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Comarca de BELA VISTA DE GOIAS
Bela Vista de Goias - Vara das Fazendas Publicas
Rua 05 RESIDENCIAL VIAFLORES
(62) 3551-7600 BELA VISTA DE GOIAS 75240000

Este documento possui forma de MANDADO/OFICIO/TERMO/ALVARA (exceto alvara para levantamento e saque de importancias) nos termos dos artigos 136 a 139 do Cédigo de Normas e

Procedimentos do Foro, da Corregedoria do Estado de Goias.
Autos: 5364554-63.2024.8.09.0017
SENTENCA
RELATORIO

Trata-se de ACAO ANULATORIA DE DEBITO TRIBUTARIO C/C REPETIGAO DE INDEBITO, proposta por NOGUEIRA
CARDOSO & SANTOS PARTICIPAGOES E INCORPORAGOES LTDA., em face do MUNICiPIO DE BELA VISTA DE GOIAS-GO.

A parte requerente alega que os langamentos de IPTU s&o indevidos, uma vez que os lotes ainda ndo foram individualizados no
cadastro imobiliario municipal, o que s6 seria possivel apds a emissao do Termo de Verificagdo e Execugao de Obras (TVEO), nos termos da

Lei n°® 14.620/2023.

Sustenta a inexisténcia de fato gerador para o tributo e requer a repeticéo do indébito com os devidos acréscimos legais.

Citado, o Municipio requerido sustenta que os imoveis estao localizados em area urbana e, portanto, sdo sujeitos a incidéncia do IPTU.

Alega que a competéncia tributaria municipal ndo esta vinculada a emissdo do TVEO, mas sim a localizagdo do imével em zona
urbana e a existéncia de infraestrutura minima.
Ademais, em réplica, a requerente reforca que a auséncia do TVEO impossibilita a individualizagdo dos lotes e a configuragdo do fato
gerador do IPTU. Argumenta que a cobranga do imposto sobre lotes ndo comercializados, sem infraestrutura comprovada, viola os principios

da legalidade e da seguranga juridica.
Intimadas para as provas, ambas as partes manifestaram pelo julgamento antecipado da lide.
Vieram os autos conclusos.
FUNDAMENTACAO

Inicialmente, considerando que a matéria em discussao é eminentemente de direito e ndo ha necessidade de produgdo de outras
provas além das ja constantes nos autos, passo ao julgamento antecipado da lide, nos termos do art. 355, inciso |, do Cddigo de Processo

Civil.

O pedido versa sobre a verificagdo da legalidade do ato de langamento do IPTU tendo por base a individualizagao de lotes de
terreno integrantes ao "Condominio Trilhas do Cerrado", e no cadastro imobiliario municipal, antes da emissdo do Termo de Verificagédo e
Execugdo de Obras, o qual ensejou débito tributario no valor de R$ 34.440,94 (trinta e quatro mil, quatrocentos e quarenta reais e noventa e

quatro centavos).
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Sando prosseguimento ao feito, denota-se que a competéncia tributaria para instituir o IPTU esta prevista no art. 156, I, da
Constituicdo Federal, sendo regulamentada pelo Codigo Tributario Nacional em seus arts. 32 e 34. O fato gerador do IPTU é a propriedade,

dominio util ou posse de imével por natureza ou por acessao fisica, localizado em zona urbana.

Pois bem, nos termos do artigo supracitado (art. 32 do Cadigo Tributario Nacional), o IPTU trata-se de imposto de competéncia
dos Municipios, incidente sobre a propriedade predial e territorial urbana, que tem como fato gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse

de bem imovel por natureza ou por acessao fisica, localizado na zona urbana do municipio.

Nesse sentido, os §§ 1° e 2° do mencionado dispositivo definem os critérios para a identificagdo de zona urbana em ambito

tributario:

“§ 1° Para os efeitos déste impdsto, 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;

Ill - sistema de esgotos sanitarios;

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

V - escola primaria ou pésto de saude a uma distdncia méaxima de 3 (trés) quilometros do imével considerado.

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

Em relagédo ao tema, o Superior Tribunal de Justica editou o entendimento sumular n° 626, que ressalta que os imodveis dispostos
em area urbanizavel ou de expansao urbana definidas por lei municipal ndo ficam condicionados aos critérios de definigdo do art. 32, § 1°, do

Cddigo Tributario Nacional.

Seguindo as premissas normativas entdo determinantes, a jurisprudéncia majoritaria entendia admissivel a cobranga do IPTU
sobre as unidades autbnomas do loteamento, mesmo antes do seu registro na matricula imobiliaria, caso constatada a preexistente divisao

dos lotes.

