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RESUMO: O presente trabalho trata de forma breve e pontual sobre a propriedade para fins de
pagamento de IPTU. O objetivo é elucidar alguns pontos sobre essa matéria a fim de clarear a
visdo a respeito da importancia do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana. Para
isso, a investigacdo se d& por meio do método dedutivo, definindo-se, num primeiro momento, a
propriedade e sua fungdo social e seu direcionamento para o bem da coletividade e o interesse
social. Num segundo momento, verifica-se o imdvel por acesséo fisica e imovel por natureza e na
sequéncia os varios critérios que podem ser utilizados para identificar e diferenciar o espaco rural
do urbano. Por fim, analisam-se os aspectos da hipotese de incidéncia do IPTU e as aliquotas
progressivas com carater fiscal de abastecimento dos cofres publicos.
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ABSTRACT: This paper aims to deal in a brief and timely manner on the definition of property
for the purpose of payment of municipal real estate tax. The goal is to elucidate some points on
the subject in order to clear the vision on the importance of the municipal real estate tax. For this
reason, this research shall be conducted through the deductive method, defining, at first, the
property and its social function and its direction for the good of the community and social
interest. Secondly, there is the property by physical accession and still by nature and following
the various criteria that can be used to identify and differentiate the rural areas of the city.
Finally, we analyze aspects of the hypothesis of incidence of the municipal real estate tax and
progressive tax rates with tax character of supply from public safes.
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INTRODUCAO

O IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana) esta previsto na
Constituicdo Federal, artigo 156, inciso I. O Cédigo Tributario Nacional trata do imposto nos
artigos 32, 33 e 34,

A competéncia para institui-lo pertence aos Municipios (art. 156, I, CF), ao Distrito
Federal e até pela Unido, caso haja territorios sem divisdo de Municipios, por forca do artigo
147da Constituicdo Federal. Tais entes politicos devem criar o imposto através de Lei Ordinaria
municipal ou distrital ou Lei Ordinaria federal, dependendo de quem a editar. Tal norma trara
seus elementos essenciais, ou seja, sua regra-matriz de incidéncia, com seus critérios material,
territorial, espacial, subjetivo (indicacdo dos sujeitos) e quantitativo (indicacéo da base de célculo
e da aliquota). O fato gerador do IPTU, nos termos do artigo 32 do CTN, sera “a propriedade, o
dominio atil ou a posse de bem imovel, por natureza ou por acessdo fisica, definido na lei civil,
localizado na zona urbana do Municipio”. Portanto, o fato imponivel do imposto, representado
por um verbo mais complemento € ser proprietario de imdvel localizado na zona urbana do
Municipio.

1. DEFINICAO DE PROPRIEDADE

A propriedade vem a ser o direito que determinada pessoa, seja fisica ou juridica, tem de
possuir, usar, gozar ou dispor de um bem ou readquiri-lo, nos termos da lei, de quem, de forma
injusta o possua ou o detenha. Cumpre dizer ainda que a propriedade deve cumprir sua funcao
social, principio de ordem publica, ou seja, deve ela ser direcionada visando o bem da
coletividade, o interesse social.

O Cadigo Civil trata da matéria no artigo 1228.

Maria Helena Diniz? a respeito da propriedade, diz ser “o direito que a pessoa fisica ou
juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar, dispor de um bem corp6reo ou
incorpdreo, bem como reivindica-lo de quem injustamente o detenha”.

Orlando Gomes?®, entende propriedade como um direito que apresenta diversos aspectos,
sendo sua definicdo complexa, absoluta, perpétua e exclusiva. Para tanto utiliza trés critérios, o
sintético, o analitico e o descritivo.

1 Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana tem como fato gerador a
propriedade, o dominio Util ou a posse de bem imével por natureza ou por acesséo fisica, como definido na lei civil, localizado na
zona urbana do Municipio.

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

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

Il - abastecimento de agua;

111 - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagao publica, com ou sem posteamento para distribuicdo domiciliar;

V - escola primaria ou posto de salide a uma distancia maxima de 3 (trés) quildmetros do imovel considerado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizéveis, ou de expanséo urbana, constantes de loteamentos aprovados
pelos 6rgdos competentes, destinados a habitacéo, a industria ou ao comércio, mesmo que localizados fora das zonas definidas nos
termos do paragrafo anterior.

Art. 33. A base do célculo do imposto é o valor venal do imével.

Paragrafo Gnico. Na determinacéo da base de célculo, ndo se considera o valor dos bens méveis mantidos, em carater permanente
ou temporario, no imdvel, para efeito de sua utilizacdo, exploracdo, aformoseamento ou comodidade.

Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do seu dominio Gtil, ou o seu possuidor a qualquer titulo.

2 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro — Direito das Coisas. Vol. 4. 24. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2009, p. 114,
3«0 sintético, o analitico e o descritivo. Sinteticamente, é de se defini-lo com Windscheid, como a submissdo de uma coisa, em
todas as suas relacBes, a uma pessoa. Analiticamente, o direito de usar, fruir e dispor de um bem, e de reavé-lo de quem
injustamente o possua. Descritivamente, o direito complexo, absoluto perpétuo e exclusivo, pelo qual uma coisa fica submetida a
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A Constituicdo Federal trata a propriedade como direito fundamental além de esclarecer
que ela deve atender a sua funcdo social®. Assim todo o direito de usar, gozar, dispor ou até
readquirir deve ser entendido dentro dos limites e parametros legais, respeitando a funcéo social
da propriedade.

