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Fazenda vertical urbana: tributacdo por ITR ou IPTU?

A fazenda vertical nrhana & im complexo agricola, dentro da zona urbana, destinado a producéo vegetal
te controlado.

Fabio Calcini
Advogado e Professor

Inserida dentro de um modelo conhecido como "agriculturaindoor” [1], e

sse sistera comegou a ganhar destaque nas economias de primeiro mundo, em especial 0s paises que
possuem escassez territorial como o Japdo, alguns paises da Europa e cidades com alta densidade
demogréfica, como Nova Y ork.

Em geral, essa estrutura de producéo é composta por um sistema verticalizado sem o uso do solo,
irrigacéo através de sistema hidroponico, iluminagéo artificial com foco no crescimento acel erado,
controle da temperatura, controle da umidade e massiva inteligéncia artificial.

Nos paises como os Estados Unidos, onde a tecnologia esta mais consolidada, inclusive com repercussao
econdmica no mercado, é possivel observar resultados expressivos de produtividade.

Em analise da Forbes norte-americana em 2020, a empresa Square Roots afirmou ter capacidade
produtiva de dois acres (aproximadamente 8.093,72m?) em uma pequena area de 31,58m?, foraa
projecdo crescente do mercado de agriculturaindoor, que foi avaliado em U$ 23,75 bilhdes em 2016 e
com perspectivas de chegar a cifra de U$ 40,25 bilhdes no ano de 2022 (Kateman, 2020) [2].

Movimentos similares indicam ascenséo pelo globo, inclusive com intensificagdo de pesquisas e
negocios no Brasil. Em 2020, a Embrapa Hortalicas (DF) iniciou a elaboracdo de um sistema de
producéo para cultivo de variadas espécies hortalicas na sistemética da agriculturaindoor [1].
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Jano ambito mercadol 6gico, a Pink Farms, empresa brasileira com sede em S&o Paulo, ganhou destaque
por conta de uma rodada de investimentos bem-sucedida pela SMU, plataforma de crowdfunding

de investimentos, conseguindo alcancar ametainicial de R$ 4 milhdes[3], valor que ndo chega a ser
expressivo se comparado a movimentacdo do agronegocio no Brasil, mas relevante pelo indicativo de
apoio aum modelo ndo tradicional.

Asfazendas vertical's apresentam solugdes econdmicas e ambientais muito interessantes, mas o custo de
sua implementacéo ainda € elevado e necessita de financiamento expressivo para se ganhar escala, 10go,
no médio prazo serd pouco provavel que o mercado global se depare com empresas dotadas de forca
produtiva a ponto de deslocar ariqueza do sistematradicional para a agriculturaindoor.

Jano longo prazo € possivel vislumbrar a disseminagéo das fazendas verticais pelo mundo, alavancadas
pela necessidade do aumento da capacidade produtiva em fung¢éo do crescimento populacional, a
escassez dos recursos naturais e o avanco das tecnol ogias biol 6gicas que aumentar&o consideravel mente
a expectativa de vida da populacéo. E, nesse cenario futuristico, mas ndo t&o distante, € razoavel pensar
gue atecnologia dessas fazendas verticais sera extremamente otimizada, a ponto de gerar empresas
eficientes, produtivas e com alcance global.

Projetando essa perspectiva de longo prazo no Brasil, temos a hipdtese em que as empresas brasileiras
acompanhardo essa evolucdo tecnol dgica e outra vendo o pais como refém das grandes agrotechs
estrangeiras que entrardo no mercado brasileiro com tecnologia de ponta, pregos competitivos e, num
pior cenério, monopolizando o setor, algo semel hante a trajetéria de Google, Facebook, Airbnb, Uber e
tantas outras empresas da geracéo 4.0.

Todavia, independentemente da trajetoria desse modelo de negécio no Brasil, o cenario alongo prazo
demonstrado acima € uma possibilidade factivel e disso sera possivel delinear eventuais problemas
juridicos dessas fazendas verticaiscom o I TR.

No atual estagio do pais, pode ndo haver interesse dos entes tributantes no assunto, pois a Unica empresa
gue atua relevantemente no mercado possui uma estrutura pequena que cobre menos de uma quadra
dentro da area urbana, mas no cenario de popularizacéo da tecnologia e aportes massivos de capital ndo
€ desarrazoado imaginar aimplementacdo desse model o de negdcio em gal pdes quilométricos que ficam
abeira de rodovias e muito préximos dos centros urbanos, gerando quantidade expressiva de
faturamento. E dai arelevancia da questéo.

