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RESUMO

Este trabalho propbe-se, através de pesquisa bibliografica e documental, analisar a
incidéncia de tributacdo ou existéncia de imunidade reciproca, quanto ao IPTU, no
ambito dos imoveis do Programa de Arrendamento Residencial, instituido pela Lei
10.188/2001. Esse debate ganhou enfoque atualmente devido ao RE n.928902 RG-
SP, o0 qual esta para ser julgado pelo STF (sobre o qual ja foi reconhecida a
repercussao geral), interposto contra decisdo proferida pelo Tribunal Regional
Federal da 32 Regido (TRF-3), que acolheu a tese do Municipio de S&o Vicente-SP,
imputando & CEF o pagamento do IPTU. Em sede de recurso, a instituicdo
financeira alega que o Fundo de Arrendamento Residencial € exclusivo da Uniao,
sendo, portanto, abrangido pela imunidade reciproca. A CEF aduz ainda que a sua
funcdo se restringe a mera operacionalizagcdo de um programa social do Governo
Federal. Sendo assim, analisando as teses em confronto no recurso e tendo como
direcionamento da discussdo a observancia da doutrina, da jurisprudéncia e da
legislacéo patria, este trabalho entende que a Caixa Econdmica ndo pode ser
responsabilizada, frente aos Municipios, quanto ao pagamento do IPTU, no ambito
do Programa de Arrendamento Residencial (Lei 10.188/2001), haja vista que o
Fundo de Arrendamento Residencial € abarcado pela imunidade reciproca (art. 150,
inciso VI, “a”, da CRFB/88), ndo se observando o preenchimento dos requisitos
necessarios para que a CEF esteja no polo passivo da obrigacdo tributaria. Sem
embargo, quanto aos arrendatarios do PAR, inferiu-se que ha amparo legal para que
a tributacdo incida sobre os mesmos, pois, apesar da CRFB/88 dispor que o IPTU
incide sobre a “propriedade”, a doutrina, a jurisprudéncia e a legislacdo
infraconstitucional ja pacificou o entendimento de que o imposto também incidira
sobre o dominio util e o possuidor a qualquer titulo com “animus dominis” (hipotese
na qual se inserem os arrendatarios). Os outros fundamentos justificadores fincam-
se no principio da isonomia tributaria, devendo haver a observancia de um
tratamento isonémico, dado que os arrendatarios assemelham-se aos promitentes
compradores do contrato de compra e venda (artigo 150, § 3°, da CRFB/1988) e aos
adquirentes dos imoAveis do SBPE e do Programa Minha Casa Minha Vida, sobre os
quais recai a tributacdo do IPTU. Ressaltou-se, por fim, dada a relevancia e a
modernidade da problemética, o desenvolvimento de novos estudos quanto ao tema.

Palavras-chave: Imunidade Tributaria. Imposto Predial e Territorial Urbano.
Programa de Arrendamento Residencial. Recurso Extraordinario n. 928902.
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1 INTRODUCAO

O debate acerca da tributacdo é, sobremaneira, cercado de polémicas.
Discutir esta tematica requer atencdo minuciosa para nao recair em discussdes
politicas que eliminam o carater constitucional que rege a questdo tributaria
brasileira.

Sabendo, pois, que as imunidades tributarias sé@o limites constitucionais
postos aos entes federativos no exercicio de sua competéncia de tributar (qual tem
como base os artigos 150, 151 e 152 da Constituicdo da Republica Federativa do
Brasil de 1988 (CRFB/88) bem como os artigos 9, 10 e 11 do Cédigo Tributario
Nacional), o presente estudo tem como propositura basilar discutir sobre
controvérsia relacionada a incidéncia ou imunidade tributaria reciproca, para efeitos
de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), no tocante aos bens imdveis
mantidos sob a propriedade fiduciéria da Caixa Econémica Federal, no Programa de
Arrendamento Residencial instituido pela Lei 10.188/2001.

A discussao dessa problematica ganhou um excelso enfoque, atualmente,
em decorréncia do Recurso Extraordinario (RE) 928902 (o qual estd para ser
julgado pelo Supremo Tribunal Federal), interposto pela Caixa Econdémica Federal
(CEF), contra acorddo do Tribunal Regional Federal da 3% Regido (TRF-3), em
execucao fiscal ajuizada pelo Municipio de Sdo Vicente — S&o Paulo. A repercussao
geral do tema foi reconhecida, em 2016, pela maioria dos votos (vencidos apenas 0s
votos dos ministros Edson Fachin e Roberto Barroso).

O acoérddo da corte da 32 Regido (TRF-3), contra o qual foi interposto o
referido recurso, decidiu que a Caixa Econdmica Federal, ainda que no contexto do
Programa de Arrendamento Residencial, por efeito de nao possuir imunidade
tributaria reciproca, € a legitima contribuinte do IPTU e demais taxas perante o
Municipio de S&o Vicente/SP.

No Recurso Extraordinario, a Caixa Econdmica Federal, por sua vez,
sustenta que houve ofensa ao disposto no artigo 150, VI, “a”, da CRFB/88, tal como
afronta a limitagdo ao poder de tributar e ao Pacto Federativo, haja vista que, nos
moldes da Lei 10.188/2001, o patriménio do FAR (Fundo de Arrendamento
Residencial) € Unico e exclusivo da Unido Federal, sendo vedada, portanto, a
instituicdo de impostos entre os entes federados. A instituicdo financeira alega,
ainda, que a Lei do PAR é clara ao designar que o seu papel é o de meramente
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operacionalizar e concretizar um programa habitacional do Governo Federal, que em
nada se confunde com a sua atividade econémica.

Nessa esteira, levantou-se o0 questionamento: ha tributacdo ou imunidade
tributaria reciproca, no ambito do IPTU, quanto aos imoOveis do Programa de
Arrendamento Residencial (Lei 10.188/2001), mantidos sob propriedade fiduciaria da
Caixa Econdmica Federal?

Portanto, versa como objetivo deste estudo, a andlise da incidéncia ou néo
de tributacdo do IPTU sobre os bens iméveis mantidos sob a propriedade fiduciaria
da Caixa Econémica Federal, no Programa de Arrendamento Residencial instituido
pela Lei 10.188/2001. Para tanto, a fim de alcancar este objetivo, buscou-se, no
decorrer da discussdo travada no presente trabalho, elucidacbes acerca de trés

elementos importantes para a tematica proposta:

1) Expor as principais teses juridicas arguidas no Recurso Extraordinario n.
928902 interposto pela Caixa Econdmica Federal,

2) Discorrer acerca da Lei n. 10.188/2001 e o Programa de Arrendamento
Residencial por ela instituido;

3) Andlise normativa, jurisprudencial e doutrinaria no intento de elucidar a

controvérsia cerne deste trabalho.

Em termos metodoldgicos, este estudo possui natureza bibliografica,
constituido principalmente de livros, artigos cientificos, dissertacdes de mestrado,
trabalhos de conclusdo de curso e teses de doutorado, partindo, dessarte, de
materiais elaborados por tedéricos referencias na tematica aqui proposta. Adotar-se-
a, como método de abordagem, o método dedutivo, o qual parte do geral e, a sequir,
desemboca no particular. Utilizou-se, ademais, o método monografico, qual tem
como perspectiva o fato de que a analise aprofundada de um caso pode ser utilizada
analogicamente em outros casos congéneres.

No gue respeita a finalidade, a pesquisa é explicativa, tendo em vista que
tem como preocupacdo central identificar os fatores que determinam ou que
contribuem para a ocorréncia dos fendbmenos, no caso do presente estudo,
relacionados a incidéncia ou imunidade tributaria, quanto ao IPTU, no ambito dos
imoveis financiados pelo Programa de Arrendamento Residencial (Lei 10.188/2001).
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Ja& no concernente ao levantamento dos dados, este se dar4d por meio da
documentacéo indireta, que envolve a pesquisa documental.

A estrutura do contetudo desse presente trabalho foi desenvolvida em trés
capitulos. O primeiro capitulo tem como intuito fazer ponderagdes essenciais quanto
a imunidade tributaria, tal como, o seu histérico, competéncia tributéria, limites ao
poder de tributar, regra matriz de incidéncia tributaria e a diferenca entre
semelhantes institutos. Além do mais, serdo feitas elucidacbes quanto ao IPTU
(Imposto sobre Propriedade Territorial Urbana), bem como a sua regra matriz de
incidéncia tributaria.

No segundo capitulo, apresentaremos a analise do Programa de
Arrendamento Residencial instituido pela Lei 10.188/2001, levantando a discussao a
partir do direito constitucional a moradia e a emergéncia da implementacdo do
referido programa. Ademais, tratar-se-a do carater de “leasing” residencial atribuido
ao PAR, como também sera realizado um exame comparativo entre 0 mesmo e o
Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) e o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI).

J& no terceiro capitulo, sera abordado o Recurso Extraordinario RE 928902
RG/SP e, depois de transcorridos, neste e nos antecedentes capitulos, os quesitos
substanciais para a fundamentacéo deste trabalho de concluséo de curso, discutir-
se-4 acerca da incidéncia ou imunidade tributaria reciproca, quanto ao IPTU, no
ambito dos imoveis do Programa de Arrendamento Residencial (Lei 10.188/2001).
Tendo o presente trabalho, destarte, o condao de apresentar proposicées resolutivas
no que tange a controveérsia.

Dito isto, a escolha do referido tema € de suma relevancia, vez que aborda
assunto que envolve matéria constitucional, cuja repercussdo geral ja foi
reconhecida pelo Supremo Tribunal Federal, sendo o0 mesmo alvo de debates
juridicos que suscita entendimentos distintos por parte da doutrina, vez que se trata
de um debate que desperta o interesse de varios segmentos da sociedade. Portanto,
a especificidade do tema objeto da demanda, suscitada no Recurso Extraordinario n.
928902 RG/SP, possui grande expressividade e relevo, sendo justificada, assim, a
selecéo deste tema para fins do presente estudo.

Logo, assentamos que a discusséao aferida neste trabalho ndo se finda em si
mesmo. Apontamos, entdo, a necessidade de que outros estudos problematizem
esta tematica, a qual, além de atual, € eminentemente relevante para a sociedade

brasileira.
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2 IMUNIDADE TRIBUTARIA GERAL E ESPECIFICA NO AMBITO DO IPTU

Para uma andlise esmerada da probleméatica abordada neste trabalho de
conclusdo de curso, faz-se pertinente a perquiricdo acerca de discussdes
tangenciais quanto a imunidade tributdria, a competéncia, o limite ao poder de
tributar, a imprescindivel dissimilitude entre congéneres institutos, bem como
consideracdes quanto ao IPTU e a regra matriz de incidéncia tributaria (geral e no

ambito do IPTU). Com este intento, desvela-se o presente capitulo.

2.1 Relevantes ponderacdes quanto a Imunidade Tributaria

A priori, cumpre registrar que o texto constitucional ndo faz mencgéo
expressa ao vocabulo “imunidade”. Contudo, convencionou-se este termo para as
normas negativas que obstam a livre atuacéo do ente publico fiscal.

As imunidades sao limites constitucionais ao poder de tributar conferido aos
entes politicos, atuando como uma espécie de negativa ao exercicio da competéncia
tributaria (ALEXANDRE, 2017), cuja finalidade é o afastamento da incidéncia de
tributos sobre itens, pessoas, operacfes, objetos ou outras demonstracbes de
riqueza, deixando imune a tributacdo pessoas ou bases econdmicas, como assevera
o ilustre escritor Leandro Paulsen (2017)".

Outrossim, conforme entende a classica doutrina brasileira, as imunidades
podem ser classificadas, quanto a concessao, em subjetivas (nas quais séo levada
em deferéncia as pessoas que sdo beneficiadas pela excecédo); objetiva (leva-se em
conta 0s objetos que obstam a tributacdo); mista (uma juncdo das duas
classificagbes previamente mencionadas). Quanto a origem, sdo classificadas em
ontoldgicas (sua existéncia ndo necessita de previsdo expressa na Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil de 1988) e politicas (objetivam tutelar outros
principios, em razdo de uma escolha politica do legislador constituinte). Quanto ao

alcance, sao tidas como gerais (atribuindo limitagbes a todos os entes tributantes e

' As regras constitucionais que proibem a tributacdo de determinadas pessoas, operacdes, objetos ou
de outras demonstracdes de riqueza, negando, portanto, as competéncias tributarias, sdo chamadas
de imunidades tributarias. Isso porque tornam imunes a tributacdo as pessoas ou base econdmicas
nelas referidas relativamente aos tributos que a prépria regra constitucional negativa de competéncia
especifica. (PAULSEN, 2017, p. 107).
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variados tributos) e especificas (com a restricdo a um determinado tributo e ente
tributante).

No tocante a forma de previsdo, podem ser explicitas (previstas no texto
constitucional) e implicitas (existem em decorréncia dos principios, hodiernamente,
constitucionais, mas ndo estdo expressas). Por fim, no que concerne a necessidade
de regulamentacgédo, s&do subdivididas em incondicionadas (os efeitos sao gerados a
despeito de regulamentacdes, pois possuem plena eficacia e imediata
aplicabilidade) e condicionadas, quando dependem de regulamentacao

infraconstitucional para producéo de sua eficacia, aplicabilidade e gozo de beneficio.
2.1.1 Historico

Ao razoar quanto ao tema das imunidades tributarias, faz-se pertinente o
resgate de suas bases histéricas. Assim, importa exarar que, num incipiente
momento, as imunidades surgiram atreladas ao conceito de privilégio, uma vez que
eram cedidas as camadas financeiramente superiores da sociedade. O despontar
das imunidades é concomitante a origem dos proprios tributos, pois, o cerne
embrionério daquelas é atinente a diferenciacdo entre pessoas na sociedade.

A imposicdo do pagamento dos tributos é um dos mais provectos
instrumentos de diferir pessoas e funcdes?®. Na antiguidade, ao passo que ocorria 0
desenvolvimento das civilizacbes, havia a interacao entre elas, através do comércio
e de guerras. A guerra deu monta a figura embrionaria e insélita dos tributos, dado
que, os tributos passam a ser um meio de instituir de forma sempiterna a derrota ao
povo conquistado nas expugnacdes bélicas.

A derrocada do Império Romano do Ocidente, em 476 d.C., foi o preludio da
Idade Média, periodo no qual a imunidade tributaria tornou-se um privilégio cujo
unico fim era favorecer os interesses da realeza, clero e nobreza em detrimento dos
camponeses que 0s sustentavam. O cunho de privilégio estamental foi mantido
também durante a Idade Moderna. Apenas com o advento da Revolu¢do Francesa,

houve uma ruptura com o antigo sistema de dominacéo e diferenciagcao social.