Portanto, o detentor da propriedade tem a obrigacdo de direciona-la, atendendo sua
funcdo social, ou seja, deve gozar e dispor dela, obedecendo as limitagcbes impostas pela lei
condicionado que fica a uma finalidade de ordem social, garantindo o bem-estar da coletividade e
servindo de instrumento para a realizacdo de valores consagrados pela Constituicdo. Esse
objetivo é obtido através de leis que impdem obrigacbes, deveres, responsabilidades e limites,
atendendo aos interesses sociais.

Elizabeth Nazar Carrazza® aduz:

A Constituicdo Federal em vigor, numa clara demonstracdo de sua preocupagéo
com o social, a0 mesmo tempo em que garante o direito de propriedade — como
ja salientado no capitulo referente a proibi¢do do confisco — exige que ela esteja
voltada para o atendimento de uma fung&o social.

A respeito do tema José Eduardo Soares de Melo®:

Entretanto, como a propriedade deve atender a sua funcéo social (art. 5°, XXII e
XXIII; art. 170, 11, arts. 184 e 186 daCF), o exercicio do seu direito deve estar
em consonancia com a suas finalidades econémicas e sociais, preservando a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio histérico
e artistico, evitando a poluicdo do ar e das aguas (art. 1228 § 1° do Codigo
Civil). Os objetivos da fungédo social podem ser alcangados mediante obrigagdes
positivas (proprietario construir em terreno 0cioso), € como regras impeditivas
de agbes (proibicdo de edificagdes, visando fungdes do urbanismo; ordenamento
do crescimento de atividades, segregacdo de industrias insalubres, conveniente
uso de ocupacdo do solo, evitando especulagdo imobiliaria).

Jorge Miranda’ esclarece sobre o tema:

H& uma garantia institucional da propriedade no sentido de que seria
inconstitucional a lei ordinaria reduzir os direitos das pessoas sobre as coisas ao
usufruto ou a outros direitos reais menores; a lei civil tem de conter um direito
de propriedade com o feixe de poderes de uso, frui¢do e disposi¢do que lhe séo
inerentes na tradic&o juridica e cultural no nosso pais.

Em suma, a Constituicdo conceitua propriedade de forma implicita, adotando um sentido
largo e elastico ao termo, abrangendo o dominio Util e a posse como exteriorizacdo da
propriedade.

Nesse sentido Aires Barreto® explica:

vontade de uma pessoa, com as limitagdes da lei” (GOMES, Orlando. Direitos Reais. 19 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005, p.
126).

* Artigo 5° incisos XX11 e XXIII da CF.

® CARRAZZA, Elizabeth Nazar. IPTU e Progressividade, Igualdade e Capacidade Contributiva. 2. ed. S&o Paulo: QuartierLatin,
2015, p. 190.

® MELO, José Eduardo Soares de. Curso de Direito Tributario. 9. ed. Sao Paulo:Dialética, 2010, p. 543.

" MIRANDA, Jorge. Manual de Direito Constitucional. Tomo IV. 3. Ed. Lishoa: Coimbra Editora, 2000, p. 527.

8 BARRETO, Aires F. Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU. In: lves Gandra da Silva Martins (coord.). Curso de Direito
Tributario. 12. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2010, p. 948.
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O vocébulo “propriedade” ndo foi utilizado pela Constituicdo em sentido
técnico. O termo foi empregado na sua acepgdo correntia, comum, vulgar. Tanto
isso é certo que, ao garantir o direito de propriedade (art. 5°, XXV), ao afirmar
que a propriedade atendera sua funcdo social (art. 5°, XXII1) ao permitir o uso da
propriedade privada pela autoridade pablica, no caso de iminente perigo publico
(art. 5°, XXV), ao vedar que a pequena propriedade rural seja objeto de penhora,
em certos casos(art. 5°, XXXVI) e de desapropriacdo para fins de reforma
agraria (art. 185 e seu inciso ), seguramente ndo ousou a Constituicdo pbr ao
largo de tais protecbes a enfiteuse, o usufruto, a posse. Certamente nao
pretendeu que a propriedade deva cumprir sua fungéo social (arts. 182 e 186),
mas infensas a esse dever estejam a enfiteuse e a posse. A interpretacdo
sistematica exige que se conclua pela utilizacdo do termo “propriedade” no
sentido comum e ndo no seu significado juridico.

O Codigo Tributario Nacional em seu artigo 32 prevé a incidéncia do imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana, tendo como aspecto material da hipdtese de incidéncia,
ou seja, como fato gerador, assim denominado pela lei, a propriedade, o dominio Util ou a posse
de bem imovel.

Eis a adogdo da definicdo larga de propriedade, vez que aborda também o dominio util e
a posse. Caso tivéssemos uma interpretacdo estreita do termo somente 0s proprietarios seriam
sujeitos passivos, ou melhor, contribuintes do imposto®. Proprietario na acepcéo restrita seria
aquele individuo que, nos termos do artigo 1228 do Cadigo Civil é detentor do uso, gozo e
disposi¢do do bem, além do dominio direto, adquirido através de Escritura Publica de Compra e
Venda devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imdveis competente, conforme os
ditames da lei.

