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SOLUCAO DE CONSULTA N°. 01/2026

EMENTA: TRIBUTARIO. IMPUGNACAO ADMINISTRTIVA.
CREDITO TRIBUTARIO DE IPTU. SERVIDAO
ADMINISTRATIVA REGISTRADA NA MATRICULA DO
IMOVEL. RETIFICACAO DA BASE DE CALCULO DO
TRIBUTO. MODIFICACAO DO VALOR ECONOMICO DO
BEM. PROCEDENCIA.

Trata-se de Solucdo de Consulta pela regularizacdo fiscal requerida por
contribuinte, o qual pleiteia a revisdo do lancamento tributario de IPTU e Taxa de
Coleta e Remocdo de Lixo para seus imdveis, alegando que a servidao
administrativa da matricula imobiliaria dos imdveis impede o pleno gozo dos direitos
reais sobre a propriedade, prejudicando a integralidade do imével.

A priori, é preciso identificar nas matriculas imobiliarias dos respectivos
imoveis se, de fato, a serviddo administrativa impede o exercicio dos direitos sobre a
propriedade.

Da matricula imobiliaria n°. 9.154, averbacéo de n°. 2, referente a averbacédo

de transporte, discrimina que

Procede-se a esta averbacdo nos termos do Instrumento Particular de
constituicdo de Serviddo Administrativa, de 10/06/2010, entre partes:
Municipio de Itamogi/MG, Poder Executivo Municipal, CNPJ n°.
18.241.380/0001-11, representado por seu Prefeito Municipal Sr. Janoario

Arantes, e 0 Sr. Reinaldo Donizete Chagas [...]; Carlos Roberto Chagas [...];
Luiz Antonio Chagas [..]; e Jodo Antonio Chagas [...], tendo como
usufrutudria Terezinha Luiza do Nascimento Chagas [...]; para constar

serviddo administrativa que se estendera e se individualizara numa faixa de
12 (doze) metros as margens do Cdrrego, dentro do imovel constante da
presente matricula, para que sobre a referida faixa seja realizada obra de
Canalizacdo do Cérrego Ribeirdo das Pedras e Construcdo de Avenida
Lateral, serviddo que ficara integrada a propriedade do municipio, que
podera ftransitar e praticar todas as demais obras necessarias a
conservagdo e uso da serviddo instituida, inclusive abrir valas e retirar
qualquer obstaculo natural ou ndo que possa impedir a realizagdo de
qualquer obra dentro da serviddo constituida. A serviddao é constituida
gratuitamente [...].

A servidao, que foi instituida gratuitamente e sem a indenizacédo que poderia
ser percebida pelo proprietario, ndo determina prazo de validade, ou seja, tem

carater “perpétuo”, visto ndo impor data limite para sua finalizagao.
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Ademais, determinada a area de utilizacdo da serviddo, restou que ela
integrara a propriedade do municipio, que devera construir obras de saneamento e
infraestrutura naquela localidade.

A serviddo que consta na matricula imobiliaria n°. 9.155 reproduz ipsis litteris
o disposto na n°. 9.154, raz&o pela qual reservo a transcrigéo.

Assim, € importante verificar se a serviddo que |4 contém é causa de
maculacéo do direito a propriedade.

O art. 1.228 do Caodigo Civil apresenta os direitos inerentes a propriedade

Art. 1.228 — O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da cois,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

E imperativo que para configurar a propriedade plena o proprietario possa
usar, gozar, dispor ou reaver do bem quando assim quiser.

No presente caso, € possivel verificar que o uso do imoével restringe-se a
area adstrita a servidao, visto que ndo é possivel execucdo de obras ou afins na
area destinada ao Municipio, que ainda ficou integrada a sua propriedade.

Dessa maneira, caso o contribuinte deseje realizar a construcdo no local,
devera obrigatoriamente desconsiderar da area total do imovel a parcela destinada a
servidao.

A utilizacdo ou ndo da servidao pela Administracdo Publica ndo intervém no
fato de o contribuinte ndo poder ali construir, visto que € dever observar o espaco
que foi destinado para as obras publicas.

A aludida serviddo, portanto, de carater perpétuo, foi delimitada pela
matricula imobiliaria, e o proprietario, embora detentor do direito de usar e gozar do
bem, fica despido da faculdade de utiliza-lo de forma exclusiva.

O Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, em Embargos a Execucéo
Fiscal, aludiu que

Como é cedico, a existéncia de restricdo consistente em proibicdo de ndo
construir, ndo impede a incidéncia de IPTU sobre o imével, visto que néo
afasta totalmente o direito de disposicdo do bem. Ocorre que, comprovado o
esvaziamento total do direito de propriedade por existéncia de situacao
fatica excepcional, ha a necessidade de afastamento da exacdo por nédo se
verificar fato gerador para o imposto em comento. (TJRS, Embargos a
Execucéo Fiscal, processo XXXXX-31.2019.8.21.0008, tribunal de Justica
do Rio Grande do Sul).

Do esvaziamento total do direito de propriedade € possivel verificar o
afastamento da incidéncia do IPTU.
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Todavia, no caso em tela, verifica-se que a servidao corresponde a parte do
terreno do proprietario. Logo, ndo ha que se falar em esvaziamento total do direito
de propriedade, pois o proprietario, inclusive, adquiriu o imével recentemente.