Neste sentido:

“APELACAO CIVEL. ACAO ORDINARIA. DECLARATORIA DE INEXIBILIDADE DE CREDITO TRIBUTARIO C/C
ANULAGAO DE DEBITO FISCAL. PEDIDOS REJEITADOS. SENTENCA MANTIDA. 1. De acordo com o Superior
Tribunal de Justiga, o fisco, verificando a divisdo de imdvel preexistente em unidades auténomas, pode proceder as
novas inscrigées de IPTU, ainda que ndo haja prévio registro das novas unidades em cartério de iméveis. Conforme o
artigo 32 do Cédigo Tributario Nacional, o fato gerador do IPTU é a propriedade, o dominio (til ou a posse; por sua vez
o artigo 34 do referido diploma preconiza que o contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do seu
dominio util, ou o seu possuidor a qualquer titulo. Observa-se, portanto, que é absolutamente dispensavel o prévio
registro imobiliario das novas unidades para proceder ao langamento do IPTU individualizado. Basta a configuragdo da
posse do bem imével para dar ensejo a exagdo. Assim, verificando-se a superveniéncia de unidades auténomas, é
devida a cobranga do IPTU de forma individualizada, uma vez que é pacifico o entendimento de que os impostos reais -
IPTU e ITBI, em especial - referem-se aos bens autonomamente considerados. Desse modo, seria incabivel tratar
diversos iméveis como universalidade para fins de tributagdo. 2. No julgamento do recurso especial repetitivo 1111202,
cadastrado como tema 122, o Tribunal assentou a tese pela qual tanto o promitente comprador, possuidor a qualquer
titulo, do imével quanto seu proprietario/promitente vendedor, aquele que tem a propriedade registrada no Registro de
Iméveis, sdo contribuintes responsaveis pelo pagamento do IPTU; e cabe a legislagdo municipal estabelecer o sujeito
passivo do IPTU. 3. Em reforgo, a Sumula 399 do Tribunal Superior: “Cabe a legislagdo municipal estabelecer o sujeito
passivo do IPTU”. 4. A questdo atinente a decadéncia do crédito tributario, a teor do artigo 153 do Cédigo Tributario
Nacional, por falta de provas, deve ser sindicada nos processos de execugdo fiscal, através de excegdo de pré-
executividade, a teor da Sumula 393 e recurso especial repetitivo 1136144 (tema 262), ambos do Superior Tribunal de
Justica, ou por meio de embargos, a critério do executado.APELACAO CIVEL IMPROVIDA. (TJGO - Apelagdo (CPC):
02352929220148090051, Relator: ORLOFF NEVES ROCHA, Data de Julgamento: 26/10/2018, 12 Camara Civel, Data
de Publicagdo: DJ de 26/10/2018)”

Todavia, para a incidéncia do IPTU sobre lotes de terreno em loteamentos, exige-se que estes estejam devidamente
individualizados no cadastro municipal, conforme dispde a Lei n® 14.620/2023, que alterou a Lei n° 6.766/79 (Lei de Parcelamento do Solo
Urbano). O §3° do art. 22 estabelece que a individualizagéo dos lotes e a sua inser¢do no cadastro imobiliario somente podem ocorrer apos a

emissao do TVEO, que atesta a conclusdo das obras de infraestrutura do loteamento. Vejamos:

“Art. 22. Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pracgas, 0s
espagos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do
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memorial descritivo.

[
§ 3° Somente a partir da emissdo do Termo de Verificagdo e Execugao de Obras (TVEO), o Municipio promovera
a individualizagdo dos lotes no cadastro imobiliario municipal em nome do adquirente ou compromissario

comprador no caso dos lotes comercializados e, em nome do proprietario da gleba, no caso dos lotes n&o
comercializados.”

Assim sendo, com a implementagao legislativa ocorrida, ndo € mais possivel admitir o langamento e a cobranga do IPTU sobre

unidades autdbnomas do loteamento antes da expedigédo do TVEO.

Nesse tocante, € adequado aplicar principio basilar de hermenéutica juridica de que a lei ndo contempla palavras indteis ou

desnecessarias.

Vale consignar que a exigéncia da conclusdo das obras do empreendimento ndo se trata de limitagdo ao poder de tributagéo

municipal, mas de especificagdo quanto ao momento de incidéncia do IPTU nos casos de implantagédo de loteamentos urbanos.

Destaca-se que a controvérsia do processo nédo reside na incidéncia ou ndo do IPTU sobre o referido empreendimento, mas se,
em razdo da ndo emissdo do TVEO, o ente municipal poderia tributar de forma individualizada os lotes integrantes do loteamento, o que,

como exposto, ndo mais se admite, sendo cabivel a tributagdo sobre a gleba.

