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RESUMO

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) constitui importante instrumento de
arrecadacdo municipal e de implementacdo de politicas urbanas no Brasil, sendo regido por
principios constitucionais que visam assegurar justica fiscal, dentre os quais se destaca o
principio da isonomia tributaria. Nesse contexto, o presente estudo teve como objetivo
analisar, a luz da legislacdo tributaria brasileira, a aplicabilidade do principio da isonomia na
cobranca do IPTU, buscando verificar sua conformidade com a ordem constitucional. Para
tanto, adotou-se como metodologia a pesquisa bibliografica de carater qualitativo, com base
na andlise de doutrina especializada, legislacdo vigente e producdes cientificas recentes acerca
do tema. Os resultados obtidos evidenciaram que, embora o ordenamento juridico brasileiro
estabeleca diretrizes claras para a promocdo da igualdade tributaria, a aplicagdo pratica do
IPTU ainda apresenta inconsisténcias, especialmente no que se refere a definicdo da base de
calculo e a utilizacao de critérios urbanisticos. Verificou-se que a auséncia de atualizacao das
plantas genéricas de valores, a falta de padronizacdo nos métodos de avaliacdo imobilidria e
as desigualdades na capacidade administrativa dos municipios contribuem para a ocorréncia
de distor¢des na carga tributdria, comprometendo a efetividade do principio da isonomia.
Conclui-se, portanto, que a cobranca do IPTU, embora formalmente alinhada aos preceitos
constitucionais, ainda enfrenta desafios significativos para assegurar tratamento equitativo
entre os contribuintes, sendo necessario o aprimoramento dos mecanismos de gestao tributéria
e maior rigor na aplicacdo dos principios constitucionais, a fim de promover maior justica
fiscal no ambito da tributacdo imobiliaria.

Palavras-chave: IPTU; Isonomia Tributaria; Justica Fiscal.
ABSTRACT

The Urban Property Tax (IPTU) is an important instrument for municipal revenue collection
and the implementation of urban policies in Brazil, governed by constitutional principles
aimed at ensuring fiscal justice, among which the principle of tax equality stands out. In this
context, this study aimed to analyze, in light of Brazilian tax legislation, the applicability of
the principle of equality in the collection of IPTU, seeking to verify its conformity with the
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constitutional order. To this end, a qualitative bibliographic research methodology was
adopted, based on the analysis of specialized doctrine, current legislation, and recent scientific
publications on the subject. The results showed that, although the Brazilian legal system
establishes clear guidelines for promoting tax equality, the practical application of IPTU still
presents inconsistencies, especially regarding the definition of the tax base and the use of
urban planning criteria. It was found that the lack of updating of generic property value maps,
the lack of standardization in real estate valuation methods, and inequalities in the
administrative capacity of municipalities contribute to distorci-os in the tax burden,
compromising the effectiveness of the principle of equality. Therefore, it is concluded that the
collection of IPTU (Property Tax), although formally aligned with constitutional precepts,
still faces significant challenges in ensuring equitable treatment among taxpayers. It is
necessary to improve tax management mechanisms and increase rigor in the application of
constitutional principles in order to promote greater fiscal justice in the area of property
taxation.

Keywords: IPTU; Tax Equality; Fiscal Justice.

1 INTRODUCAO

O Sistema Tributario Brasileiro exerce um papel fundamental na estruturacdo do
Estado, ndo apenas como instrumento de arrecadacdo, mas também como meio de
concretiza¢do de principios constitucionais como justica fiscal, equidade e isonomia. Nesse
contexto, destaca-se o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU),
tributo de competéncia municipal que possui grande relevancia para o orcamento das
prefeituras e incide amplamente sobre os proprietarios de imdveis em areas urbanas.

O IPTU tem como base de céalculo o valor venal do imdvel, determinado a partir de
critérios como area construida, localizagdo, destinacao e zoneamento urbano, definidos pelo
Codigo Tributario Nacional e pela legislagdo municipal. Contudo, questiona-se se a aplicacao
pratica desses parametros observa o Principio da Isonomia, previsto no artigo 150, inciso II,
da Constituicdo Federal de 1988, o qual veda distingdes arbitrarias entre contribuintes e exige
tratamento igualitario para situacdes equivalentes.

O referido tributo é cobrado anualmente de pessoas fisicas e juridicas que detenham a
posse, propriedade ou dominio de imével localizado em area urbana, sendo calculado com
base no valor venal, na area do terreno e da construgdo, na localiza¢ao ¢ na destina¢dao do
imovel. Para tanto, utilizam-se critérios urbanisticos que definem a caracterizacdo da area
como urbana e fundamentam a incidéncia do tributo.

Diante disso, questiona-se se a atual forma de cobranga de IPTU, baseada nesses
parametros urbanisticos, observa efetivamente o principio da isonomia, assegurando

tratamento equitativo aos contribuintes em situagdoes semelhantes. Ademais, verifica-se que as
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utilizagdes desses critérios urbanisticos podem gerar distor¢des que violam o principio da
isonomia, em nao considerar adequadamente as condi¢des estruturais e de localizagdo dos
imdveis, promovendo uma tributagdo desproporcional e injusta.

O presente estudo tem como objetivo geral analisar, a luz da legislacdo tributaria
brasileira, a aplicabilidade do Principio da Isonomia na cobranga do IPTU, buscando verificar
sua conformidade com a ordem constitucional. Como Objetivos especificos, pretende-se
compreender o conceito e a finalidade do IPTU no ordenamento juridico brasileiro, identificar
e analisar os principais critérios urbanisticos utilizados na definicdo de sua cobranca, bem
como examinar o conceito e a aplicagdo do Principio da Isonomia no contexto tributario.

Para alcancar os objetivos, a pesquisa adotou uma abordagem qualitativa, de natureza
doutrinaria, tendo como principal método o dedutivo. Esta pesquisa bibliografica e
documental ¢ fundamentada em fontes doutrinarias, legislagdes, artigos cientificos, analisando
também a Constituicdo Federal de 1988, O Coédigo Tributario Nacional (CTN) e leis
municipais. A analise foi desenvolvida por meio da interpretacao critica das normas juridicas
e dos critérios urbanisticos utilizados na cobranca de IPTU, com objetivo de avaliar se tais
critérios se alinham com o que preceitua o Principio da Isonomia.

O IPTU ¢ um tributo municipal essencial para o financiamento de servigos publicos,
como saude, educagdo e infraestrutura, atingindo grande parte da populagdo. Sua cobranga
deve ser analisada a luz do principio da isonomia, a fim de verificar se ha tratamento justo e
igualitario entre os contribuintes, além de garantir transparéncia e justiga fiscal.

Previsto no artigo 156 da Constituicdo Federal e regulado pelo Coédigo Tributario
Nacional, o IPTU incide sobre a propriedade, posse ou dominio util de iméveis localizados
em darea urbana. Para que haja incidéncia, o imo6vel deve estar situado em zona urbana
definida por lei municipal e atender a critérios minimos de infraestrutura.

A cobranga do imposto também estd ligada ao planejamento urbano do municipio,
demonstrando a relagdo entre tributagdo e ordenacao territorial. Sob o aspecto constitucional,
deve respeitar a igualdade material, permitindo diferencia¢des justificadas. Por fim, a
aplica¢do de principios como capacidade contributiva e progressividade das aliquotas busca
adequar o imposto a realidade econdmica do contribuinte, assegurando justi¢a fiscal e

legitimidade na tributagao.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Sistema Tributario Nacional e Competéncia Tributaria

O Sistema Tributario Nacional brasileiro encontra-se delineado na Constituicao da
Republica Federativa do Brasil de 1988, a qual estabelece ndo apenas a reparticdo das
competéncias tributarias entre os entes federativos, mas também os principios e limitagdes
que orientam o exercicio do poder de tributar. Trata-se de um sistema normativo complexo,
estruturado de forma a assegurar o equilibrio federativo, a autonomia financeira dos entes
politicos e a protecao dos direitos fundamentais dos contribuintes.

Nesse sentido, a Constituicdo Federal ndo apenas distribui competéncias, mas também
define os contornos juridicos que legitimam a atuacdo estatal no campo tributario (BRASIL,
1988). A estrutura do Sistema Tributdrio Nacional estd organizada principalmente nos artigos
145 a 162 da Constitui¢do Federal, que disciplinam as espécies tributarias, a reparti¢do das
receitas e as competéncias tributarias.

Conforme leciona Carvalho (2023), o sistema tributario deve ser compreendido como
um conjunto harmoénico de normas que regulam a institui¢do, arrecadacdo e fiscalizagdo dos
tributos, sendo essencial para a manuten¢do das atividades estatais e a concretizacdo de
politicas publicas. Tal estrutura revela a opcdo do constituinte por um modelo federativo
descentralizado, no qual cada ente possui autonomia para instituir e gerir seus proprios
tributos, dentro dos limites estabelecidos pela Constituigao.

