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RESUMO

O artigo analisa a relagdo entre o planejamento urbanistico municipal, a fiscalizagdo de loteamentos e a autonomia
tributaria local diante das inovagdes introduzidas pela Lei n. 14.620/2023 que instituiu o Termo de Verificagdo e Execugdo
de Obras (TVEO) como condigao para a individualizagdo cadastral de lotes. Partindo do estudo de caso do Municipio de
Araguaina/TO, examina-se o impacto da nova exigéncia sobre o lancamento individualizado do IPTU e sobre a seguranga
juridica dos atos administrativos praticados sob a legislagdo anterior. Sustenta-se que o TVEO representa importante
instrumento de controle urbanistico e de racionalizagdo fiscal, refor¢ando a funcdo social da cidade ¢ a integracdo entre
as politicas de parcelamento do solo e de arrecadagao tributaria. Conclui-se que, embora a inovagao legislativa fortalega
a transparéncia e a seguranca juridica, sua aplicacdo deve observar os principios da irretroatividade e da autonomia
municipal, garantindo a continuidade administrativa e o equilibrio federativo.
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ABSTRACT

This article analyzes the relationship between municipal urban planning, subdivision oversight, and local tax autonomy
in light of the innovations introduced by Law No. 14,620/2023, which established the Construction Verification and
Execution Instrument (TVEQO) as a condition for individualizing lot registration. Based on the case study of the
municipality of Araguaina, Tocantins, the article examines the impact of the new requirement on individualized property
tax assessments and the legal certainty of administrative acts carried out under the previous legislation. The article argues
that the TVEO represents an important instrument for urban control and fiscal rationalization, reinforcing the city's social
function and the integration of land subdivision and tax collection policies. The article concludes that, although the
legislative innovation strengthens transparency and legal certainty, its application must observe the principles of non-
retroactivity and municipal autonomy, ensuring administrative continuity and federative balance.

Keywords: Urban planning. Municipal autonomy. Urban Property Tax (IPTU). Law n. 14.620/2023. Legal
certainty.
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1. INTRODUCAO

O desenvolvimento urbano brasileiro,
marcado historicamente por forte desigualdade
socioespacial e pela expansao desordenada das
cidades, impde aos municipios um duplo
desafio: garantir o uso socialmente justo e
ambientalmente sustentavel do solo urbano e,
simultaneamente, assegurar a eficiéncia da
gestdo fiscal que viabiliza a execucdo de
politicas publicas urbanas.

Nesse cendrio, o planejamento e o
controle urbanistico constituem instrumentos
fundamentais de ordenagdo territorial e de
concretizagdo dos direitos urbanos consagrados
pela Constituigdo Federal de 1988 (CF/1988),
em especial os principios da fun¢ao social da
propriedade e da cidade.

Nesse contexto, o municipio, enquanto
ente federativo autdbnomo, exerce papel central
na  materializagdo  das  politicas  de
desenvolvimento urbano e na regulacdo da
producdo do espago. Essa centralidade se
expressa tanto na competéncia para legislar
sobre assuntos de interesse local (art. 30, I, da
CF/1988), quanto na atribuicdo de promover o
adequado ordenamento territorial (art. 30, VIII,
da CF/1988).

Dentro desse marco constitucional, o
parcelamento do solo urbano surge como
instrumento  técnico-juridico de extrema
relevancia, por ser o0 mecanismo que organiza o

crescimento das cidades e define as condigoes de
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infraestrutura, acessibilidade e moradia.
Entretanto, a expansdo acelerada dos perimetros
urbanos e a multiplicagdio de loteamentos
irregulares revelam a fragilidade da atuagdo
estatal no controle do territdrio e na integracao
entre as dimensdes urbanistica, registral e
tributéria.

Nessa perspectiva, a auséncia de
mecanismos eficientes de fiscalizacdo e a
desconexdo entre o cadastro imobilidrio e a
realidade fisica do solo urbano comprometem a
arrecadagdo tributaria e reduzem a capacidade
de investimento municipal, sendo que o Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
(IPTU), principal tributo de base imobiliaria dos
Municipios, ¢ diretamente afetado por essa
desarticulacao.

Em relagdo ao assunto, a recente Lei
14.620/2023, ao

modificagdes na Lei Federal n. 6.766/1979 (Lei

Federal n. introduzir
de Parcelamento do Solo Urbano), instituiu um
novo marco juridico para a individualizagdo de
lotes, ao condicionar o cadastramento € o
lancamento tributario a prévia emissdo do
Termo de Verificagdo ¢ Execucdo de Obras
(TVEO).

Essa inovagdo, em que pese voltada a
garantia da regularidade técnica e urbanistica
dos empreendimentos, projeta importantes
efeitos sobre a autonomia tributdria municipal,
especialmente na defini¢do do momento e da
forma de langamento do IPTU sobre Ilotes

integrantes de novos loteamentos.
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Assim, o presente estudo, de carater
juridico-dogmatico e empirico, tem como

objetivo examinar a relagdo entre o
planejamento urbanistico municipal, o controle
fiscal sobre os loteamentos e a aplicacao das
inovagdes introduzidas pela Lei n. 14.620/2023,
a luz dos principios da seguranca juridica, da
irretroatividade normativa e da autonomia
federativa.

Busca-se demonstrar que a atuacdo
fiscalizatéria e normativa dos municipios
constitui elemento essencial para assegurar o
equilibrio entre o desenvolvimento urbano ¢ a
sustentabilidade fiscal local, sem que a nova
legislacdo federal represente uma limitagdo
inconstitucional as prerrogativas municipais.

Sob a otica da andlise empirica, a
investigacdo toma como estudo de caso o
Municipio de Araguaina/TO, cuja dinamica de
crescimento urbano e institucionalizagdo de
procedimentos administrativos para aprovagao e
registro de loteamentos exemplifica o desafio
nacional de harmonizar as competéncias locais
com as normas gerais federais.

A discussdo central articula-se, assim,
em torno de trés eixos, quais sejam: (i) a
importancia do planejamento urbanistico e da
fiscalizacdo de loteamentos pelos municipios;
(i1) as inovagdes da Lei n. 14.620/2023 e seus
reflexos sobre a seguranga juridica e a
autonomia municipal; e (ii1) as consequéncias

praticas para o lancamento e revisao do IPTU
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sobre lotes individualizados em novos
empreendimentos.

Em termos metodologicos, a pesquisa se
apoia na analise de legislagdo federal e
municipal, doutrina especializada em direito
tributdrio e urbanistico, € na interpretagdo
sistematica da jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica e do Tribunal de Justica do
Estado do Tocantins.

Busca-se, por fim, contribuir para a
reflexdo tedrica e pratica sobre os limites e
possibilidades de integragdo entre o direito
urbanistico ¢ o direito tributario no contexto
federativo brasileiro, propondo caminhos de
compatibilizagdo entre seguranca juridica,
eficiéncia fiscal e desenvolvimento urbano

sustentavel.

2. IMPORTANCIA DO PLANEJAMENTO
URBANISTICO E FISCALIZACAO DE
LOTEAMENTOS PELOS MUNICIiPIOS

O planejamento urbanistico municipal
representa uma das dimensdes mais complexas e
estratégicas da gestao publica local, refletindo o
exerciclo da autonomia administrativa e
legislativa garantida aos entes municipais pela
Constituicao Federal de 1988, notadamente no
art. 30, incisos I, VIII e IX.

A cidade, enquanto espaco politico,
social e econdmico, ¢ produto de processos
histéricos de ocupacao territorial e de
intervengoes estatais que demandam regulagdo

continua, sob pena de agravamento das
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desigualdades socioespaciais e do

comprometimento da funcdo social da
propriedade.

O urbanismo municipal, portanto, nao se
reduz a mera técnica de ordenagdo fisica do
territdrio, mas se constitui em instrumento
juridico-politico de promogao da justica social e
da sustentabilidade urbana, conforme os
principios norteadores do Estatuto da Cidade
(Lei Federal n. 10.257/2001), que densifica os
comandos constitucionais dos artigos 182 e 183
da Constitui¢ao Federal de 1988 (SILVA, 2012).

Com efeito, o planejamento urbano
adequado deve compatibilizar a expansdo
territorial com a capacidade de oferta de
infraestrutura e servigos publicos, evitando a
urbanizagdo precaria ¢ a criacdo de ‘“‘vazios
urbanos” ou de loteamentos irregulares, que
oneram O erario € comprometem O
desenvolvimento equilibrado, sobretudo diante
da auséncia de controle prévio estatal acerca do
parcelamento do solo, com a analise da
destinacdo de areas publicas adequadas para a
criagdo de espagos verdes, vias proporcionais ao
fluxo viario e previsdo de instalagdo de
equipamentos  publicos  suficientes  ao
atendimento da populacdo do local (SILVA;
ARAUJO JUNIOR, 2023).

