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RESUMO

O Programa Minha Casa Minha Vida trouxe instrumentos
capazes de propiciar o direito a moradia, a todos importante. Para
tanto, ocorreram isencdes e reducdes tributarias de taxas
estaduais, ocasionando grande controvérsia a respeito da
constitucionalidade desses dispositivos, notadamente em razéo
do principio da vedag¢do da isen¢do heterbnoma. Tais argumentos
sdo rebatidos em razdo do principio fundamental do direito a
moradia, bem como da possibilidade de a Unido editar normas
gerais em matéria de emolumentos (artigo 236, § 2°, da CRFB) e
da gratuidade dos atos necessarios ao exercicio da cidadania (artigo
5°, LXXVII, da CRFB).

Palavras-chave: Tributério. Constitucional. Programa Minha
Casa Minha Vida. Isen¢des e reducdes tributarias.

ABSTRACT

The program Minha Casa Minha Vida has brought
instruments that are capable of providing the right to housing
for everyone involved. For that purpose, tributary exemptions
and reductions of state fees were made, causing great
controversy on the constitutionality of these devices, clearly due
the principle of prohibited heteronomous exemption. Such
arguments are refuted by the fundamental principle of the right
to housing, as well as by the possibility of the Union can edit
general rules of charges (article 236, § 2°, of CRFB) and also by
the free-of-charge acts that make the citizenship exercise
possible (article 5, LXXVII, CRFB).

Keywords: Tributary. Constitucional. Program My House My
Life. Tax exemptions and reductions.
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Introducao

O Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMYV, instituido pela
Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009 (1 LMCMV - Lei Minha Casa
Minha Vida), alterada pela Lei n° 12.424, de 16 de junho de 2011
(22 LMCMV), trouxe relevantes implicacoes tributarias, bem como
significativo avanco social.

Discute-se deveras a constitucionalidade de dispositivos que
reduzem ou isentam tributos estaduais no ambito do programa.

Passa-se a andlise do tema.

1 Dos principios

Todo estudo deve se iniciar pelos principios, os quais sdo a
viga mestra de qualquer disciplina (SOUZA, 2012a). Irrefraga-
velmente, os principios constitucionais devem ser ponderados. Cam-
pos (2004) argui que os direitos fundamentais ndo sdo absolutos
nem ilimitados, ocorrendo, em muitas hipdteses, colisdes ou con-
tradi¢des entre direitos. Schwarzer (2008, p. 97) propde: “Os prin-
cipios sdo pontos basicos, que servem de ponto de partida ou de
elementos vitais do préprio direito, indicando seu préprio alicer-
ce”. Alexy (apud SAPUCAIA, 2011) refere serem mandamentos, isto
é, "normas que ordenam que algo seja cumprido na maior medida
possivel, de acordo com as possibilidades faticas e juridicas existen-
tes”.

Por conseguinte, os principios devem ser ponderados. No caso,
no decorrer do artigo, analisa-se a colisao entre o principio do acesso
a moradia e o da vedacao a isencdao heterébnoma.

2 Do Programa Minha Casa Minha Vida

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) “tem por finali-
dade criar mecanismos de incentivo a producdo e aquisicdo de no-
vas unidades habitacionais ou requalificacdo de imoveis urbanos e
producdo ou reforma de habitacdes rurais para familias com renda
mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta re-
ais)”, compreendendo os seguintes subprogramas: Programa Nacio-
nal de Habitacdo Urbana — PNHU e Programa Nacional de Habitacdo
Rural — PNHR (Lei n°® 11.977/2009, forte no artigo 1°, com a redacao
dada pela Lei n° 12.424/2011). Na glosa de Finotti (2012):

Em verdade, havia muita dificuldade para se desenvol-
ver produtos imobilidrios que satisfizessem a capacida-
de de financiamento dos cidadaos e das familias de bai-
xa renda.
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Diante deste desafio de estruturacdo de politicas
habitacionais, o Governo Federal lancou o Programa Mi-
nha Casa, Minha Vida, instituido pela Lei 11.977/20009, cri-
ado para requalificar imoéveis urbanos, construir unidades
habitacionais e produzir ou reformar iméveis rurais.

