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IPTU: Entenda como funciona e como é calculado por municipios

Judiciario tomou importantes posicionamentos, ao longo dos anos, sobre cobranca do IPTU

Douglas Mota | Caio Toschi
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O tributo sobre a propriedade urbana remonta ao periodo colonial. Em 1808, com a chegada da Familia Real
Portuguesa ao Brasil, foi criado o imposto predial, que recebeu a denominagdo de “Décima Urbana”.

Os contribuintes eram os proprietarios de prédios localizados na Corte, nas cidades, vilas e povoados do litoral do
Rio de Janeiro. Na ocasido, a tributacao foi utilizada como instrumento de arrecadagao da Coroa Real, que procurava

aumentar suas receitas.
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Em 1881, houve a alteracdo da nomenclatura do imposto, que passou a ser chamado de Imposto Predial. Dez anos
mais tarde, a Constituicdo Republicana determinou a competéncia exclusiva dos estados para tributar imoveis rurais
e urbanos?.

Apenas em 1934, com a instauragdao de uma nova Constituicao, é que o Imposto Predial passou a ser de competéncia
dos municipios. O Cédigo Tributdrio Nacional, instituido em 1966, trouxe as disposicdes sobre o IPTU nos artigos 32,
33 e 34, e reiterou a previsao constitucional de municipalidade do tributo.

A atribuicdo de competéncia permaneceu nas ConstituicOes posteriores. A atual Constituicdo Federal, promulgada
em 1988, prevé, em seu artigo 156, inciso |, a competéncia municipal para instituicdo de imposto sobre propriedade
predial e territorial urbana2.

Assim, cabe a cada municipio instituir o IPTU por meio de legislacio municipal. No municipio de Sdo Paulo a Lei n2
6.989, de 1966, instituiu a cobranca do IPTU em solo paulistano?.

Como funciona

O fato gerador do IPTU consiste na propriedade, no dominio util ou na posse de bem imodvel localizado em zona
urbana municipal.

A defini¢do da zona urbana se da em lei municipal. Entretanto, de acordo com o Cédigo Tributdrio Nacional, para

que determinado local possa ser entendido como tal, devera conter pelo menos dois dos seguintes melhoramentos:
(i) meio-fio ou calgamento, com canalizacdo de aguas pluviais; (ii) abastecimento de agua; (iii) sistema de esgotos
sanitdrios; (iv) rede de iluminacdo publica; (v) escola primaria ou posto de saude a uma distadncia maxima de trés
quilémetros do imdvel considerado.

Os Contribuintes do tributo sdo: o proprietario do imdvel, o titular do seu dominio util ou o seu possuidor a qualquer
titulo.

A Base de Célculo do imposto, ao seu turno, é o valor venal do imdvel. Essa definicdo se mostra vaga, uma vez que o
CTN ndo estabelece o conceito de valor venal. De forma simplificada, é possivel entendé-lo como valor que
determinado bem alcancaria (segundo apuracdo do poder publico) para compra e venda a vista, segundo as
condi¢des do mercado.

Trata-se, portanto, de uma estimativa que o Poder Publico realiza sobre o preco de determinados bens, sendo que
cada prefeitura define seus critérios.

Na cidade de S3ao Paulo, por exemplo, a apuracao desse montante ocorre de acordo com os dados do imodvel
constantes do cadastro da Secretaria da Fazenda2. Alguns dos fatores considerados para a determinacdo do valor
sdo: a localizacdo do imovel, a area do terreno, a area construida e a idade da construcdo. A prefeitura da cidade
disponibiliza sitio eletrénico institucional pelo qual ha a possibilidade de se consultar o Valor Venal de Referéncia a
partir da inser¢do do nimero do IPTU e da data®.

A titulo de demonstracdo da amplitude que a expressao permite, em Sao Carlos, “Capital Nacional daTecnologia”,
para a apuracdo do valor venal do imdvel, além do tamanho do terreno, area construida e localizacdo na Planta
Genérica de Valores, a prefeitura ainda adota a qualificacdo da construgdo, isto é, o tipo de acabamento da
construcdo’.

Fato é que, uma vez apurado o valor venal do imével, o célculo do IPTU a ser pago pelo contribuinte é realizado pela
aplicacdo das aliquotas definidas em lei municipal. Como o tributo é municipal, cada prefeitura define a aliquota a
ser cobrada em sede de legislagdo municipal.
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As legislacdes municipais costumam diferenciar as aliquotas que deverdo ser pagas sobre imdveis construidos e ndo
construidos. No Rio de Janeiro, por exemplo, é cobrada uma aliquota mais alta sobre imdveis nao edificados:

IPTU no Rio de Janeiro

Tipo de imdvel Aliquota

Imovel edificado residencial 1%

Imadvel edificado ndo residencial 2 50%

Imovel ndo edificado 3,00%

Sao Paulo também segue o mesmo racional. Em relagdao aos imdveis ndo construidos, a disposi¢ao do municipio
ainda estabelece uma discriminacdo baseada na localizacdo do imdvel dentro da zona urbana, que é subdividida em
duas regides principais.