A competéncia tributaria, por sua vez, consiste na atribui¢do constitucional conferida
aos entes federativos para instituir tributos, sendo considerada uma das expressdes da
autonomia politica e administrativa. Essa competéncia ¢ indelegavel, irrenunciavel e
imprescritivel, conforme destaca Machado (2022), o que significa que o ente federativo ndo
pode transferi-la a outro, nem abdicar de seu exercicio.

A repartigdo de competéncias busca evitar conflitos entre os entes e garantir uma
distribuicao equilibrada das fontes de arrecadagdo, sendo essencial para a estabilidade do
pacto federativo. No ambito municipal, a Constituicdo Federal atribui competéncia para a
institui¢do de determinados tributos, dentre os quais se destaca o Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU), previsto no art. 156, inciso I (Brasil, 1988).

O IPTU incide sobre a propriedade imobilidria urbana e constitui importante fonte de

receita para os municipios, além de desempenhar fungdo extrafiscal ao contribuir para a
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ordenagdo do espago urbano. De acordo com Sabbag (2024), a competéncia municipal para
instituir o IPTU deve ser exercida em conformidade com as normas gerais estabelecidas pelo
Codigo Tributario Nacional, especialmente no que se refere a definicdo do fato gerador, da
base de calculo e dos sujeitos da relagdo tributaria (Brasil, 1966).

Além disso, a atuagdo dos municipios na institui¢ao e cobranga do IPTU deve observar
os parametros estabelecidos pela Constitui¢do, especialmente no que concerne a fungdo social
da propriedade urbana, prevista no art. 182. Nesse contexto, o IPTU pode ser utilizado como
instrumento de politica urbana, permitindo ao poder publico incentivar o adequado
aproveitamento do solo urbano e combater a especulacdo imobiliaria. Conforme ensina Silva
(2022), a integragao entre tributacdo e politica urbana ¢ fundamental para o desenvolvimento
sustentavel das cidades, devendo ser pautada por critérios de justica e equidade.

Nao obstante a autonomia conferida aos entes federativos, o exercicio da competéncia
tributdria encontra-se submetido a um conjunto de limitagdes constitucionais ao poder de
tributar, que visam proteger os contribuintes contra abusos e arbitrariedades. Tais limita¢des
estdo previstas principalmente nos artigos 150 a 152 da Constituicdo Federal e incluem
principios como a legalidade, a anterioridade, a irretroatividade, a vedacdo ao confisco e a
isonomia tributaria (Brasil, 1988).

Esses principios funcionam como garantias fundamentais, assegurando previsibilidade,
seguranga juridica e justi¢a na tributacdo. Nesse sentido, a legalidade tributaria impde que
nenhum tributo seja instituido ou majorado sem previsdo em lei; a anterioridade impede a
cobranca de tributos no mesmo exercicio financeiro em que foram instituidos; e a vedagao ao
confisco proibe a utilizagdo do tributo como instrumento de expropriacao.

J& o principio da isonomia tributaria, objeto central deste estudo, determina que
contribuintes em situacdes equivalentes devem ser tratados de forma igualitaria, vedando
discriminagdes arbitrarias (Brasil, 1988). Amaro (2023) afirma, tais limitagdes nao
representam entraves a atuacdo estatal, mas sim mecanismos para legitimidade do sistema
tributario. Dessa forma, o Sistema Tributario Nacional configura-se como um modelo juridico
que busca conciliar a necessidade de arrecadagdo estatal com a protecao dos direitos dos
contribuintes, por meio da distribuicao de competéncias e da imposicao de limites ao poder de
tributar.

No caso especifico do IPTU, a atuacdo dos municipios deve observar rigorosamente
tais parametros, sob pena de violagdo dos principios constitucionais e comprometimento da

justica fiscal. Assim, a andlise da cobranga desse tributo a luz do principio da isonomia

Artigo Cientifico apresentado como Trabalho de Conclusdo de Curso - TCC Il — Curso de
Direito CESUPI, maio de 2026.



revela-se fundamental para a compreensdo dos desafios e das possibilidades de
aprimoramento do sistema tributario brasileiro.

2.2 Principios Constitucionais Tributarios

Os principios constitucionais tributarios constituem elementos estruturantes do
ordenamento juridico, desempenhando funcdo normativa essencial na limitagdo do poder de
tributar e na orientacdo da interpretacao e aplicagdo das normas fiscais. Inseridos no texto da
Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988, especialmente entre os artigos 145 e
152, tais principios expressam valores fundamentais do Estado Democratico de Direito, como
a justica fiscal, a seguranga juridica e prote¢do dos direitos dos contribuintes (Brasil, 1988).

Nesse sentido, ndo se tratam de meras diretrizes programaticas, mas de normas
dotadas de forca vinculante, que condicionam a atuag¢do do legislador e da administracdao
tributaria. Conforme leciona Carvalho (2023), os principios tributdrios sdo verdadeiras
normas juridicas de elevada abstracdo, responsaveis por conferir coeréncia ¢ unidade ao
sistema tributario.

No ambito do Direito Tributario, os principios exercem multiplas func¢des, dentre as
quais se destacam a fun¢ao limitadora, ao restringirem o exercicio do poder estatal; a fungao
interpretativa, ao orientarem a aplicacdo das normas tributarias; e a fun¢do integrativa, ao
suprirem eventuais lacunas do ordenamento juridico. De acordo com Amaro (2023), a
observancia desses principios ¢ condi¢do indispensavel para a legitimidade da tributacdo, uma
vez que assegura equilibrio entre a necessidade de arrecadagdo estatal e a preservagdo das
garantias fundamentais dos contribuintes.

Dentre os principios constitucionais tributarios, destaca-se inicialmente o principio da
legalidade tributaria, previsto no art. 150, inciso I, da Constituicdo Federal, segundo o qual ¢
vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios exigir ou aumentar tributo
sem lei que o estabeleca (Brasil, 1988). Tal principio consagra a reserva legal em matéria
tributdria, garantindo que a instituicdo e a majoragdo de tributos dependam de prévia
aprovacdo pelo Poder Legislativo. Trata-se de importante instrumento de controle
democratico da tributacdo, evitando arbitrariedades e assegurando previsibilidade aos
contribuintes.

Conforme ensina Machado (2022), a legalidade tributaria representa uma das mais
relevantes garantias do contribuinte, pois impede a atuacdo discriciondria do Estado na
imposicdo de encargos fiscais. Outro principio de grande relevancia ¢ o da capacidade

contributiva, previsto no art. 145, §1°, da Constituicdo Federal, que determina que os
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impostos devem ser graduados conforme a capacidade econdomica do contribuinte (Brasil,
1988).

Esse principio reflete a busca por justica fiscal, ao estabelecer que aqueles que
possuem maior capacidade econdmica devem contribuir de forma mais significativa para o
financiamento das atividades estatais. De acordo com Torres (2022), a capacidade
contributiva constitui critério de distribui¢do equitativa da carga tributaria, sendo fundamental
para a concretizacao da igualdade material no ambito fiscal.

No mesmo sentido, o principio da vedagdo ao confisco, previsto no art. 150, inciso IV,
da Constituicdo Federal, estabelece que os tributos ndo podem ser utilizados com efeito
confiscatorio, ou seja, ndo podem comprometer de forma excessiva o patrimonio do
contribuinte (Brasil, 1988). Esse principio atua como limite material a tributacdo, impedindo
que o Estado utilize o tributo como instrumento de expropriacao indireta.

Segundo Sabbag (2024), a caracterizagdo do confisco depende da andlise do caso
concreto, considerando-se a proporcionalidade entre a carga tributdria e a capacidade
econdmica do contribuinte, bem como os efeitos da tributagdo sobre o seu patrimonio. Dentre
os principios constitucionais tributarios, o principio da isonomia tributaria assume especial
relevancia no presente estudo, constituindo seu eixo central de analise.

Previsto no art. 150, inciso II, da Constitui¢do Federal, esse principio estabelece que ¢
vedado instituir tratamento desigual entre contribuintes que se encontrem em situacao
equivalente, proibida qualquer distingdo em razao de ocupagao profissional ou fungao por eles
exercida, independentemente da denominacdo juridica dos rendimentos, titulos ou direitos
(Brasil, 1988).