Maciel (2012, p. 75, grifos da autora) aduz que a Politica Naci-
onal de Habitagdo, criada em 2005, contempla duas a¢des: “agoes
corretivas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo e insercdo so-
cial dos assentamentos precéarios e acoes preventivas, voltadas
para a amplia¢do e universalizacdo do acesso a terra urbanizada e
a novas unidades habitacionais adequadas”. Ademais, refere, no
contexto dessa politica, o surgimento do Programa Minha Casa
Minha Vida, adotando o modelo de subsidio publico a capacidade
de pagamento da populacdo de baixa renda.

Silveira (2009) comenta:

A Lei n° 11.977, de 09 de julho de 2.009, tragou um
ousado arcabouco juridico para o enfrentamento do
gravissimo problema da habita¢do popular em nosso
pais. Além criar [sic] mecanismos para a regulariza¢ao
fundiaria de areas urbanas, instituir subsidios estatais,
facilidades em financiamentos imobiliarios e [sic] tocou
em ponto nevralgico, quase sempre esquecido em inici-
ativas semelhantes — as excessivas taxas cartorarias.

Com base no primado do acesso a moradia, foi criado o PMCMV,
trazendo varios instrumentos capazes de propiciar o direito a mo-
radia a todos.

3 Daisencao heteronoma e do artigo 236, § 2°, da Constituicao

Discute-se a constitucionalidade de alguns dispositivos das leis
do programa, especialmente aqueles que reduzem ou isentam tri-
butos de competéncia de outros entes da Federa¢do, notadamente
tributos estaduais, o que poderia configurar, em tese, a isencdo
heter6bnoma.

Como regra geral (SOUZA, 2009), lei federal que atribua isen-
cdo de tributo estadual, distrital ou municipal fora dos limites esta-
belecidos pela Constituicao Federal padece de
inconstitucionalidade, porquanto constitui a denominada ISENCAO
HETERONOMA, vedada pelo artigo 151, inciso lll, da Constituicdo
Federal, o qual estabelece ser vedado a Unido estabelecer isen¢des
de tributos de competéncia estadual, distrital ou municipal.’

' “Art. 151. E vedado & Uniao: [...]
lll - instituir isencdes de tributos da competéncia dos Estados, do Distrito Federal
ou dos Municipios.”
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O sistema tributario brasileiro veda a isencdo heterébnoma, a
qual pode ser conceituada, segundo Machado (2007, p. 257), como
a isencdo concedida “por lei de pessoa juridica diversa daquela
que é titular da competéncia para instituir e cobrar o tributo a que
se refere”, diferenciando-se da isencao autondmica, que é a ins-
tituida pela propria pessoa juridica titular da competéncia.

Andreazza (2012) assevera: “[...] ndo raro o Congresso Nacio-
nal, sob o pretexto de viabilizar o acesso aos servicos notariais e
registrais de popula¢des economicamente desfavorecidas ou para
fomentar a circulacdo econdmica, estabelece isen¢des ou reducdes
nos emolumentos devidos aos tabelides e registradores”.

A autora faz forte critica aos instrumentos tributarios do PMCMV,
anotando:

Todavia, o viés social do Programa nao pode ignorar a
matriz constitucional dos servicos notariais e de regis-
tro, atualmente exercidos por particulares mediante
delegac¢do de uma func¢do publica nos termos do art.
236 da Constituicdo.

A remuneracdo destinada a subsisténcia destes agen-
tes publicos, que na verdade sdo particulares em cola-
boracdo com o Estado, é decorrente de emolumentos,
que, seguindo as diretrizes nacionais da Lei 10.167/2000,
sdo fixados pelos Estados.

Outrossim, assevera que, por serem os emolumentos taxas es-
taduais, somente poderiam ser isentados ou renunciados por lei
estadual.

Nao obstante, pode-se afastar a configuracdao da vedacdo da
isencdo heterdbnoma com a incidéncia do artigo 236, § 2°, da Cons-
tituicdo Federal, in verbis:

Art. 236. Os servicos notariais e de registro sdo exerci-
dos em carater privado, por delega¢do do Poder Publi-
co.[...]

§ 2° - Lei federal estabelecerd normas gerais para fixa-
¢do de emolumentos relativos aos atos praticados pelos
servicos notariais e de registro.