Nesse cenario, a aliquota incidente sobre um imdvel ndo edificado localizado na 12 subdivisdo da zona urbana é
maior do que a aliquota sobre um imével localizado na 22. Vejamos:

IPTU em Sao Paulo

Tipo de imdvel Aliguota

Imadvel edificado 1,20%

Imodvel ndo edificadona 12
subdivisdo da zona urbana 4 20%

Imovel ndo edificado na 22
subdivisdo da zona urbana 3.00%

Imadvel ndo edificado além do
perimetro 22 subdivisdo 2,40%

Apds a aplicacdo da aliquota sobre o valor venal do imével, chega-se ao montante devido a titulo de tributacdo. O
valor é cobrado anualmente por meio de boleto e podera ser pago a vista, no inicio do ano, ou parcelado ao longo
do ano®. No municipio de S3o Paulo, por exemplo, o IPTU pode ser dividido em até 10 parcelas, desde que cada
parcela seja maior do que RS 50,002,
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Problemas

Uma das dificuldades diz respeito a base de calculo do IPTU, ou seja, ao valor venal dos imdveis. A Planta Genérica
de Valores (PGV) é o suporte para se estabelecer o referido montante. Entretanto, a existéncia da PGV ndo é uma
obrigacdo legal imposta aos municipios. Assim, em algumas localidades, ela pode estar desatualizada ou sequer

existiril,

A auséncia da atualizagdo constante da PGV impede que o valor venal dos imdveis se adeque as mudangas ocorridas
nos municipios no decorrer do tempo. No Rio de Janeiro, por exemplo, apenas em 2017, com a promulgac¢ado da é
qgue houve a atualizacdo da PGV, que se mantinha a mesma desde 1997. Os valores venais entdo utilizados para
calculo do IPTU dos imdveis residenciais, representavam, em média, 1/6 do valor real de mercado do iméveliL,

Outro problema é a dificuldade de se elaborar uma Planta que seja integralmente fiel a realidade. A multiplicidade
de coeficientes que incidem sobre a determinagao quantitativa é um obstaculo para uma avaliagdo adequada.

A fungao extrafiscal: o IPTU progressivo

A funcdo social da propriedade é uma garantia prevista no inciso XXIll do Artigo 52 da Constituicao Federal de 1988.
Em linhas gerais, esse instituto procura garantir que as propriedades atendam ndo apenas os interesses dos
proprietdrios, como também os interesses da coletividade.

Existem proprietarios que mantém imaoveis / terrenos urbanos inertes, isto por diversos motivos, inclusive a espera
de uma valorizacdo imobilidria da regido para posterior negociacdo. Nesses casos, por exemplo, o imdvel atende
exclusivamente aos interesses privados, descumprindo a funcdo social da propriedade.

Dentro deste cendrio é que a Emenda Constitucional 29/2000 instituiu o chamado IPTU progressivo, que auxilia os
municipios a desestimularem proprietarios que mantém imdveis subutilizados ou ociosos2.

Ao identificar esses imdveis, o poder local, a exemplo de como feito na cidade de Sdo Paulo, pode notificar os
proprietarios a apresentarem projetos de destinacdo da propriedade. Assim, o dono de um determinado terreno
sem construcao podera apresentar um projeto de edificacdo, por exemplo. Caso o proprietdrio ndo cumpra a
determinacdo em um ano, tem inicio a cobranca desse tipo de IPTU, caracterizado pela progressividade da aliquota.

Consideremos um imovel ocioso cujo valor venal seja de RS 100.000,00 e cuja aliquota incidente seja de 1%. O valor
devido a titulo de IPTU seria, portanto, de RS 1.000,00. Entretanto, caso o proprietdrio seja notificado e ndo cumpra
a fungdo social do imdvel, a aliquota incidente no ano subsequente sofrerd uma progressao e equivalera a 2%. Assim:

IPTU regular:

1% de RS 100.000,00 = RS

1.000,00

IPTU progressivo no 12 ano apds notificacao:
2% de RS 100.000,00 =

RS 2.000,00

IPTU progressivo no 22 ano apos notificacao:
3% de RS 100.000,00 =

RS 3.000,00
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A progressividade também possui suas limitacdes: a aliquota maxima é de 15% e s6 poderd ser aplicada pelo prazo
de 5 anos. Caso haja a decorréncia do periodo sem a edificagcdo ou utilizacdo, o Municipio podera desapropriar do
imovel.

Isengdes

Ainda é possivel que determinado imédvel seja isento da tributacdo de IPTU pelo municipio em que localizado. Cada
municipio determina suas préprias regras de isencdo. Em Sao Paulo, as agremiagGes desportivas, as propriedades de
entidades religiosas, as garagens coletivas para estacionamento e guarda de automéveis e as sedes de consulados
de governos estrangeiros sdao exemplos de patrimbénios que ndo pagam o tributo.