? “A exigéncia de tributos é um dos mais antigos expedientes utilizados para distinguir pessoas e
atividades. Silvio Meira, em sua obra, ja classica, Direito Tributario Romano, bem demonstra que
desde a existéncia do tributo houve a exoneracdo dessa prestagao para alguns”. (SILVA, L. F. S,
2016, p. 3).
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O incipiente capitulo da historia, influenciado pelas ideais de Thomas
Hobbes (1588 — 1679)°, John Locke (1632 — 1704)* e Jean-Jacques Rousseau
(1712 — 1778)°, a medida em que aliava as liberdades individuais aos poderes
constituidos, através do pacto social, foi palco do surgimento das bases
solidificadoras do Estado Moderno, do Estado de Direito e do Estado Fiscal, nos
quais houve uma transformacdo radical do conceito de imunidade tributaria,
passando a haver a limitagéo, pelos direitos naturais dos cidad&os®, do poder de
tributar do Estado Moderno. Sobreveio, assim, o fendmeno da democratizacdo’ das
imunidades tributarias, as quais tiveram o seu significado dissociado da concesséo
de privilégios societarios.

Nesse supramencionado contexto liberal, os direitos naturais, ora tutelados,
passaram a adequar-se, paulatinamente, ao positivismo juridico nos séculos XIX e
XX, havendo um posterior rompimento entre os conceitos de imunidade e os direitos
fundamentais. Esse elo foi resgatado na contemporaneidade, ao final do século XX,
momento no qual deixara de haver uma autolimitacdo do poder do Estado, para

ocorrer uma autolimitacdo dos direitos fundamentais®. Esse novo paradigma de

> Em sua obra “O Leviata”, Hobbes assegura que “diz-se que um Estado foi instituido quando uma
multiddo de homens concordam e pactuam, cada um com cada um dos outros, que a qualquer
homem ou assembleia de homens a quem haja atribuido pela maioria o direito de representar a
pessoa de todos eles (ou seja, de ser seu representante), todos sem excec¢éo, tanto 0s que votaram a
favor dele como os que votaram contra ele, deverdo autorizar todos os atos e decisfes, a fim de
viverem em paz uns aos outros e serem protegidos dos restantes homens. E dessa instituicdo de
Estado que protegido todos os direito e faculdades daquele ou daqueles a quem o poder soberano é
conferido mediante o consentimento do povo reunido” (HOBBES, 1988 apud SILVA, L. F. S., 2016, p.
10).

* Locke em Segundo Tratado sobre o Governo Civil parte do pressuposto de que os cidaddos
possuem liberdade e igualdade no dmbito do estado natural: “um estado em que eles (os homens)
sejam absolutamente livres para decidir suas acdes, dispor de seus bens e de suas posses como
bem entenderem, dentro dos limites do direito natural, sem pedir a autorizagdo de nenhum outro
homem nem depender de sua vontade” (LOCKE, 2006 apud SILVA, L. F. S., 2016, p. 11).

® Rousseau em O Contrato Social aduz que é essencial “[...] encontrar uma forma de associacéo que
defenda e proteja de toda a forca comum a pessoa e os bens de cada associado, e pela qual, cada
um, unindo-se a todos, ndo obedeca, portanto, sendo a si mesmo, e permaneca tdo livre como
anteriormente” (ROUSSEAU, 1988 apud SILVA, L. F. S., 2016, p. 11).

®“Deixa de ser forma de limitagdo do poder do Rei pela Igreja e pela nobreza para se transformar em
limitag&o do poder tributério do Estado pelos direitos preexistentes do individuo. O Estado moderno é
um expropriador, que aboliu as imunidades do antigo regime e as substituiu pelas imunidades dos
cidaddos. O mesmo significante — imunidade — passou a agasalhar um outro significado”. (SILVA, L.
F. S., 2016, p. 12).

7 “Com o advento do liberalismo houve uma democratizagdo das imunidades, e a partir de entéo, a
imunidade deixou de representar um privilégio, para passar a traduzir uma garantia de que certas
atividades estariam exoneradas de imposi¢ao fiscal, segundo as exigéncias sociais” (SILVA, L. F. S,,
2016, p. 12).

® “...] enquanto o liberalismo contemporaneo & constituicdo do Estado Fiscal buscou a ideia de
imunidade tributaria nos direitos naturais, o positivismo do século XIX e XX radicou-se no proprio
direito e hoje se procura liga-la a natureza das coisas ou aos direitos morais, 'preexistindo ao poder
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7

autolimitacdo dos direitos fundamentais € o que discrimina o tributdvel do néo
tributavel, assim como os contribuintes dos imunes. Logo, a atividade fiscal incidira
apenas aonde o direito fundamental consentir.

Avocando o histérico da problematica abordada no presente trabalho ao
contexto brasileiro, desprende-se que as imunidades também se manifestaram, num
primeiro momento, vinculadas a uma ideia de privilégio, o qual era concedido ao
senhorio e a igreja.

A Constituicdo Federal brasileira de 1824 trouxe algumas nocdes relativas a
capacidade contributiva e a imunidade fiscal. Sem embargo, apenas com a
promulgacdo da Federal do Brasil de 1891, houve alusdes explicitas as imunidades.
Ato continuo, as Constituicdes do pais de 1934, 1937 e 1945, 1946 e 1967, embora
abordassem o assunto, foram influenciadas e cederam as convic¢des politicas,
econdmicas e sociais de suas respectivas épocas.

Com o fim da ditadura e a redemocratizacéo do Brasil, adveio a Constituicdo
Federativa do Brasil de 1988 inaugurando um novo paradigma consagrador dos
principios morais e direitos fundamentais inafastaveis, os quais se afiguram como

preceitos basilares das imunidades tributarias. (SILVA, L. S., 2016).

2.1.2 Competéncia tributaria e limites ao poder de tributar

Dentro da seara tematica das imunidades tributérias, forcoso engendrar
consideracdes concernentes a competéncia tributaria, porquanto, a imunidade € um
expediente restringente ao poder de tributar, excluindo, do ambito de competéncia
de um ente federativo, hipoteses previamente disciplinadas.

A competéncia tributaria é a outorga concedida aos entes estatais dotados
de poder legislativo para instituirem, modificam ou extinguirem um tributo. Ela é
indelegavel, intransferivel, irrenunciavel e incaducavel, e esta regulamentada pelos
artigos 6° ao 8° do Caddigo Tributario Nacional. (PAULSEN, 2017).

Ao discorrer quanto a competéncia, hd a necessidade de uma duplice
abordagem, a saber, do poder de tributar e a limitacdo deste, pois, o Estado tem as

suas bases pautadas na consecucdo dos interesses da sociedade, para tanto,

tributario como qualidade essencial da pessoa humana e correspondendo ao direito publico subjetivo
gue erige a pretenséo a incolumidade diante da ordem tributaria objetiva’ [...]’(SILVA, L. F. S.,2016, p.
16).
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possui prerrogativas que 0 sustentam nesse intento, entre as quais estd a
arrecadacdo de tributos. Conquanto, no Sistema Tributario Nacional, o poder de
tributario fiscal do Estado possui limitagcbes derivadas de principios e imunidades
tributarias, conforme dispde os artigos 150, 151 e 152 da Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988 (CRFB/88) bem como os artigos 9, 10 e 11 do Cédigo
Tributério Nacional.

Desse modo, inexiste uma integral liberdade da forca tributante, pois, esta
atua nos limites do ordenamento juridico constitucional®, limites estes que, segundo
a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal (STF) sédo abalizados como clausulas
pétreas, conforme dispde o artigo 60, §4°, inciso IV da CRFB/88'°. (SILVA, L. S,
2016).

A Constituicdo Federal do Brasil de 1988 é zelosa no fito de impor limites
proficuos ao poder fiscal do Estado. O sistema tributério nacional esta pautado num
complexo conjunto de freios e amortecedores, 0s quais tencionam 0s suscetiveis
excessos do poder fiscal estatal. Destarte, as imunidades e 0s principios previstos
na CRFB/88, dos quais provém os limites ao poder de tributar, sdo decorrentes dos
direitos e garantias individuais e principios estruturais®*.

Ademais, ressalte-se, por oportuno, que, no discurso juridico
contemporaneo, ha o despontar de uma transformacdo discursiva no tocante a
substituicio da expressdao ‘limitagdes ao poder de tributar” por “direitos
fundamentais do contribuinte”, para que, ao invés do direito ser observado sob a
Otica do Estado, este seja observado a partir do prisma do contribuinte. (IGA, 2013).

Por conseguinte, infere-se que, ao Poder Publico é delegado,
constitucionalmente, o poder de instituir tributos. Nada obstante, este ndo é

absoluto, posto que ha limitacbes a este poder, as quais subdividem-se em

°“De fato, entre nds, a forca tributante estatal ndo atua livremente, mas dentro dos limites do direito

positivo. (...) Cada uma das pessoas politicas ndo possui, em nosso pais, poder tributério
(manifestacao do iusimperium do Estado), mas competéncia tributaria (manifestacao da autonomia da
pessoa politica e, assim, sujeita ao ordenamento juridico-constitucional). A competéncia tributaria é
determinada pelas normas constitucionais, que, como é pacifico, sdo de grau superior as de nivel
legal, que -estas sim-, preveem as concretas obrigagdes tributarias.”.(DIB, 2002).

' “Art. 60. A Constituicdo podera ser emendada mediante proposta: § 4°N&o serd objeto de
deliberag&o a proposta de emenda tendente a abolir: IV- os direitos e garantias individuais”. (BRASIL,
1988).

" “A grande massa das imunidades e dos principios consagradores na Constituigdo de 1988, dos
quais decorrem limitagbes ao poder de tributar, sdo meras especializacdes ou explicacdes dos
direitos e garantias individuais (liberdade, irretroatividade, igualdade, generalidade, capacidade
econdmica de contribuir, etc), ou de outros grandes principios estruturais, como a forma federal do
Estado (imunidade reciproca entre os entes publicos estatais).”. (SILVA, D. 2016, p. 4).
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principios e imunidades tributarias que consistem em efetivos direitos e garantias

fundamentais abalizadas como clausulas pétreas.
2.1.3 Alteridade entre similares institutos

A regra é a tributacdo, contudo, ha trés institutos juridicos que a excetuam: a
nao incidéncia (subdividida em imunidade e ndo incidéncia pura e simples), a fixacao
de aliquota zero e a isencao.

A incidéncia esta relacionada a ocorréncia do fato gerador previsto no
ordenamento juridico-tributario, necesséria para a eclosao da obrigacao tributaria, de
acordo com o previsto no Cédigo Tributario Nacional em seu artigo 1142, Portanto,
a nao incidéncia encontra-se em fatos que ndo sdo abarcados pela regra de
tributacdo, a qual pode ocorrer em trés hipoteses (as duas primeiras referem-se a
incidéncia pura e simples, tout court, para parte da doutrina, e a Ultima, a imunidade
propriamente dita): o ente, podendo tributar, deixa de estabelecer determinada
conjectura como passivel de tributacdo; auséncia de competéncia do ente tributante,
dada a ndo competéncia tributaria constitucional, para fixar determinada situacéo
como cenario de incidéncia do tributo; delimitacdo estabelecida pela propria
Constituicdo Federal, delimitando a competéncia do ente federativo, ao tolher-lhe a
possibilidade de definir determinadas hipdteses como suscetiveis a tributacdo,
funcionando como uma espécie de néo incidéncia constitucionalmente qualificada.
(ALEXANDRE, 2017).

Na aliquota zero, ha a competéncia constitucional para instituicdo do tributo
pelo ente tributante e este o faz, mas, apesar de haver a ocorréncia do fato gerador,
em virtude de calculos, a obrigacdo é nula. Geralmente, os casos de aliquota zero
estdo atrelados aos tributos regulatorios, os quais podem ter suas aliquotas
alteradas por atos, com cunho incentivador, do Poder Executivo.

No que concerne a isencdo, temos que esta é concedida por lei. No
exercicio de sua competéncia, o ente tributante (Unido, Estados, Distrito Federal,

Municipios) pode instituir, por lei especifica, hipoéteses nas quais o tributo ndo é

12 A integra do artigo em comento: “Art. 114. Fato gerador da obrigac&o principal é a situacdo definida
em lei como necessaria e suficiente a sua ocorréncia”. (BRASIL, 1966).
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devido, ao passo que, apesar da ocorréncia do fato gerador, o legislador, motivado
pela apreciagcdo da capacidade econdmica do contribuinte ou por apreciagcoes
extrafiscais, podera determinar a inexigibilidade do débito tributario. (COSTA, 2014).

A dessemelhanca entre isencdo e imunidade tributaria consiste no fato de
que, nas imunidades, é prescindivel a existéncia de lei que as instituam, vez que
estdo previstas na Constituicdo Federal de 1988. A isengdo, por sua vez,
disciplinada por lei, deve ser interpretada de acordo com a Constituicdo Federal
vigente, sob pena de vir a ser tida como inconstitucional por violacdo a imunidade.

A substancial diferenca entre isencdo e imunidade compreende a
observacdo de que a isencdo atua na esfera do exercicio da competéncia, ja as
imunidades, no ambito da limitagcdo da competéncia.

Nesse diapasédo, salutar citar as consideracfes de Regina Helena Costa
(2006 apud BETTEGA, 2012, p. 22):

As diferengas entre os institutos [imunidade e isen¢do] podem, entéo,
ser assim sumariadas: 1) a imunidade €, por natureza, norma
constitucional, enquanto a isencdo € norma legal, com ou sem
suporte expresso em preceito constitucional; 2) a norma imunizante
situa-se no plano da definicdo da competéncia tributaria, alocando-se
a isencdo, por seu turno, no plano do exercicio da competéncia
tributaria; 3) ainda que a isencdo tenha suporte em preceito
constitucional especifico, a norma constitucional que a contém possuli
eficacia limitada, enquanto a imunidade abriga-se em norma
constitucional de eficacia plena ou contida; e 4) a eliminacdo da
norma imunitéria somente pode ser efetuada mediante o exercicio do
Poder Constituinte originario, porquanto as imunidades sao clausulas
pétreas, e a partir de entdo a competéncia tributaria pode ser
exercida, desde que n&o seja 0 caso de imunidade ontoldgica; uma
vez eliminada a isencdo, por lei, restabelece-se a eficacia da lei
instituidora do tributo, observados os principios pertinentes.