Inclusive, por se tratar de novidade legislativa, os Tribunais do pais ainda ndo sedimentaram o novo entendimento, contudo, ja

existem precedentes no sentido aqui compreendido:

"AGRAVO DE INSTRUMENTO — Mandado de seguranga — IPTU do exercicio de 2024 — Municipalidade de Ribeirdo
Preto — Langamento de IPTU sobre cada lote antes de emissdao de Termo de Verificagdo e Execugao de Obras
(TVEO) - Individualizagdo do cadastro imobilidrio condicionada ao TVEO (art. 22, § 3° Lei 6.766/1979, incluido
pela Lei 41.620/2023)- Compatibilidade desse dispositivo com o art. 34 do CTN — Fundamento relevante presente
— Langamentos que geraram agbes por compromitentes compradores contra a loteadora — Perigo na demora
demonstrado — Devida antecipagdo da tutela — Recurso da contribuinte provido. (TJ-SP - Agravo de Instrumento:
2073945-49.2024.8.26.0000 Ribeirdo Preto, Relator: Silvana Malandrino Mollo, Data de Julgamento: 30/04/2024, 142
Céamara de Direito Publico, Data de Publicagdo: 30/04/2024)" (negritei)

Vejamos trecho da decisdo proferida nos autos do agravo de instrumento n® 2073945- 49.2024.8.26.0000, pelo Tribunal de Justiga

do Estado de Sao Paulo:

“[...] A despeito de os lotes ja terem sua matricula individualizada (fls. 64/143 dos autos de origem), ndo ha noticia de
que o TVEO mencionado acima tenha sido emitido. A falta desse documento, conclui-se ndo ser possivel a
individualizagdo dos lotes no cadastro imobiliario municipal, pressuposto do langamento de IPTU sobre cada
unidade do loteamento, como se verifica das informagdes prestadas pela Administragdo, que vinculam um valor de
IPTU a um numero de cadastro (fls. 144/303 ibidem). Essa exigéncia de TVEO para a individualizacdo dos lotes ndao
impacta o regramento dos sujeitos passivos do IPTU, ndo havendo antinomia entre a Lei sobre o Parcelamento do Solo
Urbano e o CTN. O art. 22, § 3° da Lei 6.766/1979 apenas disp6e sobre o momento em que os lotes podem ser
individualizados, podendo a Municipalidade continuar cobrando do loteador IPTU sobre a totalidade do imével.”
(TJSP — Agravo de Instrumento: 2073945-49.2024.8.26.0000 Ribeirdo Preto, Relator: Silvana Malandrino Mollo, Data de
Julgamento: 30/04/2024, 142 Camara de Direito Publico, Data de Publicagdo: 30/04/2024). (negritei)

No caso concreto, restou demonstrado nos autos que os lotes pertencentes ao empreendimento "Condominio Trilhas do Cerrado"

ainda nao possuem a certificagdo do TVEO, sendo, portanto, indevida a cobranga de IPTU.

- Da Repeticiao do Indébito

Sobre a hipétese, o art. 165, inciso |, do Cédigo Tributario Nacional assegura ao contribuinte o direito a restituicdo de tributos
pagos indevidamente. Na hipotese, comprovou-se que a requerente foi compelida a pagar R$ 34.440,94 a titulo de IPTU, valor que deve ser

restituido, somente devidamente atualizado e acrescido de juros legais.

DISPOSITIVO

Diante do exposto, com fundamento no art. 487, inciso |, do Cédigo de Processo Civil, JULGO PROCEDENTE, EM PARTE a

presente agio para:
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a) DECLARAR a nulidade dos langamentos de IPTU referentes aos lotes do empreendimento "Condominio Trilhas do Cerrado",

até que sejam devidamente individualizados no cadastro imobiliario municipal, conforme a Lei n® 14.620/2023;

b) CONDENAR o Municipio de Bela Vista de Goias-GO a restituir & requerente, somente o valor de R$ 34.440,94, corrigido

monetariamente e acrescido de juros de mora desde o pagamento, nos termos do art. 167 do CTN;

c) CONDENAR o requerido ao pagamento dos honorarios advocaticios, fixados em 10% sobre o valor atualizado da condenagéo,

nos termos do art. 85, §2°, do Cédigo de Processo Civil.

Nos termos do artigo 4° da Lei Federal n° 9.289/96 e jurisprudéncia concernente, a Fazenda Publica e suas autarquias e
fundagdes sdo isentas do pagamento das custas processuais, porém esta isengdo nio afasta a responsabilidade quanto ao reembolso das

quantias adiantadas pelo vencedor da demanda.

Sendo assim, CONDENO o requerido a reembolsar as custas processuais recolhidas pela requerente, com as atualizagdes

devidas.

Advirto as partes que a apresentacdo de embargos de declaragdo manifestamente protelatérios permite a fixagdo de multa, nos termos
do Art. Art. 1.026. § 2° do Codigo de Processo Civil.

Havendo a interposigéo de recurso, sem necessidade de conclusédo, em razdo da dispensa do duplo juizo de admissibilidade, intime-se a
parte apelada para contra-arrazoa-lo, ap6s remetam os autos ao Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias (Art. 1.010, §3°, Cddigo de
Processo Civil).

Apos o transito em julgado, ndo havendo requerimentos ou diligéncias, arquivem-se os autos mediante baixa na distribuigao.

Cumpra-se. Intime-se.

Bela Vista de Goias, datado e assinado eletronicamente.

Thiago Inacio de Oliveira

Juiz de Direito (em respondéncia)

Decreto n.”2.822/2024
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