Gurgel de Faria, Primeira Turma, por unanimi-
dade, julgado em 16/11/2021.

19.  REsp 1.668.058-ES, Rel. Min. Mauro Campbell Marques, por unanimidade, julgado em 8/6/2017, DJe 14/6/2017.

20.  Art. 1.245.Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Iméveis.
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Portanto, o art. 34 do Cédigo Tributdrio Nacional permite incluir como con-
tribuinte somente o proprietario, titular de dominio util e possuidor a qualquer
titulo.

Proprietario Titular Dominio Util Possuidor

Detentor do direito de superficie
(art. 1369 CQ)

- - Usufrutuario

Registro Imobiliario Enfiteuse

Qualquer posse que demonstre a
existéncia de animus domini

Promitente comprador na posse
doimovel

***Desapropriacdo:  proprietario
deixa de ser contribuinte somente
apos imissao proviséria ou definiti-
va de posse

***ndo engloba o locatério, admi-
- nistrador, comodatario ou mero
detentor

4.1. Invasoes de Terras

Caso interessante de ser analisado é a respeito da invasao de propriedades
urbanas e sua repercussao na obrigagdo tributdria de pagar o IPTU. Em tese, a
Fazenda Publica ira lancar o tributo em face do proprietario do imdvel invadido,
uma vez que é este que consta no registro de iméveis. Contudo, relembra-se que o
Cddigo Civil define que proprietario é aquele que tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la.

A discussdo se concentra no fato de que diante de uma invasao de proprieda-
de, o proprietario deixara de usa-la e frui-la, muitas vezes de disp6-la também, ou
seja, a propriedade deixa de ser plena em razdo do empecilho criado pelos inva-
sores. Diante deste fato, a jurisprudéncia se manifestou no sentido de que aque-
le que estiver desprovido ilegalmente dos direitos sobre a sua propriedade e sem
possibilidade de reavé-la, nao pode se enquadrar como sujeito passivo dos tributos
sobre propriedade:

PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. TRIBUTARIO. EMBARGOS A
EXECUCAO FISCAL. ART. 535, II, DO CPC. OMISSAO. NAO OCORRENCIA.
IPTU. COBRANGA. SUJEITO PASSIVO. PROPRIETARIO DO IMOVEL. IN-
VASAO DA PROPRIEDADE POR TERCEIROS. DESAPROPRIACAO. IMIS-
SAO NA POSSE PELO PODER PUBLICO APOS O FATO GERADOR. ARTIGO
34 DO CTN. EXACAO INDEVIDA. POSSE DO MUNICIPIO EXPROPRIANTE
EXERCIDA ANTES DA AUTORIZAGCAO JUDICIAL DE IMISSAO PROVISO-
RIA. LOTEAMENTO E BENFEITORIAS NA AREA. ANIMUS APROPRIANDI.
Ndo se pode exigir do proprietdrio o pagamento do IPTU quando sofreu invasdo
de sua propriedade por terceiros, defendeu-se através dos meios juridicos apro-
priados e foi expropriado pela municipalidade, sendo que esta, antes de receber



Cap. 17 « IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO - IPTU

a autorizagdo judicial para imissdo proviséria, ingressou na drea com o animo
de desapropriante. (REsp 1111364/SB, Rel. Ministro BENEDITO GONCALVES,
PRIMEIRA TURMA, julgado em 25/08/2009, Dje 03/09/2009)