Como corolario desta distin¢ao, ja que a imunidade limita uma competéncia
atribuida constitucionalmente, ela sera sempre prevista na CRFB/88, pois ndo ha a
possibilidade de concepg¢do, numa infera hierarquia normativa, de uma excecao a
uma regra estatuida constitucionalmente. Por outro lado, a isencdo sera sempre
prevista em lei, visto que possui atuacdo no contexto legal do exercicio da

competéncia®.

B Assim leciona Ricardo Alexandre: “A consequéncia da diferenca essencial entre imunidade e
isencdo é que, como a imunidade delimita uma competéncia constitucionalmente atribuida, é sempre
prevista na propria Constituicdo, pois ndo se pode criar excegdes a uma regra numa norma de
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2.2 Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) e a regra matriz
de incidéncia tributaria (geral e no tocante ao IPTU)

De acordo com historiadores, a instituicdo do IPTU é bastante remota, o qual
surgiu, a principio, com o nome de “Décima”, sendo associado a uma carta escrita
pela Rainha D. Maria para o Governador da Bahia, no final do século Xlll, nos

seguintes termos:

Atendendo ao nosso favor, que me proponho conceder-lhe,
suprimindo os contratos de sal e pescaria das baleias, me proponho
estabelecer o imposto de décima nas casas das cidades maritimas e
a extensdo do tributo do papel selado que jA4 se paga nos meus
dominios do continente da Europa™®.

No ordenamento juridico atual, o IPTU tem sua previsao nos artigos 32 e ss.
do Cddigo Tributario Nacional (CTN) e no artigo 156, |, da CFRB/88. (BRASIL,
1988). Destaque-se a existéncia de divergentes correntes doutrindrias acerca do
termo “propriedade” empregado no texto constitucional, haja vista a defesa, por
parte da doutrina, da analise para além do sentido estritamente juridico da palavra,
ao passo que, outros doutrinadores defendem ser inconstitucional a fixacdo, como
fato gerador do IPTU, de qualquer outra relacdo juridica que ndo a propriedade.
(HARADA, 2017).

Os municipios sao 0s sujeitos ativos competentes para instituir o imposto,
sendo, também competentes, a Unido e o Distrito Federal, em virtude de possuirem
competéncia cumulativa de acordo com o art. 147 da CFRB/88. (BRASIL, 1988).

O fato gerador do IPTU pode ser analisado a partir do artigo 114 do CTN e é
direcionado pelo elemento espacial (localizado na zona urbana do municipio) e
temporal (mediante fic¢do juridica, observa-se o primeiro dia do ano civil). (BRASIL,
1966).

O IPTU tem funcéo fiscal, visto a natureza arrecadatéria de sua cobranca,
com propoésito notadamente de custear as despesas estatais. O lancamento e a
notificacdo sdo feitos de oficio pelo fisco, sem a participagdo prévia, pois, do

contribuinte. Quanto aos principios da legalidade e anterioridade, submete-se a

hierarquia inferior aquela que estatui a prépria regra. Ja a isencé@o esta sempre prevista em lei, pois
atua no ambito do exercicio legal de uma competéncia” (ALEXANDRE, 2017, p. 204).
“Fragmento retirado do artigo de Xavier (2015, p. 1).
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regra geral, somente podendo ser criado ou aumentado por meio de lei, como
também soO poderd ser cobrado no ano seguinte ao da publicacdo da lei que o
houver instituido ou majorado, levando-se em consideracdo o interim minimo de
noventa dias. (MAZZA, 2015). Pontue-se, que, quanto a anterioridade, o aumento da
base de calculo constitui exce¢do a noventena.

No tocante a regra-matriz de incidéncia tributéria, faremos breves reflexdes,
num preambular momento, de sua averiguacdo em sentido geral, para depois
discorremos acerca da regra matriz de incidéncia na esfera do IPTU.

A regra-matriz de incidéncia tributaria surgiu, de acordo com André
Rodrigues Pereira da Silva (2017), enquanto termo conceitual, na defesa de tese de
doutorado do professor Paulo de Barros Carvalho em meados dos anos 60. E,
portanto, uma construcao doutrinaria que almeja disciplinar o liame juridico-tributario
entre o fisco e o contribuinte. A partir desta teoria, busca-se a constru¢cdo de uma
estrutura padrdo que retina todos os elementos eficazes necessarios a producdo de
uma norma juridica que regule a incidéncia de determinado tributo num caso
concreto.

O vocabulo “regra” € empregue como sindbnimo de norma juridica, por tratar-
se de idealizacdo feita pelo interprete assente em textos legislativos. O termo
“matriz” tem um carater estabelecedor de um modelo padréo sintatico-semantico na
construcado de uma linguagem forense. Ja “incidéncia” refere-se a aplicacédo, no caso
concreto, da norma. (SILVA, 2017).

Este modelo padrdo, o qual prescreve uma conjuntura necessaria para a

15 (u

manifestacdo da obrigacao tributaria, € composto de um antecedente™ (“descritor”,

no qual é exposto um comportamento juridico relevante, concebido pelo legislador,

de modo a torna-lo um fato juridico) e de um consequente®® (*

prescritor’, no qual ha
a selecdo de elementos responsaveis pelo estabelecimento da relagdo entre o fisco
e o contribuinte). Para mais, na hipotese, acha-se os critérios material, temporal e

espacial. Por seu turno, na consequéncia, o critério pessoal e quantitativo.

' “Tais critérios configuram a informagdo minima necessaria para a identificagdo de um fato juridico”.
(ALMEIDA; GASPAR, 2014).

® “Ao preceituar a conduta, fazendo irromper direitos subjetivos e deveres juridicos correlatos, o
consequente normativo desenha a previsdo de uma relacdo juridica, que se instala, automatica e
infalivelmente, assim que se concretize o fato” (SILVA, 2017).
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O fundamento material respeita a assercdo da hipotese que ird delimitar o
nucleo do fato ocorrido que sera reconhecido como fato juridico®’. O critério espacial
€ definido como a proposicdo da hipotese que ird proporcionar o discernimento do
local onde ocorreu o fato'®. O critério temporal esté ligado ao com o conjunto de
indicacdes que oferecem elementos que possam indicar, com exatiddo, 0 momento
no qual ocorreu o fato gerador™®.

Em relacdo aos critérios presentes no consequente, o pessoal possibilita a
identificacdo dos sujeitos ativo e passivo da relacdo juridica obrigacional tributaria®.
Por fim, o critério quantitativo firma os elementos inescusaveis para a quantificacao
do tributo®’.

No que tange ao imposto sobre propriedade predial e territorial urbana, o
artigo 156 da Constituicdo Federal cumulado aos artigos 32, 33 e 34 do CTN traz as

nocdes gerais para construcao da regra-matriz de incidéncia do IPTU. In verbis:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

| - propriedade predial e territorial urbana;

(...)

§ 1° Sem prejuizo da progressividade no tempo a que se refere o art.
182, 84°, inciso I, o imposto previsto no inciso | podera:

| — ser progressivo em razdo do valor do imovel; e

Il — ter aliquotas diferentes de acordo com a localizagéo e o uso do
imoével. (BRASIL, 1988).

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a
propriedade predial e territorial urbana tem como fato gerador a
propriedade, o dominio util ou a posse de bem imovel

(...)

Art. 33. A base do calculo do imposto é o valor venal do imovel.
Paragrafo Unico. Na determinagdo da base de calculo, ndo se
considera o valor dos bens moveis mantidos, em carater permanente
ou temporario, no imovel, para efeito de sua utilizacdo, exploracao,
aformoseamento ou comodidade

(..)

YO critério material é: “[...] a expressdo, ou enunciado, da hipdtese que delimita o nucleo do
acontecimento a ser promovido a categoria de fato juridico” (SILVA, 2017).

¥ O critério espacial é: “[...] expressao, ou enunciado, da hipétese que delimita o local que o evento, a
ser promovido a categoria de fato juridico, deve ocorrer” (SILVA, 2017).

O critério temporal é: “[...] um feixe de informagées contidas na hipétese normativa que permite
identificar, com exatiddo, o momento da ocorréncia do evento a ser promovido a fato juridico” (SILVA,
2017).

20 critério pessoal é: “o feixe de informagdes contidas no consequente normativo que nos permite
identificar, com exatiddo, os sujeitos da relagdo juridica a ser instaurada quando da constituigcdo do
fato juridico” (SILVA, 2017).

L O critério quantitativo & “[...] o grupo de informagdes que o intérprete obtém da leitura da norma
geral e abstrata, e que lhe permite precisar a exata quantia devida do tributo” (SILVA, 2017).
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Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do
seu dominio atil, ou o seu possuidor a qualquer titulo. (BRASIL,
1966).

Partindo desses pressupostos imanentes ao IPTU, estruturando a sua regra-
matriz, tem-se: critério material (alvo de inUmeras controvérsias doutrinarias, pois,
discute-se o0 conceito de proprietario, se este podera ser compreendido como
proprietario de imovel predial ou territorial urbano, titular de seu dominio util ou
possuidor a qualquer titulo); critério espacial (imovel situado no perimetro municipal
urbano, urbanizavel ou de expansao urbana); critério temporal (autonomia municipal
para a escolha do momento de incidéncia do IPTU); critério pessoal (quanto ao
sujeito ativo, salvo excecdes expressas em lei, sera 0 municipio titular da
competéncia tributéria, jA quanto ao sujeito passivo, cuida de pessoa fisica, bem
como juridica, que seja proprietaria plena do bem predial ou territorial, possuidora,
ou que detenha o dominio util); critério quantitativo (a base de calculo sera o valor
venal do imovel e a aliquota seré ajustada por cada municipio com a faculdade de
progressividade da cotacao). (SILVA, 2017).

Isto posto, deslinda-se que as circunspecdes feitas neste capitulo, relativas a
imunidade tributaria e ao IPTU, sdo necessarias para o deslinde do presente
trabalho de curso, ao passo que sao significativamente pertinentes na
fundamentacdo de uma coerente linha de raciocinio com as devidas bases

doutrinarias e normativas.
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3 PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL (PAR) - LEI 10.188/2001

Discorrer-se-a, neste capitulo, no concernente ao arcabouco histérico da
instauracdo do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), ao paralelo entre
este e o Sistema Financeiro de Habitacdo, o Sistema Financeiro Imobiliario e o
Arrendamento Mercantil (leasing residencial), bem como a relevantes nuances
contratuais do programa, 0s quais sdo, substancialmente, pertinentes ao designio
deste trabalho de conclusédo de curso, posto que as consideracdes empreendidas
guanto as raizes, caracteristicas e confluéncias do programa, sdo, sobremodo,

elucidativas na fundamentacédo e construgao do nosso enfoque.
3.1 Do direito @ moradia ao memorando da implementacéao do programa

A percepcdo da problematica habitacional comegou a dar-se no inicio do
século XIX, na Europa, durante o processo de industrializacdo, fruto de um
acelerado aumento da populacéo urbana, incitada pelo processo de migracéo a qual
trouxe consigo um grande aglomerado de operarios que precisavam ser alojados.
(WEBER, 2012).

O direito & moradia é um direito fundamental da pessoa humana, o qual
obteve o0 seu reconhecimento inicial no ambito internacional, constando na
Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, da Organizacdo das Nacdes Unidas
(ONU), no ano de 1948. No ano de 1966, com o Pacto Internacional dos Direitos
Sociais, Econdmicos e Culturais, houve a menc&o inaugural do vocabulo moradia®.
(LOPES, 2014).

Por seu turno, no contexto brasileiro, a repentina urbanizacdo no século XX,
aliada ao tardio processo de industrializagdo, fomentou complexos problemas
habitacionais que precisavam ser enfrentados pelo Estado.

O Brasil é dirigido nas suas relacdes internacionais pelo principio da

primazia dos direitos humanos, conforme disposto no artigo 4°, Il, da Carta Magna.

*? A redacéo do artigo 11 do Pacto Internacional dos Direitos Sociais, Econémicos e Culturais dispée:
“[--.] os Estados partes no presente Pacto reconhecem o direito de toda pessoa a um nivel de vida
adequado para si proprio e para sua familia, inclusive a alimentagdo, vestimenta e moradia
adequadas, assim como na melhoria continua de suas condi¢des de vida. Os Estado partes tomaréo
medidas apropriadas para assegurar a consecucdo desse direito, reconhecendo, [...] a importancia
essencial da cooperagéo internacional fundada no livre consentimento”. (BRASIL, 1992).
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(BRASIL, 1988). Assim, o Estado brasileiro foi impelido a tutelar o direito social a
moradia, incorporando-o, através da Emenda Constitucional 26, de 14 de fevereiro
de 2000, ao rol de direitos constitucionais. O artigo 6° da CRFB/88 ficou com a

seguinte redacao:

Sao direitos sociais a educacado, a saude, o trabalho, a moradia, o
lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protegdo a maternidade e
a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo. (BRASIL, 1988).

Ainda, vale lembrar que o direito & moradia foi algado a direito fundamental
em decorréncia do principio da dignidade da pessoa humana, em conformidade com
o artigo 1°, inciso Il, da CRFB/88, possuindo como caracteristicas primordiais: a
universalidade, a inter-relagdo, a indivisibilidade e a interdependéncia. (PIRES,
2013).

O Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) foi criado pela Lei n. 4.380, de 21
de agosto de 1964, intentando solucionar o problema habitacional brasileiro através
da reorganizacdo da sisteméatica de absorcdo de recursos e sua adjudicacdo, por
meio de empréstimos aos setores de construcdo, saneamento basico e urbanizacéo.
(SARLET, 2008).

Entretanto, o SFH nédo conseguiu solucionar o déficit habitacional existente,
sobretudo, depois da supressédo do Fundo de Compensacéo de Variacdes Salariais
(FCVS), o qual funcionava como instrumento, demasiadamente, eficaz na
redistribuicdo de recursos financeiros. Assim, com a desventura momentanea do
suprarreferido sistema, o Governo Federal teve que repensar outras politicas
publicas que viessem a dar efetividade ao direito, universal e fundamental, a
moradia.

Neste diapasdo, no ano de 1999, foi editada a Medida Proviséria 1.823, de
29 de abril de 1999, no governo do presidente Fernando Henrique Cardoso, e, com
a Lei 10.188/2001, foi criado o Programa de Arrendamento Residencial, com o
intuito de acrescer o oferecimento de moradias a populacdo de baixa renda
residente nos centros urbanos.

