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Barata Lima: Incidencia do IPTU e do ITR

19/09/2022

Este artigo visa esclarecer a incidéncia dos tributos que recaem sobre a propriedade de
imoveis, isto é, o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e o Imposto Territorial Rural (ITR)

OPINIAO

A necessidade de debate sobre o tema emerge da

sapiéncia de que, nas sabias palavras de Arnaldo Rizzardo: "o ITR por sua natureza — sabe-se
de longa data —, de 6nus muito inferior ao IPTU, este quase sempre, sem fazer acusacgoes
quaisquer, fruto da arbitrariedade e da gandncia de prefeitos", fato este que, quando aplicado
de forma errada gera inumeros problemas de oneragao a produtores que, em plano superior ao
urbano, em termos de importancia e de interesse para efeitos de sobrevivéncia humana.

A principio, importa mencionar que o IPTU e o ITR sao previstos nos artigos 153, VI e 156, I da
Constituicao Federal, e nos artigos 29 a 31 e 32 a 34 do Cddigo Tributdrio Nacional, porém a
sua analise, para fins de Direito Agrario, devera ser realizada também sob a 6tica da Lei

n? 8.629/1993 e Lei 4.504/1964 Estatuto da Terra.

Isto porque, em relacao as hipoteses de incidéncia, embora ambos os impostos incidam sobre
bens imodveis, o critério material divergia, em regra, quanto a sua localizacao, pois, se o imovel
estivesse na area urbana municipal incidiria o IPTU, porém, aplicar-se-ia ITR se estivesse
situado na area rural, era a denominada Teoria da Localizagao.

Isto porque, ao ser promulgado, o CTN valeu-se do critério topografico para determinar o fato
gerador do IPTU e do ITR.

Todavia, tal realidade sofreu alteracoes e deve ser analisada levando em consideragao preceitos
fundamentais que trazem outra conotacgao ao tema, inclusive sob o enfoque da jurisprudéncia e
doutrina patria, conforme sera adiante esmiugado.

Definicao legal de imével rural
Antes de adentrar amiide a questao supramencionada, mostra-se imperiosa a necessidade de
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elucidacao quanto ao conceito e natureza juridica do denominado imével rural.

Assim, a Lei n® 8.629/1993 define, em seu artigo 492, inciso I, o imdvel rural como sendo aquele,
in verbis:

"(...) prédio rustico de drea continua qualquer que seja a sua localizagdo, que se destine ou
possa se destinar a exploracgdo agricola, pecudria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial."

Esta, inclusive, é a mesma definigdo trazida pela Lei 4.504/1964 - Estatuto da Terra, que em
seu artigo 42, assim dispoe:

"Artigo 49 Para os efeitos desta Lei, definem-se: I - 'Imovel Rural', o prédio rustico, de drea

continua qualquer que seja a sua localiza¢do que se destina a exploragdo extrativa agricola,
pecudria ou agro-industrial, quer através de planos ptblicos de valorizagdo, quer através de
iniciativa privada;".

Por esta andlise, cumpre salientar, que para fins de direito agrario, o imével rural é visto como
um "bem produtivo" e nao como um mero "bem patrimonial”, levando-o em consideragao como
um bem de producao e nao um patrimonio estatico afeto a determinada pessoa ou empresa.

De igual sorte, nao se classifica o bem imdével como rural apenas e tao somente pelo fato de
estar localizado fora do perimetro urbano (Teoria da Localizagdo), mas também sob o enfoque
da atividade nele desenvolvida, criada pela entdo denominada Teoria da Destinagao Econtmica.

Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)

Conforme supracitado, as normas gerais acerca do IPTU encontram-se na CF e no CTN.
Contudo, por tratar-se de imposto de competéncia municipal e distrital, cabe a esses entes o
dever de instituir o IPTU por lei especifica.

No mais, o CTN (artigo 32) determina que o fato gerador do IPTU ¢é a propriedade, o dominio
util ou a posse de bem imovel por natureza (artigo 79, primeira parte, do CC) ou por acessao
fisica (artigo 1.248, do CC), localizado na zona urbana do Municipio.

Entende-se como "zona urbana do municipio" aquela definida pelo legislador municipal, o qual
deve observar como requisito minimo a existéncia de pelo menos dois dos melhoramentos,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico, sendo eles: I) meio-fio ou calgamento, com
canalizacao de aguas pluviais; II) abastecimento de dgua; III) sistema de esgotos sanitarios; IV)
rede de iluminacgao publica, com ou sem posteamento para distribuicao domiciliar; V) escola
primdria ou posto de saude a uma distancia maxima de trés quilometros do imével considerado
(artigo 32, §12, do CTN).