TRIBUTARIO. ITR. INCIDENCIA SOBRE IMOVEL. INVASAO DO MOVI-
MENTO “SEM TERRA”. PERDA DO DOMINIO E DOS DIREITOS INEREN-
TES A PROPRIEDADE. IMPOSSIBILIDADE DA SUBSISTENCIA DA EXA-
CAO TRIBUTARIA. PRINCIPIO DA PROPORCIONALIDADE. RECURSO
ESPECIAL NAO PROVIDO. (...) A propriedade plena pressupde o dominio, que
se subdivide nos poderes de usar, gozar, dispor e reinvidicar a coisa. Em que pese
ser a propriedade um dos fatos geradores do ITR, essa propriedade nio é plena
quando o imével encontra-se invadido, pois o proprietdrio é tolhido das facul-
dades inerentes ao dominio sobre o imével. Com a invasdo do movimento “sem
terra”, o direito da recorrida ficou tolhido de praticamente todos seus elementos:
ndo hd mais posse, possibilidade de uso ou frui¢do do bem; consequentemen-
te, ndo havendo a exploragdio do imovel, ndo hd, a partir dele, qualquer tipo de
geragdo de renda ou de beneficios para a proprietdria. (REsp 1144982/PR, Rel.
Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA TURMA, julgado em
13/10/2009, Dje 15/10/2009)

Por isso, a invasdo da propriedade provoca o esvaziamento dos direitos ine-
rentes a ela, sendo que a auséncia destes elementos impede a cobranga do IPTU do
proprietério.

4.2, Terras da marinha

Outro ponto a ser analisado seria a respeito daqueles imdveis situados em lo-
cais ditos terras de marinha, dentro do perimetro urbano, haja vista que os ocu-
pantes destas areas sdo obrigados a pagar um valor anual, denominado de taxa de
ocupagao, para o Governo Federal (art. 20, VII, da CF).

Segundo o Decreto-Lei 9.760/46, que lista os bens da Unido, entende-se como
terrenos de marinha, aquelas areas que ocupam a faixa litoranea de 33 metros,
medidos a partir da linha das 4reas inundadas pela maré alta do ano de 1831. Para
isso, estas areas devem estar situadas no continente, na costa maritima e nas mar-
gens dos rios e lagoas, até onde se faga sentir a influéncia das marés ou que contor-
nem as ilhas situadas em zona onde se faca sentir a influéncia das marés*..

Considerando que o critério material do IPTU ¢ o exercicio da “propriedade,
dominio itil ou posse de bem imével por natureza ou acessdo fisica”, deve-se analisar
se tais elementos compoem a posse sobre terrenos de marinha.

E possivel classificar a posse de terrenos de marinha em dois regimes no DL
9760/46: aforamento (art. 99) e ocupagdo (127). No primeiro caso, quando for afo-

21.  Convém lembrar que se estas dreas tenham o dominio sido transferido para Estados e/ou Municipios ndo se con-
sidera mais como terreno de marinha.
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ramento, ndo ha duvidas que existe dominio util, sendo possivel eleger o particular
como sujeito passivo do IPTU, eis que é um caso que se enquadra na antiga hipotese
de enfiteuse”. A polémica se concentra no fato do regime de ocupagdo, uma vez
que o ocupante, regularmente autorizado pela Secretaria do Patrimonio da Unido
(SPU), possui mera detengao do imoével, sendo obrigado a pagar a taxa de ocupagao.

Existem poucos posicionamentos jurisprudenciais e doutrindrios a respeito,
mas pela andlise da legislagao é possivel perceber que os terrenos de propriedade
da Unido ndo geram uma posse exclusiva para os particulares. Essa ocupagio ¢é
uma forma de posse precaria, sendo que a Unido pode retomar o imével a qual-
quer tempo mediante o pagamento de indenizagdo das benfeitorias (art. 132 DL
9760/46) e insuscetivel de haver usucapido (art. 191, Par. Unico da CF). O que
mostra ndo ser possivel a identificagdo da existéncia de uma posse com animus
domini dos ocupantes de terrenos de marinha.