O PAR, promovido pelo Ministério das Cidades, executado pela Caixa
Econdmica Federal e financiado pelo Fundo de Arrendamento Residencial (FAR),

rompeu o antigo “modelo de casa propria” vigente no pais, desde a década de 1940,
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a medida que ampliou o alcance a moradia condigna sob a forma de arrendamento

residencial com a opcéo de compra®, & populacédo de baixa renda. (MAFRA, 2008).

3.2 Analise comparativa entre o programa de arrendamento residencial, o sistema
financeiro de habitag&o e o sistema financeiro imobiliario

O Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), como ja supradito, foi instituido
pela Lei n° 4.380/1964 (portanto, & época da ditadura militar de 1964, num contexto
de forte intervencionismo estatal, alta regulacdo de mercados e direcionamento de
recursos baseados em parametros politicos) com o fim de proporcionar a aquisicao
de casa prépria®*, para populacdo de baixa renda (finalidade béasica, mas n&o
exclusiva).

Nesse sistema, caracterizado por financiamentos imobiliarios®, é usada a
hipoteca como garantia e o imovel adquirido pelo mutuario deve ser para uso
proprio, ndo sendo permitidas finalidades comerciais. As principais e tradicionais
fontes de recursos sdo as Cadernetas de Poupancas e o Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS). (COURA, 2015).

O SFH néo conseguiu atender as demandas habitacionais do Brasil a época.
Partindo desse cenario de crise (arrocho salarial, crescimento das taxas de juros) foi
criado o SFI, em 1997, periodo no qual o pais estava comecando a vivenciar uma
estabilizacdo com a implantacéo do Plano Real.

O Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), portanto, mais recente que o
SFH, foi criado pela Lei 9.514/1997, aplicando-se a todos os financiamentos

imobiliarios que n&o estédo inseridos na Lei do SFH. Ainda, a mencionada, em seu

 Quanto aos financiamentos imobiliarios: “Tendo em vista a experiéncia de outros paises e os custos
e beneficios de ambas as opcdes, ndo existe evidencia de que a preferéncia pelo financiamento da
producdo de habitacdes destinadas a locacdo seja fonte de maior beneficio social do que a de
compra do imovel. [...] Entretanto, dadas as peculiaridades do Brasil, quanto a seguranca juridica dos
contratos de financiamento habitacional e a lentiddo da execucdo hipotecaria no caso de
inadimplemento do mutuario, a criagdo do programa de arrendamento "PAR", com opg¢do de compra
ao final do contrato, constitui, no caso brasileiro, uma alternativa valida para ampliar a oferta de
moradia as populacdes de baixa renda” (ARAGAO, 2008 apud PIRES, 2013, p. 24).

**No artigo 8° da secéo | do capitulo Il da Lei 4.380/1964 dispde: “O sistema financeiro da habitac&o,
destinado a facilitar e promover a construgéo e a aquisigdo da casa propria ou moradia [...]". (BRASIL,
1964).

# “[...] é caracterizado por operacdes de financiamento imobiliario que obedecem a condicdes de
valor maximo financiado, prazos, precos, de venda ou valor de avaliagdo, comprometimento de
renda, regime de amortizagdo empregado e forma de reajuste da prestacdo, dentre outras.” (EFING,
2000 apud MENEZES, 2008, p.60).
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artigo 39, inciso I, tolheu a aplicacdo da Lei do SFH nos financiamentos do SFI.
(BRASIL, 1997).

A diferenca entre o SFH e o SFI consiste no grau de dificuldade das
circunstancias de financiamento, pois, cada um dos sistemas € direcionado por
principios e normas dessemelhantes. O SFH possui um regime do financiamento
mais rigido, ja o SFI é conduzido pela desregulamentacdo do mercado, o qual foi
elaborado, inclusive, com essa intencdo de flexibilizacdo da aquisicdo de imoveis.

Além de banir eventuais limitagdes impostas pelo SFH, o SFI possibilitou
gque as operacdes fossem pactuadas entre as partes, bem como, trouxe, a inaugural
conceituacdo do instituto da alienacao fiduciaria (LUNDBERG, 2011), a qual pode
ser contratada por pessoa fisica ou juridica, através do SFI ou por outro meio,
conforme o artigo 22, 81°, da Lei 9514/97:

Art. 22. A alienacao fiduciaria regulada por esta Lei é 0 negocio
juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia,
contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resolavel de coisa imoével.

§ 1° A alienacéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou
juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFl,
podendo ter como objeto, além da propriedade plena:

| - bens enfitéuticos, hipdétese em que sera exigivel o pagamento do
laudémio, se houver a consolida¢éo do dominio util no fiduciério;

Il - o direito de uso especial para fins de moradia;

Il - o direito real de uso, desde que suscetivel de alienacéo;

IV - a propriedade superficiaria. (BRASIL, 1997).

Saliente-se que, apesar de concebidos em momentos e com objetivos

distintos, os dois sistemas coexistem atualmente, cada um atuando nas suas

devidas contingéncias. Seguindo este entendimento, vejamos:

O SFI nédo substituiu 0 SFH. O SFI também né&o se limitou a ampliar
as condi¢Bes para o financiamento de imoOveis néo residenciais, ndo
contemplados no modelo anterior. No final das contas, o SFI
tencionou criar um ambiente de negdcios capaz de atender todo o
tipo de demanda imobiliaria. A sua forma, o SFI reforca a era do
"realestate” como "business" no Brasil. (ROYER, 2009 apud ROCHA,
2017, p. 17).

No que respeita ao Programa de Arrendamento residencial, este ndo esta

agregado a nenhum dos dois sistemas acima citados, pois, possui condi¢gdes e fonte
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de recursos particulares de financiamento®. Também possui finalidade®’ (diferente
do SFH, por exemplo, a finalidade de atender a populacdo de baixa renda é algo
imperativo, ndo facultativo) e espécie contratual (arrendamento) proprias, diversas
dos outros sistemas. (MENEZES, 2008).

3.3 Arrendamento residencial como uma espécie de “leasing” residencial

O leasing configura-se como um contrato de locacdo com a possibilidade de
compra do bem arrendado ao final do contrato, através do pagamento de um valor
residual®®, previamente acordado. (MAFRA, 2008).

No Brasil, o leasing consagrou-se com o nome de arrendamento mercantil®®
em que é composto de complexas relacdes negociais, podendo ser identificados
nele atributos dos contratos de locagéo, promessa de compra e venda contrato de
mutuo (no qual existem duas modalidades de financiamento imobiliario: hipoteca
como penhor; alienacgéo fiduciaria), entre outros™’.

O leasing comecou a surgir no século XX, com o intuito de potencializar a
pratica industrial e financeira da época, ele diferencia-se do contrato de compra e
venda, porque naquele é possibilitada a compra ao final do prazo, enquanto que,
neste Ultimo, a aquisicdo é certa. J4 a alteridade com o contrato de locacéo reside
no fato de, neste, ndo ser dado ao locatario o direito de obtencdo do bem no
desfecho contratual. (MAFRA, 2008).

Trata-se de negdcio juridico que compde uma relacdo tripartite, estando

presentes as figuras do arrendatario, arrendador e fornecedor. No contexto

% Segundo o Art. 3° da Lei 10.188/2001: “Fica facultada a alienacéo, sem prévio arrendamento, ou a
cessao de direitos dos imdveis adquiridos no ambito do Programa”. (BRASIL, 2001).

" De acordo com o Art. 1° da Lei 10.188/2001: “[...] para atendimento da necessidade de moradia da
populacdo de baixa renda”. (BRASIL, 2001).

*«A opgao de compra, com o pagamento do valor residual ao final do contrato, é uma caracteristica
essencial do Leasing. A cobrangca antecipada dessa parcela, embutida na prestagcdo mensal,
desfigura o contrato, que passa a ser uma compra e venda a prazo (artigo. 5°., ¢, combinado com o
artigo 11, § 1° da Lei 6.099, de 12.09.1974, alterado pela Lei 7.132 de 26.10.1983), com o
desaparecimento da causa do contrato e prejuizo ao arrendatario”.(VIANNA, 2000).

%% 4[...] entende-se por arrendamento mercantil ou Leasing o contrato segundo o qual uma pessoa
juridica arrenda a uma pessoa fisica ou juridica, por tempo determinado, um bem comprado pela
primeira de acordo com as indicacdes da segunda, cabendo ao arrendatario a op¢ao de adquirir o
bem arrendado findo o contrato, mediante um preco residual previamente fixado”. (RIBEIRA, 2016).

% “Embora muito se assemelhe a locacdo, trata-se de uma férmula intermediaria entre a compra e
venda e a locacéo. E, na realidade, um contrato complexo, um misto de financiamento, promessa de
compra e venda e locagdo, regulado pela Lei n. 6.099, de 12 de setembro de 1974 (Lei do
Arrendamento Mercantil), que dispde sobre o tratamento tributario dessa espécie de operacao
financeira”. (SOUZA, 2010, p. 75).
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brasileiro, os principais tipos de leasing sdo: Leasing operacional, Leasing financeiro,
Leasing residencial, Leaseback, Self Leasing e o Leasing imobiliario. Todavia, para o
presente trabalho de concluséo de concurso, importa relatar apenas sobre o leasing
imobiliario e o leasing residencial. (MAFRA, 2008).

O leasing imobiliario € uma modalidade na qual, o arrendador, atendendo ao
petitorio do arrendatario, compra um terreno e edifica um imével nele, alugando-o ao
mesmo (com a alternativa de compra no fim do convénio). No Brasil, aceita-se o
leasing imobiliario para fins industriais e comerciais*, conforme disposto no artigo 1°
da Lein. 6.099/1974 e no art. 11 da Resolucdo n. 351/1985 do Banco Central.

Contudo, apesar do ordenamento juridico patrio fazer alusdo a leasing
imobiliario, esta espécie ndo abarca, tacitamente, fins residenciais. Em outros
paises, o leasing residencial é vedado, mas o Governo do Brasil projetou um modelo
diferenciado, que é o Contrato de Arrendamento Residencial, criado pela Lei n°
10.188/2001, o qual funciona como um leasing residencial, sendo mantidas, assim,
as caracteristicas de leasing, porém, sem o tratamento fiscal imposto pela Lei n.
6.099/1974 e a Resolucdo n. 351/1985 do Banco Central. (MIRANDA, B.; MIRANDA,
F., 2008).

O artigo 10 da Lei 10.188/2001 assim dispde: “Aplica-se ao arrendamento
residencial, no que couber, a legislagdo atinente ao arrendamento mercantil’.
Dessarte, a analogia entre o PAR e o leasing (arrendamento mercantil) é assente na
legislacdo péatria, para que haja a aplicacdo subsidiaria das normas atinentes ao

arrendamento mercantil nas hipoteses do PAR.

3.4 Aspectos contratuais sob o prisma da Lei 10.188/2001

O contrato do arrendamento residencial pode ser classificado como um
contrato tipico, bilateral, operando como uma cessdo onerosa, por parte do
arrendante para o arrendatario (em que possui animus domini, dada a opcao de vir a

firmar residéncia no bem adquirido), por intermédio do pagamento de quantia

*' “Na Franga o leasing imobiliario (Crédit-bail-imobiliére) foi introduzido no ordenamento em 1967,
regulamentando as sociedades de crédito imobilidrio. Porém observa-se nos referidos financiamentos
tem-se a destinacdo do uso imovel para fins industriais e comerciais, como clinicas, usinas, hotéis
etc. e, ainda assim, torna-se na pratica, ao final do arrendamento, possivel o arrendatario adquirir o
bem por prego justo”. (BENJO, 1981 apud PIRES, 2013, p. 28).
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mensal, num prazo estabelecido, com a oportunidade de compra, por parte do
arrendatario, do imével. (MENEZES, 2008).

A cessao onerosa do imoével respeita a contraprestacdo ao valor pago pelo
arrendatério pelo seu uso (nos contratos de locacéo, trata-se do aluguel) juntamente
(nos casos em que ele deseje compra-lo) com a amortizagdo do valor residual,
atualizados, no decorrer do lapso temporal do contrato.

Ao arrendatario sdo facultadas possibilidades de carater triplice: compra no
encerramento do prazo pré-estabelecido; prosseguimento do arrendamento;
obtencao da resilicdo unilateral, antecipada, do contrato.

Ainda, embora controversa a aplicacao do Codigo de Defesa do Consumidor
(CDC) (BRASIL, 1990), para um estudo sistematico e um dialogo das fontes, importa
observar que, jurisprudencialmente, existe a possibilidade da utilizacdo tedrica das
normas de defesa e protecdo do direito do consumidor nos casos de arredamento
residencial, pois, o arrendatério pode ser equiparado ao consumidor hipossuficiente,
vez que, o cerne do PAR é garantir o direito social da moradia a populacao de baixa
renda. (SANTOS, 2000).

A operacionalizacdo do programa é feita pela Caixa Econdmica Federal®?,
instituicdo financeira publica que atua como fornecedora®®* do imével ao
arrendatario®. Ademais, o contrato aproxima-se, sobremaneira, ao de adeséo e as

suas uniformes clausulas®.

2 Art. 4° da Lei 10.188/2001, discorre acerca da Competéncia da CEF: “Compete & CEF: | - criar o
fundo financeiro a que se refere o art. 2° Il - alocar os recursos previstos no art. 3° inciso Il
responsabilizando-se pelo retorno dos recursos ao FGTS, na forma do § 1° do art. 9° da Lei n° 8.036,
de 11 de maio de 1990; Il - expedir os atos necessarios a operacionalizagdo do Programa; IV - definir
0s critérios técnicos a serem observados na aquisi¢do, alienacdo e no arrendamento com opcao de
compra dos imdveis destinados ao Programa; [...] V - assegurar que os resultados das aplicacdes
sejam revertidos para o fundo e que as operacdes de aquisi¢cdo de imoveis sujeitar-se-ao aos critérios
técnicos definidos para o Programa; VI - representar o arrendador ativa e passivamente, judicial e
extrajudicialmente; VII - promover, em nome do arrendador, o registro dos imdveis adquiridos. VIII -
observar as restricbes a pessoas juridicas e fisicas, no que se refere a impedimentos a atuacdo em
programas habitacionais, subsidiando a atualiza¢do dos cadastros existentes, inclusive os do Sistema
Financeiro da Habitacdo - SFH. [...]". (BRASIL, 2001).