Trata-se de desdobramento do principio geral da igualdade, previsto no art. 5° da
Constituicdo, sendo aplicado especificamente ao campo tributario. A isonomia tributaria nao
se limita a igualdade formal, mas exige a promog¢ado da igualdade material, o que implica tratar
igualmente os iguais e desigualmente os desiguais na medida de suas desigualdades. Nesse
sentido, admite-se a adogdo de critérios diferenciados de tributagdo, desde que fundamentados
em parametros razoaveis e compativeis com a finalidade da norma.

Conforme ensina Celso Antonio Bandeira de Mello (2022), a violacdo ao principio da
isonomia ocorre quando ha discriminagdo arbitraria, ou seja, quando a diferenciagdo nao
encontra justificativa logica ou juridica. No ambito do Direito Tributario, a aplicagdo do
principio da isonomia esta diretamente relacionada a justiga fiscal, exigindo que a carga

tributdria seja distribuida de forma equitativa entre os contribuintes.
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Isso implica, por exemplo, que individuos em condi¢des econdomicas semelhantes
devem suportar encargos tributarios equivalentes, enquanto aqueles em situagdes distintas
podem ser tributados de forma diferenciada, desde que respeitados os critérios de
proporcionalidade e razoabilidade. De acordo com Harada (2023), a isonomia tributéria
constitui elemento essencial para a legitimidade do sistema tributdrio, sendo indispenséavel
para a constru¢do de um modelo fiscal justo e equilibrado. No que se refere especificamente
ao Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), a observancia do principio da isonomia
revela-se particularmente desafiadora, tendo em vista a utilizagdo de critérios como valor
venal, localizagdo e caracteristicas do imdvel para a definicdo da carga tributéria.

A adogdo desses parametros, embora necessaria para a operacionaliza¢do do tributo,
pode gerar distor¢des que comprometem a igualdade entre contribuintes em situagdes
semelhantes, especialmente quando nao ha uniformidade na avaliagdo dos iméveis ou quando
os critérios utilizados carecem de transparéncia e objetividade. Assim, a andlise da aplicacdo
do principio da isonomia na cobranga do IPTU torna-se fundamental para a identificagdo de
eventuais inconsisténcias e para o aprimoramento das praticas tributarias.

Dessa forma, os principios constitucionais tributarios desempenham papel central na
estrutura¢ao do sistema tributario brasileiro, funcionando como limites ao poder de tributar e
como instrumentos de promog¢do da justica fiscal. Dentre eles, o principio da isonomia
destaca-se como item essencial para garantia de tratamento equitativo entre contribuintes,
sendo indispensavel para legitimidade e a efetividade da tributagdo no Estado Democratico de

Direito.

2.3 O Principio da Isonomia Tributaria

O principio da isonomia tributdria configura-se como um dos pilares fundamentais do
sistema tributdrio brasileiro, assumindo papel central na limitagdo do poder de tributar e na
promocao da justica fiscal. Seu fundamento constitucional encontra-se tanto no art. 5°, caput,
da Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988, que consagra o principio geral da
igualdade, quanto no art. 150, inciso II, que, de forma especifica, veda a Unido, aos Estados,
ao Distrito Federal e aos Municipios instituir tratamento desigual entre contribuintes que se
encontrem em situagdo equivalente (Brasil, 1988).

Dessa forma, a isonomia tributéria representa um desdobramento da igualdade juridica
no campo fiscal, impondo ao legislador e & administragdo tributdria o dever de observar

critérios de justi¢a e equidade na institui¢do e cobranga de tributos. A compreensdo adequada
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do principio da isonomia exige a distin¢do entre igualdade formal e igualdade material. A
igualdade formal refere-se a aplicag@o uniforme da lei a todos os individuos, sem considerar
suas particularidades, enquanto a igualdade material busca promover a equidade, tratando
desigualmente os desiguais na medida de suas desigualdades.

No ambito tributario, essa distingdo assume relevancia significativa, uma vez que a
simples aplicagdo uniforme da norma pode resultar em injusticas, caso ndo sejam
consideradas as diferengas econOmicas e sociais entre os contribuintes. Conforme leciona
Mello (2022), o principio da igualdade ndo proibe todas as diferenciacdes, mas apenas aquelas
que se mostram arbitrarias, isto €, desprovidas de fundamento l6gico e juridico.

Nesse sentido, a isonomia tributaria ndo implica tratamento absolutamente idéntico
para todos os contribuintes, mas sim a adocdo de critérios que assegurem tratamento
equitativo, considerando as circunstancias especificas de cada situacao. Tal entendimento esta
diretamente relacionado ao principio da capacidade contributiva, que orienta a tributagdo
conforme a aptiddo econdmica do contribuinte, permitindo a diferenciacdo de aliquotas e
bases de calculo com vistas a promog¢ao da justiga fiscal (Brasil, 1988).

De acordo com Carvalho (2023), a isonomia tributdria deve ser interpretada em
conjunto com outros principios constitucionais, de modo a garantir a coeréncia e a efetividade
do sistema tributario. A aplicagdo do principio da isonomia no Direito Tributdrio exige a
observancia de critérios de discriminacdo legitima, os quais devem ser pautados por
fundamentos racionais e compativeis com a finalidade da norma tributaria.

Assim, admite-se a diferenciagdo de tratamento entre contribuintes quando baseada em
elementos como a capacidade econdmica, a localizagio do bem, a natureza da atividade
exercida ou outros fatores relevantes para a definicdo da carga tributaria. Entretanto, tais
diferenciagdes devem respeitar os principios da razoabilidade e da proporcionalidade, sob
pena de configurar violagdo a isonomia. Conforme destaca Amaro (2023), a legitimidade da
diferenciagdo tributaria depende da existéncia de uma relagdo logica entre o critério adotado e
0 objetivo pretendido pela norma.

No contexto da tributagdo imobiliaria, especialmente no que se refere ao Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU), a aplicacdo do principio da isonomia revela-se
particularmente complexa. Isso porque a definicdo da base de calculo do imposto, geralmente
vinculada ao valor venal do imdvel, bem como a utilizagao de critérios como localizac¢ao, uso
e caracteristicas construtivas, pode gerar diferencas significativas na carga tributdria entre

contribuintes.

Artigo Cientifico apresentado como Trabalho de Conclusdo de Curso - TCC Il — Curso de
Direito CESUPI, maio de 2026.



13

Embora tais critérios sejam, em principio, legitimos, sua aplicagdo pratica pode
resultar em distor¢des, especialmente quando ndo ha uniformidade na avaliagdo dos imdveis
ou quando os parametros utilizados carecem de transparéncia. Nesse sentido, Harada (2023)
ressalta que a correta aplicacdo do principio da isonomia exige rigor técnico na definicdo dos
critérios de tributagdo, a fim de evitar desigualdades injustificadas.

A relagdo entre isonomia tributaria e justiga fiscal ¢ direta e indissocidvel. A justica
fiscal pressupde a distribui¢do equitativa da carga tributaria entre os membros da sociedade,
de modo que cada contribuinte participe do financiamento das atividades estatais de acordo
com sua capacidade econdmica. Nesse contexto, a isonomia atua como instrumento de
concretizagdo da justica fiscal, ao impedir discriminag¢des arbitrarias e promover a equidade
na tributagao.

Conforme assevera Torres (2022), a justica fiscal constitui um dos objetivos centrais
do Direito Tributario contemporaneo, sendo alcancada por meio da observancia rigorosa dos
principios constitucionais. Ademais, a jurisprudéncia dos tribunais superiores tem realizado
papel relevante na concretizagdo do principio da isonomia tributaria, especialmente ao
analisar casos de diferenciacdao de tratamento entre contribuintes.

O controle de constitucionalidade exercido pelo Poder Judicidrio contribui para a
correcdo de eventuais distor¢des na aplicagdo das normas tributdrias, assegurando a
observancia dos principios constitucionais e a prote¢do dos direitos dos contribuintes. Dessa
forma, o principio da isonomia tributéria revela-se essencial para a legitimidade e efetividade
do sistema tributario brasileiro, funcionando como parametro para a institui¢ao e aplicagao
dos tributos.

Sua correta interpretagdo e aplicacdo sdo fundamentais para a promog¢ao da justica
fiscal e para a construg¢do de um sistema tributario mais equilibrado e coerente com os valores
do Estado Democratico de Direito. No caso especifico do IPTU, a andlise da observancia
desse principio permite identificar desafios e oportunidades de aprimoramento na tributagao

imobilidria, contribuindo para a construgdo de praticas mais justas e equitativas.

2.4 Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) constitui um dos principais tributos de
competéncia municipal no ordenamento juridico brasileiro, desempenhando papel relevante
tanto na arrecadacdo de receitas publicas quanto na implementagdo de politicas urbanas.