A fiscalizacdo de loteamentos, nesse
contexto, assume carater de poder-dever do
municipio, pois constitui expressdo direta do
principio da supremacia do interesse publico e

da fungao social da cidade.
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Isso porque ao controlar e aprovar
projetos de parcelamento do solo urbano o ente
municipal assegura que o crescimento urbano
ocorra dentro de parametros técnicos e legais
que viabilizem o acesso equitativo a moradia, a
mobilidade e ao saneamento. Além disso, a
fiscalizacdo adequada dos empreendimentos
impede praticas especulativas e protege o
consumidor final, que, muitas vezes, ¢ o
destinatario mais vulneravel nas relagdes
imobilidrias e adquire os imoveis de boa-fé, sem
ter conhecimento da eventual irregularidade do
parcelamento do solo realizado.

Do ponto de vista juridico-tributério, o
planejamento e a fiscalizacdo urbanistica estdo
relacionados

intrinsecamente a gestdao do

cadastro  imobiliario municipal e, por
consequéncia, a arrecadagdo do IPTU, de modo
que a auséncia de integragdo entre o
planejamento urbano e o sistema tributério local
compromete a capacidade arrecadatoria do
municipio e impede a correta aplicacdo dos
principios da justica fiscal e da progressividade
tributéria.

O controle dos loteamentos ¢, portanto,
um dos pilares para a constitui¢do de um sistema
urbano-financeiro sustentavel, no qual a
tributacao reflete o uso racional e socialmente
justo da propriedade urbana.

Em relagdo ao assunto, a literatura
especializada ressalta que a efetividade do
planejamento urbano depende de um “sistema de
territorial” integre  0s

governanga que
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instrumentos de politica urbana com os de
gestdo fiscal e ambiental (ROLNIK, 2020).
municipio  deve

Nessa  perspectiva, 0

compreender o territdrio nao como um
somatorio de glebas e lotes, mas como um
espaco coletivo, dotado de fluxos econdmicos,
ecologicos e sociais, cuja organizacdo demanda
coordenacgdo institucional e mecanismos de
controle social.

Assim, a fiscalizacdo dos loteamentos
niao ¢ mera formalidade administrativa, mas

constitui instrumento essencial de regulacdo da

producdo do espago urbano e, quando
negligenciada, abre-se espaco para a
proliferacio de loteamentos clandestinos,

ocupagoes irregulares e expansdo desordenada
da malha urbana, o que compromete a fungao
redistributiva e ordenadora do poder publico
municipal.

Dessa forma, o planejamento e o controle
urbanistico constituem expressdes concretas da
autonomia municipal e garantem a conformagao
do territorio como um bem comum,
administrado sob o regime juridico da fung¢do

social da propriedade e da cidade.

3. INOVACOES DA LEI FEDERAL N.
14.620/2023 E A SEGURANCA JURIDICA
A Lei Federal n. 14.620/2023 introduziu
relevantes modificagdes na Lei Federal n.
6.766/1979 (Lei de Parcelamento do Solo
Urbano), com destaque para o § 3° do artigo 22,

que condiciona a individualizagdo dos lotes no
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cadastro imobiliario municipal a prévia emissao
do Termo de Verificagdo e Execugdo de Obras
(TVEO).
Essa inovagdo busca fortalecer a
seguranca juridica nas relagdes fundidrias e
urbanisticas, assegurando que a individualizacao
dos lotes ocorra apenas apos a efetiva execugdo
das obras de infraestrutura exigidas pelo poder
publico,

garantindo, assim, que eventuais

transmissdes de propriedade e alteragdes
cadastrais somente ocorram apos a verificagao
da execugao de tais obras minimas pelo loteador.

Sob a perspectiva urbanistica, a nova
exigéncia corrige uma lacuna historica: a
possibilidade de individualizacdo cadastral e
registro de lotes antes da conclusdo das obras, o
que gerava riscos a coletividade e estimulava
praticas de comercializagdo irregular.

Com o TVEO, o municipio passa a ter
um instrumento formal de controle e certificagao
da conformidade das obras com o projeto
aprovado, o que fortalece a credibilidade dos
atos  administrativos e confere = maior
previsibilidade aos investidores e adquirentes,
dando-lhes a seguranca de que, de fato, a
infraestrutura  minima

proposta para o

loteamento  foi  devidamente  executada,
permitindo-se o uso adequado e sustentavel do
solo urbano.

Do ponto de vista da seguranca juridica,
a norma em questdo reforca a coeréncia
sist€émica entre o direito urbanistico e o direito
momento  de

registral, aproximando o
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consolidagdo do loteamento (via registro
imobilidrio) ao de sua efetiva conformidade
técnica (via TVEO), sendo que essa integracao
normativa reduz litigios decorrentes de registros
prematuros e evita a transferéncia indevida de
encargos urbanisticos a adquirentes de boa-f¢,
além de garantir a efetividade da tutela do
consumidor imobilidrio, conforme previsto no
artigo 4°, incisos I e II, do Codigo de Defesa do

Consumidor (BRASIL, 1990).

Contudo, a aplicagdo da Lei n.
14.620/2023 suscita discussdes relevantes
quanto ao seu alcance temporal e a

compatibilidade com o Codigo Tributario
Nacional (CTN), uma vez que o § 3° do artigo
22 da Lei de Parcelamento do Solo, ao vincular
a individualizagdo cadastral ao TVEOQ, interfere
indiretamente no campo tributario, pois
condiciona o langamento individualizado do
IPTU a conclusao das obras.

Sob a ¢tica da hierarquia normativa, o
CTN, recepcionado como lei complementar,
prevalece  sobre a norma  ordindria,
especialmente quanto a defini¢cdo dos critérios
da incidéncia tributaria e da figura do sujeito
passivo. Assim, o alcance da nova regra deve ser
interpretado de forma a preservar a competéncia
tributaria ~ municipal e a  autonomia
administrativa local.

Em termos de politica publica, sob o viés
urbanistico do tema, a inovagdo legislativa
reforga a fungdo fiscalizatoria do municipio e o

principio da juridicidade administrativa, ao
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exigir maior rigor técnico ¢ documental no
processo de aprovagado e registro de loteamentos.
Contudo, também impde desafios operacionais,
porquanto os entes municipais precisarao
adequar seus procedimentos internos e capacitar
seus quadros técnicos para a emissdo e controle
do TVEO, sob pena de morosidade e
inseguranga na tramitagao dos processos.

Do ponto de vista juridico-dogmatico, a
inovacdo contribui para o fortalecimento da
seguranga juridica em sentido material, na
medida em que protege a confianca legitima dos
particulares nos atos administrativos € impede a
retroatividade  normativa. Como  lembra
Canotilho (2003), a seguranga juridica nao ¢
mera garantia formal, mas um principio
estruturante do Estado de Direito, que assegura
a estabilidade das relagdes juridicas e a
previsibilidade das agdes do poder publico.

Assim, a Lei n° 14.620/2023, ao

estabelecer  critérios  objetivos para a

individualizagdo de lotes, materializa esse
principio e reforca a tutela da confianga nos atos

da Administragao Publica.

4. IPTU — FORMA DE LANCAMENTO E
oS ASPECTOS SUBJETIVOS E
TEMPORAL

O Imposto sobre Propriedade

sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana

(IPTU) constitui  espécie tributaria de
competéncia municipal (artigo 156, I, da
CF/1988 e artigo 32 do CTN), sendo
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disciplinado pelo Municipio de Araguaina/TO
pela Lei Complementar Municipal n. 008, de 07
de outubro de 2013.

O IPTU ¢ tipico imposto cobrado
por intermédio de lancamento de oficio (artigo
149, I, do CTN), por meio do qual o municipio
liquida a obrigagdo tributdria e promove a
notificacdo do contribuinte e responsaveis.
Especificamente no Municipio de
Araguaina/TO, a atividade de langamento e
notificagdo dos contribuintes e responsaveis

segue o seguinte regramento, consoante Lei

Complementar Municipal n. 008/2013:

Artigo 15. O sujeito passivo ¢ considerado
regularmente notificado apos publicag¢do no
Diario Oficial do Municipio de Araguaina
do langamento do crédito tributario
correspondente  ao imodvel de sua
propriedade, dominio ou posse.

§ 1°. Para todos os efeitos de direito, no caso
do caput deste artigo e respeitadas suas
disposig¢des, presume-se feita a notificagao
do lancamento e regularmente constituido o
crédito tributario correspondente, 5(cinco)
dias apo6s a publicacio.

§ 2° As guias serdo emitidas pelo proprio
contribuinte pela internet, no endereco
eletronico www.araguaina.to.gov.br, ou na
Secretaria ~ Municipal da  Fazenda.
(ARAGUAINA, 2013)

Em relagdo ao assunto, o verbete
sumular n. 397 do Superior Tribunal de Justica
(STJ) esclarece que basta a remessa ao enderego
do contribuinte do carné de pagamento do IPTU
para notifica-lo do lancamento tributdrio. Sua
hipotese de incidéncia, por seu turno, decorre da

disponibilidade econdomica do exercicio da

4 Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do
imoével, o titular do seu dominio util, ou o seu possuidor a
qualquer titulo.
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propriedade, dominio 1til ou posse de imoével
edificado ou ndo, situado na zona urbana do
Municipio de Araguaina/TO e em suas zonas de
expansao urbana, de forma que sao qualificados
como contribuintes (responsaveis diretos pelo
IPTU) o proprietario do imével, o titular de seu
dominio 1util ou a pessoa que possua o bem
imovel com animo de dono (artigos 1° e 5° da
Lei Complementar Municipal n. 008/2013).