Nesse diapasdo, o artigo mencionado autoriza a Unido a edi-
tar normas gerais para fixacdo de emolumentos dos servicos notariais
e de registro. Dessa feita, os aspectos do PMCMV que tratam de
emolumentos recebem guarida no artigo 236, § 2°, da Constitui-
¢do. Nessa alheta, Silveira (2009) sustenta:

Mas nao é s6. De conformidade com aquilo que dispde o
§ 2°, do artigo 236 da Constituicdo Federal, é da compe-
téncia da Unido o estabelecimento de normas gerais
relativas a fixacdo dos emolumentos cartorarios.
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Estd claro que as disposi¢des dos artigos 42 e 43 da Lei
Federal n° 11977/2009 cuidaram de estabelecer nor-
mas gerais para a cobranca de emolumentos pelas
serventias extrajudiciais, em todo [sic] pais. O carater
de generalidade da norma nao viola a cldusula federa-
tiva da Constituicdo da Republica ou invade o campo da
competéncia tributdria exclusiva do Estado.

Outro dispositivo mitigando o principio da vedacdo da isen-
¢do heterbnoma é a previsdao do artigo 184, § 5° da CF, que deter-
mina que sdo isentas? de impostos federais, estaduais e municipais
as operacdes de transferéncia de imdveis desapropriados para fins
de reforma agréria.

Portanto, compreende-se, a despeito de entendimentos con-
trarios, que a legislacdo tributaria do Programa Minha Casa Minha
Vida nao viola o principio da vedacdao da isencdao heterénoma,
porquanto o artigo 236, § 2°, da Constituicdo da Republica autori-
za a Unido a editar normas gerais em relacdo aos emolumentos dos
servicos notariais e de registro.

4 Do direito fundamental a moradia

Indubitavelmente, existe previsdo constitucional assegurando
o direito fundamental a moradia, no artigo 6°, caput, da Constitui-
¢do da Republica3, o qual foi incorporado ao corpo constitucional
pelo advento da Emenda Constitucional n° 26 de 2000. No escélio
de Gongalves (2013):

O direito a moradia digna foi reconhecido e implantado
como pressuposto para a dignidade da pessoa humana,
desde 1948, com a Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos, e foi recepcionado e propagado na Constitui-
¢do Federal de 1988, por advento da Emenda Constitu-
cional n®26/00, em seu artigo 6°, caput. [...]

Como ja mencionado, com a ratificacdo dos tratados e
convencdes, o Brasil reconhece o direito a moradia dig-
na como um direito fundamental de toda a [sic] pessoa
humana, para que a mesma viva com um minimo de
dignidade, adotando responsabilidades frente a comu-
nidade internacional para proteger e tornar realidade
esse direito.

2 A Constituicao da Republica utiliza impropriamente o termo isencdo, quando o
adequado seria falar em imunidade.

3 "Art. 6° Sdo direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentacao, o trabalho, a
moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a
infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicao. (Redacdo
dada pela Emenda Constitucional n® 64, de 2010)"
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Dessa maneira, mesmo que se entenda inaplicavel, in casu, o
artigo 236, § 2°, da Constituicdo Federal, ainda assim o direito fun-
damental a moradia, no cotejo da questdo em foco, suplanta a
vedac¢do a isencdo heterébnoma. Veja-se.

Rangel e Silva (2009) afirmam que o direito a moradia é um
dever constitucional que visa assegurar a dignidade da pessoa hu-
mana. Para a efetivacdo do direito a moradia, é imperioso que o
Estado realize politicas publicas, adotando programas e esforcos
politicos (GONCALVES, 2013).

Maciel (2012) obtempera que o PMCMV propicia o atendimen-
to as diretrizes constitucionais da func¢do social do desenvolvimen-
to urbano, bem como permite aos cidadaos figurarem como prota-
gonistas na ocupacdo dos espacgos urbanos.

E com base no primado do direito & moradia que o PMCMV
foi criado, trazendo varios instrumentos capazes de propiciar mo-
radia a todos, entre eles, algumas isencdes ou reducdes tributarias.
E pouco adianta facilitar o acesso a moradia se ndo for garantido o
cumprimento das obriga¢des acessorias tributarias relativas a pro-
priedade, notadamente de registro/averbacao.

