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SOUZ ADKANA

STF afasta uso da area do imoével como critério para definicao da aliquota do IPTU

O Supremo Tribunal Federal definiu, no julgamento do Tema 1.455 da repercussao
geral, que os Municipios ndao podem utilizar a area do imével como critério autbnomo

para a fixacdo da aliquota do IPTU.

O julgamento ocorreu no ARE n? 1.593.784/SC, envolvendo legislagdo do Municipio de
Chapecd que estabelecia aliquota de 1% para imdveis residenciais com area construida
igual ou superior a 400 m?, enquanto os demais imdveis residenciais estavam sujeitos a
aliquota de 0,5%. Por unanimidade, o STF considerou a diferenciagao incompativel com
a Constituicao.

A tese fixada foi a seguinte: “E inconstitucional a fixacdo, por lei municipal posterior a

EC n2 29/2000, de aliquota do IPTU em razdo da area do imovel.”

O que muda na tributagao do IPTU?

A decisao parte do art. 156, §19, da Constituicao Federal, que permite a
progressividade fiscal do IPTU em razao do valor do imdvel e admite a diferenciagao das
aliguotas conforme sua localizacdo e uso. A metragem do imével, por sua vez, ndo foi

prevista constitucionalmente como critério autdbnomo para defini¢ao da aliquota.

Isso ndo significa, contudo, que a area tenha deixado de ser relevante para o calculo do
IPTU. E necessario distinguir base de cdlculo e aliquota. O valor venal continua sendo a
base de calculo do imposto e sua apuracao pode considerar caracteristicas fisicas do
imovel, inclusive area do terreno e drea construida. Um imdvel maior pode, portanto,

possuir valor venal superior e, consequentemente, gerar IPTU maior.
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O que o STF afastou foi uma situagao diferente: utilizar diretamente a metragem para
enguadrar o imdvel em uma aliquota superior. Em outras palavras, a area pode
continuar influenciando o valor econ6mico do imdvel, mas nao pode, por si so,

justificar uma aliquota mais elevada.

A decisao também abre espaco para analise dos pagamentos realizados nos exercicios
anteriores por contribuintes sujeitos a legislagdes municipais que adotaram a area

como fator de diferencia¢ao da aliquota.

O Cédigo Tributario Nacional assegura a restituicao do tributo pago indevidamente ou
em valor superior ao devido, inclusive quando houver erro na determinacdo da
aliquota. Em regra, o direito de pleitear a restituicao esta submetido ao prazo

prescricional de cinco anos, contado da extin¢do do crédito tributario.

Assim, proprietdrios e empresas que tenham suportado IPTU calculado com aliquota
majorada exclusivamente em razao da metragem poderao avaliar a possibilidade de
revisao dos lancamentos e recuperagao do valor pago a maior, observadas as
caracteristicas da legislacao de cada Municipio, os pagamentos efetuados e a situacao
concreta do contribuinte. H3, entretanto, uma cautela temporal relevante. Embora o
acordao de mérito tenha sido publicado em 14 de agosto de 2026, foram opostos
embargos de declaragao em 21 de agosto, ainda pendentes de apreciagao. Eventuais
efeitos desses embargos, inclusive quanto ao alcance temporal da decisao, devem ser

acompanhados antes da adocdo de conclusdes definitivas sobre periodos pretéritos.

Embora a controvérsia tenha origem tributdria, seus efeitos podem ultrapassar a

relagdo entre contribuinte e Municipio.
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Para proprietdrios de grandes imdveis, galpdes logisticos, plantas industriais, shopping
centers, hospitais, hotéis, supermercados, terrenos de grande extensdo e demais ativos
imobilidrios de maior porte, a revisao da legislacgdo municipal pode revelar economias
tributarias relevantes, especialmente nos Municipios que estruturaram faixas de

aliquotas diretamente relacionadas a metragem.

O tema também passa a ser relevante em processos de due diligence imobilidria. Em
aquisicdes de ativos ou de sociedades proprietarias de imoéveis, além da verificacao
tradicional de débitos de IPTU, pode ser recomendavel revisar os critérios utilizados

pelo Municipio para definicao das aliquotas nos exercicios anteriores.

Essa anadlise pode revelar ndao apenas contingéncias, mas também potenciais créditos
tributdrios. Em opera¢des de compra e venda, podera ser necessario definir
contratualmente a quem pertencera eventual recuperacado de IPTU referente a
periodos anteriores a aquisicdo, bem como estabelecer obrigacdes de cooperacgao para

obtencdo de documentos e condugdo dos procedimentos administrativos ou judiciais.

Nas loca¢des comerciais, a discussdo também pode produzir reflexos especificos. E
comum que os contratos atribuam ao locatdrio o 6nus econémico do IPTU, embora o
proprietdrio permaneca como sujeito da relagao tributaria. O STJ, inclusive, consolidou
na Sumula 614 que o locatario ndo possui legitimidade para discutir a relacao juridico-

tributaria do IPTU ou pleitear diretamente sua restituicao.

Em contratos de longa duracdo, operagdes built-to-suit e estruturas nas quais o IPTU é
integralmente repassado ao ocupante, eventual recuperac¢do ou reducado da carga
tributdria podera, portanto, demandar também uma andlise das disposi¢cdes
contratuais para determinar quem devera se beneficiar economicamente da reducao

ou do crédito apurado.
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A decisao do STF tende a provocar uma revisao das legislagdes municipais que ainda
utilizem a metragem como critério autdnomo para diferenciacdo das aliquotas de IPTU
e pode gerar oportunidades de recuperacgao tributdria para proprietdrios atingidos por

esse modelo de cobranca.

Para o mercado imobiliario, o precedente adiciona uma nova camada de analise
tributdria sobre ativos e portfélios. Grandes proprietarios, incorporadoras, loteadoras,
fundos imobiliarios, gestoras, industrias e empresas com imdveis operacionais poderao
ter interesse em revisar os critérios utilizados nos lancamentos de IPTU dos ultimos

exercicios.

Em termos econOmicos, os efeitos podem aparecer tanto na recuperacao de valores
pagos indevidamente quanto na redugao do custo recorrente de manutenc¢ao dos
ativos. Dependendo da relevancia do IPTU na estrutura de despesas de determinado
imovel, a reducao também pode repercutir no custo de ocupacao, na rentabilidade dos

ativos e, em determinados casos, em sua propria avaliacdo econémica.

O Tema 1.455, portanto, além de estabelecer limites a competéncia municipal para
definicdo das aliquotas do IPTU, cria um ponto adicional de atencdo na gestao,
aquisicao, alienacdo e avaliacao de ativos imobilidrios, especialmente em portfdélios

compostos por imdveis de grande metragem.
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