Apesar da existéncia de alguns entendimentos jurisprudenciais no sentido de
que os ocupantes de terrenos de marinha sao sujeito passivo do IPTU?, prevalece
o entendimento do Supremo Tribunal Federal de que os ocupantes de terrenos da
Unido nao detém a posse exclusiva, mas apenas a posse desdobrada decorrente do
instituto juridico que lhes outorgou o direito real de uso:

EMENTA: AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO EXTRAORDINARIO.
IPTU. IMOVEL DE PROPRIEDADE DA UNIAO. CONTRATO DE CONCES-
SAO DE USO. POSSE PRECARIA. POLO PASSIVO DA OBRIGAGCAO TRIBU-
TARIA. IMUNIDADE RECIPROCA. ART. 150, VI, “A”, DA CONSTITUICAO
DO BRASIL. IMPOSSIBILIDADE DA TRIBUTAGAO. 1. O Supremo Tribunal
Federal, em caso andlogo ao presente, o0 RE n° 451.152, Relator o Ministro Gil-
mar Mendes, DJ de 27.4.07, fixou entendimento no sentido da impossibilidade
do detentor da posse precdria e desdobrada, decorrente de contrato de concessdo
de uso, figurar no polo passivo da obrigagdo tributdria. Precedentes. 2. Impos-
sibilidade de tributagdo, pela Municipalidade, dos terrenos de propriedade da
Unido, em face da imunidade prevista no art. 150, VI, “a”, da Constituicdo. (STE.
RE 599417 AgR, Relator(a): Min. EROS GRAU, Segunda Turma, julgado em
29/09/2009)

Portanto, prevalece o entendimento de que a taxa de ocupa¢ao ndo possui
natureza tributaria®, bem como, a utilizagdo dos iméveis localizados em terreno
de marinha pode ocorrer de duas formas: aforamento e ocupagdo. Somente havera
possibilidade de incidéncia de IPTU no primeiro caso, pois no segundo inexiste
posse com animus domini.

22.  BALEEIRO, Aliomar. Direito Tributdrio Brasileiro. Atualizada por Misabel Abreu Machado Derzi. 11. ed. Rio de janeiro:
Forense, 2005, p. 244/246.

23.  TJSC, Apelagao Civel n° 2009.002353-1, de Barra Velha, rel. Des. Newton Trisotto, j. 11-08-2009.
24. TRF4, AC0015478-55.2012.404.9999, Terceira Turma, Relatora Maria Lucia Luz Leiria, D.E. 19/12/2012.
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4.3. Exigéncia do IPTU no caso de loteamento irregular

Conforme trabalhado acima, a hipdtese de incidéncia do IPTU ¢ o exercicio
do dominio sobre propriedade imdvel, ou seja, “ser proprietdrio de bem imdvel”.
A este respeito, vale destacar que aquele que estd na posse com animus domini de
determinado bem néo se excluem da mencionada materialidade.

Eduardo Sabbag leciona que o proprietario é aquele que tem dominio exclu-
sivo do bem, com gozo juridico, frui¢do e disposi¢ao do bem imdvel. Aquele que
detém o dominio util utiliza um dos elementos de gozo juridico da propriedade
plena, como exemplo, o enfiteuta e o usufrutudrio. E, por fim, a posse para fins de
IPTU, refere-se ao possuidor que age como titular fosse do dominio util, em posse
caracterizada como usucapione®.

Em certas horas se visualiza um aparente problema juridico em se identificar
a priori o sujeito passivo, eis que o proprietdrio nao exerce a posse plena/direta.
E, paralelamente, existe um exercicio de posse, inicialmente irregular, mas que se
consumou no tempo.

Nos casos em que a realidade fatica é diversa daquela definida na legislacao,
pois quem exerce efetivamente os direitos de propriedade (usar e gozar) sdo os
posseiros. Diante de tal celeuma, deve-se separar as duas situagdes: de um lado, a
identificagdo do proprietario na matricula do imével, conforme dispoe o art. 1.245
do Cédigo Civil*; de outro, a identificagdo de posseiros com animus domini.

A titulo de exemplo, o art. 18 do Cddigo Tributario Municipal de Sao José dos
Pinhais permite que a situagao fatica seja levada em conta pelos fiscais municipais
para fins de lancamento tributario:

Art. 18. Para efeito de caracterizagdo da unidade imobilidria, poderd ser con-
siderada a situagdo de fato do bem imével abstraindo-se a descri¢do contida no
respectivo titulo de propriedade.