* Segundo o a art. 3° do Cddigo de Defesa do Consumidor: “Fornecedor é toda pessoa fisica ou
juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que
desenvolvem atividade de producdo, montagem, criacdo, construcdo, transformacdo, importagéo,
exportacao, distribuicdo ou comercializagdo de produtos ou prestacao de servigos”. (BRASIL, 1990).
¥ No art. 2° do CDC dispde: “Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza
produto ou servigo como destinatario final.”. (BRASIL, 1990).

* O artigo 54 do CDC aponta: “aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas pela autoridade
competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos ou servi¢cos, sem que o
consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu conteudo.”. (BRASIL, 1990).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2007/Lei/L11474.htm#art1
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O PAR esta regulamentado pela Lei 10.188/2001, a qual traz, em seu bojo,
especificidades acerca dos aspectos contratuais e direitos/deveres das partes que 0
integram, a respeito dos quais, discorrer-se-a a seguir (BRASIL, 2001).

A competéncia da Caixa Econbmica Federal esta devidamente anunciada
nos incisos de | ao VIII do artigo 4° da Lei 10.188/2001, podendo se destacar o seu

paragrafo Unico, nos seguintes termos:

As operacdes de aquisigdo, construcdo, recuperacao, arrendamento
e venda de imoveis obedecerdo aos critérios estabelecidos pela
CEF, respeitados os principios da legalidade, finalidade,
razoabilidade, moralidade administrativa, interesse publico e
eficiéncia, ficando dispensada da observancia das disposi¢cdes
especificas da lei geral de licitagcdo. (BRASIL, 2001).

A instituicdo financeira é abalizada, com a finalidade de melhor
operacionalizar o Programa, para criar um fundo financeiro (seu patrimoénio sera
formado pelos bens e direitos adquiridos pela Caixa Econdémica Federal (CEF) na
execucao do programa e por proventos logrados com a integralizacdo de cotas), que
serd inspecionado pelo Banco Central do Brasil e subordinar-se-4 as diretrizes do COSIF
(Plano Contabil das Instituices do Sistema Financeiro Nacional), aos principios e
demais regulamentos contdbeis vigorantes no pais. Outrossim, a Caixa podera
também utilizar saldos disponiveis de outros fundos e programas em extincédo, de
acordo com o artigo 3 da Lei 10.188/2001:

Art. 3° Para atendimento exclusivo as finalidades do Programa
instituido nesta Lei, fica a CEF autorizada a:

| - utilizar os saldos disponiveis dos seguintes Fundos e Programa
em extingao:

a) Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social - FAS, criado pela Lei
n° 6.168, de 9 de dezembro de 1974;

b) Fundo de Investimento Social - FINSOCIAL, criado pelo Decreto-
Lei n° 1.940, de 25 de maio de 1982;

c) Programa de Difusdo Tecnoldgica para Construcdo de Habitacdo
de Baixo Custo - PROTECH, criado por Decreto de 28 de julho de
1993; e

d) Fundo de Desenvolvimento Social - FDS, a que se refere
o Decreto n° 103, de 22 de abril de 1991 [...]. (BRASIL, 2001).

O patriménio do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) nao se
comunica com o da Caixa, nao integrando o ativo financeiro, direitos e bens desta

frente as liquidacdes judiciais e extrajudiciais, bem como, ndo podera ser dado em
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garantia, nem ser passivel de execucédo e ocorréncia de 6nus sobre os seus iméveis.
O FAR, portanto, responderé por suas obrigacdes e ndo tera aval/garantia por parte
do Governo Federal®®.

No titulo aquisitivo do PAR deve constar que o imdével pertence ao fundo
financeiro, sendo, desta forma, passivel das restricbes acima aludidas, em
conformidade como o disposto no artigo 2°, 88§ 3° e 4° da Lei 10.188/2001.

O Ministério das Cidades, coadunado com o Ministério da Fazenda Nacional,
estabelecera o quantum do emolumento que a Caixa Econdmica recebera por
operacionalizar o PAR. O Ministério da Cidade ainda serd competente para o
aprazamento das diretrizes gerais, estabelecendo preceitos para a sua implantagao,
assim como, para averiguar se a execucao do programa esta de acordo com a Lei
qgue o instituiu, devendo enviar relatérios, semestralmente, as 2 (duas) casas do
Congresso Nacional. (PIRES, 2013)

De acordo com o art. 6° da Lei 10.188/2001, o arrendamento residencial é
“[...] a operacgao realizada no ambito do Programa instituido nesta Lei, que tenha por
objeto o arrendamento com opc¢ado de compra de bens imoveis adquiridos para esse
fim especifico”. (BRASIL, 2001).

Quanto as figuras que integram o PAR, tem-se, ainda, fora o arrendador
(Fundo de Arrendamento Residencial), a presenca do arrendatario, em que,
segundo o paragrafo Unico do artigo 6° da Lei 10.188/2001 é “[...] a pessoa fisica
que, atendidos o0s requisitos estabelecidos pelo Ministério das Cidades, seja
habilitada pela CEF ao arrendamento”. (BRASIL, 2001).

Em hipdteses de alienagcdo dos imoéveis advindos do programa, mesmo que
ocorra a quitacdo do montante a vista, em conformidade com o artigo 2°, § 7° da lei
10.188/2001, devera constar clausula contratual que obste o adquirente de efetuar
venda, promessa desta ou ceder os seus direitos, no lapso temporal de 2 (dois)
anos. (BRASIL, 2001).

**0 art. 2%, § 3% da Lei 10.188/2001, no tocante as restricdes patrimoniais do FAR, dispde: Os bens e
direitos integrantes do patriménio do fundo a que se refere o caput, em especial os bens iméveis
mantidos sob a propriedade fiduciaria da CEF, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se
comunicam com o patrimbnio desta, observadas, quanto a tais bens e direitos, as seguintes
restricdes: | - ndo integram o ativo da CEF; Il - ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo da CEF; Ill - nAo comp8em a lista de bens e direitos da CEF, para efeito de liquidagéo
judicial ou extrajudicial; IV - ndo podem ser dados em garantia de débito de operacao da CEF; V - ndo
sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da CEF, por mais privilegiados que possam ser;
VI - ndo podem ser constituidos quaisquer 6nus reais sobre os iméveis.”. (BRASIL, 2001).
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Por fim, ao final do PAR, o saldo positivo remanescente sera convertido a
Unido. Porém, caso seja constatado inadimplemento por parte do arrendatario, ap6s
transcurso integral do prazo de notificacdo/interpelacdo, sem que o0 mesmo tenha
amortizado o saldo devedor, fica o arrendador habilitado legalmente para propor

acao de reintegracéo de posse.
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4 PREPONDERANTE DEBATE ACERCA DA INCIDENCIA OU IMUNIDADE
TRIBUTARIA RECIPROCA, NA ESFERA DO IPTU, QUANTO AOS IMOVEIS
FINANCIADOS PELO PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL

Este capitulo tem por finalidade a analise da importante controvérsia no
tocante a incidéncia da tributacdo ou imunidade tributaria, quanto ao IPTU, no
ambito dos iméveis do Programa de Arrendamento Residencial (Lei 10.188/2001),
operacionalizados pela Caixa Econdmica Federal (CEF).

4.1 Recurso Extraordinario 928902 RG/SP

A discussdo acerca da incidéncia ou ndo do IPTU sobre os imdéveis do
Programa de Arrendamento Residencial ganhou enfoque, recentemente, no
Recurso Extraordinario (RE) 928902, interposto pela Caixa Econbmica Federal,
contra acérdao do Tribunal Regional Federal da 32 Regido (TRF-3), em execucao
fiscal ajuizada pelo Municipio de S&o Vicente — Sao Paulo. A corte local entendeu
gue a empresa publica, Caixa Econdbmica Federal, em virtude de ndo possuir
imunidade tributaria, é a efetiva contribuinte do IPTU perante o Municipio.

A problemética chegou ao Supremo Tribunal Federal (STF) através do
supramencionado recurso extraordinario. A Suprema Corte ir4 julgar se os imoveis
do PAR, operacionalizados pela Caixa Econbmica Federal, gozam ou ndo de
imunidade tributaria de IPTU.

Foi reputado, por unanimidade, o seu viés constitucional®’

e, pela maioria
dos votos (vencidos os votos dos ministros Edson Fachin e Roberto Barroso), em
2016, foi reconhecida a repercussao geral na discussao acerca da existéncia ou nao
de imunidade tributaria reciproca (em conformidade com o artigo 150, VI, “a” da
CRFB/88), quanto ao IPTU, nos imoveis operacionalizados pela Caixa Econdmica
Federal no Programa de Arrendamento Residencial.

O Ministro Teori Zavascki, relator do caso, acentuou que o STF ja

reconheceu, em reiterados momentos, a ocorréncia de repercussao geral quanto a

%" Quanto ao viés constitucional tem-se que: “A transcendéncia da controvérsia constitucional levada
ao conhecimento do Supremo Tribunal Federal pode ser caracterizada tanto em uma perspectiva
qualitativa como quantitativa. Na primeira, sobreleva para individualizagdo da transcendéncia o
importe da questdo debatida para a sistematizacdo e desenvolvimento do direito; na segunda, o
namero de pessoas susceptiveis de alcance, atual ou futuro, pela decisdo daquela questdo pelo
Supremo e, bem assim, a natureza do direito posto em causa (notadamente, coletivo ou difuso)”.
(RIBEIRO, 2011).
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questdes concernentes a extensdo da imunidade tributaria reciproca, inclusive
relativa ao IPTU, para os imdveis sob a posse ou propriedade das empresas
publicas, como também das sociedades de economia mista, entre os quais podemos
citar: o ARE 643.686-RG, Relator Ministro Dias Toffoli, DJE de 06/05/2013, tema
644 (caso Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos); RE 600.867-RG, Relator
Ministro Joaquim Brabosa, DJE de 10/02/2012, Tema 508 (Discusséo acerca da
concessdo de imunidade reciproca para a sociedade de economia mista com
atuacdo acionaria negociada em operacdes de bolsa de valores); RE 594.015-RG,
Relator Marco Aurélio, DJE de 01/06/2011 (imunidade tributéria reciproca de
sociedade de economia mista que ocupe algum bem publico).

N&o ha uma conceituacao precisa no ordenamento juridico patrio quanto ao
conceito de repercussao geral. A sua origem esta ligada a Emenda Constitucional 45
de 2004, a qual acrescentou o 83° ao artigo 102 da CRFB/88, atribuindo, a parte
recorrente, o dnus de comprovar a repercussdo geral das questées suscitadas®®. O
§1° do artigo 1035 do Novo Cédigo de Processo Civil, por sua vez, dispde que
“‘para efeito de repercussao geral, sera considerada a existéncia, ou nao, de
questdes relevantes do ponto de vista econémico, politico, social ou juridico, que

ultrapassem os interesses subjetivos do processo”. Seguindo essa linha, temos que:

% “0 §3° do artigo 102 da CRFB/88 dispde que: “no recurso extraordinario o recorrente devera
demonstrar a repercussao geral das questfes constitucionais discutidas no caso, nos termos da lei, a
fim de que o Tribunal examine a admissao do recurso, somente podendo recusa-lo pela manifestacao
de dois tergos de seus membros”. (BRASIL, 1988)

** 0O artigo 1.035 do NCPC, ao tratar sobre o instituto da repercussdo geral, dispde ainda que: Art.
1.035. O Supremo Tribunal Federal, em decisao irrecorrivel, ndo conhecera do recurso extraordinario
quando a questédo constitucional nele versada néo tiver repercusséo geral, nos termos deste artigo.
[...] 8 3° Havera repercuss&o geral sempre que o recurso impugnar acérddo que: | - contrarie sumula
ou jurisprudéncia dominante do Supremo Tribunal Federal; Il — (Revogado); Il - tenha reconhecido a
inconstitucionalidade de tratado ou de lei federal, nos termos do art. 97 da Constituicdo Federal. [...] 8
5° Reconhecida a repercussao geral, o relator no Supremo Tribunal Federal determinard a suspensio
do processamento de todos os processos pendentes, individuais ou coletivos, que versem sobre a
questdo e tramitem no territorio nacional.§ 6° O interessado pode requerer, ao presidente ou ao vice-
presidente do tribunal de origem, que exclua da decisdo de sobrestamento e inadmita o recurso
extraordinario que tenha sido interposto intempestivamente, tendo o recorrente 0 prazo de 5 (cinco)
dias para manifestar-se sobre esse requerimento. § 72 Da decisdo que indeferir o requerimento
referido no § 620ou que aplicar entendimento firmado em regime de repercussdo geral ou em
julgamento de recursos repetitivos caberd agravo interno. (Redacdo dada pela Lei n°® 13.256, de
2016) (Vigéncia) § 8° Negada a repercussdo geral, o presidente ou o vice-presidente do tribunal de
origem negara seguimento aos recursos extraordinarios sobrestados na origem que versem sobre
matéria idéntica. § 9° O recurso que tiver a repercussdo geral reconhecida devera ser julgado no
prazo de 1 (um) ano e tera preferéncia sobre os demais feitos, ressalvados os que envolvam réu
preso e os pedidos de habeas corpus. 8§ 10. (Revogado). 8 11. A sumula da decisdo sobre a
repercussdo geral constard de ata, que sera publicada no diario oficial e valerd como acérdao”.
(BRASIL, 2015).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2016/Lei/L13256.htm#art3
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O instituto em tela é formado por duas palavras, sendo a primeira um
substantivo, e a segunda, um adjetivo. O substantivo repercussao vem
do latim repercussione, e, segundo o dicionario, significa “ato ou efeito
de repercutir’. Por sua vez, o verbo intransitivo repercutir, do
latim repercutere, significa “fazer sentir indiretamente a sua agédo ou
influéncia”, representando, assim, a parte descritiva do conceito, ou
seja, algo que seja passivel de percepcao pelos sentidos. J& o adjetivo
geral, do latim generale, significa “comum a maior parte ou a totalidade
de um grupo de pessoas”, representando a parcela normativa do
conceito, que condiciona-se ao preenchimento valorativo, pois seu
carater geral delibera o conhecimento de um amplo grupo social.
(CORDIOLI, 2016).

Desse modo, arepercussdao geralé tida como uma premissa de
admissibilidade dos recursos extraordinarios interpostos perante o Supremo Tribunal
Federal, funcionando como um filtro recursal, de modo a diminuir a demanda de
processos que lhe sdo encaminhados. (RIBEIRO, 2011).