A doutrina tributarista nacional,
ao tratar sobre o aspecto subjetivo do IPTU,
leciona que o sujeito ativo ¢ o municipio da
situacdo do imoével, enquanto o sujeito passivo,
nos termos do artigo 34 do CTN*, pode ser eleito
pelo ente publico tributante entre as pessoas que
exercem a qualidade de proprietario do imovel,
titular do seu dominio util ou o seu possuidor a
qualquer titulo.

Ressalva-se a necessidade de se levar em
consideracdo que ndo ¢ qualquer posse que
autoriza a exigéncia do imposto, mas apenas
aquelas hipoteses em que o possuidor se
comporta como se legitimo proprietario fosse.
Assim, o mero locatorio e outros que a este se
assemelham ndo equivalem a contribuintes do
IPTU (LUSTOZA, 2022).

No tocante ao aspecto da pessoalidade
(passividade subjetiva), o Superior Tribunal de
Justica possui consolidada jurisprudéncia a

respeito. Em relacdo ao tema, aquela Corte
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Cidada definiu o critério subjetivo para eleicao
do sujeito passivo do IPTU por oportunidade da
tese firmada em sede de recurso repetitivo
(artigo 543-C do CPC/1973) no ano de 2009,
quando do julgamento do Recurso Especial
(REsp)n. 1.110.551-SP e do REsp n. 1.111.202-
SP, ambos de relatoria do Min. Mauro Campbell
Marques, por meio do Tema 122°, segundo o
qual ao legislador municipal cabe eleger o
sujeito passivo do tributo, contemplando
qualquer das situagdes previstas no CTN.

Definindo a lei como contribuinte o
proprietario, o titular do dominio util, ou o
possuidor a qualquer titulo, pode a autoridade
administrativa optar por um ou por outro
visando a facilitar o procedimento de
arrecadagio®. Diante de tais premissas é que o
Codigo Tributario Municipal de Araguaina/TO
(CTM) definiu os aspectos pessoais do IPTU da
seguinte forma:

Secido 11
DOS ELEMENTOS PESSOAIS

Artigo 4°. Sujeito ativo da obrigagdo ¢ a
Fazenda Publica do Municipio de
Araguaina.

5> Tema 122. Tese Firmada: 1-Tanto o promitente
comprador (possuidor a qualquer titulo) do imoével quanto
seu proprietario/promitente vendedor (aquele que tem a
propriedade registrada no Registro de Imoveis) sdo
contribuintes responsaveis pelo pagamento do IPTU; 2-
cabe a legislagdo municipal estabelecer o sujeito passivo
do IPTU.

® BRASIL. STJ. REsp 1.110.551-SP, Relator: Ministro
MAURO CAMPBELL MARQUES, decisao de
julgamento em 10/06/2009 - DJe 18/06/2009.

7 Art. 149. O langamento ¢ efetuado e revisto de oficio pela
autoridade administrativa nos seguintes casos: I - quando
a lei assim o determine; II - quando a declarag@o ndo seja
prestada, por quem de direito, no prazo e na forma da
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Artigo 5°. E contribuinte do IPTU o
proprietario do imoével, o titular de seu
dominio util ou a pessoa que possua a coisa
com 4nimo de dono. (ARAGUAINA, 2017)

Portanto, ha& possibilidade legal de
escolha pela Fazenda Publica Municipal sobre
quem recaira a responsabilidade tributaria pelo
pagamento do IPTU, descortinando a
prerrogativa da administragdo tributaria local em
promover o lancamento tributario da forma mais
eficiente possivel ao fisco, respeitando-se, em
todo caso, a juridicidade da atividade de
langamento.

O aspecto temporal do IPTU no
Municipio de Araguaina/TO, por sua vez, segue
aregra geral, considerando como ocorrido o fato
gerador do IPTU em 1° de janeiro de cada
exercicio, consoante disciplina contida no artigo
3° da Lei Complementar Municipal n°® 008/2013.

Outrossim, ainda acerca do langamento
do IPTU, nao se pode olvidar que a autorizagdo
para a realizagdo da revisdo de oficio do
langamento tributario prevista no artigo 149 do
CTN’ ¢ direcionada para os casos que nio

dependem de interpretacdo normativa para sua

legislag@o tributaria; III - quando a pessoa legalmente
obrigada, embora tenha prestado declaragdo nos termos do
inciso anterior, deixe de atender, no prazo ¢ na forma da
legislagdo tributaria, a pedido de esclarecimento
formulado pela autoridade administrativa, recuse-se a
presta-lo ou ndo o preste satisfatoriamente, a juizo daquela
autoridade; IV - quando se comprove falsidade, erro ou
omissdo quanto a qualquer elemento definido na
legislagdo tributdria como sendo de declaracdo
obrigatéria; V - quando se comprove omissio ou
inexatiddo, por parte da pessoa legalmente obrigada, no
exercicio da atividade a que se refere o artigo seguinte; VI
- quando se comprove a¢ao ou omissdo do sujeito passivo,
ou de terceiro legalmente obrigado, que dé lugar a
aplicagdo de penalidade pecunidria; VII - quando se
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verificacdo. Logo, no caso de erro de direito, por
equivoco na valoracdo juridica dos fatos, ndo

sera possivel a revisdo, a exemplo da

modificagdo dos critérios de calculo (artigo 146
do CTN)®,

A norma local também disciplinou a
matéria, dedicando os artigos 50 a 53 do Cddigo
Tributario Municipal a forma de constituigao
dos créditos de natureza tributaria e a forma de
langamento e sua revisdo, esclarecendo que as
alteracoes e substituicoes dos langamentos
originais serdo feitas por meio de novos

lancamentos, a saber:

Art. 53 (..)

I - langamento de oficio: quando o
langamento original for efetuado ou revisto
de oficio pela autoridade administrativa,
nos seguintes casos:

(.)

b) quando a pessoa legalmente obrigada,
embora tenha prestado declaragdo nos
termos da alinea anterior, deixar de atender,
no prazo e na forma da legislagao tributaria,
a pedido de esclarecimento formulado pela
autoridade administrativa, recusar-se a
presta-lo ou ndo presta-lo satisfatoriamente,
a juizo daquela autoridade;

(.)

e) quando deva ser apreciado fato ndo
conhecido ou ndo provado por ocasido

do langcamento anterior;

(.)

IT - langamento aditivo ou suplementar:
quando o langamento original consignar
diferenca a menor contra o Fisco, em

comprove que o sujeito passivo, ou terceiro em beneficio
daquele, agiu com dolo, fraude ou simulag¢do; VIII -
quando deva ser apreciado fato ndo conhecido ou ndo
provado por ocasido do langamento anterior; IX - quando
se comprove que, no lancamento anterior, ocorreu fraude
ou falta funcional da autoridade que o efetuou, ou
omissdo, pela mesma autoridade, de ato ou formalidade
especial. Paragrafo tinico. A revisdo do langamento so
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decorréncia de erro de fato em qualquer das
suas fases de execugéo;

III - langamento substitutivo: quando
houver necessidade de anulagdo do
langamento original, cujos defeitos o

invalidam para todos os fins de direito.
(ARAGUAINA, 2017)

Desse modo, antes do ajuizamento da
execucao fiscal e enquanto ndo extinto o direito
da Fazenda Publica em promover a revisao de
lancamento, ¢ passivel de solugdo sobre a
mesma premissa em que se debrugou o STJ no

julgamento do  Recurso  Especial n.

1.130.545/RJ, sob a sistematica dos recursos

repetitivos:

A retificacdo de dados cadastrais do movel,
apds a constitui¢do do crédito tributario,
autoriza a revisdo do lancamento pela
autoridade administrativa (desde que ndo
extinto o direito potestativo da Fazenda
Publica pelo decurso do prazo decadencial),
quando decorrer da apreciacdo de fato ndo
conhecido por ocasido do langamento
anterior, ex vi do disposto no artigo 149, inc.
VIII, do CTN. (Rel. Min. Luiz Fux,
Primeira Sec¢do, Dje 22.2.2011)

Além disso, ¢ consolidado pela doutrina
e jurisprudéncia que a solidariedade tributaria
ndo possui beneficio de ordem, podendo a
Administragdao Tributaria demandar em face de
qualquer um dos coproprietarios. Nesse sentido,
confira-se o seguinte precedente do Tribunal de

Justica do Estado do Tocantins:

APELACAO CIVEL - EMBARGOS DE
TERCEIRO - EXECUCAO FISCAL -

pode ser iniciada enquanto n3o extinto o direito da
Fazenda Publica.