Previsto no art. 156, inciso I, da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, o
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IPTU ¢ classificado como imposto de natureza real, uma vez que incide sobre o bem imdvel
independentemente das condigdes pessoais do contribuinte, tendo como elemento central a
propriedade urbana (Brasil, 1988).

Sua disciplina normativa encontra-se detalhada nos artigos 32 a 34 do Cddigo
Tributario Nacional, que estabelecem os aspectos essenciais de sua incidéncia, estrutura e
sujeitos da relacdo tributaria (Brasil, 1966). No que se refere ao conceito e a natureza juridica,
o IPTU ¢ definido como um tributo que incide sobre a propriedade, o dominio 1til ou a posse
de bem imovel localizado em zona urbana do municipio.

Trata-se de imposto direto, pois recai sobre o proprio contribuinte, ¢ de carater
predominantemente fiscal, embora também apresente significativa fungdo extrafiscal.
Conforme leciona Sabbag (2024), o IPTU ¢ um instrumento tipico de tributagdo patrimonial,
cuja finalidade ndo se limita a arrecadagcdo, mas também se estende a regulacdo do uso da
propriedade urbana.

O fato gerador do IPTU esta expressamente previsto no art. 32 do Codigo Tributario
Nacional, consistindo na propriedade, no dominio util ou na posse de bem imdvel por
natureza ou por acessao fisica, localizado em zona urbana. Tal defini¢do evidencia que o
tributo incide independentemente da existéncia de edificagdo no imovel, bastando que este se
encontre em area urbana definida por lei municipal.

A delimitacdo da zona urbana, por sua vez, deve observar critérios minimos conexos a
existéncia de melhoramentos publicos, como infraestrutura de saneamento, iluminagdo e
pavimentagdo, o que refor¢a a vinculagdo do IPTU ao contexto urbano. A base de calculo do
IPTU ¢ o valor venal do imével, conforme dispde o art. 33 do Cédigo Tributario Nacional,
sendo este entendido como o valor de mercado do bem em condi¢des normais de negociagao.

Tal valor ¢ determinado pelos municipios, geralmente por meio da Planta Genérica de
Valores (PGV), que estabelece pardmetros técnicos para a avaliagdo imobiliaria, considerando
fatores como localizagdo, metragem, padrao construtivo e infraestrutura disponivel. Sobre
essa base de calculo incide a aliquota, também definida por lei municipal, podendo variar de
acordo com critérios como o uso do imovel, sua localizagdo e seu valor, inclusive admitindo-
se a progressividade como forma de concretizar a fungdo social da propriedade (Brasil, 1988).

No que concerne aos sujeitos da relagdo tributaria, o sujeito ativo do IPTU ¢ o
municipio, titular da competéncia para instituir e arrecadar o tributo. Ja o sujeito passivo € o
contribuinte, definido pelo art. 34 do Codigo Tributario Nacional como o proprietario do

imovel, o titular do seu dominio util ou o seu possuidor a qualquer titulo. Essa defini¢ao
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ampla permite a responsabilizagdo tributaria de diferentes figuras juridicas relacionadas ao
imdvel, o que contribui para a efetividade da arrecadagdo, mas também pode gerar discussoes
quanto a atribui¢ao da responsabilidade pelo pagamento do imposto.

Além de sua fungdo fiscal, voltada a obtengdo de receitas para o financiamento das
atividades estatais, o IPTU desempenha relevante funcao extrafiscal, sendo utilizado como
instrumento de intervengdo no dominio urbano. Nesse sentido, a Constitui¢do Federal, em seu
art. 182, estabelece que a politica de desenvolvimento urbano deve ser executada pelo poder
publico municipal, com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes (Brasil, 1988).

O IPTU, nesse contexto, pode ser utilizado para incentivar o uso adequado da
propriedade urbana, por meio de mecanismos como a progressividade no tempo, aplicada a
imoéveis ndo edificados, subutilizados ou nao utilizados. Conforme destaca Silva (2022), a
utilizacdo do IPTU como instrumento de politica urbana representa importante avanco no
Direito Urbanistico brasileiro, permitindo ao poder publico atuar de forma mais efetiva na
promogao da funcdo social da propriedade.

Tal perspectiva foi reforcada com a edi¢do do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001),
que regulamenta os instrumentos de politica urbana previstos na Constitui¢do, incluindo o
IPTU progressivo como mecanismo de indu¢do ao adequado aproveitamento do solo urbano
(Brasil, 2001). Nesse cenario, o IPTU revela-se ndo apenas como um tributo de natureza
arrecadatdria, mas também como um instrumento de transformacgao social e urbanistica, capaz
de influenciar o comportamento dos proprietarios e contribuir para a organiza¢do do espago
urbano.

Entretanto, a sua utilizagdo deve observar rigorosamente os principios constitucionais
tributdrios, especialmente o principio da isonomia, a fim de evitar distor¢des na carga
tributaria e assegurar tratamento equitativo entre os contribuintes. Assim, a analise do IPTU
sob a perspectiva juridica exige a compreensao de sua estrutura normativa e de suas multiplas
fungdes, evidenciando sua relevancia no contexto do sistema tributario brasileiro e da politica

urbana contemporanea.

2.5 Progressividade do IPTU

A progressividade do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) constitui

mecanismo juridico de grande relevancia no ambito do sistema tributdrio brasileiro, sendo
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instrumento que permite a adequagdo da carga tributdria a capacidade econdmica do
contribuinte e, simultaneamente, a promog¢ao da funcdo social da propriedade urbana.

Prevista expressamente na Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, a
progressividade do IPTU representa importante ferramenta de concretizagdo de principios
constitucionais, especialmente a capacidade contributiva, a isonomia tributaria ¢ a fungao
social da propriedade (Brasil, 1988). A progressividade fiscal do IPTU, também denominada
progressividade em razao do valor do imovel, encontra fundamento no art. 156, §1°, inciso I,
da Constitui¢do Federal, o qual autoriza os municipios a instituirem aliquotas diferenciadas
conforme o valor venal do imovel (Brasil, 1988).

Tal modalidade de progressividade esta diretamente vinculada ao principio da
capacidade contributiva, previsto no art. 145, §1°, da Constituicdo, na medida em que busca
distribuir a carga tributdria de forma mais equitativa, exigindo maior contribui¢do daqueles
que possuem maior patrimdnio imobilidrio. Conforme Machado (2022), a progressividade
fiscal constitui instrumento legitimo de justiga tributaria, desde que aplicada com observancia
aos limites constitucionais e a vedagao de excessos.

Paralelamente a progressividade fiscal, a Constituigdo Federal também prevé a
chamada progressividade extrafiscal do IPTU, que se relaciona a fun¢ado social da propriedade
urbana. Nesse contexto, o imposto deixa de ser apenas um instrumento arrecadatério e passa a
desempenhar fun¢do regulatoria, sendo utilizado para induzir comportamentos dos donos de
imodveis urbanos. A progressividade extrafiscal permite a elevagdo das aliquotas do IPTU com
objetivo de desestimular a manuten¢do de iméveis ociosos, subutilizados ou ndo edificados,
promovendo o adequado aproveitamento do solo urbano.

De acordo com Silva (2022), tal mecanismo representa importante instrumento de
politica urbana, alinhado as diretrizes do desenvolvimento sustentavel e da justica social. A
previsdo constitucional da progressividade do IPTU encontra-se consolidada no art. 156, §1°,
da Constitui¢do Federal, que autoriza expressamente a diferenciagdo de aliquotas em razao do
valor, da localizagdo e do uso do imovel (Brasil, 1988).

Essa disposi¢ado reforga a possibilidade de utilizagdo do imposto como instrumento de
justica fiscal e de ordenacdo urbana, permitindo aos municipios adequar a tributacdo as
peculiaridades locais. Sabbag (2024) discorre que previsdo constitucional da progressividade
confere maior flexibilidade ao legislador municipal, mas também impde a necessidade de
observancia rigorosa dos principios constitucionais tributarios, especialmente a legalidade, a

isonomia e a proporcionalidade.
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Outro aspecto relevante da progressividade do IPTU ¢ a chamada progressividade no
tempo, prevista no art. 182, §4°, inciso II, da Constituicao Federal. Esse mecanismo autoriza o
poder publico municipal a aplicar aliquotas progressivamente maiores ao longo do tempo
sobre imoveis nao edificados, subutilizados ou nao utilizados, como forma de compelir o
proprietario a dar ao bem uma destinacao socialmente adequada (Brasil, 1988).