Atinente ao caso concreto tema deste trabalho, no RE 928902, a Caixa
Econémica aduz, preliminarmente, a ocorréncia de repercussdo geral da matéria.
Ato continuo, € alegado que houve ofensa ao artigo 150, VI, “a”, da CRFB/88, tendo
em vista que a Lei 10.188/2001, que instituiu o Programa de Arrendamento
Residencial, estabelece que o FAR (Fundo de Arrendamento Residencial) configura-
se como um patriménio Unico e exclusivo da Unido Federal, sendo, inclusive,
formado por recursos advindos de programas federais: FAS, FINSOCIAL,
PROTECH, FDS, FGTS, fatos estes que tornaria inquestionavel o seu carater
publico federal.

Sustenta que, por ser o patrimbénio do FAR advém da Unido (o Fundo é
abrangido, portanto, pela imunidade reciproca), um ente federado (Municipio de Sao
Vicente) ndo poderia instituir tributos sobre o patrimonio de outro ente, o que
afrontaria a limitacdo ao poder de tributar e o Pacto Federativo.

Além do mais, sustenta a parte recorrente que a Lei 10.188/2001 é clara ao
estabelecer que a Caixa € apenas responsavel por operacionalizar o programa de
arrendamento residencial, de acordo com o paragrafo Unico do artigo 1° do mesmo
dispositivo: “Paragrafo unico. A Caixa Econdmica Federal - CEF sera o agente
gestor do Programa”. (BRASIL, 2001). A Caixa prestaria, meramente, um peculiar

servico publico (fomentando as politicas publicas sociais do direito a moradia).
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O acérddo do Tribunal Regional Federal da 32 Regi&o™, por sua vez, contra
o qual foi interposto o RE 928902 RG/SP entendeu que ndo h& a ocorréncia de
imunidade tributaria nos casos dos imodveis do Programa de Arrendamento
Residencial (Lei 10.188/01), mantidos sob a propriedade fiduciaria da Caixa.
Ademais, a matricula do imével no registro competente revela que este (localizado
em conjunto habitacional pertencente a Unido) foi adquirido pela CEF e, ainda que
no contexto do PAR, a instituicdo financeira é a legitima contribuinte do IPTU e

demais taxas perante o Municipio de Sao Vicente/SP.

4.2 A CEF, ndo compete a responsabilizacdo, perante os municipios, no tocante ao
pagamento do IPTU dos imoveis financiados pelo PAR

No ambito dos iméveis financiados pelo Programa de Arrendamento
Residencial — Lei 10.188/2001, legalmente, a Caixa Econdmica Federal ndo pode
ser responsabilizada, perante os Municipios, pelo pagamento de IPTU, haja vista
ser apenas responsavel por operacionalizar um Programa do Governo Federal,
bem como nao obter a posse e possuir apenas uma propriedade tipicamente formal
(conjunturas estas que ndo preencheria 0s requisitos necessarios para
materializac&o do fato gerador* do IPTU, ndo podendo estar a CEF no polo passivo
desta obrigacdo tributaria). O patriménio do FAR (Fundo de Arrendamento
Residencial), conforme claramente dispde a Lei 10.188/2001, é constituido por
patrimonio exclusivo da Unido, ndo se confundindo com o da Caixa Econbmica
Federal, assemelhando-se, sobremodo, a uma autarquia. Assim, imputar a Caixa

7

Econbmica, o pagamento do ITPU, seria tributar o patriménio do FAR que é

* “Emenda do Acérddo do Tribunal Regional Federal da 32 Regido (TRF-3): “Decisdo: Trata-se de
recurso extraordinario interposto contra acordao do Tribunal Regional Federal da 32 Regido assim
ementado: “DIREITO PROCESSUAL CIVIL. TRIBUTARIO. AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGRAVO
INOMINADO. PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL (PAR). LEI N. 10.188/01. CAIXA
ECONOMICA FEDERAL. PROPRIEDADE FIDUCIARIA. IMUNIDADE TRIBUTARIA. NAO
CONFIGURACAO. AGRAVO DESPROVIDO. 1. Encontra-se consolidada a jurisprudéncia no sentido
de ndo gozar a CEF de imunidade tributaria, na hiptese de propriedade fiduciaria, em programa de
arrendamento residencial - PAR, instituido pela Lei 10.188/01. 2. Caso em que, a matricula do imével,
no registro competente, revela a sua aquisicdo pela CEF, ainda que no ambito do PAR, o que,
perante a Municipalidade, torna a agravante a efetiva contribuinte do IPTU e taxas do lixo e sinistro,
nao havendo que se cogitar, em favor de empresa publica, de imunidade reciproca, de acordo com a
jurisprudéncia firmada, indicativa da manifesta inviabilidade do pedido de reforma. 3. Agravo
inominado desprovido”. (BRASIL, 2014).

*' “Fato gerador, portanto, constitui expressao juridica que indica uma situagéo de fato fixada em lei
ordinaria, cuja ocorréncia € necessaria e suficiente para dar nascimento a respectiva obrigacao
tributaria. Trata-se, pois, acima de tudo, de um fato juridico, ou melhor, de um fato material que
produz efeitos juridicos” (ARANA, 2014).
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abrangido pela imunidade reciproca, hipétese esta que é vedada, tendo em vista a
impossibilidade de violagcdo ao pacto federativo e ao principio da isonomia tributaria.

4.2.1 Imunidade reciproca decursiva do pacto federativo

O § 1°do artigo 1°da Lei 10.188/2001 é inequivoco ao atribuir a Caixa
Econbmica Federal apenas o papel de operacionalizar o Programa de Arrendamento
Residencial: “A gestdo do Programa cabe ao Ministério das Cidades e sua
operacionalizacdo a Caixa Econémica Federal — CEF”. (BRASIL, 2001).

O Fundo de Arrendamento Residencial € composto por patriménio Unico e
exclusivo da Unido Federal, conforme se corrobora no § 2° do Art. 2° da referida Lei:
“O patriménio do fundo a que se refere o caput sera constituido: | — pelos bens e
direitos adquiridos pela CEF no ambito do Programa instituido nesta Lei; e Il — pelos
recursos advindos da integralizagdo de cotas”. (BRASIL, 2001).

Cumpre registrar que, embora ndo esteja explicitamente expresso, pela
regulacdo da Lei 10.188/2001, o FAR (Fundo de Arrendamento Residencial)
assemelha-se a uma autarquia®’, sendo detentor de uma personalidade juridica
prépria*®, com patriménio préprio, autonomia financeira e administrativa.

Quanto as cotas do Fundo de Arrendamento residencial (FAR):

Art. 2°-A. A integralizacédo de cotas pela Unido podera ser realizada,
a critério do Ministério da Fazenda:

| — em moeda corrente;

Il — em titulos publicos;

Il — por meio de suas participagBes minoritarias; ou

IV — por meio de ac¢des de sociedades de economia mista federais
excedentes ao necessario para manutencdo de seu controle
acionario. (BRASIL, 2001).

Inclusive, pontue-se que ha a utilizacéo, pelo FAR, de recursos advindos de
outros fundos e programas federais em extingdo, de acordo com o artigo 3° da Lei
do PAR:

#  “..] as autarquias sdo entes administrativos autdnomos, criado por lei especifica, com

personalidade juridica de Direito Publico interno, patrimbnio proprio e atribuicbes estatais
especificas". (STANGERLIN, 2012).

® “As autarquias possuem, desde que vinculados as suas finalidades essenciais, algumas
prerrogativas de direito publico, como a imunidade tributaria, prevista no artigo 150, § 2 ©°,
da Constituicdo Federal, que veda a instituicdo de impostos sobre o patrimbnio, a renda e 0s servigos
das autarquias”. (STANGERLIN, 2012).
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Art. 3° Para atendimento exclusivo as finalidades do Programa
instituido nesta Lei, fica a CEF autorizada a:

| - utilizar os saldos disponiveis dos seguintes Fundos e Programa
em extingdo:

a) Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social - FAS, criado pela

b) Fundo de Investimento Social - FINSOCIAL, criado pelo ;

¢) Programa de Difusdo Tecnolbgica para Construcdo de Habitacéo
de Baixo Custo - PROTECH, criado por ; e

d) Fundo de Desenvolvimento Social - FDS, a que se refere o ;

[...]

Il - contratar operagbes de crédito com o Fundo de Garantia do
Tempo de Servico - FGTS, na forma e condi¢cfes disciplinadas pelo
Conselho Curador do FGTS, até limite a ser fixado pelo Poder
Executivo. (BRASIL, 2001)

E axiomatica a cognicdo de que n&o ha uma comunicagdo entre o patrimonio
da Caixa e o do Fundo de Arrendamento Residencial, em conformidade com o

§ 32 do artigo 2° da mencionada lei:

§ 32 Os bens e direitos integrantes do patrimoénio do fundo a que se
refere 0 caput, em especial os bens imdveis mantidos sob a
propriedade fiduciaria da CEF, bem como seus frutos e rendimentos,
nao se comunicam com o patrimdnio desta, observadas, quanto a
tais bens e direitos, as seguintes restrigdes:

| - ndo integram o ativo da CEF;

Il - ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da
CEF;

Il - ndo compdem a lista de bens e direitos da CEF, para efeito de
liquidagéo judicial ou extrajudicial;

IV - ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
CEF;

V - ndo séo passiveis de execucdo por quaisquer credores da CEF,
por mais privilegiados que possam ser;

VI - ndo podem ser constituidos quaisquer 6nus reais sobre os
imoveis. (BRASIL, 2001).

O PAR é um programa social do Governo Federal do Brasil, com vistas a
proporcionar a aquisicdo de moradia pela populagdo de baixa renda. A CEF possui
apenas a propriedade fiduciaria** dos iméveis e atua, unicamente, na
operacionalizacdo do Programa habitacional, como delegataria da Unido na
execucdo de um tipico servico publico: “O saldo positivo existente ao final do

Programa sera integralmente revertido a Unido”. (BRASIL, 2001)

* “Propriedade fiduciaria é a propriedade resoltvel de coisa mével infungivel, constituida para fins de
garantia de obrigacao, a partir do registro do titulo no Cartério de Titulos e Documentos.”. (FURLANI,
2017).
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E indubitdvel o carater publico federal do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), pois, 0 PAR, instituido pela Lei 10.188/2001, é capitaneado e
custeado pela Unido Federal. Portanto, por efeito dos limites ao poder de tributar,
previstos na nossa Carta Magna, ndo ha a possibilidade (caso contrario, ocorreria
uma violagdo ao Pacto Federativo) de cobranca do IPTU, por parte dos Municipios,
a Caixa Econbmica Federal, no @mbito do Programa de Arrendamento Residencial,
vez que o Fundo de Arrendamento Residencial do Programa € abrangido pela
imunidade reciproca disposta no artigo 150, inciso VI, “a”, da CRFB/88.

As bases historicas da imunidade reciproca possuem raizes no direito norte-
americano no final do século XVIII. Em 1791, com o intento de ampliar a
competéncia federal, projetada na Convencéo da Filadélfia, foi criado o Banco dos
Estados Unidos da América, com a finalidade de regular o comércio e a moeda
vigorantes nos Estados Unidos da América (EUA). Seguidamente a criacdo do
Banco dos Estados Unidos da América, o Estado de Maryland quis imputa-lo ao
pagamento de impostos advindos da selagem de estampilhas da sucursal de
Baltimore (uma de suas agéncias). Essa problematica foi levada a Suprema Corte
Americana, a qual decidiu que o Estado de Maryland ndo poderia cobrar tributos da
sucursal do Banco de Baltimore, surgindo assim os axiomas legais que deram base
para a génese do conceito de imunidade reciproca. (QUEIROS, 2017).

A imunidade reciproca abrange todos os entes federados, Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios, englobando também as suas Autarquias e
Fundacbes, no que respeita ao patrimbénio, a renda e aos servi¢os vinculados as
suas funcdes basilares ou as delas resultantes, posto que, quanto as autarquias,
existe a imunidade tributaria em todos o0s casos que haja um carater
instrumental/funcional, ou seja, dos bens, rendas, servi¢os utilizados para execucao
de servicos publicos e atividades de competéncia especifica do Governo.

A imunidade reciproca advém do principio federativo (sendo validada por
este), e a ela é atribuida a funcéo primaria de assegurar a paridade entre os entes
federados. Federalismo é, dessa forma, um modo de Estado, designado de
federacao ou Estado federal, formado pela unido de coletividades publicas providas
de autonomia politico constitucional.

No Brasil, essa forma de Governo surgiu na época da proclamacgdo da
Republica, no ano de 1889. O principio federativo, transposto como clausula pétrea

na CRFB/88, é tido como um obstaculo jurisdicional a invasdo de autonomia entre
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os entes (Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, bem como suas Autarquias
e Fundacgdes), proporcionando-os autonomia politica, administrativa e financeira
para o desempenho de suas respectivas atividades.

Uma federacdo sO existe quando existe autonomia para que cada ente
desempenhe as competéncias que lhe sdo, constitucionalmente, concernentes. O
direito diretivo autdbnomo, caracterizado pela atuacdo politica de cada ente na
federacdo, € o elemento primario da autonomia. Outrossim, para que haja esta
autonomia, ha uma latente imprescindibilidade de independéncia financeira e
administrativa®.

Assim, pelo principio federativo, cada ente politico é dotado de autonomia
para desempenhar as suas diretrizes, 0 que implica diretamente na vedacdo da
exigéncia de impostos entre eles, pois esta cobranca seria uma ofensa a autonomia
vigente no ordenamento juridico brasileiro, posto que o recolhimento de impostos
entre 0s mesmos poderia culminar numa eventual dificuldade financeira, inclusive,
prejudicando-os no exercicio de suas atividades.

A imunidade reciproca € decorrente da eficacia do principio federativo
estabelecido no artigo 60, §4°, inciso |, da CRFB/88%, pois, sendo o Brasil um
Estado Federal, com unidades autbnomas e isondmicas entre si, ndo € permitido a
tributacdo entre eles, de modo a garantir-lhes a plena infalibilidade dos seus
patrimdnios, rendas e servicos.

Assim, para que haja uma efetiva tutela da autonomia e competéncia entre
os entes federados no Brasil, a Constituicdo de 1988 prevé, expressamente, 0
principio da imunidade reciproca no artigo 150 da Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988, intentando resguardar a incolumidade do regime

federativo:

Art. 150. Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao
contribuinte, é vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e

* Seguindo este entendimento, temos que: “a existéncia real da autonomia depende da previséo de
recursos, suficientes e ndo sujeitos a condi¢des, para que os Estados possam desempenhar suas
atribuigdes”. (QUEIROS, 2017, p. 66).