Na linha do direito fundamental a moradia, pode-se trazer a
baila o incipiente direito fundamental a felicidade. Nao ha negar
que o direito a moradia busca, de certa feita, contribuir para a
concretizacdo do direito a felicidade. Para Pinheiro (2012):

Sendo conceito individual, é dever do Estado, com a evo-
lugdo das geracdes de Direito, garantir o minimo essen-
cial para que o homem possa buscar a sua felicidade,
por meio da concretizacdo dos Direitos Sociais.

Inegavelmente, a despeito das consideracdes a respeito da
isencdo heterébnoma, em razdo do principio fundamental a mo-
radia, tais dispositivos foram recepcionados pela Constituicdo Fe-
deral. De nada adianta garantir o acesso a propriedade sem per-
mitir a formalizacdo desta (registro/averbacdo). Como visto, os
principios devem ser ponderados. No caso, o principio do acesso
a moradia deve ser aplicado, afastando-se a vedacdo a isencao
heterbnoma.

5 Dagratuidade dos atos necessarios ao exercicio da
cidadania

Além do principio fundamental a moradia, importa gizar o dis-
posto no artigo 5° inciso LXXVII, da Constituicdo da Republica Fe-
derativa do Brasil (CRFB), o qual dispde serem gratuitos, “na forma
da lei, os atos necessarios ao exercicio da cidadania”. Reza o disposi-
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tivo: “sdo gratuitas as acdes de ‘habeas-corpus’ e ‘habeas-data’, e,
na forma da lei, os atos necessarios ao exercicio da cidadania”.

Em caso semelhante (ADI 1.800), em que se discutia a
constitucionalidade de lei federal que estabelecia a gratuidade
dos primeiros registros de nascimento e de ébito para todos, in-
dependentemente da condicdo econémica (artigo 1°, inciso VI,
da Lei n° 9.265/1996, incluido pela Lei n° 9.534/1997), o Supremo
Tribunal Federal (STF) firmou a constitucionalidade do dispositi-
vo legal, com fulcro no artigo 5°, inciso LXXVII, da CRFB.

Conquanto a lei tenha aumentado o alcance do inciso LXXVI
do artigo 5°, da CRFB (“sdao gratuitos para os reconhecidamente
pobres, na forma da lei: a) o registro civil de nascimento; b) a
certiddo de 6bito”), com base no subsequente aludido inciso
LXXVII foi reconhecida a constitucionalidade da legislacdo fe-
deral que estendeu a gratuidade da taxa estadual para todos
(independentemente de ser pobre ou ndo), porquanto a lei fe-
deral propiciou a gratuidade a atos necessarios ao exercicio da
cidadania.

Assim restou ementada a deciséo:

Constitucional. Atividade notarial. Natureza. Lei
9.534/1997. Registros publicos. Atos relacionados ao
exercicio da cidadania. Gratuidade. Principio da
proporcionalidade. Violacdo ndo observada. Preceden-
tes. Improcedéncia da acdo. A atividade desenvolvida
pelos titulares das serventias de notas e registros,
embora seja analoga a atividade empresarial, sujei-
ta-se a um regime de direito publico. Ndo ofende o
principio da proporcionalidade lei que isenta os ‘reco-
nhecidamente pobres’ do pagamento dos emolu-
mentos devidos pela expedicdo de registro civil de
nascimento e de 6bito, bem como a primeira certidao
respectiva. Precedentes. Acdo julgada improcedente
(BRASIL, 2007).

No corpo do voto, o ministro relator dissertou e
fundamentadamente reconheceu a incidéncia do art. 5%, LXXVII,
da CRFB na situacao vertente:

Com efeito, o nascimento e a morte constituem fatos
naturais que afetam igualmente ricos e pobres, mas
as suas consequéncias econdémicas e sociais distribu-
em-se desigualmente. O diploma legal imputado bus-
ca iguald-los nesses dois momentos cruciais da vida, de
maneira a permitir que todos, independentemente de
sua situacdo patrimonial, nesse particular, possam exer-
cer os direitos de cidadania, exatamente nos termos
do que dispde o art. 52, LXXVII, da Constituicdo da Re-
publica.
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Nesse mesmo sentido, pode-se lembrar a Lei Federal n° 1.060/
50, que estabeleceu a gratuidade de justica (com isencdo de taxas
estaduais nos litigios perante a Justica Estadual) aos desamparados
e, mesmo assim, ndo se verificaram discussdes a respeito de sua
constitucionalidade (SILVEIRA, 2009).