Levando em consideracéo tais ponderacoes, dentro da perspectiva do atual sistema normativo, o artigo
32 do CTN institui que o fator determinante para cobrar o IPTU é alocalizacdo do imével, jao artigo 15
do Decreto Lei n°57 de 1966 privilegia a destinagdo econdmica, e, como ambos foram recepcionados
como lei complementar, surgiu o conflito normativo [4].

Page 2
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 09/07/2021



No image found CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

O Superior Tribunal de Justica, no julgamento do REsp 1.112.646/SP, manifestou-se pela ndo incidéncia
do IPTU no imdvel localizado em area urbana, desde que ele sgja comprovadamente utilizado na
exploracdo extrativa, vegetal, agricola, pecuaria ou agroindustrial, nos termos do artigo 15 do Decreto
Lei n°57 de 1966.

No entendimento do professor Marcelo Guarita Borges Bento [4], existem quatro conclusdes a partir
desse entendimento do STJ: 1) se 0 imoOvel esta em zona urbana, ha requisitos minimos de
melhoramentos do artigo 32 do CTN e apresenta exploracéo rural, recolhera o ITR; 2) se o imovel esta
em zona urbana, ha requisitos minimos de melhoramentos do artigo 32 e sem exploragdo rural, recolhera
0 IPTU; 3) se 0 imovel esta em zona urbana, ndo hé requisitos minimos de melhoramentos do artigo 32 e
sem exploragéo rural, recolherao ITR; e 4) se 0 imovel esta em zonarural, recolherdo ITR.

Considerando alogica da exploragéo extrativa vegetal de umafazenda vertical urbana, imagina-se
razoavel o recolhimento do ITR, mas com aressalva de que o acordéo paradigma do STJ retrata um
imével com area para cultivo de hortalicas, eucaliptos, além de tantos outros €l ementos que compde uma
"fazendatradicional”, e entdo o receio seguido da duvida: como o Judiciério enxergara as fazendas
verticais urbanas que ndo possuem terra, pasto, acude, mas t&o somente estruturas metalicas, |lampadas
de LED e os mais diversos aparatos tecnol 6gicos? O simples extrativismo vegetal é suficiente para
afastar o IPTU?

Para o posicionamento acerca do problema exposto, importante pontuar determinados aspectos
historicos e juridicos do imposto.

Cumpre destacar que o tributo em estudo tem natureza extrafiscal, ou sgja, foi instituido pararegular
determinados comportamentos da sociedade e ndo possui como objetivo principal a arrecadagao para
custear as despesas do Estado.

Intimamente ligada ao principio dafuncéo social da propriedade (artigo 170, 111, CF/88), aaliquota do
ITR sera progressiva em raz&o do grau de utilizacdo da &reatotal do imoével, agui destacando 0 anexo da
Lei n®9.393/96 que apresenta a aliquota aplicavel ao VTNT (Valor da TerraNua Tributavel, artigo 11
do mesmo diploma), a depender da &reatotal e o respectivo grau de utilizacdo, sendo o percentual
minimo 0,03% e méximo 20%, sendo que se nota sua natureza extrafiscal.

A matriz constitucional do ITR estanoinciso VI do artigo 153 da Magna Carta de 1988, preceituando
gue o imposto serainstituido pela Unido, ja o artigo 29 do CTN define como fato gerador a propriedade,
0 dominio util ou a posse de imével localizado fora da zona urbana do municipio considerando a sua
ocorrénciaem 1° de janeiro de cada ano, nos termos do artigo 1° da Lei n° 9.393 de 1996.

Como visto anteriormente, a excegao aregraveio com o critério da destinagdo do artigo 15 do Decreto
Lei n°57 de 1966, ratificado pelajurisprudéncia dos tribunais, possibilitando aincidénciado ITR no
imovel localizado em &rea urbana.
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Todavia, algumas consideractes em relacdo alocalizacdo e a destinacéo do imével serdo importantes
para a consolidacéo do raciocinio.

As decisdes do Judiciério vinculadas ao acérddo paradigma do STJ (REsp 1.112.646/SP) retratam
imoveis que foram afetados pela expanséo urbana e sempre recolheram o ITR de acordo com o critério
dalocalizacéo do artigo 29 do CTN e sem prejuizo da observancia da destinacéo econdmica aventada no
artigo 15 do Decreto Lei n°57 de 1966.

O entendimento jurisprudencial, adotando o critério da destinagdo, refor¢ou a seguranca juridica dos
proprietérios de iméveis rurais que estavam refém dos municipios em razéo do §2° do artigo 32 do CTN,
principal mente na hipo6tese onde a legislacdo municipal ndo demonstra clareza nas regras das areas
urbanizaveis ou de expanséo urbana.

Ademais, esse direcionamento mostra evidente protecdo a um setor econdmico sensivel e necessario na
cadeia produtivalocal de alimentos.