Apenas quando todos os elementos que constituem a propriedade estdo presentes,
reunidos formando um todo € que estaremos diante da propriedade plena.

1.1  DOMINIO UTIL

Passaremos a definicdo de dominio Gtil e posse apenas para nortear o entendimento do
tema, sem que nos aprofundemos, em demasiado na matéria. Dominio Gtil*°® é considerado como
fato ou situacdo juridica, que se refere a propriedade, em que o proprietario outorga a outrem 0s
direitos de usar, gozar e dispor do bem ficando apenas com o titulo.

Aires Barreto esclarece: “Configura-se dominio util quando o proprietario, despojando-
se dos poderes de uso, gozo e disposi¢do da coisa, outorga-os a outrem (denominado enfiteuta)
reservando-se, t40 s6, o dominio direto ou eminente™**.

Explicando melhor, o dominio Gtil condiz com os direitos de usar, gozar e dispor do
bem. Podemos dar como exemplo a enfiteuse, direito real sobre coisa alheia.

A enfiteuse (também denominada aforamento) deixou de ser regulada pelo Caédigo Civil
de 2002. Porém, ainda mencionamos como exemplo, por ter carater perpétuo, ou melhor, em
razdo da continuidade daquelas que foram firmadas pelo Codigo Civil de 1916 até sua extincao.

O enfiteuta, nos termos da lei, adquire através de pagamento combinado entre as partes,
o dominio util do proprietario do imdvel, que podera usufruir e gozar do bem da maneira que lhe

® COELHO, Sacha Calmon Navarro. Curso de Direito Tributério Brasileiro. 14. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 524.

10«0 dominio Gtil compreende os direitos de utilizacdo e disposi¢do, inclusive o de alienago, conferidos ao foreiro, relativamente
a prédio enfitéutico; contrapondo-se ao “dominio direto (restrito a substincia do bem)” (MELO, José Eduardo Soares de. Curso
de Direito Tributério. 9. ed. Sdo Paulo: Dialética, 2010, p. 544).

11 BARRETO, Aires F. Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU. In: Ives Gandra da Silva Martins (coord.). Curso de
Direito Tributario. 12. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p. 967.
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aprouver. Essa transmissao se restringe ao dominio Util, pois o dominio direto continua com o
proprietario™. A enfiteuse se transmite com a heranca e é passivel de alienagéo.

1.2 POSSE

A posse é considerada como exteriorizacdo da propriedade. O Cddigo Civil prevé a
posse: “Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou néo,
de algum dos poderes inerentes a propriedade”.

Pode-se dizer que configura uma situacdo de fato, prestigiada pela lei, na qual se
encontra determinado individuo que, na condigdo de possuidor deum bem o disponha para si com
a intencdo de ser dono. O possuidor tem, de alguma maneira, algum dos poderes inerentes a
propriedade, e, portanto, a posse é a sua manifestacéo.

Washington de Barros Monteiro a respeito: “A posse constitui o sinal exterior da
propriedade, é o jus possidendi, o direito de possuir, e pelo qual o proprietario, de modo geral,
afirma seu poder sobre aquilo que Ihe pertence”™.

Misabel Derzi'*, sobre o tema esclarece:

Entendemos que, se se pretende respeitar a Constituicdo, ndo se pode tributar
qualquer posse. Apenas aquela ad usucapionem, ou que é exteriorizagdo da
propriedade. O imposto também ndo incide sobre a posse a qualquer titulo,
precéria ou direta como aquela do arrendatério, locador, ocupante, comodatério,
usuario, habitador, detentor ou administrador de bens de terceiro, tais pessoas
nunca serdo proprietarios.

Segundo Rosa Maria de Andrade Nery e Nelson Nery Junior:

Posse ad usucapionem é aquela que enseja aquisi¢ao da propriedade por meio de
usucapifo. No é mera detencfo. N&o é posse exercida em nome de outrem. E
posse de quem tem a coisa como sua e se apresenta como se fosse dono, ou seja,
com animus domini.

Portanto, ndo é qualquer posse que possibilita a cobranca do imposto em questdo, mas
sim aquela em que o possuidor tenha animus domini, ou seja, intencdo de agir como dono ou de
ser dono, que é passivel da imposicao tributaria.

2. IMOVEL POR ACESSAO FiSICA E IMOVEL POR NATUREZA
21 IMOVEL POR ACESSAO FISICA OU NATURAL

O imdvel por acessdo fisica representa tudo que se une ou adere ao imdvel por acesséo,
que é modo legal de adquirir a propriedade, onde tudo o que se incorpora, por forca da natureza
fica dela fazendo parte. Podem ocorrer por formacdo de ilhas, por aluvido, por avulsdo, por
abandono de alveo, pelas sementes lancadas a terra e por construcdes, desde que ndo se possa
extrair sem que se destrua ou se modifique.

12 “Mas, & evidente, a transmissdo restringe-se a0 dominio (til. A substancia, ou dominio direto, remanesce com o proprietério ou
senhorio” (RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 848).

¥ MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil. 19. Ed. Séo Paulo: Saraiva, 1979, p. 20.