* O dispositivo constitucional assim dispde: “Art. 60. A Constituicdo poderé ser emendada mediante
proposta: 8 4° Nao sera objeto de deliberagdo a proposta de emenda tendente a abolir:l - a forma
federativa de Estado”. (BRASIL, 1988).
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aos Municipios: VI - instituir impostos sobre: a) patriménio, renda ou
servicos, uns dos outros. (BRASIL, 1988).

Por conseguinte, é pacificado o entendimento de que a tributacdo entre os
entes acometeria negativamente as suas autonomias e competéncias, ferindo os
atributos primordiais de um Estado Federativo.

Ademais, ha de se assinalar que, do principio federativo, advém outro
principio basilar para a imunidade reciproca, a saber, o principio da isonomia entre
0s entes tributantes, o qual obsta as pessoas politicas de cobrarem impostos entre
si, pois, esta cobranca pressupde uma superioridade/soberania de quem a exige.
Vejamos o entendimento do STF:

A garantia constitucional da imunidade reciproca impede a incidéncia
de tributos sobre o patrimbnio e a renda dos entes federados. Os
valores investidos e a renda auferida pelo membro da federacdo sédo
imunes de impostos. A imunidade tributaria reciproca € uma
decorréncia pronta e imediata do postulado da isonomia dos entes
constitucionais, sustentado pela estrutura federativa do Estado
brasileiro e pela autonomia dos Municipios. (RODRIGUES, 2010).
Seguindo esse entendimento, importante citar as licdes de Roque Antonio

Carrazza aludidas por Etides Yuri Queirds:

Ora, entre as pessoas politicas reina a mais absoluta igualdade
juridica. Umas nado se sobrepbe as outras. Nao, pelo menos, em
termos juridicos. E o quanto se basta para afastarmos qualquer ideia
de que podem sujeitar-se a impostos. (CARRAZA, 2010 apud
QUEIROS, 2017, p. 68).

A imunidade reciproca € assegurada ndo apenas pelo principio federativo,
mas também pelo principio da isonomia que lhe é desinente, frutos de um Estado
federado como € a Republica Federativa Brasileira. Por todo o exposto, assevera-se,
portanto, a impossibilidade legal da responsabilizacdo da Caixa Econdmica Federal,
em face dos Municipios, quanto ao pagamento do IPTU, na esfera do Programa de
Arrendamento Residencial criado pela Lei 10.188/2001, visto que o Fundo de
Arrendamento Residencial é constituido por patrimoénio exclusivo da Unido, e
embora a Lei 10.188/2001 nao discorra explicitamente, pela sua regulacao,
desprende-se que o FAR é correlato a uma autarquia. O FAR é, portanto, abrangido
pela imunidade reciproca disposta no artigo 150, inciso VI, “a” da CRFB/88, e a

Caixa Econbmica, por sua vez, desempenha apenas a funcdo de operacionalizacéo
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de um Programa do Governo Federal, ndo se configurando, em sua atuacédo, a
ocorréncia dos requisitos necessarios para a materializacdo do fato gerador do
IPTU.

4.3 Amparo legal para a arrecadacao do IPTU frente aos arrendatarios do PAR

Como exposto no antecedente topico, ndo h& suporte legal para imputar a
Caixa Econbmica Federal, o pagamento do IPTU em face dos Municipios, tendo em
conta 0 ndo adimplemento dos requisitos indispensaveis para que a mesma conste
no polo passivo da obrigacdo tributaria. Sem embargo, transportando a discusséo
para seara dos arrendatarios, desprende-se, a partir de um exame doutrinério, legal
e jurisprudencial, que os arrendatarios do Programa de Arrendamento Residencial
(Lei 10.188/2001) preenchem os quesitos necessarios para configura-los como
sujeitos passivos, materializando-se, assim, o fato gerador do IPTU, pelos
subsequentes fundamentos.

O artigo 156 da CRFB, assim dispde: “Art. 156. Compete aos Municipios
instituir impostos sobre: | - propriedade predial e territorial urbana”. (BRASIL, 1988).
Contudo, embora a Constituicdo diga que o IPTU incide apenas sobre a
propriedade, o legislador infraconstitucional, a doutrina e a jurisprudéncia®’ é pacifica

4" “Relativamente ao IPTU, a Constituicdo de 1988 nao trouxe inovagdo. Compete aos municipios

institui-lo, considerada a propriedade predial e territorial urbana. Pois bem, sob tal aspecto, ha muito
encontra-se em vigor o Cédigo Tributario Nacional, mais precisamente o artigo 32 desse diploma, no
que revela como fato gerador do tributo a propriedade, o dominio Util ou a posse de bem imoével por
natureza ou por acessao fisica, conforme definido na lei civil, localizado na zona urbana do municipio.
Mais do que isso, o Cédigo define como contribuinte do imposto o titular de seu dominio Gtil ou o seu
possuidor a qualquer titulo. Essas balizas levaram a Corte a editar, tendo em vista 0s casos
concretos, o Verbete n° 583 da Sumula: '(...)". Ora, ndo se afigura como fato gerador do imposto em
comento apenas a propriedade, o que desaguaria na convic¢do de ser contribuinte de direito, sempre
e sempre, 0 proprietario. Requer-se a existéncia fisica do imovel, mas admissivel é que se tome como
fato gerador néo s a propriedade, como também o dominio Util ou a posse quando esses fenébmenos
ndo estdo na titularidade daquele que normalmente os tem, ou seja, o proprietario. Pois bem, a Unido
realmente é a proprietaria do imdvel, mas, ante a concessao de obras e servi¢cos, o dominio util cabe
a Companhia Docas do Estado de Sao Paulo, sociedade de economia mista. A regra da imunidade
da alinea a do inciso VI do artigo 150 da Constituicdo Federal esta restrita a instituicdo de imposto
sobre patrimdnio ou renda ou servigos das pessoas juridicas de direito publico. Sendo pacifico como
fato imponivel o dominio e a posse e como contribuintes aqueles que os detenham em patrimonio e
envolvida sociedade de economia mista a explorar atividade econémica, ndo é dado, por verdadeiro
empréstimo, cogitar da imunidade. Vale frisar que o § 3° do referido artigo 150 revela que as
vedagbes do inciso VI, alinea a, do mesmo artigo ndo se aplicam ao patrimdnio, a renda e aos
servigos relacionados com a exploracao de atividades econémicas regidas pelas normas aplicaveis a
empreendimentos privados, ou em que haja contraprestacdo e pagamento de precos ou tarifas pelo
usuario, nem exoneram o promitente comprador da obrigacdo de pagar imposto relativamente ao
bem imovel. Ora, no caso, a recorrente possui o dominio Util do imovel e atua na exploracdo de
atividade econdmica, sujeitando-se, ante o disposto no § 2° do artigo 173 da Constituicdo Federal, a



44

ao interpretar com elasticidade o termo “propriedade”, fugindo da abstragédo do seu
viés estritamente juridico. (MACEDO, 2013). Destaque-se, ainda, por propicio, que
esse entendimento amplo do termo propriedade € atinente, inclusive, ao critério

material da regra matriz de incidéncia tributaria do IPTU, o qual € tido como:

[...] proprietario pleno, co-proprietario em casos de condominio,
fiducidrio que exerca a propriedade, enfiteuta, usufrutuério,
compromissario-comprador com posse, usuario com posse e/ou
titular do direito real de habitacdo, possuidor com animo de ser
proprietéario. (CARVALHO, 2014).

A Constituicdo em seu artigo 146, inciso lll, determina a qual meio legal
compete designar a definicdo dos atinentes fatos geradores dos impostos prescritos

constitucionalmente:

Art. 146. Cabe a lei complementar:

lll - estabelecer normas gerais em matéria de legislagéo tributaria,
especialmente sobre:

a) definicdo de tributos e de suas espécies, bem como, em
relacdo aos impostos discriminados nesta Constituicdo, a dos
respectivos fatos geradores, bases de calculo e contribuintes.
(BRASIL, 1988).

Na esfera da legislacéo tributaria, a Lei Complementar que define as normas
gerais € o CTN (Codigo Tributario Nacional), o qual, especificamente quanto aos

fatos geradores e contribuintes da obrigacao tributaria, razoa nos seguintes termos:

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a
propriedade predial e territorial urbana tem como fato gerador a
propriedade, o dominio util ou a posse de bem imovel (...)

Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imdvel, o titular do
seu dominio Util, ou o seu possuidor a qualquer titulo. (BRASIL,
1966).

Dessarte, o CTN que ¢€ lei ordinaria em sua origem, mas exerce funcéo de
uma Lei Complementar abalizada para indicar os fatos geradores dos impostos
previstos constitucionalmente, imputa como contribuinte do IPTU, o proprietario, o

titular do seu dominio Util ou seu possuidor a qualquer titulo.

incidéncia tributaria. Conheco do recurso e o desprovejo” (RE 253472, Relator Ministro Marco Aurélio,
Tribunal Pleno, julgamento em 25.8.2010, DJe de 1.2.2011).”. (BRASIL, 1977).
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Saliente-se que o termo “possuidor a qualquer titulo” foi abonado, a
posteriori, como um termo demasiadamente genérico, e em decorréncia disto, o STJ
(Superior Tribunal de Justica)®® ja pacificou a cognicdo de que o possuidor a
qualquer titulo para que se caracterize como polo passivo da obrigacéo tributéaria,
deve ser um possuidor com animus domini.

O animus domini caracteriza-se como 0 propoésito de obtencéo da coisa, a
intencdo de ser proprietario, conjunturas estas que o diferem esta modalidade de
posse das demais posses a titulo “precario”, como o locatério e o usufrutuario, por
exemplo. (BOLWERK; VIEIRA, 2015).

Neste diapasdo, verifica-se que o0s arrendatarios do Programa de
Arrendamento Residencial (Lei 10.188/200) tém uma posse com animus dominis
(SANTOS, 2000), vide a regulacdo da referida lei, a qual determina que, findo o
periodo do contrato, os arrendatarios poderdo adquirir a propriedade do imoével com
a amortizacado do valor residual (com as devidas corre¢cdes), pois o PAR funciona
como uma espécie de leasing residencial, no qual, h& a possibilidade de compra ao

termo do prazo contratual.

Art. 6° Considera-se arrendamento residencial a operacao realizada
no ambito do Programa instituido nesta Lei, que tenha por objeto o

“8 Em julgado do Ministro José Delgado, o STJ ja decidiu que sé sera sujeito passivo do ITPU, o
possuidor com animus domini, deste modo, ndo sera qualquer tipo de posse que ensejard a
tributacéo, ‘in verbis” ‘TRIBUTARIO. CONTRATO DE CONCESSAO DE USO. IPTU. INEXIGENCIA.
“1. O contrato de concessao de uso é negdcio juridico bilateral de natureza pessoal. 2. Ndo ha
elementos juridicos determinando que, para fins tributarios, o contrato de concessao de uso seja
equiparado ao dominio Gtil de bem. 3. O contribuinte do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana € o proprietario do imével, titular do imével, o titular do seu dominio Util, ou seu
possuidor a qualquer titulo (art. 32 do CTN ). 4. S6 é contribuinte do IPTU quem tenha o animus
dominis, que pode ser expresso pelo exercicio da posse ou do préprio dominio. 5. A concessédo de
uso é um contrato bilateral tipico que nao caracteriza expressao de animus dominis. 6. A posse
exercida pelo cessionario, no contrato de concessdo de uso, € expressiva, apenas, no negoécio
juridico pessoal celebrado. Nao exterioriza propriedade, nem abre espaco para se considerar o
cessionario como possuidor. 7. Recurso improvido.” (Superior Tribunal de Justica: REsp 681.406/RJ,
Rel. Ministro JOSE DELGADO, PRIMEIRA TURMA, julgado em 07.12.2004, DJ 28.02.2005 p. 252).
2. O polo passivo da obrigacédo tributaria do IPTU é o proprietario ou possuidor por direito real que
exerca a posse com ‘animus domini’ (art. 34 do CTN). Assim, a posse prevista no CTN como
tributavel é a de pessoa que ja é ou pode vir a ser proprietaria da coisa, 0 que ndo é o caso da
CODEBA. 3. E entendimento pacifico no Superior Tribunal de Justica que as concessionarias de
servicos publicos - como acontece no caso (servigo publico portuério) -, quando possuidoras diretas
de determinado bem sem animus domini, ndo sédo responsaveis pelo pagamento de IPTU. Isto
porque, nos termos do art. 34 do CTN, o sujeito passivo de tal exacdo €, em principio, o proprietario
do imével, salvo nos casos em que a identificagdo do mesmo € impossivel - quanto, s6 entdo, é
possivel chamar os possuidores a arcar com o dnus tributario. 4. APELO NAO PROVIDO. DECISUM
MANTIDO.” (BRASIL, 2015, p. 1-2).
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arrendamento com opgdo de compra de bens imoveis adquiridos
para esse fim especifico. (BRASIL, 2001).

Cumpre ponderar que, embora ao arrendatario sejam facultadas trés op¢des
(compra no encerramento do prazo pré-estabelecido; prosseguimento do
arrendamento; obtencédo da resilicdo unilateral, antecipada, do contrato), observa-se
que, pela sistematizacdo da Lei 10.188/200, como também pelo préprio historico da
criacdo do Programa (o qual foi concebido para diminuir exatamente o déficit
habitacional do Brasil), a duas ultimas opcfes sdo mais tedricas, pois, na pratica, a
principio, nem o arrendador, nem o arrendatario teriam interesse no retorno do
imovel pela extingdo do arrendamento ou sua renovagao.

Desse modo, por todo o acima demosntrado, infere-se que o IPTU nao
incide apenas sobre a propriedade, mas também sobre o dominio util e o possuidor
a qualquer titulo que possua animus dominis (conjuntura esta, na qual o arrendatario
do PAR se enquadra), qualificando-o para a ocupacédo do polo passivo de incidéncia
do IPTU nos moldes do aludido Programa.

Para mais, de acordo com o Principio da Isonomia Tributaria, tem-se que,
consoante o artigo 150, inciso Il, da CRFB/1988, a vedacdo no que tange ao
“tratamento desigual entre contribuintes que se encontrem em situagao equivalente”
(BRASIL, 1988). O principio da Isonomia Tributéria é tido, desse modo, como um
principio que assegura que haja um tratamento isonémico, onde sejam tratados,
equitativamente, os iguais e desigualmente os desiguais, nas proporcdes das suas

desigualdades.