Das consideragdes expostas, vislumbramos duas linhas argumentativas para o0 problema proposto.

De um lado, amens legidatoris, através da instituicdo do I TR, observada sua natureza extrafiscal, foi a
de combater propriedades latifundiarias improdutivas. E o acérddo paradigma do STJ retrataimovel que
sempre teve as caracteristicas de um imével rustico (artigo 4° do Estatuto da Terra) e que foi afetado pela
expansao urbana.

O préprio artigo 15 do Decreto Lei n° 57 de 1966 est4 atrelado ao artigo 32 do CTN quetratado IPTU e
as suas diretrizes de expansao urbana através de lei municipal (82°), o que confirma a protecéo dos
imdveis rurais que exploram a atividade extrativa vegetal, agricola, pecudria ou agroindustrial, que se
depararem com as diretrizes urbanisticas do municipio.

Portanto, o imével gue nuncafoi rustico, sempre sendo tributado pelo IPTU e com destinacéo
completamente diversa das atividades rurais, ndo podera se valer do artigo 15 do Decreto Lei n® 57/66,
tampouco do acordéo paradigma, pelaimpossibilidade de se alterar o fato gerador do IPTU pela
atividade econdmica superveniente, devendo-se aplicar a técnica do distinguishing para se afastar a
tributacdo pelo ITR, sob pena de ofensa ao principio da legalidade.

Por suavez, o ITR foi ingtituido para garantir afuncéo social da propriedade rural, beneficiando as areas
produtivas e desestimulando as areas improdutivas com aliguotas elevadas.

O artigo 15 do Decreto Lei n° 57/66 privilegia a destinagdo econdmica dando énfase ao setor do
extrativismo vegetal, agricola, pecuario ou agroindustrial, ou sgja, ndo importam as caracteristicas do
imovel ou seu historico tributario, bastando a comprovacéo de alguma dessas atividades no momento da
apuracao para se considerar atributagdo pelo ITR.

A referénciaao §2° do artigo 32 do CTN é apenas dispositivo que o legislador se valeu para proteger
setor econdmico que se considerou essencial visando evitar qualquer ato prejudicial pelo municipio.

Ademais, na década de 60 a Unica fonte alimentar provinha do campo e ndo existia atecnologia da
fazenda vertical urbana. Como o Direito deve acompanhar a evolucéo da sociedade, o argumento de que
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somente os iméveis rusticos podem se valer do artigo 15 € o mesmo que sedimentar o raciocinio juridico
em realidades passadas, se distanciando de um mundo cada vez mais tecnol 0gico e complexo.

Aumentar o potencial produtivo de alimentos sem necessidade da arearural convencional, considerando
0 binémio crescimento demogréfico/escassez de recursos naturais, € a garantia de efetivagdo no longo
prazo do principio da dignidade da pessoa humana (artigo 1°, 111, CF/88), além da observancia do
principio da prevencéo e da precaucdo (artigo 225, CF/88), fato que se destaca quando se observa a
gradativa extin¢do dos cinturdes verdes que estdo sendo substituidos por projetos sociais como Minha
Casa, MinhaVida, que sdo dignos, mas ndo levam em consideracdo a sustentabilidade do fornecimento
de matérias-primas no longo prazo.

Possibilitar atributagdo pelo ITR, em decorréncia da atividade extrativa vegetal, ndo sd garante a
efetividade da funcdo social da propriedade, em alinhamento com o escopo historico do I TR de refrear
as propriedades improdutivas, como também efetivaimpactos significativos no bem comum. Seo ITR
estimular o desenvolvimento de um model o de negdcio universalmente salutar, entdo o tributo estara de
acordo com sua natureza extrafiscal, além de estar alinhado aos preceitos constitucionais do progresso
econOmico e social.

A nosso ver, alegidacdo atual, apesar das pondera¢des mencionadas, ndo esta preparada para disciplinar
uma situacdo como posta neste artigo, permitindo mediante interpretacéo finalistica e evolutivaa
tentativa de dar uma solucéo adequada dentro da realidade colocada, 0 que nos levaa afirmar, sem a
pretensdo de esgotar atemética, ser mais coerente o primeiro posicionamento onde a fazenda vertical
urbana ndo pode ser tributada pelo ITR, como regra, ndo obstante ser importante avaliar talvez aspectos
voltados a preponderancia da atividade executada em referido imével para se encontrar uma solucéo em
concreto.

Portanto, ainda que esse novo model o de negdcio segja capaz de amenizar os problemas socioecondmicos
vindouros, este argumento ndo pode ser o fundamento para subverter o arcabouco juridico existente,
sendo necessaria a producdo legidlativa especifica, sob pena de ofensa ao principio dalegalidade.
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