14 BALEEIRO, Aliomar. Direito Tributario Brasileiro. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 237.

15 JUNIOR, Nelson Nery; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo Civil Comentado e Legislagio Extravagante. 3. ed. Sdo Paulo:
Ed. Revista dos Tribunais, 2005, p. 608.
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Bens imoveis por sua natureza: abrange o solo com sua superficie, 0s seus acessorios e
adjacéncias naturais, compreendendo as arvores e frutos pendentes, o espaco aéreo e o subsolo.

2.2 IMOVEL POR NATUREZA

O imdvel por natureza é aquele que abarca o solo com sua superficie, 0s seus acessorios,
compreendendo as arvores, frutos pendentes, vegetacdo, o espago aéreo, o subsolo e tudo aquilo
que Ihe incorporar naturalmente, sem que haja intervencdo do homem.

3. ZONA URBANA E ZONA RURAL

E importante que se destaque a diferenga de zona urbana e zona rural, tendo em vista
que o Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana de competéncia dos Municipios e do
Distrito Federal incide sobre imdveis localizados na zona urbana do Municipio.

Mas o que ¢é zona urbana? Como diferenca-la da zona rural?

Rural é proprio do campo. E aquela que se destina a exploracdo agricola, pecuaria,
extrativa vegetal ou agroindustrial. Trata-se de regido que ndo foi urbanizada, ou seja, em
oposicao ao que € proprio da cidade.

Ha diversas maneiras de se diferencar o espaco rural do urbano. Ha varios critérios que
podem ser utilizados para que se possa identificar cada um deles.

O Cadigo Tributario Nacional nos traz a seguinte diretriz em seu artigo 32 §8 1° e 2°:

8§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em
lei municipal, observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos
indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes, construidos ou mantidos
pelo Poder Pablico:

I - meio-fio ou calgamento, com canalizacdo de aguas pluviais;

Il - abastecimento de agua;

Il - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribui¢do
domiciliar;

V - escola primaria ou posto de salde a uma distancia maxima de 3 (trés)
quildmetros do imdvel considerado.

8 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de
expansdo urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos Orgdos
competentes, destinados a habitagdo, a indUstria ou ao comércio, mesmo que
localizados fora das zonas definidas nos termos do paragrafo anterior.

Assim pode-se depreender que o CTN utilizou de um critério geografico, ou seja, de
acordo com a localizacédo, para se entender o que é zona urbana, devendo ainda ser definida em
lei municipal e conter duas melhorias elencadas nos incisos de I a V do § 1° do artigo citado.

Nos termos do § 2° do citado artigo a lei municipal podera considerar urbanas, para
efeito de incidéncia do IPTU as areas urbanizaveis ou de expansao urbana desde que constem de
loteamentos devidamente aprovados, voltados para a habitacdo, para a industria ou para o
comeércio.

Apesar de o CTN valer-se do critério da localizacdo para a identificacdo da zona urbana,
para fins de incidéncia do IPTU héa entendimento jurisprudencial que utiliza parametro diferente.

O STJ tem aplicado a destinacdo do imovel como padrdo para que se possa diferencar
zona urbana de zona rural.
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Eis algumas delas:

TRIBUTARIO. IPTU. ITR. FATO GERADOR. IMOVEL SITUADO NA
ZONA URBANA. LOCALIZACAO. DESTINACAO. CTN, ART. 32.
DECRETO-LEI N. 57/66. VIGENCIA. 1.Ao ser promulgado, o Codigo
Tributério Nacional valeu-se do critério topografico para delimitar o fato gerador
do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e o Imposto
sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR): se o imovel estivesse situado na
zona urbana, incidiria o IPTU; se na zona rural, incidiria o ITR.2. Antes mesmo
da entrada em vigor do CTN, o Decreto-Lei n° 57/66 alterou esse critério,
estabelecendo estarem sujeitos a incidéncia do ITR os imoveis situados na zona
rural quando utilizados em exploracdo vegetal, agricola, pecuaria ou
agroindustrial. 3. A jurisprudéncia reconheceu validade ao DL 57/66, o qual,
assim como o CTN, passou a ter o status de lei complementar em face da
superveniente Constituicdo de 1967. Assim, o critério topografico previsto no
art. 32 do CTN deve ser analisado em face do comando do art. 15 do DL 57/66,
de modo que ndo incide o IPTU quando o imével situado na zona urbana receber
quaisquer das destinacBes previstas 4. Recurso especial provido. (STJ. REsp
492.869/PR, 12 Turma, Rel. Min. Teori Albino Zavascki, DJ de 7.3.2005).

TRIBUTARIO. IMOVEL NA AREA URBANA. DESTINACAO RURAL.
IPTU. NAO-INCIDENCIA. ART. 15 DO DL 57/1966. RECURSO
REPETITIVO. ART. 543-C DO CPC. 1. Nao incide IPTU, mas ITR, sobre
imovel localizado na éarea urbana do Municipio, desde que comprovadamente
utilizado em exploracdo extrativa, vegetal, agricola, pecuaria ou agroindustrial
(art. 15 do DL 57/1966). 2. Recurso Especial provido. Acérddo sujeito ao
regime do art. 543-C do CPC e da Resolugdo 8/2008 do STJ” (G.N., REsp
1.112.646-SP, rel. Min. Herman Benjamin, 1* Secdo, j. 26.08.2009, DJ.
28.08.2009).