8 Art. 146. A modificagdo introduzida, de oficio ou em
consequéncia de decisdo administrativa ou judicial, nos
critérios juridicos adotados pela autoridade administrativa
no exercicio do langamento somente pode ser efetivada
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IPTU - PARTE QUE FIGURA COMO
DETENTORA DE 50% DO IMOVEL NO
CADASTRO DE REGISTRO DE
IMOVEIS — DEVEDORA SOLIDARIA.
O contribuinte do IPTU ¢ o proprietario do
bem imoével urbano que consta no cadastro
do Registro de Iméveis, o titular do seu
dominio util, ou o seu possuidor a qualquer
titulo, nos termos do art. 34 do CTN.
Portanto, uma vez que a apelante consta
como proprietaria de metade do imoével
junto ao registro imobilidrio local,
comprovada a sua responsabilidade
tributaria solidaria pelo recolhimento dos

tributos  sobre ele incidentes estd
comprovada. Nao provido. (TJTO,
Apelagdo Civel n. 0024867-

59.2021.8.27.2729, Rel. EURIPEDES DO
CARMO LAMOUNIER, 4* TURMA DA
2* CAMARA CIVEL, julgado em
06/10/2022, DJe 17/10/2022 22:53:02)

A problematica levantada tem relacdo
direta com o ato registral dos negdcios juridicos
entre particulares e seus efeitos na avaliagdo
fazendaria no momento do lancamento do
tributo. Por essa razao, é necessario pontuar que
em regra os negocios juridicos entre particulares
ndo sdo oponiveis a Fazenda Publica, consoante

dispde o artigo 123 do CTN:

Art. 123. Salvo disposi¢gdes de lei em
contrario, as convengdes particulares,
relativas a responsabilidade pelo pagamento
de tributos, ndo podem ser opostas a
Fazenda Publica, para modificar a defini¢do
legal do sujeito passivo das obrigagdes
tributarias  correspondentes. (BRASIL,
1966)

Dessa forma, ¢ plenamente cabivel a
eleicdo do responsavel pelo IPTU dentre o

proprietario, detentor do dominio util e o

° Art. 108 Nao dispondo a lei em contrario, a escritura
publica ¢é essencial a validade dos negocios juridicos que
visem a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou
renuncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior
a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Revista Eletronica Interdisciplinar

Barra do Gargas — MT, Brasil
Ano: 2026 Volume: 18 NUimero: 1

exercente da posse, nos termos do artigo 34 do
CTN e da jurisprudéncia patria.

Por outro lado, diante da constatagdo no
ambito administrativo da necessidade de
corre¢do na indicagao do verdadeiro responsavel
pelo IPTU a partir das convengdes entre
particulares apresentadas ao Fisco, ¢ imperiosa a
conferéncia da situagao registral do bem no CRI.

Isso porque, nos termos do artigo 108 do
Cédigo Civil’, ndo dispondo a lei em contrario,
a escritura publica ¢ essencial a validade dos
negocios juridicos que visem a constitui¢do,
transferéncia, modificagdo ou renuncia de
direitos reais sobre imoveis de valor superior a
trinta vezes o maior salario minimo vigente no
Pais. Logo, o registro no CRI, em grande parte
das negociagdes de imoveis, constitui verdadeira
substancia do ato (art. 109 do Codigo Civil -
CC!'%), a exigir uma constante comunicagio
entre a Serventia Imobilidria e o Fisco
Municipal.

Sobre esse particular, salutares foram as
inovagoes trazidas pela Resolucao n°® 547, de 22
de fevereiro de 2024, do Conselho Nacional de
Justica (CNJ), a qual, em seu artigo 4°
estabeleceu que os cartérios de notas e de
registro de imodveis deverdo comunicar as
respectivas prefeituras, de forma gratuita, em

periodicidade ndo superior a 60 (sessenta) dias,

19 Art. 109. No negdcio juridico celebrado com a clausula
de ndo valer sem instrumento publico, este ¢ da substancia
do ato.
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todas as mudangas na titularidade de imoveis
realizadas no periodo, a fim de permitir a
atualizagdo cadastral dos contribuintes das

Fazendas Municipais (BRASIL, 2024).

5. DO CADASTRO IMOBILIARIO E DA
POSSIBILIDADE DE LANCAMENTO E
REVISAO DE OFiCIO

E importante consignar que o Municipio
de Araguaina/TO dispde de legislacdo especifica
disciplinando o cadastro fiscal (género), o qual ¢
constituido pelas seguintes espécies: (i) cadastro
imobilidrio - CI; (ii) cadastro de atividades
econdmicas - CAE; (iii) cadastro informativo
municipal - CADIM.

Especificamente sobre o Cadastro
Imobiliario, pode-se afirmar que ele compreende
o registro de todas as unidades imobilidrias
situadas territorio  do

no Municipio de

Araguaina/TO, independentemente da sua

tipologia, categoria de uso ou da tributagdo
incidente, consoante dispde o Codigo Tributario

Municipal:

CODIGO TRIBUTARIO MUNICIPAL
TITULO XVI - DO CADASTRO FISCAL

CAPITULO 1 - DAS DISPOSICOES
GERAIS

Art. 242. O Cadastro Fiscal da Prefeitura
compreende:

I - o Cadastro Imobiliario — CI;

1CT™M

Art. 244, Todas as unidades imobilidrias existentes neste
Municipio deverdo ser obrigatoriamente inscritas no
cadastro imobiliario, mesmo que sejam imunes, isentas ou
quando nao sujeitas a incidéncia
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II - o Cadastro de Atividades Econdmicas —
CAE;

III - o Cadastro Informativo Municipal —
CADIM.

§ 1° O Cadastro Imobilidario — CI
compreende o registro de todas as unidades
imobilidrias situadas no territorio deste
Municipio, independentemente da sua
tipologia, categoria de uso ou da tributagdo
incidente. (ARAGUAINA, 2017)

da

O  pode-dever Administragdo

Fazendéria municipal de inscrever as unidades
imobiliarias do Municipio de Araguaina/TO no
CI constitui verdadeira norma programatica, na
medida em que configura uma meta a ser
alcangada''.  Assim, ndo pode  ser
desconsiderado que a legislagdo local também
impde ao contribuinte a obrigagdo tributdria
acessoria de manter atualizado seu cadastro
junto ao Municipio, consoante se pode observar

do teor do art. 245 do CTM:

Art. 245. O proprietario de imovel, o titular
do seu dominio util ou seu possuidor a
qualquer titulo, bem como o representante
legal de condominio edilicio fica obrigado a
realizar a atualizagdo cadastral da unidade
imobilidria ou do condominio edilicio, na
forma, prazo e condicdes estabelecidas em
regulamentagdo especifica.
(ARAGUAINA, 2017)

Como se ndo bastasse, o proprio CTM
especifica o prazo de 30 (trinta) dias para que o
proprietario do imovel, o titular do seu dominio
util ou seu possuidor a qualquer titulo, bem

como o representante legal do condominio

do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana — IPTU.

§ 1°. Para fins cadastrais, a obrigagdo a que se refere o
caput estende-se também a todos os condominios
edilicios.
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edilicio, efetue a inscri¢ao ou alteracao de dados
no cadastro imobiliario, contado do ato ou fato
que lhe deu origem'2.

Por essa razdo, a legislagdo tributaria
municipal e a norma federal s3o harmonicas em
das autoridades

garantir a  prerrogativa

fazendarias em promoverem o langamento de
oficio e sua revisdo, nas hipoteses legalmente
admitidas e diante da constatacdo de fato nao
conhecido ou ndo provado por ocasido do
langamento anterior, consoante dispositivos a

seguir transcritos:

CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL

Art. 149. O langamento € efetuado e revisto
de oficio pela autoridade administrativa nos
seguintes casos:

I - quando a lei assim o determine;

(.)

VIII - quando deva ser apreciado fato ndo
conhecido ou nao provado por ocasido do
lancamento anterior; (BRASIL, 1966)

CODIGO TRIBUTARIO MUNICIPAL
Art. 244.

()

§ 3°. O proprietario do imovel, o titular do
seu dominio 1Util ou seu possuidor a
qualquer titulo, bem como o representante
legal do condominio edilicio tera o prazo de
30 (trinta) dias para efetuar a inscrigdo ou

12 Art. 244 (...)

§ 3°. O proprietario do imovel, o titular do seu dominio
util ou seu possuidor a qualquer titulo, bem como o
representante legal do condominio edilicio tera o prazo de
30 (trinta) dias para efetuar a inscri¢do ou alteragdo de
dados no cadastro imobilidrio, contado do ato ou fato que
lhe deu origem.

B CTN

CAPITULO IT

Constituigdo de Crédito Tributario

SECAO 1

Lancamento
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alteracdo de dados no cadastro imobiliario,
contado do ato ou fato que lhe deu origem.

§ 4°. A inscri¢do ou alteragdo prevista no §
3° sera efetuada de oficio se constatada
qualquer infragdo a legislagdo, aplicando-se
ao infrator as penalidades correspondentes.
(ARAGUAINA, 2017)

Em grande medida, a necessidade de
revisao de lancamento ¢ decorrente da omissao
dos proprios contribuintes em cumprir o CTM e
a obrigatoriedade de atualizacdo cadastral dos
iméveis, de modo que, partindo de uma
atividade vinculada'® como é a do lancamento do
IPTU, a cobran¢a do imposto em questdo finda
por recair naquele que consta por ltimo como
vinculado ao imoével no banco de dados do
municipio.