[...] a isonomia, ou igualdade de todos na lei e perante a lei, € um
principio universal de justica. Na verdade, um estudo profundo do
assunto nos levara certamente a conclusdo de que o isonémico é o
justo. (FRATTARI; BRAGA, 2010, p.3).

Seguindo esta perspectiva, a imputacdo do IPTU aos arrendatarios do PAR
também encontra guarida no fato de, como ja anteriormente reportado, o Fundo de
Arrendamento, embora nao seja manifestado expressamente, pela regulacdo da Lei
10.188/2001, afere-se que o FAR assemelha-se a uma Autarquia, possuindo
caracteristicas que a classifiguem como possuidora de uma personalidade juridica
propria, e o contrato do PAR, sobremaneira, possui similitude a um contrato de

promessa de compra e venda. Nesta espécie contratual, uma pessoa fisica ou
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juridica (nominada de promitente ou compromitente vendedora) promete vender a
outra (promitente ou compromisséria compradora) um bem imovel por quantia,
formas e clausulas previamente acordadas. (COURA, 2015).

O artigo 150 da CRFB, ao determinar que é interdito instituir impostos, entre
0s entes, sobre patriménio, renda ou servicos, em seu § 2° firma que esta vedacao
abrangera as autarquias e fundagdes: “§ 2° A vedacao do inciso VI, a, é extensiva as
autarquias e as fundacgOes instituidas e mantidas pelo poder publico, no que se
refere ao patriménio, a renda e aos servicos vinculados a suas finalidades
essenciais ou as delas decorrentes”. (BRASIL, 1988). Ja no § 3° do mesmo artigo,
desprende-se que estas vedagbes ndo eximem o promitente comprador do

pagamento de impostos atinentes ao imével, in verbis:

§ 3° As vedacfes do inciso VI, a, e do paragrafo anterior ndo se
aplicam ao patriménio, & renda e aos servigos relacionados com
exploracdo de atividades econOGmicas regidas pelas normas
aplichveis a empreendimentos privados, ou em que haja
contraprestacdo ou pagamento de precos ou tarifas pelo usuario,
nem exoneram o promitente comprador da obrigagdo de pagar
imposto relativamente ao bem imével. (BRASIL, 1988).

Outrossim, ha de se pontuar que deve haver uma isonomia no tratamento,
no que tange ao IPTU, para todas as linhas de financiamento. A Caixa Econdmica
Federal operacionaliza outras linhas de financiamento (também com o intento de
concretizar o direito constitucional a moradia), inclusive utilizando o SFI (Sistema
Financeiro Imobiliario) ou SFH (Sistema Financeiro de Habitacdo), nos quais ha o
recolhimento de IPTU frente aos adquirentes dos imdveis. Entre essas linhas de
financiamento similares ao PAR, cite-se o SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo) e o Programa Minha Casa Minha Vida, nos quais ha a incidéncia do
imposto. Conquanto, vale registrar que dentro dessas linhas, pode haver a criagao
de politicas de isencao tributaria por motivos circunstanciais, como por exemplo, no
caso do Programa Minha Casa Minha Vida, por se tratarem também de pessoas de

baixa renda, em varios municipios brasileiros* ha a isencdo tributaria (que é

* “Entre os municipios brasileiros que adotaram politicas de isengdo, quanto ao IPTU, no programa
Minha Casa Minha Vida, podemos citar o municipio de Erechim—RS. APELACOES CIVEIS. DIREITO
TRIBUTARIO. ACAO DECLARATORIA C/C RESTITUICAO DE VALORES. PRETENSAO DE
ISENCAO TRIBUTARIA PREVISTA NA LElI MUNICIPAL N° 4.642/2010 DO MUNICIPIO DE
ERECHIM/RS PARA EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS DE INTERESSE SOCIAL,
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diferente de imunidade — s6 ha a possibilidade de isencéo, porque é tributavel a
priori) para os beneficiarios do Programa. O fato é, neste trabalho de conclusédo de
curso, discute-se a incidéncia tributaria ou a existéncia de imunidade, e, diante de
todo o exposto, quanto aos arrendatarios do PAR (Lei 10.188/2001), afere-se que ha
amparo legal para a incidéncia do IPTU em face dos mesmos.

Diante de todo o manifesto, tem-se que o FAR €& assimilavel a uma
Autarquia, e o0s arrendatarios, por seu turno, tém similitude aos promitentes
compradores do contrato de compra e venda, sobre os quais, conforme claramente
exposto na legislacdo acima, recaem as obrigacdes tributarias relativas ao bem
imovel. Nesta simetria, bem como em atencdo ao principio da isonomia tributéria,
levando-se também em consideracao a existéncia de tributacdo do IPTU em outras
linhas de financiamento operacionalizadas similarmente ao PAR, desprende-se que
é legal a tributacdo, quanto ao IPTU, em face dos arrendatarios do Programa de
Arrendamento Residencial (Lei 10.188/2001).

CONFORME PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA, CONFORME LEI FEDERAL
N° 11.977/2009. ENQUADRAMENTO COMPROVADO. ISENCAO DEVIDA. NECESSIDADE DE
VERIFICAR O PERCENTUAL DA ISENCAO, CASO A CASO, PARA EFEITO DE SE APURAR A
DEVOLUCAO DE VALORES “Comprovado o enquadramento dos empreendimentos habitacionais
de responsabilidade da empresa autora, descritos na inicial, no Programa Minha Casa, Minha Vida,
nos termos da Lei Federal n® 11.977/2009, é devida a isencao tributéria prevista na Lei Municipal n°
4.642/2010 do Municipio de Erechim/RS, porque adequados ao interesse social, previsto na
referida norma, que ndo se confunde com a hipétese de loteamentos com fins sociais, previstos na
Lei Municipal n°2.597/1994”. Contudo, embora esteja claro que os empreendimentos estédo
condicionados a comprovacao de renda familiar entre 3 (irés) a 6 (seis) salarios minimos, nos
termos exigidos na Lei Federal 11.977/09, e ndo obstante tenha a empresa autora comprovado que
as unidades habitacionais citadas estdo enquadradas na referida norma, hda, efetivamente,
necessidade de se verificar o percentual da isencédo, caso a caso, ja que ha na legislacdo municipal
previsdo de percentual diferenciado de acordo com a renda familiar, para efeito de se apurar a
devolucédo de valores. Apelagdes com seguimento negado”. (RIO GRANDE DO SIL, 2013).
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O desenvolvimento do presente trabalho de conclusao de curso teve, como
perspectiva essencial, a busca (a luz da legislacdo patria, da doutrina e
jurisprudéncia majoritaria) por ponderacdes resolutivas para a controvérsia surgida
quanto a incidéncia ou imunidade tributaria reciproca, no tocante ao IPTU, no ambito
dos iméveis do programa de arrendamento residencial (Lei 10.188/2001).

Esse debate é, sobremodo, hodierno, haja vista, ter ganhado enfoque no
Recurso Extraordinario (RE) 928902 RG-SP, que esta para ser julgado pelo
Supremo Tribunal Federal, interposto pela Caixa Econdmica Federal (CEF), contra
acordao do Tribunal Regional Federal da 32 Regido (TRF-3), em execucao fiscal
ajuizada pelo Municipio de Sao Vicente, do Estado de S&o Paulo. A corte local
decidiu que a instituicdo financeira € a devida contribuinte do IPTU (pois o registro
do imével em cartério foi feito em seu nome), e a CEF, por sua vez, alega que o seu
papel € de mera operacionalizadora de um programa social do Governo, com a
finalidade de concretizacdo do direito constitucional a moradia. Ainda, aduz que os
imoéveis do programa pertencem ao FAR (Fundo de Arrendamento Residencial), que
€ custeado e capitaneado pela Unido Federal, fatos estes que, de acordo com a
imunidade reciproca, vedariam a cobranca de impostos entre os entes federados
(Artigo 150, VI, “a”, da CRFB/88).

Outrossim, a discussao travada neste estudo é de importancia inestimavel,
nado apenas para a seara juridica, mas também para a sociedade brasileira, ao
passo que aborda, de modo analitico-juridico (sem se deixar levar por dissensdes
politicas, as quais, por vezes, podem vir a intentar o afastamento do carater
constitucional do conflito), matéria cuja repercussado geral ja foi reconhecida pelo
Supremo Tribunal Federal em 2016, dado o seu viés constitucional também admitido
pela referida Corte, posto que a resolugcdo da problematica, que esta para ser
decidida pelo STF, refletira, direta e indiretamente, no contexto juridico e na vida da
populacao brasileira.

Para a concepcdo deste trabalho, foram abordados aspectos doutrinarios,
jurisprudenciais e normativos basilares para a devida fundamentagédo da tese
resolutiva. Analisou-se, a priori, a imunidade em seu aspecto geral, a qual é tida
como um limite constitucional ao poder de tributar dos entes federados, surgindo,

num incipiente momento, atrelada a concessao de privilégios dentro da sociedade,
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paradigma este que foi aos poucos sendo vencido, com o fendomeno de
democratizagdo das imunidades, no Estado Moderno. No contexto brasileiro, a
Constituicdo Federativa do Brasil de 1988 estreou um novo paradigma, o qual
estabeleceu que os principios morais e direitos fundamentais inafastaveis sao
preceitos basilares das imunidades tributéarias.

A competéncia tributaria e o limite ao poder de tributar estdo
intrinsecamente relacionados as imunidades, na medida em que estas restringem a
autoridade tributante inerente a entes que possuem competéncia constitucional para
tal. Teceu-se também reflexdes no que toca a regra genérica que € a tributacdo e os
institutos que a excetuam (imunidade, néo incidéncia pura e simples, fixacdo de
aliquota zero e isenc¢éo), conceituando-as e diferenciando-as.

Abordou-se, num ulterior momento, o IPTU (Imposto sobre a propriedade
predial e territorial urbana) o qual tem previsdo no ordenamento juridico nos artigos
32 e ss. do Cadigo Tributario Nacional (CTN) e no artigo 156, |, da CFRB/88, bem
como foram tratados 0s seus aspectos histéricos, fato gerador (dirigido pelo
elemento espacial ou temporal), seus sujeitos ativos, passivos e a sua regra-matriz
de incidéncia tributaria (com a qualificagdo dos seus critérios material, temporal,
pessoal, espacial e quantitativo).

Discorreu-se também quanto a Lei 10.188/2001 que instituiu o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR) e 0s seus prismas contratuais, partindo-se do
memorando de sua implementacao, a partir do pressuposto da urgente necessidade
de efetivacéo do direito constitucional & moradia (artigo 6° da CRFB/88). Com o fito
de evitar eventuais confusdes conceituais entre similares sistemas, foram feitas,
ademais, as pertinentes diferenciagdes entre o PAR e o SFH (sistema financeiro de
habitacdo) e o SFI (sistema financeiro imobiliario), assim como, viu-se que o
arrendamento residencial € concebido, no Brasil, como uma espécie de “leasing”
residencial, o qual diverge do “leasing” imobiliario, dado que este comporta apenas
fins industriais e comerciais.

Explanou-se, ato continuo, acerca do Recurso Extraordinario RE 928902
RG/SP e as suas teses divergentes, acima ja aludidas. Sendo feitas ponderacfes
no tocante a incidéncia ou imunidade tributaria reciproca do IPTU, quanto aos
imoveis financiados pelo Programa de Arrendamento Residencial, inquirindo a
problemética pelo viés tanto da Caixa Econdmica Federal, como também dos

arrendatarios.
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Neste diapasdo, chegou-se a conclusdo, no que se refere a Caixa
Econdbmica Federal, de que o FAR (Fundo de Arrendamento Residencial) é
composto por patriménio Unico e exclusivo da Unido e, embora a Lei 10.188/2001
nao disponha explicitamente, pela sua regulacdo, desprende-se a sua analogia a
uma autarquia, com personalidade juridica, patriménio, autonomia financeira e
administrativa, proprios.

N&o ha amparo legal para a responsabilizacdo da Caixa Econémica Federal
(CEF), frente aos Municipios, quanto ao recolhimento do IPTU, no ambito do
Programa de Arrendamento Residencial (Lei 10.188/2001), vez que o Fundo de
Arrendamento Residencial é abarcado pela imunidade reciproca (sendo também
vedada a possibilidade de violacdo ao pacto federativo e ao principio da isonomia
tributaria) prevista no artigo 150, inciso VI, “a”, da CRFB/88, desempenhando a
instituicdo financeira apenas o papel de operacionalizacdo de um Programa do
Governo Federal. Diante de toda essa conjuntura, ndo se constata, portanto, no
PAR, a ocorréncia dos requisitos necessarios para a materializacdo do fato gerador
do IPTU no que respeita a CEF.

Ja no que se refere aos arrendatarios do programa, infere-se que, apesar
da CRFB/88 relacionar a incidéncia do IPTU sobre a propriedade, a doutrina, a
jurisprudéncia e o CTN (legislacdo infraconstitucional), em seu artigo 32 e 34,
firmaram o entendimento de que o IPTU incide também sobre o dominio util e o
possuidor a qualquer titulo que possua animus dominis (circunstancia esta na qual
os arrendatérios inserem-se, habilitando-os para a ocupacdo do polo passivo de
incidéncia do IPTU nos moldes do PAR - Lei 10.188/2001).

Ainda, levando-se em conta a semelhanca entre o FAR e uma Autarquia,
tem-se que o0s arrendatarios, por sua vez, assemelham-se aos promitentes
compradores do contrato de compra e venda, sobre 0os quais, conforme o artigo 150,
§ 3° da CRFB/1988, recaem as obrigacdes tributarias relativas aos bens imoveis
adquiridos. Levando-se também em consideragéo a similitude entre o PAR, o SBPE
- Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo e o Programa Minha Casa Minha
Vida, (nos quais se verifica a cobranga do IPTU em face dos adquirentes dos bens
imoveis), em atencdo ao principio da isonomia tributaria, conclui-se que ha guarida
(na doutrina, na jurisprudéncia majoritaria € no ordenamento juridico patrio) para a
tributacdo, quanto ao IPTU, frente aos arrendatarios do Programa de Arrendamento
Residencial (Lei 10.188/2001).
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Por fim, cumpre ressaltar que, dada a relevancia do tema abordado neste
trabalho de conclusdo de curso, torna-se inescusavel o desenvolvimento de novos
estudos, de modo a contribuir na perquiricdo resolutiva da problematica

apresentada.
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