Apesar das decisdes do STJ que concentram o critério da destinacdo do imdvel com base
no DL 57/66, art. 15, cujo STF reconheceu sua validade, entendemos que os Municipios devem
por meio de lei ordinaria municipal®® identificar, zona urbana pelo critério geografico, apontado
na Lei Complementar, artigo 32 8s 1° e 2°do CTN.

Kiyoshi Harada'’, a esse respeito:

Alids, a se adotar o critério da destinacdo do imdvel impossibilitard ao
Municipio o cumprimento de sua missdo de ordenar o pleno desenvolvimento
das fungbes sociais da cidade (art. 182 da CF'), pois simplesmente
desapareceria a fronteira entre zona rural e urbana.

Utilizar a destinagcdo como critério, nos parece uma situacao conflituosa com os préprios
interesses urbanisticos do Municipio. Ainda que por hipotese, como ficaria a situacdo dos
comerciantes, transeuntes, moradores, empresarios do centro de S&o Paulo se la houvesse uma

16 A esse respeito Roque Carrazza: “Sirva-nos de exemplo, a respeito, a posi¢do doutrinaria (dominante) de que “zona urbana®,
para fins de tributagdo por meio de imposto predial e territorial urbano (IPTU), é aquela que atende as “especificagdes” do art. 32
§§ 1° e 2°, do CTN” (CARRAZZA, Roque Antonio, Curso de Direito Constitucional Tributario. 30. ed. Sdo Paulo: Malheiros
Editores, 2015, pp. 214/215).

" HARADA, Kiyoshi. Direito Financeiro e Tributario. 24. ed. S&o Paulo: Atlas, 2015, p. 492.

8 Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Piblico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

Revista de Direito Brasileira | Sdo Paulo, SP |v. 14 | n. 6 | p. 51- 64 | maio/ago. 2016



Julcira Maria de Mello Vianna Lisboa

area de criacdo de gado ou de porcos? Salvo melhor juizo, o critério da destinagdo apontado no
artigo 15 do DL 57/66 acaba por afrontar o préprio artigo 182 da CF ao determinar que a politica
do desenvolvimento urbano tenha como um de seus objetivos garantir o bem-estar de seus
habitantes.

4. ASPECTOS DA HIPOTESE DE INCIDENCIA DO IPTU

Apos verificarmos as linhas gerais sobre o fato que faz nascer a obrigacéo tributéria de
pagar IPTU passamos a analisar sua regra-matriz.

4.1. ASPECTO OU CRITERIO PESSOAL
4.1.1. SUJEITO ATIVO

O critério pessoal do IPTU tem como sujeitos ativos 0s Municipios, nos termos do artigo
156, | da CF ou ainda o Distrito Federal bem como a Uni&o, conforme os ditames do artigo 147
da CF.

4.1.2. SUJEITO PASSIVO

O contribuinte do imposto é aquele que revela capacidade econémica e estd previsto no
art. 34 do CTN™: “Contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do seu dominio
atil, ou o seu possuidor a qualquer titulo™.

O proprietario ou o coproprietario do imoével é o detentor do dominio direto e da posse,
ou seja, aquele que, nos limites legais, tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, bem
como reivindica-la de quem injustamente a possua ou a detenha. Em resumo é aquele que tem a
posse do imdvel e o dominio direto, adquirido através de Escritura Publica de Compra e Venda
devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imdveis competente, conforme os ditames da
lei.

Sdo também contribuintes do IPTU, conforme dispbe o artigo citado, o titular do seu
dominio util, ou o seu possuidor a qualquer titulo.

O enfiteuta € contribuinte do imposto. Esclarecemos que nos termos do artigo 2.038 do
Codigo Civil a enfiteuse ainda persiste no nosso sistema legislativo até sua extingdo, sendo
vedadas novas instituigdes: “Fica proibida a constituicio de enfiteuses e subenfiteuses,
subordinando-se as existentes, até sua extincao, as disposi¢des do Codigo Civil anterior, Lei no
3.071, de 10 de janeiro de 1.916, e leis posteriores”.

O artigo 678 do Cadigo Civil de 1.916 prevé a enfiteuse: “Da-se a enfiteuse, aforamento,
ou emprazamento, quando por ato entre vivos, ou de Ultima vontade, o proprietario atribui a
outrem o dominio atil do imovel, pagando a pessoa, que o adquire, e assim se constitui enfiteuta,
ao senhorio direto uma pensao, ou foro, anual, certo e invariavel.”

O enfiteuta é titular do dominio util, que tem o uso, 0 gozo e a disposi¢cdo do bem,
podendo, portanto, até alienar seus direitos a terceiros com ou sem 0 consentimento do
proprietario, titular do dominio pleno.

19 A esse respeito José Eduardo Soares de Melo: “Estas figuras (proprietério, titular do dominio Gtil e possuidor) s&o consideradas

contribuintes na medida em que revelam efetiva capacidade econdmica” (MELO, José¢ Eduardo Soares de. Curso de Direito
Tributario. 9. ed. Sdo Paulo: Dialética, 2010, p. 548).
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O superficiario, nos termos do artigo 1.371 do Cddigo Civil também pode figurar no
polo passivo do IPTU: “Art. 1.371. O superficiario respondera pelos encargos e tributos que
incidirem sobre o0 imovel”.