Contudo, ndo ha razdes para insistir em
uma situacdo comprovadamente em erro,
unicamente sobre o pretexto de legalidade
“fria”, afinal, como defendido por Moreira Neto,
a Administragdo Publica deve observancia nao
apenas a legalidade estrita, mas a juridicidade
administrativa, consistente na observancia do
texto legal,

como também aos principios

norteadores do sistema juridico como um todo:

O principio da juridicidade corresponde ao
que se enunciava como um “principio da

Art. 142. Compete privativamente a autoridade
administrativa constituir o crédito tributario pelo
langamento, assim entendido o  procedimento

administrativo tendente a verificar a ocorréncia do fato
gerador da obrigacdo correspondente, determinar a
matéria tributavel, calcular o montante do tributo devido,
identificar o sujeito passivo e, sendo caso, propor a
aplicacdo da penalidade cabivel.

Paragrafo tUnico. A atividade administrativa de
langamento ¢ vinculada e obrigatéria, sob pena de
responsabilidade funcional.
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legalidade”, se tomado em sentido amplo,
ou seja, ndo se restringindo a mera
submissdo a lei, como produto das fontes
legislativas, mas de reveréncia a toda ordem
juridica. (MOREIRA NETO, 2014)

Ademais, pelo mesmo prisma da
observancia da legalidade estrita, como antes
explicado, had previsdo legal expressa no
ordenamento juridico brasileiro para que a
Administragdo Tributaria proceda com o
lancamento de oficio e sua revisdao sempre que
necessario ¢ de acordo com a lei, conforme

artigo 149 do CTN e 244 do CTM.

6. DO PROCEDIMENTO DE
APROVACAO DE LOTEAMENTOS NO
MUNICIPIO DE ARAGUAINA/TO

Os conceitos de parcelamento do
solo urbano e loteamento possuem previsao
legal em ambito nacional, mais precisamente na
Lei Federal n. 6.766/1979, que dedica seu
Capitulo I as disposi¢des preliminares, ocasiao

em que assim consigna:

Art. 2°. O parcelamento do solo urbano
podera ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as
disposicdes desta Lei e as das legislagdes
estaduais e municipais pertinentes.

§ 1° Considera-se loteamento a subdivisao
de gleba em lotes destinados a edificacdo,
com abertura de novas vias de circulagao,
de logradouros publicos ou prolongamento,
modificagdo ou ampliagdo das vias
existentes. (BRASIL, 1979)

14 Art. 30. Compete aos Municipios:
()
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Por envolver matéria

constitucionalmente reservada aos municipios,
consistente em seu dever de promover a devida
regularizagao do espago urbano (artigo 30, VIII,

da Constituicio  Federal'*), a Lei do

Parcelamento do Solo Urbano exige prévia
aprovacdo do projeto de loteamento pela
prefeitura municipal, a fixacdo de diretrizes
especificadas nos artigos 6 ° e 7° da citada lei
federal e principalmente o cumprimento do
prazo de execucdo do cronograma de execucao
e implementac¢do do projeto aprovado, sob pena

de caducidade:

CAPITULO V

Da Aprovacdo do Projeto de Loteamento ¢
Desmembramento

Art. 12. O projeto de loteamento e
desmembramento devera ser aprovado pela
Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito
Federal quando for o caso, a quem compete
também a fixagdo das diretrizes a que
aludem os arts. 6° e 7° desta Lei, salvo a
excecdo prevista no artigo seguinte.

§ 1° O projeto aprovado devera ser
executado no prazo constante do
cronograma de execucio, sob pena de
caducidade da aprovacgdo. (grifos
acrescidos) (BRASIL, 1979)

ambito do

No Municipio de

Araguaina/TO, o procedimento de aprovacao do
parcelamento do solo em suas diferentes
modalidades, conduzido pela Secretaria
Municipal de Infraestrutura (SEINFRA), segue
o que ¢ descrito e exigido pela Lei Federal n.

6.766/1979, pela Lei Municipal n. 2.494/2006,

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagédo do solo urbano;
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Lei Complementar Municipal n. 006/2013,
Decreto Municipal n. 149/2019 e Lei Federal n.
13.465/2017.

Assim, a execucdo de qualquer
parcelamento do solo para fins urbanos, no
ambito do Municipio de Araguaina/TO, depende
de aprovacdo do Poder Executivo Municipal,
que somente procederda com a aprovagao de
projetos que cumpram as etapas definidas nos
artigos 6° e 7° da Lei Municipal n. 2.494/2006.

Importante ressaltar que dentre os
elementos exigidos para a regularidade do
projeto de loteamento no Municipio de
Araguaina/TO h4d a obrigagio de o
empreendedor apresentar os seguintes'®:

Art. 13. O projeto do loteamento, atendendo
a regulamentagdo definida nesta Lei
Complementar, devera vir instruido com os
seguintes elementos:

I. planta geral do loteamento, na escala de

1:1000, com coOpias assinadas pelo
proprietario e pelo profissional habilitado,
contendo:

(...)

¢) subdivisdo das quadras em lotes, com as
respectivas dimensoes, areas e numeragoes
e nomenclatura das vias;

(..)

j) quadro de dimensdes ¢ areas dos lotes,
bem como das pracas, das areas
institucionais e do namero total dos lotes;
(...)

III. o cronograma de execucdo das obras
exigidas.

IV. cronograma fisico de execucdo dos
servigos e obras dos equipamentos urbanos
exigidos; (ARAGUAINA, 2006)

Dessa forma, somente apos o

cumprimento dessa etapa e a apresentagdo dos

15 Lei Municipal n. 2.494/2006.
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respectivos elementos acima consignados o
Poder Executivo Municipal elaborara o decreto
de aprovagdo do projeto do loteamento e
expedird alvard para a execucao de servigos e
obras (paragrafo unico do art. 14 da Lei
Municipal n. 2.494/2006).

Ademais, a atividade fiscalizatoria
do Municipio nao se resume a fase de aprovagao
do projeto de loteamento, abrangendo ainda a
etapa de execucdo das obras e servicos dos
equipamentos urbanos, devendo ser
comunicada, por escrito, ao Poder Executivo
Municipal e 6rgdos competentes a data de inicio

de qualquer servigo ou obra dos equipamentos

urbanos (art. 42 da Lei Municipal n.
2.494/2006).
Dessa forma, apenas apoés a

conclusdo das obras de infraestrutura basica
determinadas no ato de aprovagao do loteamento
o Poder Executivo Municipal proceders,
mediante decreto, a aceitacdo definitiva do
parcelamento, que podera ser feita em etapas,
desde que em cada uma destas a totalidade das
referentes

obras a ela esteja concluida,

oficializando as vias e o0s respectivos
zoneamentos (art. 45 da Lei Municipal n.
2.494/2006).

A respeito da individualizagdo dos
lotes, tal etapa ocorre apds o registro do

parcelamento do solo no Cartdrio de Registro de
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Imoéveis, obedecendo ao seguinte rito
administrativo:
(1) o loteador leva a documentacao da

aprovacdao, mapas e memoriais
relativos ao loteamento ao Cartdrio
de Imoéveis juntamente com o
decreto de aprovacgdo emitido pelo
Poder Publico Municipal;

(i1) o Cartorio procede entdo a abertura
das matriculas de cada lote, que
depois sdo encaminhadas
novamente a Prefeitura para que a
Secretaria da Fazenda proceda a

cobran¢a individualizada dos
tributos.
Conforme a Lei Federal de

Parcelamento do Solo Urbano e a Lei Municipal
n. 2.494/2006, o loteador, ao obter a aprovagao
de um projeto de loteamento  ou
desmembramento, estd obrigado a promover o
seu registro imobiliario dentro do prazo de 180
(cento e oitenta) dias. Essa exigéncia esta
disposta no art. 18 da Lei Federal n® 6.766/1979,
o qual determina que o ndo cumprimento do
referido prazo resulta na caducidade da
aprovacao do projeto.

Dentre os documentos necessarios
para esse registro estdo a copia do ato de
aprovacao do loteamento € o comprovante de
verificagdo das obras pelo municipio. Essas
obras incluem, no minimo, consoante dispde o
art. 2° § 5° da Federal n® 6.766/1979, a
execucdo das vias de circulagdo, demarcagao
dos lotes, quadras e logradouros, além das obras
de escoamento de 4guas pluviais, ou um
cronograma de execug¢do dessas obras com prazo

maximo de quatro anos, prorrogavel por mais

quatro.
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O registro do Iloteamento ¢
fundamental, pois ¢ por meio desse ato que se da
a individualizagdo dos lotes no cadastro
municipal, possibilitando, além da regularizacao
do  empreendimento, o  cadastramento
individualizado de cada lote, que sera base para
o langamento de tributos, como o IPTU, ¢ a
vinculagdo do imovel a seus respectivos
proprietarios. Sem esse registro, o loteador ndo
so estara em desconformidade com a lei, como
também prejudicard a regularizagdo juridica e

fiscal dos imoéveis.