A progressividade no tempo estd diretamente relacionada a politica de
desenvolvimento urbano e encontra regulamentacio no Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), que estabelece os instrumentos necessarios a sua implementagao (Brasil, 2001).
Segundo Harada (2023), trata-se de medida de carater eminentemente extrafiscal, voltada a
efetivagdo da funcdo social da propriedade e ao combate a especulacao imobiliaria. Apesar de
sua relevancia, a aplicagdo da progressividade do IPTU nao estd isenta de controvérsias
juridicas.

Um dos principais debates refere-se aos limites da progressividade, especialmente no
que diz respeito a vedagdo ao confisco e a observancia do principio da isonomia. A elevacao
excessiva das aliquotas pode configurar efeito confiscatdrio, violando o art. 150, inciso IV, da
Constituicao Federal (Brasil, 1988). Além disso, a utilizacdo de critérios inadequados para a
diferenciagdo das aliquotas pode gerar tratamento desigual entre contribuintes em situagdes
equivalentes, comprometendo a isonomia tributéria.

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal (STF) tem desempenhado papel
fundamental na delimitacdo desses limites, reconhecendo a constitucionalidade da
progressividade do IPTU, desde que observados os pardmetros estabelecidos pela
Constituicdo. O STF consolidou entendimento no sentido de que a progressividade fiscal e
extrafiscal do IPTU ¢ legitima, desde que prevista em lei municipal e aplicada de forma
adequada e razoavel.

Nesse contexto, Carvalho (2023) ressalta que a validade da progressividade depende
da coeréncia entre os critérios adotados e os objetivos pretendidos pela norma tributéria.
Ademais, outro ponto de discussdo refere-se a necessidade de atualizagdo periddica da base de
calculo do IPTU, uma vez que a defasagem do valor venal dos imoveis pode comprometer a
efetividade da progressividade, gerando distor¢des na distribuicao da carga tributéria.

A auséncia de critérios técnicos uniformes na avaliagdo imobilidria também pode
resultar em desigualdades, afetando a justiga fiscal e a legitimidade do tributo. Dessa forma, a
progressividade do IPTU configura-se como instrumento essencial para a promogao da justica

fiscal e da funcao social da propriedade, permitindo a adequagdo da tributacao as condig¢des
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econdmicas dos contribuintes e as necessidades da politica urbana. Contudo, sua aplicacao
exige rigor técnico e observancia dos principios constitucionais, a fim de evitar abusos e

assegurar a equidade na tributagao.

2.6 Parametros Urbanisticos e Tributacio Imobiliaria

A relagdo entre parametros urbanisticos e tributagao imobiliaria revela-se elemento
fundamental para a compreensao da dinamica de incidéncia do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU), especialmente no que se refere a definicdo de sua base de célculo e a
promogao de politicas publicas voltadas ao ordenamento das cidades.

No ordenamento juridico brasileiro, a tributacdo imobilidria ndo se limita a uma
funcdo meramente arrecadatoria, estando intrinsecamente vinculada aos instrumentos de
planejamento urbano, os quais orientam a organizacao do espaco urbano por meio de critérios
como zoneamento, uso ¢ ocupagdo do solo, localizacdo e infraestrutura disponivel.

Tal integracdo entre Direito Tributirio e Direito Urbanistico encontra respaldo na
Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988, que estabelece, em seu art. 182, que
a politica de desenvolvimento urbano deve ser executada pelo poder publico municipal, com o
objetivo de garantir o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade (Brasil, 1988).

O zoneamento urbano constitui um dos principais instrumentos de planejamento
territorial, sendo responsavel por dividir o espago urbano em zonas especificas, de acordo
com critérios como densidade populacional, atividades econOmicas e caracteristicas
ambientais. Por meio do zoneamento, o poder publico define as areas destinadas a uso
residencial, comercial, industrial ou misto, estabelecendo restricdes e permissdes que
influenciam diretamente o valor dos imoveis e, consequentemente, a base de calculo do IPTU.

Conforme Silva (2022), o zoneamento urbano ¢ instrumento essencial para a
organiza¢do racional do espago urbano, devendo ser utilizado de forma a promover o
desenvolvimento equilibrado das cidades e a qualidade de vida da populagdo. Nesse contexto,
0 uso € a ocupacao do solo representam desdobramentos do zoneamento, consistindo na
regulamentacdo das formas de utilizagdo dos terrenos urbanos, incluindo aspectos como
coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupagao, altura das edificagdes e recuos obrigatdrios.

Tais parametros exercem influéncia significativa sobre o valor venal dos imdveis, uma
vez que determinam o potencial construtivo e a possibilidade de exploracao econdmica da

propriedade. De acordo com Harada (2023), a definigao desses critérios deve observar
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principios de razoabilidade e proporcionalidade, a fim de evitar distorgdes que possam
comprometer a justica tributéria.

A localizagdo do imodvel e a infraestrutura urbana disponivel também sdo fatores
determinantes na composicdo do valor venal e, por conseguinte, na incidéncia do IPTU.
Iméveis situados em areas dotadas de infraestrutura completa, como pavimentagao,
saneamento bdasico, iluminagdo publica e acesso a servigos essenciais, tendem a apresentar
maior valorizacdo, o que justifica a aplica¢do de aliquotas mais elevadas.

Contudo, a utilizagdo desses critérios deve ser pautada por parametros técnicos e
objetivos, sob pena de gerar desigualdades entre contribuintes em situacdes semelhantes.
Nesse sentido, Carvalho (2023) ressalta que a tributagdo imobilidria deve observar os
principios constitucionais, especialmente a isonomia, garantindo tratamento equitativo aos
contribuintes.

A relagdo entre politica urbana e tributacao evidencia-se na utilizacdo do IPTU como
instrumento de intervengdo estatal no dominio urbano. A Constituicdo Federal atribui ao
municipio a responsabilidade pela execucdo da politica urbana, permitindo a utilizagdo de
instrumentos tributarios para promover a funcao social da propriedade e o desenvolvimento
sustentavel das cidades (Brasil, 1988).

Nesse contexto, o IPTU pode ser utilizado para incentivar o uso adequado do solo
urbano, desestimular a especulagdo imobilidria e promover a ocupagao ordenada do territdrio.
Conforme destaca Sabbag (2024), a funcdo extrafiscal do IPTU permite sua utilizagdo como
mecanismo de regulacdo social, indo além da simples arrecadacdo de receitas. A consolidacao
dessa relacdo entre tributacdo e politica urbana ocorreu com a promulgacido do Estatuto da
Cidade, instituido pela Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta os arts. 182 e
183 da Constituicao Federal e estabelece diretrizes gerais para a politica urbana (Brasil, 2001).

O Estatuto da Cidade introduziu importantes instrumentos de gestdo urbana, como o
parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios, o IPTU progressivo no tempo ¢ a
desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica, os quais visam assegurar o
cumprimento da funcdo social da propriedade. Segundo Silva (2022), o Estatuto da Cidade
representa marco normativo fundamental para a efetivagdo do Direito Urbanistico no Brasil,
promovendo a integracdo entre planejamento urbano e instrumentos tributarios.

Entretanto, a aplicacdo dos parametros urbanisticos na tributagdo imobilidria ndo esta
isenta de desafios. A falta de uniformidade na defini¢do dos critérios de avaliagdo dos imoveis,

a defasagem das plantas genéricas de valores e a auséncia de transparéncia nos processos
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administrativos podem gerar distor¢des na carga tributaria, comprometendo a observancia do
principio da isonomia.

Além disso, o wuso inadequado de critérios urbanisticos pode resultar em
discriminagdes arbitrarias entre contribuintes, especialmente quando imdveis com
caracteristicas semelhantes sdo tributados de forma distinta. Dessa forma, a analise dos
parametros urbanisticos e sua relagdo com a tributacdo imobiliaria evidencia a necessidade de
adocdo de critérios técnicos, objetivos e transparentes na definicdo da base de calculo do
IPTU.

A integracdo entre Direito Tributério e Direito Urbanistico mostra-se essencial para a
promocgao da justica fiscal e para o desenvolvimento sustentavel das cidades, exigindo atuagao
coordenada do poder publico e constante aprimoramento dos instrumentos normativos. Assim,
a observancia dos principios constitucionais, especialmente da isonomia, revela-se
fundamental para garantir a legitimidade da tributacdo e a efetividade das politicas urbanas.

2.7 Isonomia Tributaria na Cobranc¢a do IPTU

A aplicacao do principio da isonomia tributaria na cobranca do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) constitui elemento central para a andlise da legitimidade e da
justica do sistema tributario municipal brasileiro. Conforme disposto no art. 150, inciso II, da
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, ¢ vedado aos entes federativos
instituir tratamento desigual entre contribuintes que se encontrem em situagcdo equivalente,
sendo essa diretriz sobretudo relevante no ambito da tributacdo imobiliaria, em que a
definicdo da carga tributaria depende de multiplos fatores técnicos e normativos (Brasil, 1988).