Por conseguinte, sao gratuitos os atos necessarios ao exercicio
da cidadania, e tal mandamento constitucional da amparo aos dis-
positivos do PMCMV que estabelecem reducdes ou isen¢des tribu-
tarias. Ndo se pode descurar que as gratuidades do PMCMYV sé&o
instituidas com o desiderato de permitir o amplo exercicio da cida-
dania.

6 Do artigo 290-A da LRP

Um dos dispositivos mais polémicos da novel legislacdo é o arti-
go 290-A da LRP (Lei de Registros Publicos — Lei n°® 6.015/1973), o
qual foi incluido pela Lei n° 11.481/2007 e alterado pela 22 LMCMV.*

A norma estabelece a gratuidade no primeiro registro direito
real constituido em favor de beneficiario de regularizacdo fundiaria
de interesse social em areas urbanas e em areas rurais de agricultu-
ra familiar, a gratuidade da primeira averbacdo de construcdo
residencial de até 70 m? de edificacdo em areas urbanas objeto de
regularizacdo fundidria de interesse social e a gratuidade do regis-
tro do titulo de legitimacdo de posse e de sua conversdo em pro-
priedade.

6.1 Da gratuidade do primeiro registro real em favor de
beneficiario de regularizacao fundiaria de interesse social

O primeiro registro de direito real constituido em favor de
beneficiario de regularizacdo fundiaria de interesse social em

4 "Art. 290-A. Devem ser realizados independentemente do recolhimento de cus-
tas e emolumentos:
| - o primeiro registro de direito real constituido em favor de beneficiario de
regularizacao fundiaria de interesse social em areas urbanas e em dreas rurais de
agricultura familiar;
Il - a primeira averbacdo de construcdo residencial de até 70 m?2 (setenta metros
quadrados) de edificacdo em dreas urbanas objeto de regularizacdo fundiaria de
interesse social;
Il - o registro de titulo de legitimacdo de posse, concedido pelo poder publico, de
que trata o art. 59 da Lei n°® 11.977, de 7 de julho de 2009, e de sua conversdo em
propriedade.
§ 1° O registro e a averbacdo de que tratam os incisos |, Il e lll do caput deste artigo
independem da comprovacao do pagamento de quaisquer tributos, inclusive
previdenciarios.”
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areas urbanas e em areas rurais de agricultura familiar sera reali-
zado independentemente do recolhimento de custas e emolu-
mentos, consoante estabelece o inciso | do referido artigo 290-A
da LRP.

A reqgularizacdo fundiaria de interesse social vem conceituada
no artigo 46 da Lei n° 11.977/2009 (1 LMCMV):

Art. 46. A regularizacédo fundiaria consiste no conjun-
to de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais que visam a regularizacdo de assentamentos
irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo
a garantir o direito social a moradia, o pleno desen-
volvimento das funcdes sociais da propriedade urba-
na e o direito ao meio ambiente ecologicamente equi-
librado.

Dessa forma, o primeiro registro real em favor do beneficiario
de regularizacdo fundiaria de interesse social sera contemplado com
a isencdo das taxas cartorarias. Tal dispositivo permite a benesse
tanto para as areas urbanas quanto para as rurais.

E indubitavel que, além de assegurar o acesso & propriedade,
importa permitir a formalizacdo desta através da averbacdo da cons-
trucdo, garantindo a regularizacdo formal do imével.

6.2 Da gratuidade da primeira averbacao de construcao em
areas urbanas objeto de regularizacao fundiaria de
interesse social

Na linha de permissdo da concretizacdo do direito fundamen-
tal a moradia, a lei permite para as areas urbanas envolvidas na
regularizacdo fundiaria de interesse social a gratuidade da primei-
ra averbac¢do de construcdo residencial de até 70m?, forte no inciso
Il do artigo 290-A da LRP.

Nesse ponto, o legislador ndo concedeu a isencdo tributaria
aos proprietarios de imoével rural, nem aos proprietarios urbanos
de construcdes que excedam o limite aludido.

Da mesma forma que no inciso anterior, o legislador quis faci-
litar a formalizacdo da construcdo realizada em imével urbano.