7. POSSIBILIDADE DO LANCAMENTO
DE IPTU SOBRE LOTES
INDIVIDUALIZADOS COMPONENTES
DE LOTEAMENTOS APROVADOS PELO
MUNICIPIO. SUMULA N. 626 DO STJ.
PRECEDENTES DO TJTO

A legalidade do lancamento de

IPTU sobre lotes individualizados em
loteamentos aprovados pelo municipio, mesmo
que localizados em areas de expansdo urbana,
encontra respaldo tanto na legislagdo municipal
quanto no entendimento consolidado pelo
Superior Tribunal de Justica (STJ) e precedentes
recentes do Tribunal de Justica do Estado do
Tocantins (TJTO).

De acordo com o artigo 32, § 2°, do
Cdodigo Tributario Nacional (CTN), a lei
municipal pode considerar como urbanas areas
urbanizdveis ou de expansao urbana, desde que

sejam constantes de loteamentos aprovados
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pelos orgdos competentes, ainda que estejam
fora das zonas urbanas definidas.

A legislagdo  municipal  de

Araguaina/TO, por seu turno, mais precisamente
a Lei Complementar Municipal (LCM) n.
008/2013, reforca essa prerrogativa, ao prever
que imodveis localizados em areas urbanas ou de
expansao urbana, bem como aqueles inseridos
em loteamentos aprovados, sdo passiveis de
tributacdo pelo IPTU, independentemente da
existéncia dos melhoramentos urbanos previstos

no artigo 32, § 1°, do CTN:
CAPITULO I DO FATO GERADOR
Secao I

DO ELEMENTO
ESPACIAL

Artigo 1°. O imposto sobre Propriedade e
Predial e Territorial Urbana — IPTU tem
como fato gerador a propriedade, o
dominio 1til ou a posse do imével edificado
ou ndo, situado na zona urbana do
Municipio de Araguaina ou nas areas
referidas no § 3° deste artigo.

(..)

§ 4. Consideram-se também urbanas as
areas urbanizaveis, ou de expansdo
urbana, ou constantes de loteamentos
aprovados pela Prefeitura Municipal de
Araguaina, destinados a habitacdo, a
indlstria ou ao comércio, mesmo que
localizados fora das Zonas Urbanas ¢ sem
os requisitos definidos no paragrafo
anterior. (grifos acrescidos)
(ARAGUAINA, 2013)

MATERIAL E

Esse entendimento ¢ corroborado
pela Sumula n. 626 do STJ, a qual estabelece que
a incidéncia do IPTU sobre imdveis situados em
areas urbanizaveis ou de expansdo urbana,
conforme previsto na lei local, ndo depende da

existéncia dos melhoramentos minimos. Ou
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seja, para fins de lancamento do IPTU, a
auséncia de infraestrutura basica ndo afasta a
exigibilidade do tributo nessas areas.

De igual modo, os julgados recentes
do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do
dos

reafirmam a  validade

IPTU

Tocantins

lancamentos  de sobre  lotes

individualizados componentes de loteamentos

aprovados pelo Municipio:

EMENTA: AGRAVO DE
INSTRUMENTO. EXECUCAO FISCAL.
EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE.
LOTEAMENTO APROVADO. IPTU.
SUMULA 626/STJ. MELHORIAS. ART.
32, § 1° CTN. DESNECESSARIAS.
RECURSO CONHECIDO E NAO
PROVIDO.

1. A Excecdo de Pré-Executividade,
consagrada pela jurisprudéncia e pela
doutrina, ¢ uma defesa atipica que pode ser
apresentada pelo executado nos autos da
Execugdo, por simples peti¢do, desde que os
questionamentos  levantados  estejam
documentalmente comprovados, que nao
demande dilagdo probatdria e que, por se
tratar de questdo de ordem publica, seja
reconhecivel de oficio e a qualquer tempo.
2. No caso concreto, é incontroverso que
o loteamento composto pelos lotes
descritos nas CDA's executadas foi
aprovado pela Prefeitura Municipal de
Araguaina, conforme afirmado pela
parte executada na excecdo de pré-
executividade, fato que, por si sd, atrai a
incidéncia da simula 626/STJ e legitima
a cobranca do IPTU, ainda que nesses
lotes nao haja qualquer das melhorias
indicadas no § 1° do artigo 32 do CTN.
3. Recurso conhecido e ndo provido.
(TJTO, Agravo de Instrumento n.

0013583-73.2023.8.27.2700, Rel.
ANGELA MARIA RIBEIRO
PRUDENTE, julgado em 12/03/2024,

juntado aos autos em 22/03/2024 18:15:01)
(grifos acrescidos)

EMENTA

DIREITO TRIBUTARIO. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. EXECUCAO FISCAL.
EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE.
COBRANCA DE IPTU.
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EXIBIGILIDADE.

VIABILIDADE. LOTEAMENTO
APROVADO PELO ORGAO
COMPETENTE. ART. 32, §2° DO CTN.
RECURSO CONHECIDO E NAO
PROVIDO.

1. O Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU), de competéncia
dos Municipios, tem como fato gerador a
propriedade, o dominio 1til ou a posse de
bem imovel por natureza ou por acessdo
fisica, como definido na lei civil, localizado
na zona urbana do Municipio.

2. 0 § 2° do artigo 32 do CTN permite que
a lei municipal possa considerar urbanas as
areas urbanizaveis, ou de expansdo urbana,
constantes de loteamentos aprovados pelos
orgaos competentes destinados a habitacdo,
a industria ou ao comércio.

3. Nos termos da Sumula 626 do STJ, "A
incidéncia do IPTU sobre imovel situado
em area considerada pela lei local como
urbanizavel ou de expansdo urbana ndo esta
condicionada a existéncia dos
melhoramentos elencados no art. 32, § 1°,
do CTN."

4.0 Ente Municipal
recorrido comprovou que o imével em
questio

esta localizado em loteamento aprovado
pelos 6rgaos competentes, o que admite a
incidéncia da excec¢fo prevista no art. 32,
§ 2° do Codigo Tributirio Nacional e
consolidada na Simula 626/STJ.

5. Recurso conhecido e néo provido.
(TJTO, Agravo de Instrumento n.
0013840-98.2023.8.27.2700, Rel.
ANGELA ISSA HAONAT, julgado em
21/02/2024, juntado aos autos em
28/02/2024 16:24:48) (grifos acrescidos)

EMENTA

1. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
EXECUCAO FISCAL. EXCECAO DE
PRE-EXECUTIVIDADE. IMPOSTO
PREDIAL E TERRITORIAL URBANO.
IMOVEL LOCALIZADO EM AREA
URBANA. ALEGACAO DE AUSENCIA
DE MELHORAMENTOS.
DESNECESSIDADE. SUMULA 626 DO
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.
RECURSO NAO PROVIDO

1.1 Nos termos da Sumula 626 do Superior
Tribunal de Justica, a incidéncia do IPTU
sobre imovel situado em area considerada
pela lei local como urbanizdvel ou de
expansdo urbana ndo estd condicionada a
existéncia dos melhoramentos elencados no
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artigo 32, § 1° do Codigo Tributario

Nacional.

1.2 Né&o merece reforma a decisdo singular,

que deixa de acolher exce¢do de pré-

executividade, consubstanciada na alegagao
de ndo incidéncia de IPTU sobre imdvel
situado em area urbanizavel, pela suposta
auséncia de melhoramentos, por ndo se
tratar de condig@o que afasta a exigibilidade
do tributo, segundo entendimento sumulado
pelo Superior Tribunal de Justica. (TJTO,

Agravo de Instrumento n. 0013660-

82.2023.8.27.2700, Rel. MARCO

ANTHONY STEVESON VILLAS BOAS,

julgado em 17/04/2024, juntado aos autos

em  29/04/2024 18:28:22)  (grifos
acrescidos)

Portanto, o chamado ‘“langamento
virtual”, aceito pelo STJ, legitima a cobranc¢a do
IPTU sobre lotes devidamente individualizados
e registrados em loteamentos aprovados pelo
Municipio. Essa individualizagdo no cadastro
municipal permite o langamento do imposto,
sem que haja a necessidade de comprovagdo dos
melhoramentos minimos exigidos para a regra
geral de incidéncia do IPTU, assegurando a

legalidade da tributacdo.

8. DA LEGALIDADE DOS
LANCAMENTOS TRIBUTARIOS
ANTERIORES A ENTRADA EM VIGOR
DA LEI N. 14.620, DE 13 DE JULHO DE
2023: ATO JURIDICO PERFEITO E
IMPOSSIBILIDADE DE
CANCELAMENTO DE OFiCIO

A impossibilidade de aplicacdo
retroativa das inovagdes trazidas pela Lei n.
14.620/2023 ¢ uma questdo amplamente

amparada pelos principios do direito brasileiro,
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que asseguram o respeito ao ato juridico perfeito
e a irretroatividade das leis, salvo raras excecdes
legais, como a aplicagdo retroativa de legislagao
tributaria de teor interpretativo'®.