No entanto, ressalta-se que a lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou
de expansao urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos érgaos competentes,
destinados a habitacao, a industria ou ao comércio, mesmo aquelas localizadas em zonas que
nao preencham os requisitos do §1¢ artigo 32 do CTN (artigo 32, §22, do CTN; simula n2 626 do
STJ).
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Em relacao ao sujeito passivo do fato gerador, é considerado contribuinte do IPTU: o
proprietario do imovel, o titular do dominio 1til, ou o seu possuidor a qualquer titulo (artigo 34,
do CTN).

Denomina-se proprietario a pessoa fisica ou juridica titular do dominio pleno do imoével, tendo o
direito de usar, gozar, dispor e reaver do mesmo, bem como é o sujeito que consta no
competente Cartdrio de Registro de Imoveis (artigos 1.227; 1.228 e 1.245, §12, do CC).

Se o dominio pleno for dividido em dominio direto e dominio 1til, o sujeito serd o titular do
dominio 1til, pois, em razao de enfiteuse, é ele quem tem o direito quase equivalente ao do
proprietario.

Importa destacar, se o imovel estiver em situacao irregular, a exemplo da usucapiao, incidira o
IPTU e o contribuinte sera aquele que exerce a posse com a clara intencao de ser dono (ST]J,
REsp 325.489/SP, RE 451.152/R]).

Contudo, coexistindo proprietdrio, titular de dominio util ou possuidor, o ST] entende caber a
legislacao local estabelecer qual deles seria o devedor do tributo (Simula n? 399).

Por outro lado, frisa-se que segundo a Simula n? 614, do STJ, "o locatdrio ndo possui
legitimidade ativa para discutir a relagdo juridico-tributdria de IPTU e de taxas referentes ao
imovel alugado nem para repetir indébito desses tributos".

Nesse sentido, embora conste em contrato que o locatario é responsavel pelo pagamento do
IPTU, em caso de inadimplemento, a obrigagdao de pagar o tributo continua do proprietario (Al
RE 619.827/R]J) (artigo 123, do CTN).

Em caso de transmissao de posse de imodvel, por contrato, a municipalidade podera exigir, do
adquirente, eventuais obrigacoes provenientes do IPTU relativas ao periodo anterior a
assinatura do contrato de transmissao de posse, salvo quando conste do titulo a prova de sua
quitacao (artigos 32 e 130, do CTN).

No tocante aos sitios de recreio ou de lazer, se estiverem situados em zona urbana ou em area
de expansao urbana, o STJ inclinou-se pela incidéncia do IPTU e nao do ITR.

Em contrapartida, o STJ ja se posicionou contra a arrecadacdo de IPTU para iméveis que sao
utilizados, apenas, como servidao de passagem de imdvel alheio.

Finalmente, em razao de imunidade reciproca (CF, artigo 150, VI, alinea "a" e §22), nao incide
IPTU sobre iméveis da Administracao Publica, e por extensao, aos das autarquias. Contudo, tal
imunidade nao exonera o promitente-comprador de imovel residencial transcrito em nome de
autarquia, uma vez registrada no RGI a promessa de compra e venda do imével (Simula n® 583
do STF).

Imposto Territorial Rural (ITR)

No caso do ITR, o conceito de zona rural se da de forma subsidiaria a existéncia de zona
urbana, isso porque, compreende-se como zona rural as areas fora do perimetro urbano

(artigo 29, do CTN). Ja imovel rural trata-se da area continua, formada de uma ou mais parcelas
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de terras, localizada na zona rural do municipio (artigo 12, §22 da Lei n2 9.393/96).

Assim, nao estando o imdvel em area urbana, urbanizavel ou de expansao, a area passa a ser
considerada rural, surgindo, assim, a possibilidade de incidir o ITR sobre essa propriedade.

Porém, é importante destacar que a incidéncia do ITR nao se limita ao critério de localizagao,
isso porque, o STJ aplica o artigo 15 do Decreto-Lei n? 57/66, o qual determina que o imével,
comprovadamente, utilizado em exploracao extrativa vegetal, agricola, pecuaria ou
agroindustrial, mesmo que localizado na area urbana, sera sujeito ao ITR e ndao ao IPTU.

No mais, nao obstante, o ITR seja de competéncia da Unido, o artigo 153, §49, III da CF prevé a
possibilidade de arrecadacao e fiscalizagcao desse tributo pelos municipios que assim optarem,
na forma da lei, desde que nao implique redugao do imposto ou qualquer outra forma de
renuncia fiscal. Para ocorrer essa transferéncia é necessaria a formalizagdo de convénios entre
a Unido e os municipios.

Quanto a hipétese de incidéncia, o imposto sobre a propriedade territorial rural tem como fato
gerador a propriedade (pleno, de dominio exclusivo ou na condicdao de coproprietario), o
dominio util (enfiteuta e usufrutuario) ou a posse (por meio da usucapiao) de imével por
natureza, como definido na lei civil, localizacao fora da zona urbana do Municipio (artigo 29, do
CTN). Ressalta-se, o ITR é incidente sobre todo imével rural localizado no territério nacional.

