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Aliquota deve ser de 0,5% enéo 2,0%, afirma procurador

Nos exatos termos do art. 156, § 1°, da Constituicéo Federal, em suaredacao dada pela Emenda
Constitucional n° 29, de 13/9/2000, é permitida alei municipal o estabelecimento de aliguotas
progressivas parao |IPTU — Imposto Predia e Territorial Urbano.

A Emenda Constitucional n°® 29, porém, em nada alterou a disciplinado ITBI — Imposto de Transmissao
de Bens Imoveis inter vivos, popularmente conhecido como “SISA” (1).

Com efeito, no que serefere ao IPTU, além da possibilidade da lei municipal estabelecer aliquotas mais
altas como forma de reprimir o uso inadequado da propriedade urbana, nos termos do que ja estava
previsto no art. 182, 8 4°, inciso |1, da Constituicéo Federal, a Emenda Constitucional n° 29/2000
estabel eceu a possibilidade de também existir progressividade nas aliquotas “em razéo do valor do
imovel” ou “de acordo com alocalizac8o e o uso do imével”, de acordo com osincisos| ell do § 1°do
art. 156, em sua redacéo de acordo com a Emenda Constitucional em tela.

Como se pode notar, s80 agora gquatro as hipoteses constitucionalmente previstas em que a
progressividade das aliquotas de IPTU é possivel:

* como instrumento da politica urbana, no tocante ao solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo
utilizado;

* de acordo com o valor do imoével;

* de acordo com alocalizacdo do imovel; e

* de acordo com 0 uso do imoével.

Fora dessas hipéteses, por 6bvio, a progressividade das aliquotas do IPTU € impossivel.

Para o I TBI, nenhuma progressividade é possivel, umavez que o § 1°, do art. 156, da Constituicéo
Federal apenas serefere ao IPTU.

A impossibilidade dalei municipal adotar aliquotas progressivas parao I TBI é matériaja pacificada no
STF, em numerosos julgamentos. E a Emenda Constitucional n° 29 em nada aterou adisciplina
constitucional desse tributo.

O art. 2°, daLei n°13.107, de 29/12/2000, do Municipio de Sdo Paulo, alterou o art. 10, daLei n°
11.154, de 30/12/91, que trata daincidénciado I TBI relativo aos bens iméveis situados no Municipio de
S&o Paulo.

Vamos conferir como ficou o art. 10, daLei n°11.154/91, do Municipio de Sdo Paulo, de acordo com a
nova redacao:
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“Art. 10. O imposto sera calculado:
| — Nas transmissoes compreendidas no Sistema Financeiro da Habitagcdo — SFH;

a) arazdo de 0,5% (meio por cento) sobre o valor efetivamente financiado, até o limite de R$ 42.800,00
(quarenta e dois mil e oitocentos reais);

b) pela aplicacdo da aliquota de 2% (dois por cento), sobre o valor restante.
Il — Nas demais transmissdes, pela aliquota de 2% (dois por cento).

8§ 1°— Na hipétese previstano inciso | deste artigo, quando o valor datransacdo for superior ao limite
nele fixado, o valor do imposto sera determinado pela soma das parcel as estabelecidas nas alineas ‘a e
] b1 .H

Como se pode notar, o art. 10, I, estabel ece que nas transmissdes de bens imovels compreendidas no
Sistema Financeiro da Habitacdo, a aliquotado I TBI é de 0,5%, incidente sobre o valor efetivamente
financiado até o limite de R$ 42.800,00, assim como é de 2% sobre o valor restante.

De antemé&o ja observamos a inconstitucionalidade dessa progressividade em razéo do valor do negadcio.

Além disso, areferidaLei Municipal n° 11.154/2000, de acordo com a hova redacéo, estabelece que a
aliguota incidente sobre transmisséo de bens imdéveis que ndo estejam no ambito do Sistema Financeiro
da Habitacao teriam aliquota Unica de 2%.

Ou sgja, nos termos do que dispde a apontada lei, mesmo para bensimoveis residenciais com valores
inferiores a R$ 42.800,00, aliquota seria de 2%, caso a transmissdo do imovel ndo sgjafeita no ambito
do Sistema Financeiro da Habitacso.

O art. 156, da Constituicéo Federal, mesmo em sua redacdo dada pela Emenda Constitucional n°
29/2000, ndo prevé como hipétese de progressividade possivel (percentual diferenciado de aliquotas) de
ITBI o financiamento imobiliario incentivado em face de imoveis com financiamento ndo incentivado ou
nado financiados. Alias, conforme vimos, para efeito de I TBI ndo ha qualquer possibilidade de
progressividade!

Portanto, ainda que o Sistema Financeiro da Habitacdo devater condicbes mais favoraveis, em razéo do
seu carater social, ndo pode alei estabelecer aliquotas de I TBI diferenciadas por esse critério.

A progressividade de aliquotas do ITBI em razdo de ser ou ndo ser o imovel financiado no &mbito do
Sistema Financeiro da Habitacdo néo esta prevista na Constituicdo Federal. O mesmo se digada
progressividade quanto ao valor do imovel.

Ou sgja, aprogressividade de aliquotas de ITBI € sempre inconstitucional .

N&o é possivel, assim, cobrar em uma transmissdo imobiliariao ITBI com aiquota de 0,5% apenas
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porque um imével é financiado no ambito do SFH e cobrar, em outra transmissdo imobilidria, o I TBI
com aliquota de 2% porque outro ndo é. Essa discriminacdo € inconstitucional, pois estabelece aliquota
progressiva em hipétese ndo permitida pela Constituicao.

Note-se em nada altera essa concluséo o fato do apontado dispositivo ter fixado como base de célculo do
ITBI, nahipétese do imével ser financiado, o valor do financiamento e ndo o do imovel, umavez que o
valor do financiamento jamais € maior gue o do imével, o que torna a progressividade do imposto em
tela ainda mais acentuada.

Por essas razfes, todas as transmissdes de bens imdveis situados no Municipio de S&o Paulo deveréo ter
o ITBI caculado pela aiquota de 0,5%, mesmo se o valor do imoével superar R$ 42.8000,00 ou ndo
forem abrangidas pelo Sistema Financeiro da Habitacéo.
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