Ocorre que a novel legislagdo objeto
deste estudo tem aplicagdo muito além de mero
teor interpretativo. E que a Lei Federal n.
14.620/2023 trouxe mudangas significativas ao
determinar que a individualizagdao dos lotes em
loteamentos s6 podera ocorrer apos a emissao do
Termo de Verificagdo e Execucdo de Obras
(TVEO). Portanto, tal inovacao nao pode ser
utilizada para invalidar atos praticados sob a
¢gide da legislacdo anterior.

Isso porque o  principio da
irretroatividade das leis, previsto no art. 5°,
XXXVI, da Constituicao Federal, garante que os
efeitos de normas juridicas ndo podem
prejudicar atos juridicos perfeitos, ou seja,
aqueles que ja se consumaram de acordo com a
legislagdo vigente a época de sua pratica. Assim,
as cobrancas de IPTU anteriores a Lei Federal n.
14.620/2023, que foram realizadas de acordo
com a normativa em vigor naquele momento,
nao podem ser invalidadas apenas em razdo da
posterior alteracdo legislativa.

Portanto, ndo ¢ cabivel questionar, com
base em uma nova Lei, a legalidade de atos
tributarios ja concluidos, de modo que a

aplicacdo da Lei Federal n. 14.620/2023 deve ser

16 Codigo Tributério Nacional

Capitulo III

Aplicacao da Legislagdo Tributaria

Art. 106. A lei aplica-se a ato ou fato pretérito:
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prospectiva, isto €, a partir de sua vigéncia,
podendo apenas serem questionadas, no futuro,
eventuais cobrancas que estejam em
desconformidade com o novo regime juridico,
observada a data de ocorréncia das hipoteses de
incidéncia do IPTU e respectivos fatos
geradores, aplicando-se, em todo caso, a lei em
vigor no momento da sua ocorréncia.

Tendo por exemplo o requerimento
apresentado pela loteadora, entende-se como
exigivel a emissdo do TVEO em conformidade
com a novel legislagdo apenas ap6s a sua entrada
em vigor, ocorrida em 14 de julho de 2023.

Por consectario logico, como a Lei
Complementar Municipal n. 008/2013 fixou
como elemento temporal do IPTU e a ocorréncia
do fato gerador do imposto a data de 1° de
janeiro de cada exercicio, devem permanecer
higidos os langamentos ja perfectibilizados,
porque amparados na legislacao e entendimento
jurisprudencial em vigor na data da ocorréncia
do fato gerador.

Promover a alteracdo de oficios dos
lancamentos realizados representaria grave risco
ao planejamento fiscal do Municipio, diante das
previsoes de receitas derivadas (tributos).

Além disso, seria temeraria a mudanga
repentina de entendimento do Fisco Municipal,
com o cancelamento de oficio dos langamentos
discussdo

realizados, porquanto a

I - em qualquer caso, quando seja expressamente
interpretativa, excluida a aplicagdo de penalidade a
infragc@o dos dispositivos interpretados;
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jurisprudencial e doutrinaria acerca das
alteracoes promovidas pela Lei Federal n.
14.620/2023 sao embriondrias.

Por exemplo, ndo se tem posicionamento
firmado, na doutrina ou jurisprudéncia, sobre a
aparente antinomia entre a novel legislacdo, que
¢ lei ordindria, com as garantias vigentes dos
artigos 32 e 34 do CTN', codificagdo que foi
recepcionada pela CF/1988 como lei
complementar e que tem o proposito de impedir
atribuisse o IPTU aos

que o loteador

compromitentes compradores durante a
implementagdo do loteamento.

Portanto, em uma analise preliminar,
como o CTN constitui norma complementar,
ndo poderia sofrer alteracao por intermédio de
norma ordinaria, prevalecendo as suas diretrizes,
de modo que as alteragdes pretendidas pela
novel legislacdo sequer teriam aplicabilidade,
principalmente quando a legislag¢do local segue
o mesmo entendimento do Codigo Tributario

Nacional.

9. DA NECESSIDADE DE ADEQUACAO
DO RITO ADMINISTRATIVO DE
APROVACAO DE NOVOS
LOTEAMENTOS NO MUNICIiPIO DE
ARAGUAINA/TO: FISCALIZACAO DOS
LOTEAMENTOS APROVADOS E NAO
REGISTRADOS

17 Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do
imoével, o titular do seu dominio util, ou o seu possuidor a
qualquer titulo.
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Contudo, buscando preservar a

seguranca juridica e o respeito ao ordenamento
legal vigente, entende-se como necessaria a
adequagdo do rito administrativo de aprovagao
de loteamentos no Municipio de Araguaina/TO
aos ditames das alteragdes promovidas pela Lei

Federal n. 14.620/2023:

Art. 22 (..))

§ 2° A partir da data de registro do
loteamento, o Municipio providenciard a
atualizacdo do cadastro imobiliario da gleba
que serviu de base para a aprovacido do
loteamento e das areas que passaram a
integrar o seu dominio. (Incluido pela Lei n®
14.620, de 2023)

§ 3° Somente a partir da emissdo do Termo
de Verificagdo e Execugdo de Obras
(TVEO), o Municipio promoverd 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 ndo comercializados. (Incluido pela
Lei n® 14.620, de 2023) (BRASIL, 2023)

Isso porque a alteragdo legislativa

federal

determinou que o Termo de Verificagdo e

oriunda da norma em comento
Execu¢do de Obras deve ser emitido apds a

conclusio das obras de infraestrutura
necessarias para o loteamento e antes do registro
definitivo do loteamento no cartério de registro
de imoveis, melhor delineando o documento
oriundo da verifica¢ao descrita no art. 18, V, da
Federal n°® 6.766/1979, instituindo-o como um
dos ultimos passos no processo de aprovagao,
pois atesta que o loteamento foi realizado

conforme o projeto aprovado e que todas as
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condigdes  exigidas pela  administragao
municipal foram cumpridas.

Em resumo, o TVEO, cujas linhas gerais
ja se encontravam dispostas na Lei de
Parcelamento do Solo (artigo 18, V), funciona
como uma “certificacdo de conformidade”,
confirmando que o loteador cumpriu com todas
as exigéncias legais e técnicas para o0
desenvolvimento do loteamento. Agora, sem
esse Termo, o loteamento nao pode ser

registrado formalmente, o que impede a
comercializagdo legal dos lotes.

Nesse contexto, a leitura dos atuais
dispositivos aplicaveis ao procedimento de
aprovagdao de loteamentos em Araguaina/TO
(Lei  Municipal n.  2.494/2006, Lei
Complementar Municipal n. 006/2013 e Decreto
Municipal n. 149/2019) ndo trazem em seu texto
a expressao utilizada pela legislagdo federal (Lei
Federal n° 6.766/1979) e nao deixam claro o seu
exato momento de emissao pelo Municipio.

Por tal razdo, faz-se necessaria a

parametrizacdo do rito administrativo de

aprovagdao de loteamentos no Municipio,

atentando-se a necessidade de inclusdo no
procedimento interno de aprovagdo e na
legislagdo de regéncia a prévia emissdo do
TVEO, em ato préprio e com comunicacio
formal ao empreendedor, como condigdo para a
emissdo do decreto municipal de aprovagdo e
recebimento final das obras, a fim de que assim

possa proceder-se com o devido registro no CRI
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local do parcelamento do solo, como definido na
legislagdo federal atualmente em vigor.

Tal recomendagao se alinha a previsdo na
norma local (art. 47 e 48, ambos da Lei
Municipal n. 2.494/2006), que esclarecem que
para a obtencdo da aceitacdo do loteamento o
loteador, mediante requerimento préprio, devera
solicitar ao Poder Executivo Municipal que seja
realizada a vistoria final, definindo como tempo
maximo de emissdo do ato de aceitagdo o prazo
de 30 (trinta) dias corridos.

Ressalte-se que esse marco temporal,
com a defini¢ao de prazo certo e limitado para o
aceite do Municipio com a entrega do TVEO,
obsta a omissdo do documento e dificulta a
demora injustificada da sua emissdo em
beneficio do empreendedor ¢ em detrimento do
poder publico, uma vez que sem a fixacdo de
prazo de emissdao do TVEO poderia o loteador
estender a tributacdo apenas sobre a gleba total,
impedindo a individualizagdo tempestiva dos
lotes.

Ademais, o § 3° do artigo 22 da Lei do
Parcelamento do Solo Urbano apenas buscou
garantir ao Fisco a atualizacdo do cadastro
imobilidrio, passando a ser  possivel
individualizar cada lote a partir da emissao do
TVEO, etapa prévia ao registro do loteamento,
ndo existindo imposi¢do para que, depois de
individualizados, os lotes continuem sendo

tributados apenas como se fossem uma gleba

Unica.
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Pelo contrario, a norma garante que a
partir da emissdo do Termo de Verificagdo e
Execucdo de Obras o municipio promova a
individualizagdo dos lotes no cadastro
imobiliario municipal, apenas distinguindo que
(1) os lotes comercializados serdo tributados em
nome do adquirente ou compromissario
comprador e (i1) os lotes ndo comercializados em
nome do proprietario da gleba.