Nesse contexto, a observancia da isonomia tributaria na cobranca do IPTU exige a
adocdo de critérios objetivos, razodveis e transparentes, capazes de assegurar tratamento
equitativo entre os contribuintes. A aplicagdo pratica do principio da isonomia no IPTU
envolve a analise dos elementos que compdem a estrutura do tributo, especialmente a base de
calculo, as aliquotas e os critérios de avaliacao imobiliaria.

A base de céalculo do imposto, correspondente ao valor venal do imével, ¢ definida
pelos municipios com base em pardmetros como localizagdo, metragem, padrao construtivo e
infraestrutura urbana. Embora tais critérios sejam, em principio, legitimos, sua aplicacdo pode
gerar distor¢cdes quando ndo hé uniformidade metodologica ou quando os dados utilizados nao
refletem adequadamente a realidade do mercado imobilidrio. Carvalho (2023), afirma que a
justica tributdria depende da correta aplicagdo dos principios constitucionais, sendo a

isonomia elemento essencial para a distribui¢do equitativa da carga fiscal.
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A andlise critica dos critérios de cobranga do IPTU revela que, em muitos municipios
brasileiros, a auséncia de atualizagdo periddica das plantas genéricas de valores (PGV)
constitui um dos principais fatores de desigualdade tributdria. Imoveis com caracteristicas
semelhantes podem ser avaliados de forma distinta, em razdo de defasagens nos valores
venais ou da utilizacdo de metodologias inconsistentes, o que compromete a equidade na
tributagao.

Além disso, a falta de transparéncia nos processos de avaliagdo dificulta o controle
social e a contestacdo administrativa por parte dos contribuintes. De acordo com Harada
(2023), a definicao da base de calculo do IPTU deve observar critérios técnicos rigorosos, sob
pena de violagdo ao principio da isonomia.

Situagdes de desigualdade tributaria tornam-se ainda mais evidentes quando se
observa a tributa¢ao de imdveis localizados em areas urbanas com caracteristicas semelhantes,
mas submetidos a diferentes tratamentos fiscais. Tais distor¢des podem decorrer, por exemplo,
da aplicagdo desigual de aliquotas, da classificagdo inadequada do uso do imdvel ou da
auséncia de revisdo periddica dos valores venais.

Em alguns casos, imoveis de menor valor acabam suportando carga tributaria
proporcionalmente superior a de imoéveis de maior valor, o que contraria ndo apenas o
principio da isonomia, mas também o da capacidade contributiva. Como destaca Amaro
(2023), a igualdade tributaria exige ndo apenas a uniformidade formal, mas a efetiva
correspondéncia entre a carga tributdria e a realidade econdmica do contribuinte.

A comparagdo entre imdveis em condi¢des semelhantes evidencia a importancia da
padronizagdo dos critérios de avaliacdo e da adocdo de metodologias transparentes na
definicdo do valor venal. Imdveis com mesma localizagdo, metragem ¢ padrdo construtivo
devem ser tributados de forma equivalente, salvo justificativa objetiva para eventual
diferenciagdo. A auséncia dessa uniformidade compromete a legitimidade da tributagdo e
pode ensejar questionamentos judiciais.

Nesse sentido, Machado (2022) ressalta que a diferenciagdo tributaria somente ¢
admissivel quando fundada em critérios razoaveis e compativeis com a inten¢ao da norma. A
relacdo entre isonomia tributaria e justica fiscal revela-se particularmente relevante no
contexto da tributagdo imobiliaria. A justica fiscal pressupde a distribui¢do equitativa da carga
tributaria entre contribuintes, de modo que cada um contribua de acordo com sua capacidade

econdmica.
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No caso do IPTU, isso implica a necessidade de que o valor venal dos imoveis reflita
de forma adequada sua realidade de mercado, permitindo a aplicagdo de aliquotas
proporcionais e coerentes. Conforme assevera Torres (2022), a justica fiscal constitui objetivo
fundamental do sistema tributario, sendo obtida por meio da observancia dos principios
constitucionais.

Ademais, a jurisprudéncia dos tribunais superiores tem desempenhado papel relevante
na correcao de distor¢des na cobranga do IPTU, especialmente em casos de violagdo ao
principio da isonomia. O controle jurisdicional permite a revisdo de critérios arbitrarios e a
garantia de tratamento equitativo entre os contribuintes, reforcando a importancia da
observancia dos principios constitucionais na atuagao da administracao tributaria.

Dessa forma, a analise da isonomia tributaria na cobrangca do IPTU evidencia a
necessidade de aprimoramento dos critérios de avaliagdo imobiliaria e da gestdo tributaria
municipal, a fim de assegurar maior equidade e justica fiscal. A ado¢do de praticas mais
transparentes, a atualizacdo periodica das bases de céalculo e a observancia rigorosa dos
principios constitucionais constituem medidas essenciais para a constru¢do de um sistema
tributdrio mais justo, eficiente e alinhado aos valores do Estado Democratico de Direito.

2.8 Desafios e Perspectivas da Tributacao Imobiliaria no Brasil

A tributacao imobilidria no Brasil, especialmente no que se refere ao Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), apresenta uma série de desafios estruturais que impactam
diretamente a efetividade do sistema tributdrio e a promocao da justica fiscal. Inserido no
contexto de um sistema tributdrio historicamente complexo e fragmentado, o IPTU enfrenta
dificuldades relacionadas a sua operacionalizagdo, a desigualdade na sua aplicacdo e as
constantes transformacoes decorrentes das reformas tributarias recentes.

Tais desafios exigem andlise critica que considere ndo apenas 0s aspectos normativos,
mas também os elementos praticos e institucionais envolvidos na sua implementagdo. Dentre
os principais problemas estruturais na cobranca do IPTU, destaca-se a auséncia de
uniformidade na defini¢cdo da base de calculo, especialmente no que concerne a atualizagdo do
valor venal dos iméveis. Em muitos municipios brasileiros, as plantas genéricas de valores
(PGV) encontram-se defasadas ou sdo atualizadas de forma irregular, o que resulta em
distor¢des significativas na carga tributaria.

Essa situagdo pode gerar cenarios em que imdveis com caracteristicas semelhantes sdo
tributados de maneira desigual, comprometendo a observancia do principio da isonomia

tributaria. Além disso, a falta de transparéncia nos critérios de avaliacdo e a limitada
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capacidade técnica de alguns municipios contribuem para a inseguranga juridica e o aumento
da litigiosidade (Carvalho, 2023).

Outro aspecto relevante refere-se a desigualdade fiscal entre os municipios brasileiros.
Em razdo das diferencas economicas, estruturais ¢ administrativas entre as cidades, a
arrecadacdo e a gestdo do IPTU variam significativamente, refletindo disparidades regionais
no financiamento das politicas publicas. Municipios com maior capacidade administrativa e
mercado imobiliario mais dinamico tendem a arrecadar valores mais expressivos, enquanto
cidades menores enfrentam dificuldades na atualizagdo cadastral ¢ na fiscalizagao tributaria.

Essa heterogeneidade compromete a equidade federativa e evidencia a necessidade de
aprimoramento dos mecanismos de gestdo tributdria municipal. Conforme destaca Harada
(2023), a eficiéncia da tributacdo imobiliaria depende diretamente da capacidade institucional
dos entes locais.

No contexto das reformas tributdrias recentes, especialmente com a promulgacdo da
Emenda Constitucional n® 132/2023, observa-se um cenario de transicdo que traz tanto
desafios quanto perspectivas para a tributacdo imobiliaria. A reforma tem como objetivo
central a simplificacdo do sistema tributario, substituindo diversos tributos sobre o consumo
por novos modelos, como o Imposto sobre Bens e Servigos (IBS) e a Contribui¢do sobre Bens
e Servigos (CBS), o que pode impactar indiretamente o setor imobiliario.

Embora o IPTU permaneca como tributo de competéncia municipal, as mudangas no
sistema tributario podem influenciar sua arrecadagdo e sua fungdo no contexto fiscal mais
amplo. Ademais, ha discussoes relevantes acerca da possibilidade de atualizagdo da base de
calculo do IPTU por meio de atos do Poder Executivo municipal, conforme previsto nas
propostas de reforma, o que pode conferir maior flexibilidade a administracdo tributaria, mas
também suscita preocupagdes quanto a seguranca juridica e ao controle democratico da
tributacao.

Nesse sentido, observa-se o risco de aumento da judicializagdo, especialmente em
casos de elevacdo significativa da carga tributdria sem a devida participagdo do Poder
Legislativo. Os impactos das reformas tributarias também se refletem no setor imobilidrio
como um todo, que enfrenta desafios relacionados a adaptagdo as novas regras e a redefini¢ao
de estratégias econdmicas.