6.3 Da gratuidade do registro da legitimacao de posse e de
sua conversao em propriedade

E gratuito o registro de titulo de legitimacdo de posse, concedi-
do pelo poder publico, forte no citado artigo 290-A, Ill, da LRP.
A legitimacao de posse é importante instrumento trazido pela
12 LMCMV, estando prevista no artigo 47, IV, e podendo ser conceitu-
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ada como o “ato do poder publico destinado a conferir titulo de
reconhecimento de posse de imoével objeto de demarcacdo urbanis-
tica, com a identificacdo do ocupante e do tempo e natureza da
posse”.

Ademais, o legislador, no mesmo dispositivo, também conce-
deu a gratuidade para o registro da conversdo em propriedade da
legitimacdao de posse.

Por seu turno, o artigo 59 da Lei n°® 11.977/2009 declara que a
legitimacdo de posse registrada constitui direito em favor do de-
tentor da posse direta para fins de moradia.’

6.4 Da dispensa de prova para o registro

O paragrafo primeiro do citado artigo 290-A trata da dispensa
de prova para o registro. Nao se trata de isencdo ou imunidade,
apenas a desnecessidade de apresentacdo de quitacdo para fins de
regularizacdo da propriedade.

Dessa forma, ndo se exige para o registro a prova da quitacao;
a Fazenda interessada deverd se utilizar dos meios necessarios para
fins de cobranca, sejam administrativos, sejam judiciais, pela execu-
cdo fiscal ou pelo protesto da CDA (SOUZA, 2012b). Nesse mesmo
diapasao, esta o disposto no artigo 47 da Lei 8.212/1991.5

Trata-se de mais um instrumento importante para facilitar a
regularizacdo formal da propriedade.

> "Art. 59. A legitimacdo de posse devidamente registrada constitui direito em
favor do detentor da posse direta para fins de moradia. (Redacdo dada pela Lei n°®
12.424, de 2011)

§ 1° A legitimacao de posse serd concedida aos moradores cadastrados pelo
poder publico, desde que: (Renumerado do pardgrafo Unico pela Lei n® 12.424,
de 2011)

| - ndo sejam concessionérios, foreiros ou proprietarios de outro imdével urbano
ou rural; (Redacdo dada pela Lei n° 12.424, de 2011)

Il - ndo sejam beneficiarios de legitimacdo de posse concedida anteriormente.
(Redacao dada pela Lei n° 12.424, de 2011)

lll - (revogado).

§ 2° A legitimacao de posse também serd concedida ao coproprietario da
gleba, titular de cotas ou fracdes ideais, devidamente cadastrado pelo poder
publico, desde que exerca seu direito de propriedade em um lote individua-
lizado e identificado no parcelamento registrado. (Incluido pela Lei n°® 12.424,
de 2011)"

6 “Art. 47. E exigida Certiddo Negativa de Débito-CND, fornecida pelo érgao com-
petente, nos seguintes casos: (Redacdo dada pela Lei n° 9.032, de 28.4.95). [...]
§ 6° Independe de prova de inexisténcia de débito: [...]

e) averbacao da construcao civil localizada em area objeto de regularizacao
fundiaria de interesse social, na forma da Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009.
(Incluido pela Lei n°® 12.424, de 2011)"
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7 Do artigo 237-A da LRP - atos unicos

Outra polémica inova¢do é o artigo 237-A da LRP, incluido pela
Lei n° 11.977/2009 (12 LMCMV) e alterado pela Lei n° 12.424/2011
(22 LMCMV).”

Para as hipéteses de parcelamento e incorporagdo previstas
no caput do artigo 237-A da LRP, as averbacdes e registros serao
considerados atos Unicos, isto é, sé podera ser cobrado um ato de
registro, desimportando a quantidade de unidades auténomas
envolvidas ou de atos intermediarios. Reza o caput do referido ar-
tigo que, entre o registro do parcelamento do solo ou da incorpo-
racdo imobiliaria e a emissdo da carta de habite-se, as averbagdes e
registros serdo realizados na matricula de origem do imével e em
cada uma das matriculas das unidades autébnomas abertas.

A norma foi questionada no Supremo Tribunal Federal, atra-
vés do Mandado de Seguranca 30710, o qual foi ndo foi conheci-
do, por falta das condi¢des da acdo (BRASIL, 2012).