Em outras palavras, a Fazenda Publica Municipal nao esta vinculada de ma-
neira absoluta ao que dispde na matricula do imével, sendo permitido realizar o
langamento tributdrio com base em situagao fatica, desde que identificado, moti-
vadamente, o fato gerador e o sujeito passivo do tributo. No caso da situagao fatica
demonstrar a existéncia de unidades divididas (terrenos autonomos), ainda que
dentro de uma mesma matricula, é possivel, juridicamente, haver langamentos in-
dividualizados.

Em defesa do langamento individualizado, leciona Aires F. Barreto:

25.  Cf.SABBAG. Eduardo de Moraes. Elementos do Direito Tributdrio. 8. ed. Sdo Paulo: Editora Premier Maxima, 2007, p.
311/312.

26. Art. 1.245.Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoéveis.
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A regra é que a incidéncia ndo se subordine ao cumprimento de quaisquer exigén-
cias legais, regulamentares ou administrativas. Independe, outrossim, da efetiva
ocupagdo do imével edificado, exigindo-se, apenas, possua condigées de habitua-
lidade ou de utilizagdo para o exercicio de quaisquer atividades”.

Nestas situagdes considera-se que ha um verdadeiro condominio, ou seja, pos-
se conjunta sem identificagao juridica dos proprietarios individuais. Mas, diante
de identificacdo in loco (fatica), sera possivel que o Municipio realize o levanta-
mento dos lotes e proceda o langamento com base nos iméveis pro diviso.

O Tribunal de Justica do Estado do Parana ja se manifestou acerca de uma
situagdo de loteamento clandestino, onde nao haviam lotes individualizados, o que
reclama langamento sem fracionamento:

Nado individualizados os lotes de loteamento clandestino, estando a drea, por-
tanto, ainda como uma fragdo tnica, é invidvel pretender-se obter lancamento
e cobranga de IPTU em relagdo a uma fragdo ideal. (TJPR - 18* C. Civel - AC
294459-0 — Curitiba - Rel.: Rabello Filho - J. 25.01.2006)

O Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul ja decidiu que, em regra, em caso
de loteamento irregular, o proprietario sera contribuinte do IPTU, exceto se hou-
ver posse ad usucapionem (animus definitivo):

EXECUGAO FISCAL. IPTU. PROPRIEDADE. ILEGITIMIDADE PASSIVA.
PRESCRICAO. EXCESSO. 1. O proprietdrio, enquanto ndo regularizado o lotea-
mento, responde pelo IPTU, salvo se comprovado que os adquirentes detém posse
ad usucapionem’. Hipotese em que esta prova ndo foi feita. (T]-RS - Apelagdo Ci-
vel n° 70.004.228.706, 2 Camara Civel, relatora Desa. Maria Isabel de Azevedo
Souza, julgado em 29/05/2002).

Caso contrario, se a situacao fatica demonstrar que existem unidades dividi-
das (terrenos auténomos), ainda que dentro de uma mesma matricula, é possivel,
juridicamente, haver langamentos individualizados. Por isso, entende-se que a Fa-
zenda Publica Municipal nio esta vinculada de maneira absoluta ao que dispde na
matricula do imével, sendo permitido realizar o langamento tributario com base
em situagdo fatica, desde que identificado, motivadamente, o fato gerador e o su-
jeito passivo do tributo.

Inclusive, o Superior Tribunal de Justica ja decidiu ser desnecessaria a prévia
inscri¢ao de unidades autdnomas no registro de iméveis para a cobranga do IPTU
individualizado:

O fisco, verificando a divisdo de imovel preexistente em unidades auténo-
mas, pode proceder as novas inscri¢oes de IPTU, ainda que ndo haja prévio

27. BARRETO, Aires F. Curso de Direito Tributdrio Municipal. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 241.