A complexidade do sistema tributdrio brasileiro, frequentemente apontada como
entrave ao desenvolvimento econdmico, tende a ser reduzida com as reformas, o que pode

favorecer o ambiente de negdcios e atrair investimentos. Contudo, persistem incertezas quanto
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aos efeitos praticos dessas mudancgas, especialmente no que se refere a tributagdo da
propriedade imobiliaria e a possivel elevagdo da carga tributdria sobre imoveis.

Diante desse cendrio, diversas propostas de aperfeicoamento do sistema de tributacao
imobiliaria t€ém sido discutidas na doutrina e na pratica administrativa. Dentre elas, destaca-se
a necessidade de atualizacdo periddica e técnica das plantas genéricas de valores, com base
em critérios objetivos e transparentes, a fim de assegurar maior equidade na tributacdo. Além
disso, a modernizag¢ao dos cadastros imobilidrios, com o uso de tecnologias georreferenciadas
e integracdo de dados, pode contribuir para a melhoria da gestdo tributaria e para a reducao de
inconsisténcias.

Outra proposta relevante refere-se ao fortalecimento da capacidade administrativa dos
municipios, por meio de investimentos em qualificag@o técnica e em sistemas de informacao,
0 que permitiria maior eficiéncia na arrecadacdo e na fiscalizacdo do IPTU. Ademais, a
ado¢do de mecanismos de participagdo social e transparéncia na definicdo dos critérios de
tributacdo pode contribuir para o aumento da legitimidade do sistema e para a reducdo de
conflitos entre o poder publico e os contribuintes.

Por fim, a promocdo da justica fiscal no ambito da tributacdo imobilidria exige a
observincia rigorosa dos principios constitucionais, especialmente da isonomia e da
capacidade contributiva, de modo a garantir a distribuicdo equitativa da carga tributéria.
Conforme assevera Amaro (2023), a legitimidade do sistema tributario depende da percepgao
de justica por parte dos contribuintes, sendo fundamental que a tributacdo seja aplicada de
forma coerente, proporcional e transparente.

Dessa forma, os desafios e perspectivas da tributagdo imobiliaria no Brasil evidenciam
a necessidade de continuo aprimoramento do sistema, tanto no plano normativo quanto no
administrativo, a fim de assegurar sua efetividade, justica e adequagdo as transformagdes

econdmicas e sociais contemporaneas.

3 METODOLOGIA

A presente pesquisa caracteriza-se como um estudo de natureza qualitativa, com
abordagem exploratoria e descritiva, desenvolvido por meio de revisdo bibliografica, tendo
como objetivo analisar, a luz da legislagdo tributaria brasileira, a aplicabilidade do principio
da isonomia na cobranca do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), bem como verificar

sua conformidade com a ordem constitucional vigente.
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A revisdo bibliografica consiste em procedimento metodoldgico fundamentado na
analise sistematica de produgdes cientificas ja publicadas, permitindo ao pesquisador
estabelecer um didlogo critico com o conhecimento acumulado sobre o tema (Gil, 2022).
Nesse sentido, foram consultadas obras doutrinarias classicas ¢ contemporaneas do Direito
Tributario, artigos cientificos, legislagdes pertinentes e jurisprudéncias atualizadas, com o
intuito de compreender os fundamentos tedricos e normativos que regem a tributacao
municipal, especialmente no que concerne ao principio da isonomia.

Conforme destaca Gil (2022), a pesquisa bibliografica possibilita a constru¢do de uma
base tedrica consistente, essencial para a andlise critica do objeto de estudo. No campo
juridico, a utilizagdo da pesquisa bibliografica mostra-se especialmente adequada, uma vez
que o Direito se estrutura, em grande medida, a partir da interpretagdo de normas e da
constru¢ao doutrinaria.

Assim, foram analisadas obras de autores renomados como Paulo de Barros Carvalho,
Hugo de Brito Machado, Luciano Amaro ¢ Eduardo Sabbag, cujas contribuigdes tedricas sao
amplamente reconhecidas na seara do Direito Tributario, especialmente no que se refere aos
principios constitucionais tributarios e a estrutura do sistema tributario nacional.

A coleta de dados foi realizada em bases digitais de periodicos cientificos, como
Google Académico, Scielo e repositérios institucionais, além da analise de legislagdes como a
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 e o Codigo Tributdrio Nacional.
Também foram considerados artigos publicados em revistas juridicas especializadas, visando
incorporar ao estudo perspectivas contemporaneas acerca da aplicacdo do principio da
isonomia na tributagdo imobiliaria urbana. De acordo com Marconi ¢ Lakatos, a pesquisa
bibliografica permite ndo apenas a identificacdo de conceitos fundamentais, mas também a
analise critica das diferentes abordagens existentes sobre determinado fendmeno.

No que tange ao procedimento de analise, adotou-se o método dedutivo, partindo de
premissas gerais, como 0s principios constitucionais tributdrios, para a compreensiao de
situacdes especificas relacionadas a cobranca do IPTU. Tal método possibilita a verificagdo
da coeréncia entre a norma juridica e sua aplica¢do pratica, sendo amplamente utilizado em
pesquisas juridicas (Severino, 2023). Ademais, foi empregada a técnica de analise de
contetido, com o objetivo de sistematizar as informacdes coletadas e identificar padrdes,
convergéncias e divergéncias na doutrina e na jurisprudéncia.

Por fim, ressalta-se que a escolha da revisdo bibliografica como estratégia

metodoldgica se justifica pela necessidade de aprofundamento tedrico e pela relevancia do
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debate académico acerca da justica fiscal e da efetividade dos principios constitucionais na
tributagdo. Dessa forma, a metodologia adotada possibilita uma analise critica e fundamentada
sobre a cobranga do IPTU no Brasil, contribuindo para a compreensdo dos desafios

relacionados a observancia do principio da isonomia no contexto tributario contemporaneo.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

A andlise desenvolvida ao longo deste estudo evidencia que a cobranga do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU), apresenta significativa complexidade juridica e pratica,
sobretudo no que se refere a observancia do principio da isonomia tributdria. A partir da
revisdo bibliografica e da andlise normativa, verificou-se que, embora o ordenamento juridico
estabelega parametros claros para a tributacdo equitativa, a aplicagdo concreta desses
principios enfrenta limitagdes estruturais, administrativas.

Inicialmente, observa-se que o principio da isonomia tributaria, previsto no art. 150,
inciso II, da Constitui¢do Federal, constitui um dos pilares da justica fiscal, exigindo
tratamento igualitario entre contribuintes em situacdes equivalentes (Brasil, 1988). No entanto,
conforme aponta Carvalho (2023), a efetividade desse principio depende diretamente da
coeréncia entre a norma juridica e sua aplicagdo pratica, o que nem sempre se verifica no
ambito da tributacao.

Essa constatagdo ¢ corroborada por Amaro (2023), ao afirmar que a igualdade
tributaria ndo se limita a previsdo normativa, exigindo mecanismos concretos de
implementagdo que garantam a equidade na distribui¢do da carga tributaria. Nesse sentido, a
analise dos critérios de cobranga do IPTU revelou que a base de calculo, representada pelo
valor venal do imoével, constitui um dos principais pontos de tensao na aplicagcdo da isonomia.

Harada (2023) destaca que a auséncia de atualizagdo periodica das plantas genéricas
de valores (PGV) compromete a precisdo dos valores venais, gerando distor¢oes que afetam
diretamente a equidade tributaria. Em contraposicao, Sabbag (2024) sustenta que, embora tais
distor¢des existam, a estrutura normativa do IPTU oferece instrumentos suficientes para sua
correcdo, desde que haja adequada gestao administrativa por parte dos municipios.

A divergéncia entre esses autores evidencia um ponto central da discussdo: enquanto
parte da doutrina enfatiza a suficiéncia do arcabouco normativo, outra aponta falhas na sua
operacionalizacdo. Machado (2022) reforga essa perspectiva ao afirmar que a desigualdade na

tributacdo do IPTU decorre menos da legislacdo em si e mais da forma como os entes
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municipais exercem sua competéncia tributaria, especialmente no que se refere a avaliagao
imobilidria e a definicdo de aliquotas.

Outro aspecto relevante diz respeito a utilizacdo de parametros urbanisticos, como
localizagdo, uso do solo e infraestrutura, na definicdo da carga tributaria. Embora tais critérios
sejam juridicamente legitimos, conforme previsto no art. 156, §1°, da Constituicdo Federal
(Brasil, 1988), sua aplicagdo pratica pode resultar em desigualdades entre contribuintes. Silva
(2022) argumenta que a integragdo entre politica urbana e tributacdo ¢ essencial para o
desenvolvimento das cidades, mas deve ser pautada por critérios técnicos rigorosos.