O direito de superficie € um direito real sobre imovel alheio e estd previsto no artigo
1.369 do Cddigo Civil: “Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir
ou de plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura publica devidamente
registrada no Cartério de Registro de Iméveis”.

O proprietario pode, por escritura publica, outorgar ao superficiario onerosa ou
gratuitamente, o direito de utilizar o solo, ou seja, construir ou promover o plantio em
determinado terreno que nao é de sua propriedade, respeitando os limites legais.

A previsdo de pagar o imposto em questdo também vem prescrita no artigo 218 3° do
Estatuto das Cidades, Lei 10.257/01. “Art. 21. § 30 O superficiario respondera integralmente
pelos encargos e tributos que incidirem sobre a propriedade superficiaria, arcando, ainda,
proporcionalmente a sua parcela de ocupacéo efetiva, com os encargos e tributos sobre a area
objeto da concessdo do direito de superficie, salvo disposicdo em contrario do contrato
respectivo”.

O usufrutuario pode figurar no polo passivo do IPTU, como contribuinte eis que titular
dos direitos de usar e dispor do bem, sendo detentor da posse podendo administrar, perceber e
fruir dos frutos da coisa. Deve zelar pela propriedade como se sua fosse sem altera-la. O usufruto
é um direito real que recai sobre coisa alheia. O artigo 1403, Il do Codigo Civil prescreve: “Art.
1.403 Incumbem ao usufrutudrio: Il - as prestacdes e os tributos devidos pela posse ou
rendimento da coisa usufruida”.

A guisa de esclarecimento algumas decisdes a respeito do tema.

Apelacédo Civel n° 70052475290 - Vigésima Segunda Camara Civel — Comarca
de Sapucaia do Sul — Apelante: Municipio de Sapucaia do Sul — Apelado:
Jandira Drumm — Data de Julgamento: 09.01.2013. Ementa: Execucéo fiscal.
IPTU. Legitimidade passiva. Usufrutuério. Redirecionamento. 1. Em caso de
usufruto, o sujeito passivo do IPTU é o usufrutuario e ndo o nu-proprietario do
imovel. Precedentes do STJ. 2. E cabivel o redirecionamento da execucio contra
o usufrutuério, ainda que a certiddo de divida ativa tenha sido expedida em
nome do nu-proprietario. Com efeito, os usufrutuarios que ndo comunicaram ao
Fisco a transmissdo da posse ndo podem se beneficiar do descumprimento da
obrigacao acessoria. Recurso provido.

RECURSO ESPECIAL. TRIBUTARIO. IMPOSTO PREDIAL E
TERRITORIAL URBANO. USUFRUTO. LEGITIMIDADE PASSIVA DO
USUFRUTUARIO. PRECEDENTE DESTE SODALICIO. Segundo ligdo do
saudoso mestre Pontes de Miranda, "o direito de usufruto compreende o usar e
fruir, ainda que ndo exerca, e a pretensdo a que outrem, inclusive o dono, se o
h&, do bem, ou do patriménio, se abstenha de intromissdo tal que fira o uso e a
fruicdo exclusivos. E direito, erga omnes, de exclusividade do usar e do fruir”. O
renomado jurista perlustra, ainda, acerca do dever do usufrutuério de suportar
certos encargos, que "0s encargos publicos ordinarios sdo 0s impostos e taxas,
que supdem uso e fruto da propriedade, como o imposto territorial e o predial”.
Na mesma linha de raciocinio, este Superior Tribunal de Justica, ao apreciar a
matéria, assentou que, "em tese, 0 sujeito passivo do IPTU é o proprietario e ndo
0 possuidor, a qualquer titulo (...) Ocorre que, em certas circunstancias, a posse
tem configuracdo juridica de titulo proprio, de investidura do seu titular como se
proprietario fosse. E o caso do usufrutuario que, como todos sabemos, tem a
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obrigacdo de proteger a coisa como se detivesse o dominio™ (REsp 203.098/SP,
Rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito, DJ 8.3.2000).

O possuidor a qualquer titulo, ou seja, aquele que detém a posse do imdvel com vontade
de ser dono, isto é, com animus domini. A posse mencionada no dispositivo legal é entendida
como exteriorizacdo da propriedade®.

José Eduardo Soares de Melo?, a esse respeito:

O possuidor € todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum
dos poderes inerentes a propriedade; o que ndo ocorre com o detentor, que,
achando-se em relacdo de dependéncia para com outro, conserva a posse em
nome deste e em cumprimento de ordens ou instrucdes suas (art. 1.198 do
Cadigo Civil).

Aires Barreto?? sobre o tema:

E bem de ver, no entanto, que a escolha ndo poderia recair sobre qualquer
possuidor. E mister que se trate de posse ad usucapionem, pena de ndo se Ihe
poder atribuir a qualidade de contribuinte do imposto (o locatario e o
comodatério, por exemplo, ndo tem posse ad usucapionem). Dito de outro modo,
é indispensavel que se trate de posse que, por suas caracteristicas, possa
conduzir & propriedade.