Destarte, o artigo 29 do CTN evidencia que nao apenas o proprietario formal sera considerado
contribuinte, mas também as pessoas juridicas ou fisicas que agem como se fosse proprietario
do imdvel, mesmo que nao tenha registro formal.

Nessa linha, ndo se pode falar na cobranga do ITR ao proprietario formal quando ele esta
privado do exercicio das faculdades inerentes ao dominio, em razao de invasao por integrantes
do movimento "sem terra" e por nao conseguir do Poder Publico a reintegracao de posse (REsp
1.144.092/PR).

No entanto, vale ressaltar que o "ITR incide inclusive sobre o imovel declarado de interesse
social para fins de reforma agrdria, enquanto ndo transferida a propriedade, exceto se houver
imissdo prévia na posse". (artigo 12, §12, da Lei n? 9.393/96).

No tocante a situacao que ocorra concomitancia entre proprietdrio e posseiro, o ST] (REsp
1.073.846/SP) decidiu pela responsabilidade solidaria entre o proprietario registral do imével
rural e o possuidor.

Quanto a nao incidéncia do ITR (imunidade), a CF no artigo 153, §49, II, determinou que o ITR
"ndo incidird sobre pequenas glebas rurais, definidas em lei, quando as explore o proprietdrio
que ndo possua outro imovel".

Consideram-se como pequenas glebas rurais as seguintes areas (artigo 22, p.u., da Lei n®
9.393/96): a) 1.000 ha, se localizados em municipios compreendidos na Amazonia Ocidental ou
no Pantanal mato-grossense e sul-mato-grossense; b) 500 ha, se localizados em municipios
compreendidos no Poligono das Secas ou na Amazonia Oriental; ¢) 200 ha, se localizados em
qualquer outro municipio.
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Por fim, sao isentos do ITR: I) o imé6vel rural compreendido em programa oficial de reforma
agraria, caracterizado pelas autoridades competentes como assentamento, que,
cumulativamente, atenda aos seguintes requisitos: a) seja explorado por associacao ou
cooperativa de producgao; b) a fracao ideal por familia assentada nao ultrapasse os limites
estabelecidos no artigo acima citado; c¢) o assentado ndo possua outro imével; II) o conjunto de
imoveis rurais de um mesmo proprietario, cuja area total observe os limites fixados no
paragrafo inico do artigo 29, desde que, cumulativamente, o proprietario: a) o explore sé ou
com sua familia, admitida ajuda eventual de terceiros; b) ndo possua imovel urbano (artigo 32
da Lei n? 9.393/96).

Jurisprudéncia
Neste tocante, cumpre trazer os pronunciamentos jurisprudenciais proferidos por tribunais
brasileiros, para melhor compreensao e elucidacao do tema:

"PROCESSO CIVIL E ADMINISTRATIVO — ACAO RESCISORIA — DESAPROPRIACAO PARA
FIM DE REFORMA AGRARIA — DEFINICAO DA NATUREZA DA AREA DO IMOVEL —
FINALIDADE ECONOMICA. 1. E a municipalidade que, com base no artigo 30 da Constituicdo
Federal/88, estabelece a sua zona rural e a sua zona urbana, observado por exclusdo o conceito
apresentado pelo Estatuto da Terra (Lei 4.504/64) para imovel rural para definir os imoveis
urbanos. 2. Apesar de o critério de definicdo da natureza do imdvel ndo ser a localizagdo, mas a
sua destinagdo econémica, os Municipios podem, observando a vocagdo econémica da drea,
criar zonas urbanas e rurais. Assim, mesmo que determinado imdvel esteja em zona municipal
urbana, pode ser, dependendo da sua exploragdo, classificado como rural. 3. O acorddo
rescindindo reformou o julgado do Tribunal de Justica de Goids para considerar o imoével
desapropriado como sendo urbano e rural quando o correto, segundo o artigo 42 da Lei

n? 4.504/64 (Estatuto da Terra), seria somente rural em virtude de sua finalidade econémica.4.
A destinagdo dada a terra era de exploragdo extrativa agricola, que ndo pode ser afastada em
razdo de mero loteamento formalizado na Prefeitura local, mas ndo implementado na prdtica.
Acdo rescisoria procedente". (AR 3971/GO, Primeira Secdao, D] de 7/5/2010).

