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Restricoes ambientais e o IPTU
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As limitagbes ao uso da propriedade, decorrentes de legislacbes ambientais ou
urbanisticas, tém reflexo imediato na cobranca do IPTU.

As vezes as restri¢des sdo de tal ordem que acabam por subtrair uma das faculdades
inerentes a propriedade, que é o direito de gozar da coisa exteriorizando-se na
percepcdo de seus frutos e na sua utilizagdo. Sem a possibilidade de exploracdo
econdmica da coisa a propriedade perde o seu valor de mercado e, por conseguinte,
torna impossivel ao seu proprietario o exercicio da outra faculdade que Ihe é inerente,
ou seja, o direito de dispor da coisa, tudo nos termos do art. 1.228 do CC.

Uma propriedade urbana esvaziada em seu contedo econdmico, quer em razdo da
preservacdo dos mananciais d’agua, quer em funcdo da manutencdo de matas virgens,
quer em virtude de interesses urbanisticos, ndo pode ser objeto de tributacdo pelo
IPTU.

Falece ao proprietario nessas condi¢cdes a necessaria capacidade contributiva de que
cuida o 8 1° do art. 145 da Constituicdo Federal.

Outrossim, se bem interpretado o texto legal definidor do fato gerador verificar-se-a
que ndo havera possibilidade desse fato gerador ocorrer concretamente em relacéo ao
proprietario de imoével despido de conteddo econémico, como passaremos a
demonstrar.

A Constituicdo Federal outorgou aos Municipios competéncia para instituir o imposto
sobre "propriedade predial e territorial urbana™ (art. 156, I).

Instituindo o fato gerador do IPTU, em dmbito nacional, dispde o art. 32 do CTN:

"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 imdvel
por natureza ou por acessao fisica, como definido na lei civil, localizado na zona
urbana do Municipio”.

Para justificar o aparente conflito entre o dispositivo do Codigo, que inclui o dominio
atil e a posse, e o0 preceito constitucional, que se limita a propriedade predial e
territorial urbana sustentamos o seguinte:



"Entendemos que a norma definidora do fato gerador, seja a da lei municipal, seja a
do CTN, ndo pode ser interpretada em sua literalidade. O IPTU € um imposto de
natureza real, que grava a disponibilidade econdmica do imdvel, nunca o imével ou
seu titulo aquisitivo. O fato gerador, que é um elemento juridico, ndo pode ser
confundido com o objeto ou matéria tributavel, que € um elemento extrajuridico. Por
isso, o fato gerador, definido no art. 32 do CTN, dever ser entendido, e em
consonéncia com legislagéo ordinaria de cada Municipio, como o fato de alguém ser
proprietario, titular de dominio util ou possuidor de bem imovel, em 1° de janeiro de
cada ano. Néo se pode confundir a propriedade, elemento extrajuridico, com o fato
gerador, elemento juridico. Para os que entendem que o IPTU grava a propriedade, é o
caso de se perguntar: como fica o imposto em relagdo a um imovel sem dono? Néo
grava, também, o titulo dominial, pois, nos termos do art. 118 do CTN, a validade, a
invalidade, a nulidade ou a anulabilidade do titulo juridico da propriedade sdo
irrelevantes para o cumprimento da obrigagdo tributaria, que nasce da ocorréncia do
fato gerador. O essencial € que o bem imovel esteja na disponibilidade econémica do
contribuinte, licita ou ilicitamente, ndo importa. Dai a correta inclusdo do dominio util
e da posse, como prescrito no CTN." [01]

No dizer de Héctor Villegas o fato gerador do IPTU "consiste na situacao juridica de
ser proprietario ou possuidor a titulo de dono de um bem imovel: vale dizer que a
circunstancia geradora da obrigacdo tributaria é o fato de ter a disponibilidade
econdmica do imovel como proprietério ou fazendo as vezes de tal". [02]

Por isso, 0 CTN, em seu art. 34 definiu o contribuinte do IPTU nos seguintes termos:

"Contribuinte do imposto é o proprietario do imdével, o titular do seu dominio util,
ou o possuidor a qualquer titulo™.

S6 uma ressalva quanto a expressdo final "possuidor a qualquer titulo™. N&o se trata de
posse desprovida de conteddo econémico, como a posse do locatario. O possuidor a
que se refere o0 art. 34 do CTN é aquele detentor de posse de conteudo econdmico,
como a da pessoa que detem fisicamente a posse da coisa. Trata-se de posse como
sentinela avancada da propriedade, do contréario, estaria se violando o principio da
capacidade contributiva previsto no § 1° do art. 145 da CF.

Ora, se o proprietario do imével for atingido pelas restrigdes legais que lhe retiram a
disponibilidade econémica da propriedade ndo ha como falar em ocorréncia do fato
gerador do IPTU, que corresponde exatamente ao fato de o proprietario ou de quem
faz suas vezes deter a disponibilidade econémica do imovel.

Finalmente, um imovel despido de conteddo econémico ndo teria, dentro da
legalidade, meio de apuracdo da sua base de célculo, que é o valor venal do imdvel
apurado de conformidade com a legislacdo especifica que aprova a Planta Genérica de
Valores.



N&o ha, nem poderia haver nas PGVs o valor unitario do metro quadrado de um
imovel que estd fora do mercado imobilidrio, por impossibilidade legal de sua
utilizagdo.

Nem se argumente com a avaliagdo por pericia. Esta ndo é o meio legal de apuracdo do
valor venal que, por ser um dos elementos do fato gerador, esta submetido ao império
da legalidade (art. 146, Ill, "a" da CF e art. 33 do CTN). A avaliagdo € meio idoneo
para contraditar o valor venal apurado de conformidade com a legislagdo em vigor,
bem como meio de apuracdo do justo valor da indeniza¢do em caso de desapropriacao.

E pouco importa se a restricdo ao uso da propriedade decorre de legislagéo federal,
estadual ou municipal. O fato é que, sem a disponibilidade econdémica da propriedade,
ndo havera ocorréncia do fato gerador do IPTU a legitimar sua cobranca pelo
Municipio.

Finalmente, em casos extremos de limitacdo ao direito de propriedade impde-se a
desapropriacéo indireta da propriedade atingida em seu elemento essencial, quer seja,
o direito de uso pelo seu proprietario. O particular prejudicado por razdes de interesse
coletivo deve ser ressarcido. Como as restricdes ao uso da propriedade de natureza
ambiental ou urbanistica ttm fundamento nos interesses coletivos, 0s 6nus desses
desfalques patrimoniais do particular atingido devem igualmente ser suportados pela
comunidade como um todo, isto &, ressarcidos pelo dinheiro publico.
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