A jurisprudéncia trata da matéria

APELACAO CIVEL. DIREITO TRIBUTARIO. IPTU. EXECUCAO FISCAL.
EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE. SERVIDAO DE PASSAGEM.
POSSUIDOR. HIPOESE DE NAO INCIDENCIA. COBRANCA INDEVIDA
DA EXACAO. O possuidor da serviddo de passagem, embora detentor do
direito de usar e gozar do imovel, ficou despido da faculdade de
disposicéo e da disponibilidade de utiliza-lo de forma exclusiva, de modo
gue nédo se insere no rol de contribuintes de IPTU previsto no art. 34 do
CTN. “In casu”, a serviddo de passagem tem existéncia propria desde
quando instituida, em 1976, de sorte que ndo ostentam da disponibilidade
do bem aqueles que a utilizam, motivo pelo qual ndo h& incidéncia do
ITPU sobre o imével, sem valor venal. (Apelacdo Civel, n°. 7003190654,
Vigésima Segunda Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Miguel Angelo da Silva, Julgado em: 25-05-2017).

AGRAVO INTERNO. DIREITO TRIBUTARIO. IPTU. EXECUCAO FISCAL.
EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE. SERVIDAO DE PASSAGEM.
HIPOTESE DE NAO INCIDENCIA. PRECEDENTES. O possuidor da
serviddo de passagem, embora detentor do direito de usar e gozar do
imovel, ficou despido da faculdade de disposicdo e da possibilidade de
utiliza-lo de forma exclusiva, de modo que ndo se insere no rol de
contribuintes de IPTU previsto no art. 34 do CTN. (Apelacéo Civel, n°.
XXXXX20178210041, Vigésima Primeira Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Liselena Schifino Robles Ribeiro, Julgado em 23-
03-2022).

Os casos apresentados pelos tribunais narram que o esvaziamento da
propriedade tem a consequéncia de nao incidéncia do IPTU por completo, visto que

o proprietario do imovel sequer pode dispor do bem, que nado foi o caso em tela.
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Porém, verifica-se haver precedente na matéria que fundamenta as razées de pedir
do requerente.
Ja em outro julgado, decidiu o Superior Tribunal de Justica da seguinte

maneira

TRIBUTARIO. IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERITORIAL
URBANA. SERVIDAO DE PASSAGEM. 1. Os arts. 32 e 34 do CTN
definem, respectivamente, o fato gerador e o contribuinte do IPTU,
contemplando a propriedade, a posse e o dominio util. 2. Ndo ha base
legal para cobranga do IPTU de quem apenas se utiliza de serviddo de
passagem de imovel alheio. (REsp XXXXX/SP).

TRIBUTARIO. IPTU. SERVIDAO DE PASSAGEM. OLEODUTOS. ART.
34 DO CTN. POSSUIDOR. AUSENCIA DE TIPICIDADE. NAO
INCIDENCIA. SOLIDARIEDADE PASSIVA TRIBUTARIA. NECESSIDADE
DE EXPRESSA PREVISAO LEGAL. INOCORRENCIA. RECURSO
ESPECIAL NAO PROVIDO. 1. O possuidor da serviddo de passagem,
embora detenha o direito de usar e gozar da propriedade, dela ndo pode
dispor, razédo pela qual ndo se insere no rol de contribuintes de IPTU
previsto no art. 34 do CTN. 2. A solidariedade passiva tributaria ndo se
presume, devendo advir de previsdo legal. (REsp XXXXX/SP, Rel.
Ministra Eliana Calmon, Segunda Turma do STJ, julgado em 04/05/2010,
DJe 13/05/2010).

Ressalta-se, dessa forma, que (i) ha a existéncia de serviddo administrativa
para uso irrestrito de parte do imdvel pelo municipio de forma perpétua desde 2010,
devidamente registrada nas matriculas imobiliaria n°. 9.154 e 9.155, (i) o
contribuinte detém o uso parcial dos iméveis, pelo qual deve ser reconhecida que
possui direito de usar ou gozar de parte do imoével ainda que disponha dele
integralmente, e (iii) o valor mercadoldgico do imovel pode ser reduzido em fungéo
da existéncia da servidao administrativa, diminuindo o proveito econdémico da area.

Nesse interim, como a serviddo administrativa trata de parte do imoével nao

se justifica a medida da nao incidéncia, pelo qual se verifica nos casos analisados.
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Mas, deve-se estabelecer e aplicar a proporcionalidade no caso em tela, que parte
do imovel esta comprometida com pela servidado, pelo qual deve ser compreendida
na base de calculo do IPTU.

Pela area destacada na servidao, o contribuinte ndo pode usar e gozar, o
que prejudica o proveito econémico do imdvel. Ainda que as obras nédo tenham sido
realizadas, o impedimento formal e administrativo existe, que por si sO restringe o
uso do imovel.

Ao restringi-lo, o valor econémico que se poderia verificar no imovel é
maculado, visto que parte dos imoveis integram a propriedade do Municipio,
perpetuamente, assim como disciplina das serviddes.

Dessa maneira, € mister a correcdo das bases de célculo dos tributos para
corrigir as distorcbes apresentadas com a serviddo, pois 0 Municipio onera a
integralidade do imovel quando, na realidade, o contribuinte e proprietario tem seu
direito a propriedade restringido.

Portanto, corrigir-se-a as areas dos imoéveis, retificando conforme a
documentacdo apresentada, pelo qual cada imével de 618,10 m?, aplicada a
serviddo, devera ser tributado exclusivamente sobre 443,81 m2, assim como
disciplinado no art. 149, inciso VIII do CTN.

Iltamogi/MG, 1° de junho de 2026.

RAFAEL AUGUSTO VOLPI SILVA
Diretor de Financas

Solucédo de Consulta elaborada a partir de pedido de impugnacéo administrativa de

crédito tributario.
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