Cumpre salientar, ainda, que a teoria da destinacgao ja havia sido definida também na legislacao
tributaria, por meio do Decreto 57/66, que consolidou a prevaléncia teoria da destinagao
economica. O assunto foi tema do acordao proferido no REsp 472628/RS, da lavra do ministro
Joao Otévio de Noronha, in verbis:

"TRIBUTARIO. IPTU E ITR. INCIDENCIA. IMOVEL URBANO. IMOVEL RURAL. CRITERIOS A
SEREM OBSERVADOS. LOCALIZACAO E DESTINACAO. DECRETO-LEI N° 57/66. VIGENCIA.
1. Ndo se conhece do recurso especial quanto a questdo federal ndo prequestionada no acorddo
recorrido (Sumulas n? 282 e 356/STF). 2. Ao disciplinar o fato gerador do imposto sobre a
propriedade imdvel e definir competéncias, optou o legislador federal, num primeiro momento,
pelo estabelecimento de critério topogrdfico, de sorte que, localizado o imével na drea urbana
do municipio, incidiria o IPTU, imposto de competéncia municipal; estando fora dela, seria o
caso do ITR, de competéncia da Unido. 3. O Decreto-Lei n® 57/66, recebido pela Constituicao de
1967 como lei complementar, por versar normas gerais de direito tributario, particularmente
sobre o ITR, abrandou o principio da localizagdo do imdével, consolidando a prevaléncia do
critério da destinacdo economica. O referido diploma legal permanece em vigor, sobretudo
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porque, alcado a condi¢cdo de lei complementar, ndo poderia ser atingido pela revogagdo
prescrita na forma do artigo 12 da Lei n? 5.868/72. 4. O I'TR nao incide somente sobre os
imoveis localizados na zona rural do municipio, mas também sobre aqueles que, situados na
area urbana, sao comprovadamente utilizados em exploracao extrativa, vegetal, pecuaria ou
agroindustrial. 5. Recurso especial a que se nega provimento. (Segunda Turma, D] de
27/9/2004)".

"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. TRIBUTARIO. IPTU. VIOLACAO DO
ARTIGO 32, §12, DO CTN. NAO-OCORRENCIA. IMOVEL SITUADO NA ZONA URBANA. ARTIGO
15 DO DECRETO 57/66. CRITERIO DA DESTINAGCAO ECONOMICA. NECESSIDADE DE
COMPROVACAO. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO.1. O critério da localizacdo do imével
¢ insuficiente para que se decida sobre a incidéncia do IPTU ou ITR, sendo necessario observar-
se o critério da destinacdao econdémica, conforme jd decidiu a Egrégia 2% Turma, com base em
posicionamento do STF sobre a vigéncia do DL n? 57/66 (AgRg no Ag 498.512/RS, 2¢ Turma,
relator ministro Francisco Pe¢canha Martins, D] de 16.5.2005). 2. Ndo tendo o agravante
comprovado perante as instancias ordindrias que o seu imovel é destinado economicamente a
atividade rural, deve incidir sobre ele o Imposto Predial e Territorial Urbano. 3. Agravo
regimental desprovido". (AgRg no REsp 679173 / SC, Primeira Turma, DJ de 18/10/2007).

Portanto, "ndo incide IPTU, mas ITR, sobre imovel localizado na drea urbana do Municipio,
desde que comprovadamente utilizado em exploragdo extrativa, vegetal, agricola, pecudria ou
agroindustrial (artigo 15 do DL 57/1966)" (REsp 1112646/SP, relator ministr Herman Benjamin,
12 Secao, D] de 28.8.2009).

Conclusao

Portanto, verifica-se que apesar de o IPTU e ITR serem incidentes sobre propriedade imovel,
estes nao se aplicam simultaneamente a nenhum bem, pois se distinguem, em regra, pela sua
localizacao e destinacao.

Deste modo, existindo imével rural em zona urbana, incidira o ITR sobre a propriedade em
razao da finalidade da propriedade e nao em virtude do lugar.

Ademais, ha de se atentar para as hipoteses que o legislador entendeu por conceder imunidade
ou isencao dos impostos, a exemplo da imunidade sobre pequenas glebas rurais, bem como as
situacoes que os tribunais entendem ser escusavel a obrigacao tributaria, como os casos nos
quais hd invasao de imoveis rurais pelos "sem terra".

Por fim, cumpre salientar a imperiosa necessidade de preservacao do imével rural como bem
produtivo e a cobranca sobre a incidéncia do tributo correto, sob pena de oneragao do produtor
rural, fato que prejudicara, em larga escala, toda a economia, haja vista que o préprio homem
da cidade vive pelas maos do homem do campo, e que um aumento nos custos de manutencao e
producdo deste, gerard, certamente, aumento dos precos dos produtos adquiridos por aquele,
como reflexos automaticos nas cadeias de produgao e consumo.

Assim, distor¢goes desta ordem devem ser, quando verificadas, levadas a tentativa de resolucgao
administrativa e, quando esta mostrar-se uma via estéril, levadas ao poder judiciario para que
seja sanado o conflito.
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Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2022-set-19/barata-lima-incidencia-iptu-itr/
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