Portanto o legitimo possuidor, desde que tenha intencdo de ser dono pode ser o
contribuinte do imposto em questdo, levando-se em conta que é detentor da posse o individuo que
pode vir a ser proprietario do imovel, pois esta é tida como exteriorizacdo da propriedade.

O locatério, 0 arrendatario e o comodatéario ndo podem ser contribuintes do IPTU, pois
apesar de estarem na posse do imdvel ndo sdo detentores com animus domini. Essa posse ndo
pode ter como consequéncia o usucapido. Tem apenas a posse provisoria do imoével.

Caso o locatario se responsabilize em Contrato de Locacdo com o locador pelo IPTU
incidente sobre o imdvel s6 ha validade desta obrigacéo entre as partes.

N&o pode o locador, contribuinte do imposto tentar levar a efeitos a clausula assumida
pelo locatério em possivel Execucdo contra a Fazenda Publica Municipal, pois o locatario detém
a posse provisdria do imovel, sem o animus domini, pois essa posse nao lhe da o direito de ser
proprietario pelo usucapido. O artigo 123 do CTN nos esclarece sobre o tema:

Art. 123. Salvo disposi¢Oes de lei em contrério, as convengdes particulares,
relativas a responsabilidade pelo pagamento de tributos, ndo podem ser opostas
a Fazenda Publica, para modificar a definicdo legal do sujeito passivo das
obrigacdes tributérias correspondentes.

Eis decisdo do STJ a respeito:

Ementa (STJ): TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL. IPTU. LOCATARIO.
ILEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM. ARTS. 34, 121 E 123 DO CTN.
PRECEDENTES. 1. Recurso especial contra acérddo que decidiu pela
legitimidade do recorrido, locatario, e condenou o recorrente a restituicdo dos

2 BALEEIRO, Aliomar. Direito Tributario Brasileiro. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 246.

2L MELO, José Eduardo Soares de. Curso de Direito Tributario. 9. ed. Sdo Paulo: Dialética, 2010, p. 548.

22 BARRETO, Aires F. Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU. In: Ives Gandra da Silva Martins (coord.). Curso de
Direito Tributario. 12. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, pp. 981/982.
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valores pagos a titulo de IPTU, em face da ilegalidade da cobranca. 2. O
Superior Tribunal de Justica possui vastiddo de precedentes no sentido de que o
locatério é parte ativa ilegitima para impugnar lancamento de IPTU, pois ndo se
enquadra na sujei¢cdo passiva como contribuinte e nem como responsavel
tributario (arts. 121 e 123 do CTN). 3. Contribuinte do imposto € o proprietario
do imovel, o titular do seu dominio Util, ou o seu possuidor a qualquer titulo (art.
34 do CTN). O possuidor a qualquer titulo refere-se, tdo-somente, para situagdes
em que ocorre posse ad usucapionem, ndo inserida nesta seara a posse indireta
exercida pelo locatério. 4. Os documentos de quitacdo do tributo discutido estdo
em nome do proprietario. 5. O contrato de locacdo, com clausula determinando a
responsabilidade do inquilino pela liquidagdo do IPTU, ndo pode ser oponivel a
certiddo de pagamento de imposto. 6. Recurso provido.

Assim, resta claro que a legislacéo e a jurisprudéncia patrias bem delimita os sujeitos
passivos em se tratando de contribuicgdo tributéria.

4.1.3. RESPONSAVEL TRIBUTARIO

O responsavel tributario é aquele, que, nos termos do artigo 128 do CTN®, assume, por
lei, a responsabilidade pelo pagamento do tributo, embora ndo tenha realizado o fato previsto na
norma. No entanto, esse responsavel deve ter uma relacdo com o fato que fez nascer a obrigacao
tributéria.

A responsabilidade pode ocorrer por solidariedade nas hipdteses em que o imovel
contenha mais de um proprietario. Ressalta-se que no direito tributério a solidariedade ndo pode
ocorrer por contrato. Apenas por lei. A hipGtese, nesse caso € aquela prevista no artigo 124, | do
CTN. E a solidariedade que ocorre por interesse comum, ou seja, todas as vezes que houver um
imovel com mais de um proprietario. Ha ainda a hipotese de responsabilidade por sucessao
quando houver venda de im6vel ou de estabelecimento comercial, onde teremos a sucessao inter-
Vivos, nos termos do artigo 130 do CTN?*,

4.2. ASPECTO TEMPORAL

O aspecto temporal da hipdtese de incidéncia revela de modo implicito ou explicito, a
circunstancia de tempo importante para o nascimento da obrigacdo tributaria. Nesse caso o
aspecto temporal do IPTU € 1° de janeiro. Caso a lei ndo tivesse especificado tal data o aspecto
temporal iria coincidir com a data da ocorréncia do fato imponivel, isto €, 0 momento em que a
propriedade fica em nome do proprietario através da escritura registrada.

4.3. ASPECTO ESPACIAL
O aspecto espacial da hipdtese de incidéncia do IPTU indica a circunstancia de lugar

importante para o nascimento do imposto em questéo.
O aspecto territorial do IPTU é a zona urbana do Municipio.

2 «Art. 128. Sem prejuizo do disposto neste capitulo, a lei pode atribuir de modo expresso a responsabilidade pelo crédito
tributario a terceira pessoa, vinculada ao fato gerador da respectiva obrigagdo, excluindo a responsabilidade do contribuinte ou
atribuindo-a a este em carater supletivo do cumprimento total ou parcial da referida obrigagéo”.