De igual importincia passa a ser o
aprimoramento da fiscalizacdo da execugdo das
obras dos loteamentos e o devido ato de registro
formal. Isso porque nao pode o empreendedor se
furtar da sua obrigagdo legal de realizar os
melhoramentos basicos previstos no projeto de
aprovacao do loteamento, tampouco furtar-se da
tributacio mesmo diante da inexecucdo da
infraestrutura basica.

Tal conduta, apos a devida apuracdo e
comprovagdo da aparente omissdo, podem
representar violagao ao art. 44 da Lei Municipal
n. 2.494/2006, que proibe a divulgagdo, venda,
promessa ou reserva de lotes para fins urbanos
antes da aprovacao e registro no loteamento no
Cartorio de Registro de Imoveis.

Pode, ainda, configurar a conduta
criminosa prevista no art. 50 da Lei Federal n.

6.766/1979:

Art.  50. Constitui
Administragdo Publica.

crime contra a

I - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar
loteamento ou desmembramento do solo
para fins urbanos, sem autorizagdo do 6rgéo
publico competente, ou em desacordo com
as disposicdes desta Lei ou das normas
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pertinentes do Distrito Federal, Estados e
Municipios;
Pena: Reclusdo, de 1(um) a 4 (quatro) anos,

e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes
0 maior salario-minimo vigente no Pais.

Paragrafo unico - O crime definido neste
artigo ¢ qualificado, se cometido:

I - por meio de venda, promessa de venda,
reserva de lote ou quaisquer outros
instrumentos que manifestem a intengéo de

vender lote em  loteamento  ou
desmembramento ndo registrado no
Registro de Imoveis competente. (BRASIL,
1979)

Sendo assim, a analise desenvolvida por
meio do presente estudo permite concluir que a
adequagdo do rito administrativo de aprovagao
de loteamentos no Municipio de Araguaina/TO
¢ medida indispensavel a consolidagdo de uma
politica urbana coerente com as inovagodes
introduzidas pela Lei Federal n. 14.620/2023.
O novo cenario normativo impde aos
locais o dever de estruturar

entes Seus

procedimentos  internos de modo a
compatibilizar o controle técnico-urbanistico, o
acompanhamento fiscal e o cumprimento das
exigéncias legais relativas a regularizagdo
fundiaria e a individualizacao dos lotes.

O Termo de Verificacao e Execucdo de
Obras, ao se tornar condi¢do para a
individualizagdo cadastral, assume papel central
como instrumento de certificagdo publica da
conformidade das obras de infraestrutura dos
empreendimentos com o projeto aprovado.

Dessa forma, a exigéncia do TVEO nao
deve ser interpretada como entrave burocratico,

mas como mecanismo de garantia da seguranga
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juridica, da transparéncia administrativa e da
responsabilidade do empreendedor perante o
poder publico e os futuros adquirentes dos lotes.

Nesse sentido, a parametrizacdo do rito
administrativo - com a defini¢do clara de prazos,
etapas e competéncias para a emissdo do TVEO
- ¢ essencial para evitar omissdes, atrasos e
interpretagdes contraditdrias entre os setores
municipais envolvidos, sendo que a auséncia de
normatizagdo interna e alteragdo da legislagao
local, além de fragilizar a atuagdo fiscalizatoria
do Municipio, pode ensejar riscos de nulidade de
atos administrativos e comprometer a
arrecadagdo tributaria, especialmente no tocante
ao langamento individualizado do IPTU.

Por outro lado, a fiscalizagdo dos
loteamentos aprovados e ndo registrados emerge
como dimensdo complementar do dever de
ordenamento territorial, pois a omissdao do
empreendedor em promover o registro do
loteamento ou em executar integralmente as
obras previstas constitui violagdo ao poder de
policia urbanistico e pode caracterizar ilicito
administrativo e penal, conforme previsto na Lei
Federal n. 6.766/1979.

Cabe, portanto, ao Municipio intensificar
as agoes de monitoramento e responsabilizacao,
tanto para assegurar a efetividade da norma
urbanistica quanto para proteger o interesse
publico e o erario municipal.

Portanto, a adequacdo do rito
administrativo de aprovagdo de loteamentos € o
urbanistica

fortalecimento da fiscalizacao
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representam instrumentos indispensaveis a
governanga territorial e fiscal de Araguaina/TO,
viabilizando a integracdo entre planejamento
urbano, controle técnico e gestao tributaria.
Somente mediante um procedimento
administrativo claro, célere e juridicamente
seguro serd possivel garantir o equilibrio entre o
direito ao desenvolvimento urbano e a
observancia da legalidade, da eficiéncia e da
seguranga juridica que devem nortear a atuagdo

da Administragdo Ptblica municipal.

10. CONSIDERACOES FINAIS

A andlise empreendida no presente
estudo permite concluir que o planejamento
urbano e a fiscalizagdo dos lotecamentos
constituem nao apenas deveres administrativos,
mas expressoes diretas da autonomia municipal
e instrumentos de concretizacdo dos principios
constitucionais da funcdo social da propriedade,
da eficiéncia administrativa e da juridicidade.

O municipio, ao exercer sua competéncia
urbanistica e tributaria, atua como guardidao do
territorio e agente promotor do equilibrio entre o
direito a cidade e a sustentabilidade fiscal. Nesse
contexto, a Lei Federal n. 14.620/2023, ao
condicionar a individualizagdo dos lotes a
emissdo do TVEO, representa um avango
significativo no controle da regularidade técnica
e urbanistica dos empreendimentos imobiliarios.
Esse novo marco normativo reforga o papel do
municipio como instancia de certificacdo da

conformidade das obras e consolida o vinculo
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entre o processo de parcelamento do solo e o
sistema de cadastro tributario.

Entretanto, a sua implementa¢do exige
cautela hermenéutica, sob pena de comprometer
a autonomia municipal e gerar inseguranca
juridica quanto a aplicagdo retroativa das novas
regras. Do ponto de wvista juridico-
constitucional, a interpretacao da Lei Federal n.
14.620/2023 deve observar os limites impostos
pelo principio da irretroatividade das leis (art. 5°,
XXXVI, CF/1988) e pela hierarquia normativa
entre as espécies legislativas.

Como o Cddigo Tributario Nacional foi
recepcionado como lei complementar pela
CF/1988, suas disposi¢des prevalecem sobre
normas ordindrias que possam interferir na
definicdo do fato gerador e na competéncia
tributaria. Assim, a individualizag¢do cadastral ¢
o lancamento do IPTU permanecem regulados
pela legislagdo municipal e pelos principios
gerais do direito tributario, devendo o TVEO ser
compreendido como requisito urbanistico, € ndo
como condi¢do limitadora da tributacdo ja
consolidada.

Sob a otica da governanga urbana, a
inovacdo legislativa impde aos municipios a
necessidade de reestruturacdo administrativa e
normativa, de modo que o TVEO deve ser
incorporado como etapa formal no processo de
aprova¢ao de loteamentos,

com prazos ¢€

critérios  técnicos definidos, assegurando

transparéncia e previsibilidade ao empreendedor

e ao poder publico. Simultaneamente, ¢
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indispensavel fortalecer a integragdo entre os
orgdos de planejamento urbano, de fiscalizagdo
tributaria e de registro imobilidrio, de modo que
o cadastro municipal reflita com precisao a
realidade territorial e fiscal da cidade.

A experiéncia do Municipio de
Araguaina/TO evidencia que a consolidagao de
praticas administrativas ~ baseadas em
juridicidade e eficiéncia tributéria ¢ fundamental
para sustentar o desenvolvimento urbano, pois a
articulagdo entre o planejamento urbanistico e o
sistema de arrecada¢do, materializada no correto
lancamento do IPTU sobre lotes
individualizados, garante ndo apenas a justica
fiscal, mas também a efetividade da politica
urbana municipal.

Em perspectiva mais ampla, o caso
analisado demonstra que o direito urbanistico e
o direito tributario devem ser compreendidos de
maneira sistémica e complementar, porquanto o
ordenamento territorial e o sistema fiscal ndo sdo
esferas autobnomas, mas dimensoes integradas de
uma mesma politica publica de desenvolvimento
urbano sustentdvel, sendo que o avango
normativo introduzido pela Lei Federal n.
14.620/2023, sob o viés urbanistico, somente
alcangara a sua finalidade social se for
acompanhado de capacidade técnica municipal e
de estabilidade normativa que assegure a
previsibilidade dos atos administrativos e a
dos cidaddaos e

confianga  legitima

empreendedores.

Pagina | 40



ISSN 1984-431X

Portanto, a  harmonizagdo  entre

planejamento urbano, seguranca juridica e
autonomia municipal constitui o caminho para a
consolidagdo de wum modelo de cidade
contemporanea capaz de equilibrar crescimento
econdmico, responsabilidade fiscal e justica
territorial, sendo que a consolidagdo do TVEO
como instrumento de controle e certificacdao
técnica ¢ parte desse processo, desde que sua
aplicagdo seja guiada pelos principios da
razoabilidade, da eficiéncia e do respeito a

competéncia constitucional dos municipios.
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