Em contraste, Torres (2022) alerta que a utilizagao inadequada desses parametros pode
afetar a justica fiscal, sobretudo quando ndo ha transparéncia na defini¢do dos critérios. A
progressividade do IPTU também se apresenta como elemento relevante na andlise da
isonomia tributaria. Conforme Machado (2022), a progressividade fiscal, baseada no valor do
imdvel, constitui instrumento legitimo de concretizagdo da capacidade contributiva.

Logo, quando aplicada de forma desproporcional, pode gerar efeitos regressivos,
contradizendo o principio da isonomia. Carvalho (2023) ressalta que validade da
progressividade depende da visdo dos principios da razoabilidade e da proporcionalidade,
sendo necessaria a existéncia de relacdo logica entre o critério adotado e o objetivo da norma.

No que se refere a justica fiscal, os resultados indicam que a cobranga do IPTU, em
muitos casos, nao reflete adequadamente a capacidade econdmica dos contribuintes. Amaro
(2023) destaca que a percep¢do de injustica na tributacdo compromete a legitimidade do
sistema tributdrio, aumentando a resisténcia dos contribuintes e a judicializagdo das demandas
fiscais.

Essa andlise ¢ reforcada por dados empiricos presentes na literatura, que indicam
elevado numero de agdes judiciais relacionadas a revisdo do valor venal dos imdveis,
evidenciando a insatisfagdo dos contribuintes com os critérios de cobranca. Ademais, a
desigualdade fiscal entre municipios constitui fator agravante na analise da isonomia tributaria.

Municipios com maior capacidade técnica e administrativa tendem a aplicar critérios
mais precisos e atualizados, enquanto cidades menores enfrentam dificuldades na gestdo
tributdria, o que resulta em disparidades na arrecadacdo e na carga tributaria. Harada (2023)
aponta que essa heterogeneidade compromete a uniformidade do sistema tributario, exigindo
politicas publicas voltadas ao fortalecimento da administragao tributaria municipal.

A partir dessas analises, verifica-se que a problematica proposta, se a atual forma de

cobranca do IPTU observa efetivamente o principio da isonomia, ndo encontra resposta
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plenamente afirmativa. Embora o ordenamento juridico estabelega bases solidas para a
tributagdo equitativa, a pratica revela inconsisténcias que comprometem a efetividade desse
principio. Nesse sentido, a isonomia tributaria no IPTU apresenta-se mais como um ideal
normativo do que como uma realidade plenamente concretizada. No quadro 1 estd

apresentado um comparativo entre os autores que relacionam o IPTU com a isonomia

tributaria.
Quadro 1. Comparacao entre autores sobre IPTU e isonomia tributéria
AUTOR POSICAO SOBRE PRINCIPAIS CONVERGENCIAS /
ISONOMIA NO IPTU ARGUMENTOS DIVERGENCIAS
Depende da correta Converge com Amaro sobre
Carvalho . . . N . .
(2023) Parcialmente efetiva apllcz.lgaq dos. principios necessidade de aplicacdo pratica
constitucionais
Falta de efetividade Diverge de Sabbag quanto a
Amaro . L 2 >
Limitada na pratica concreta compromete suficiéncia normativa
(2023) S
justica fiscal
Harada Comprometida Defasagem do valor venal | Converge com Machado sobre
(2023) P gera desigualdade falhas administrativas
Sabbag Estruturalmente adequada Prob}e}na est~a na gestdo Diverge de Harada quanto a origem
(2024) municipal, ndo na norma do problema
Machado Ineficiente na pratica Problemas decorrem da Converge com Harada
(2022) P execucdo administrativa
Torres Critica Parametros urbanisticos Diverge de Silva
(2022) podem gerar distorgoes
. Integracdo com politica Converge parcialmente com Sabbag
Silva .
Potencialmente eficaz urbana pode promover
(2022) .
equidade

Fonte: Propria Autoria (2026).

A partir da comparagdo entre os autores, observa-se que ha consenso quanto a
importancia do principio da isonomia tributdria, mas divergéncia quanto a sua efetividade
pratica. Enquanto alguns autores atribuem as falhas a estrutura normativa, outros apontam
deficiéncias na gestao administrativa e na aplicacdo dos critérios de cobranca.

Dessa forma, os resultados evidenciam a necessidade de aprimoramento da tributagao
imobilidria no Brasil, especialmente no que se refere a padronizacao dos critérios de avaliagao,
a transparéncia administrativa e a atualizagdo periodica das bases de célculo. Tais medidas
sdo essenciais para a concretizacdo da isonomia tributdria e para o fortalecimento da justica

fiscal no ambito do IPTU.

5 CONCLUSAO

A andlise desenvolvida ao longo deste estudo permitiu compreender, de maneira

aprofundada, a forma como o principio da isonomia tributaria se manifesta na cobranca do
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Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) no Brasil, evidenciando tanto os avangos
normativos quanto as limitagdes praticas que ainda persistem. Partindo do objetivo de
investigar a conformidade dessa cobranca com a ordem constitucional, verificou-se que,
embora existam fundamentos juridicos sélidos que orientam a tributagdo equitativa, sua
concretizagdo no plano fatico ainda enfrenta desafios relevantes.

A Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988 estabelece, de forma clara,
a necessidade de tratamento igualitario entre contribuintes em situagdes equivalentes,
especialmente por meio do principio da isonomia tributaria. Além disso, a legislacdao
infraconstitucional oferece instrumentos que, em tese, permitem uma tributacdo mais justa,
como o uso do valor venal do imével e possibilidade de aplicacdo de aliquotas progressivas.

Contudo, a analise dos dados e das discussdes doutrinarias revelou que a existéncia
dessas normas, por si s6, ndo garante a efetivacdo da justica fiscal. Na pratica, observam-se
inconsisténcias significativas na forma como o IPTU ¢ aplicado pelos municipios. Problemas
como a defasagem das plantas genéricas de valores, a falta de padronizacdo nos critérios de
avaliagdo dos imoéveis e a limitada transparéncia nos processos administrativos contribuem
para a ocorréncia de desigualdades tributarias.

Em muitos casos, imdveis com caracteristicas semelhantes sdo tributados de maneira
distinta, o que compromete diretamente a observancia da isonomia e gera percepgdes de
injustica por parte dos contribuintes. Outro ponto que merece destaque € a utilizagao do IPTU
como instrumento de politica urbana. Embora essa fungdo seja essencial para a promog¢ao da
funcgdo social da propriedade e para o desenvolvimento ordenado das cidades, sua aplicagao
exige cautela.

Quando nao ha equilibrio entre a finalidade extrafiscal do tributo e a necessidade de
equidade na tributagdo, podem surgir distor¢cdes que afetam a legitimidade do sistema. A
progressividade do IPTU, por exemplo, representa um avango importante, mas sua
implementagdo inadequada pode gerar efeitos contrarios aos principios constitucionais.

Diante desse cenario, conclui-se que, embora o modelo juridico brasileiro fornega
bases adequadas para uma tributacdo justa, a cobranga do IPTU ainda ndo assegura
plenamente a efetividade do principio da isonomia em sua dimensdo material. A problematica
proposta neste estudo, portanto, mostrou-se pertinente e foi confirmada, na medida em que se
identificaram falhas concretas na aplicagdo dos critérios de cobranga que comprometem o

tratamento equitativo entre os contribuintes.
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Nesse contexto, torna-se evidente a necessidade de aprimoramento da gestdo tributaria
municipal. Medidas como a atualizagdo periddica e técnica dos valores venais, a
modernizagdo dos cadastros imobilidrios, o uso de tecnologias avancadas e a capacitacdo dos
agentes publicos sdo fundamentais para a construcdo de um sistema mais justo e eficiente.
Além disso, o fortalecimento da transparéncia e da participagdo social pode contribuir para
aumentar a confianga dos contribuintes e reduzir conflitos.

Por fim, ¢ importante ressaltar que a efetivacdo da isonomia tributaria no IPTU nao
depende exclusivamente de alteragdes legislativas, mas, sobretudo, de uma atuacdo
administrativa comprometida com os principios constitucionais. A constru¢ao de um sistema
tributdrio mais equilibrado exige ndo apenas normas bem estruturadas, mas também sua
aplicag@o consciente e responsavel. Assim, este estudo contribui para ampliar a reflexdo sobre
a justica fiscal no Brasil, destacando a importancia de alinhar a pratica tributaria aos valores

fundamentais que sustentam o Estado Democratico de Direito.
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