24 Art. 130. Os créditos tributarios relativos a impostos cujo fato gerador seja a propriedade, o dominio Gtil ou a posse de bens
imoveis, e bem assim os relativos a taxas pela prestacdo de servicos referentes a tais bens, ou a contribui¢des de melhoria, sub-
rogam-se na pessoa dos respectivos adquirentes, salvo quando conste do titulo a prova de sua quitacao.
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44. ASPECTO MATERIAL

O aspecto material da hipdtese de incidéncia é representado por um verbo mais
complemento. O fato que faz nascer a obrigacéo tributaria de pagar o IPTU é ser proprietario, ter
o dominio atil ou a posse de bem imdvel por natureza ou por acessao fisica, como definido na lei
civil, localizado na zona urbana do Municipio.

4.4.1. BASE DE CALCULO

A base de célculo® ou base imponivel do imposto é o valor venal do imével. Esse valor
venal corresponde ao valor de venda do imovel.

4.4.2. ALIQUOTA

A aliquota é o termo do mandamento da norma que aplicado a base de calculo permite
que se chegue ao valor do tributo. N&do pode ter feicdo confiscatoria, sob pena de infringir o
artigo 150, 1V® da CF. Melhor explicando, essa aliquota deve ser instituida por lei da pessoa
politica tributante e ndo pode ter base de calculo ou aliquotas tao altas que obrigue o proprietario
do bem aliena-lo para que possa pagar o imposto.

O IPTU, nos termos do artigo 156 8 1° incisos | e 1l da CF ter4 aliquotas progressivas.

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

| - propriedade predial e territorial urbana;

§ 1° Sem prejuizo da progressividade no tempo a que se refere o art. 182, § 4°,
inciso Il, o imposto previsto no inciso | podera: (Redacdo dada pela Emenda
Constitucional n° 29, de 2000).

| — ser progressivo em razdo do valor do imével; e (Incluido pela Emenda
Constitucional n° 29, de 2000).

Il —ter aliquotas diferentes de acordo com a localizacéo e 0 uso do imovel.

Na progressividade temos bases de calculo diferentes e aliquotas diferentes. Quanto
maior a base de calculo maior a aliquota.

Aliquotas diferentes possibilita ao legislador a aplicacdo de aliquotas diversas segundo a
aplicacdo de varios critérios.

Regina Helena Costa a respeito:

A progressividade, por seu turno, implica que a tributacdo seja mais do que
proporcional a riqueza de cada um. Um imposto é progressivo quando a aliquota
se eleva a medida que aumenta a base de calculo. Ja a diferenciacdo significa,
exatamente, a adocao de aliquotas diferentes a vista de um ou mais critérios.?’

% 0 artigo 33 do CTN esclarece qual a base de calculo do imposto em questéo.

“Art. 33. A base do calculo do imposto ¢ o valor venal do imével”.

2% «Art. 150. Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao contribuinte, é vedado & Uni#o, aos Estados, ao Distrito Federal e
aos Municipios:

IV - utilizar tributo com efeito de confisco;”

2" COSTA, Regina Helena. Curso de Direito Tributario: Constituicdo e Codigo Tributario Nacional, 52 ed. Sao Paulo: Saraiva,
2015, p.236.
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O IPTU teréa aliquotas progressivas com carater fiscal, ou seja, para abastecer os cofres
publicos, em razdo do valor venal do imdvel e podera ter aliquotas diferentes, de acordo com a
localizacdo do imoOvel. Nesse caso, temos o carater extrafiscal, ou seja, aplica-se aliquotas
diferentes tendo-se em mira a localizagcdo do imdvel, de acordo com o Plano Diretor. Caso a
Prefeitura queira que no bairro “X” tenha apenas industrias o IPTU tera suas aliquotas
exacerbadas para os contribuintes que construirem imoveis residenciais nesse local.

CONCLUSAO

O IPTU - Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana é um tributo néo-
vinculado a uma atividade estatal, classificado como imposto. Tem finalidade fiscal, ou seja, é
recolhido para abastecer os cofres publicos a fim de que a pessoa politica detentora da
competéncia e da capacidade tributaria ativa possa realizar suas atividades em prol do interesse
publico. Tera finalidade extrafiscal, hipotese em que as aliquotas podem ser variaveis de acordo
com a localizacao e o uso do imdvel.

Tem como fato gerador in concretu ou aspecto material da hipo6tese de incidéncia o fato
de determinada pessoa fisica ou juridica ser proprietaria de imovel localizado na zona urbana de
dado Municipio. No entanto, a definicdo de propriedade alcanca também o dominio atil que se
refere ao direito de utilizacdo e disposicdo do bem de forma ampla e a posse. Nao é qualquer
posse, mas sim aquela em que o detentor age como se dono fosse, isto €, aquele que tem o animus
domini, ou seja, a posse como exteriorizacdo da propriedade. Entendemos que a Constituigdo
adotou, ainda que, implicitamente, uma definicdo larga de propriedade que alcanga o dominio
pleno, o dominio Util e a posse ad usucapionem. A Constituicdo além de garantir o direito de
propriedade exige que a propriedade atenda sua funcao social em prol do interesse publico.
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