Ja na capital fluminense hd isencao aos imdveis residenciais, ndo residenciais e territoriais que tenham valor venal
que ndo seja superior a: R$58.802,00, RS 25.660,00 e R$39.558,00, respectivamente.

E fundamental consultar a legislagdo local para verificar se ha e quais s3o eventuais outras hipéteses que autorizam
a iseng¢do, bem como os procedimentos para a comprovacao da situagdo junto ao fisco municipal e manutencdo da
isengao.

Imunidades
Atendidos os requisitos constitucionais, sdo imunes do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU):

e Osimoveisintegrantes do patriménio da Unido, Estados, Municipios, Distrito Federal, autarquias e fundac¢des
instituidas e mantidas pelo Poder Publico (CF, artigo 150, VI, a e 29);

e Ostemplos de qualquer culto (CF, artigo 150, VI, b);

e Os imdveis integrantes do patrimonio dos partidos politicos, inclusive suas fundac¢des; do patrimdnio das
entidades sindicais dos trabalhadores; das instituicdes de educacdo e assisténcia social, sem fins lucrativos e
atendidos os requisitos da lei (CF, artigo 150, VI, c); e das instituicGes de Educacdo e de Assisténcia

Sobre o tema imunidade, importante conhecer também o teor da Simula Vinculante do STF n2 52, que estabelece
que: “Ainda quando alugado a terceiros, permanece imune ao IPTU o imdvel pertencente a qualquer das entidades
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referidas pelo art. 150, VI, “c”, da Constitui¢cdo Federal, desde que o valor dos aluguéis seja aplicado nas atividades

para as quais tais entidades foram constituidas.”
Vinculagdo constitucional do produto da arrecada¢ao municipal com o IPTU

A receita proveniente da arrecadacao do IPTU é integralmente destinada ao caixa do Tesouro Municipal, que a
utilizard para atender as prioridades locais e cobrir as despesas decorrentes da administracdo publica.

Tais despesas sdo previamente definidas no plano orcamentdrio municipal e o montante arrecadado poderd ser
aplicado na construcdo e manutencdo de creches, escolas, postos de saude, seguranca publica e pagamento de
salarios de funcionarios.

Nesse sentido, valido relembrar que a destinacdo da arrecadacdo ao caixa do Tesouro Municipal nado significa dizer
que ela é vinculada a um determinado propdsito especifico, tal como a érgaos, fundos ou despesas. Isso porque a
vinculacdo da arrecadacdo de impostos é vedada, nos termos do art. 167, inc. IV, da Constituicdo Federal de 1988.

Aqui, é importante esclarecer que, embora ndo a haja a vinculacdo do IPTU determinada atividade, a Constituicao
Federal prevé a destinacdo de, no minimo, 25% do recolhimento tributario municipal a educacao e de 15% a saude.
Dessa forma, os setores mencionados concentram 40% da receita tributaria do Municipio.

DiscussOes na Justica



Ao longo dos anos tivemos importantes posicionamentos judiciarios acerca do IPTU. Podemos citar alguns exemplos:

ST):

STF:

Sumula n2 160: “E defeso, ao Municipio, atualizar o IPTU, mediante decreto, em percentual superior ao indice
oficial de corre¢do monetdria”. A SUmula em questao determina que é necessaria a elaboracao de lei
municipal para que haja aumento na base de calculo do tributo (valor venal). Eventual majoracao nao pode
se dar por

Sumula n2 397: O contribuinte do IPTU é notificado do langamento pelo envio do carné ao seu endereco.
Firmado o entendimento de que basta a remessa do boleto ao endereco do contribuinte para notifica-lo do
lancamento tributario.

Suimula n2 399: Cabe a legislacdo municipal estabelecer o sujeito passivo do

REsp 1641011/ REsp 1658517: inicio da contagem do prazo de prescri¢do da cobranca judicial de IPTU. Fixada
a tese de que o marco inicial para contagem do prazo de prescricdao da cobranca judicial do IPTU é o dia
seguinte a data estipulada para o vencimento da cobranca do tributo. O prazo é de 5

o Tema n? 385: Reconhecimento de imunidade tributdaria reciproca a sociedade de economia mista
ocupante de bem publico. A discussdo tratava da constitucionalidade da cobranca de IPTU sobre a
empresa privada arrendataria de imdvel publico e exploradora de atividade econ6mica com fins
lucrativos. Entendeu-se pela constitucionalidade da cobranga nesses

o Teman?2437: Reconhecimento de imunidade tributaria reciproca a empresa privada ocupante debem
publico. A discussdo tratava da constitucionalidade da cobranca de IPTU bem imdvel de propriedade
da Unido cedido a empresa privada que explora atividade econdmica. Entendeu-se pela
constitucionalidade da cobranga nesses
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