O mandado fora impetrado pelo oficial titular de Cartério de Re-
gistro de Imoéveis do Distrito Federal contra ato do presidente do Con-
selho Nacional de Justica (CNJ) e do corregedor do Tribunal de Justica
do Distrito Federal e Territérios (TJDFT). O autor da acdo questionava a
impossibilidade de cobranca por cada um dos atos praticados pelo car-
torio, refutando o dispositivo legal que assevera que todos os registros
e averbacoes relativos ao empreendimento nas condicdes estabelecidas
no caput do artigo 237-A serdo considerados ato Unico, desimportando
a quantidade de unidades auténomas (BRASIL, 2011).

O oficial de Registro impugnava a decisdo da Corregedoria do
TJDFT, que nao somente considerava valido o dispositivo em testilha,

7 "Art. 237-A. Ap6s o registro do parcelamento do solo ou da incorporagao imobi-
lidria, até a emissdo da carta de habite-se, as averbacdes e registros relativos a
pessoa do incorporador ou referentes a direitos reais de garantias, cessdes ou
demais negdcios juridicos que envolvam o empreendimento serdo realizados na
matricula de origem do imével e em cada uma das matriculas das unidades auto-
nomas eventualmente abertas. (Incluido pela Lei n°® 11.977, de 2009)

§ 1° Para efeito de cobranca de custas e emolumentos, as averbacdes e os regis-
tros relativos ao mesmo ato juridico ou negdcio juridico e realizados com base no
caput serdo considerados como ato de registro Unico, ndo importando a quanti-
dade de unidades auténomas envolvidas ou de atos intermediarios existentes.
(Redacdo dada pela Lei n°® 12.424, de 2011)

§ 2° Nos registros decorrentes de processo de parcelamento do solo ou de incorpora-
¢ao imobilidria, o registrador devera observar o prazo maximo de 15 (quinze) dias para
o fornecimento do nuimero do registro ao interessado ou a indicacdo das pendéncias
a serem satisfeitas para sua efetivacdo. (Incluido pela Lei n°® 11.977, de 2009)

§ 3° O registro da instituicdo de condominio ou da especificacdo do empreendi-
mento constituird ato Unico para fins de cobranca de custas e emolumentos.
(Incluido pela Lei n° 12.424, de 2011)"

Revista de Direito da ADVOCEF —Ano IX—N° 17 — Nov 13 I 215




Danier BArsosA Lima FAriA CORREA DE SOUZA ARTIGO

como também estendia sua aplicacdo para parcelamentos e incor-
poracdes imobiliarias fora do ambito do Programa Minha Casa
Minha Vida. Dessa feita, pode-se concluir que a Corregedoria do
TIDFT considera valido o dispositivo em apreco.

A norma em comento almeja facilitar o registro dos
parcelamentos do solo que, como cedicos, tradicionalmente, nao
eram registrados em nome do adquirente. Isso dificulta a regulari-
zacdo da propriedade, privando o proprietario dos direitos de do-
minio e prejudicando, inclusive, a cobranca de IPTU.

8 Dos artigos 42 e 43 da 1° LMCMV

Outrossim, além das hip6teses de gratuidade mencionadas, ha
situacdes de reducdo de emolumentos previstas nos artigos 42 e 43
da 1 LMCMV.

O artigo 428 traz a reducdo de emolumentos para abertura de
matricula e de outros atos registrais de construcdo de empreendi-
mentos no ambito do PMCMV.

O artigo 43 prevé a reducdo de emolumentos da escritura pu-
blica para o registro da alienacdo do imével e demais atos no am-
bito do PMCMV.®

8 "Art. 42. Os emolumentos devidos pelos atos de abertura de matricula, registro
de incorporacédo, parcelamento do solo, averbacdo de construcédo, instituicao de
condominio, averbacdo da carta de ‘habite-se’ e demais atos referentes a constru-
¢cdo de empreendimentos no ambito do PMCMV serao reduzidos em: (Redacao
dada pela Lei n° 12.424, de 2011)"
| - 75% (setenta e cinco por cento) para os empreendimentos do FAR e do FDS;
(Redacao dada pela Lei n° 12.424, de 2011)

Il - 50% (cinquenta por cento) para os atos relacionados aos demais empreendi-
mentos do PMCMV. (Redacao dada pela Lei n° 12.424, de 2011)

lll - (revogado). (Redacdo dada pela Lei n° 12.424, de 2011)

§ 1° A reducdo prevista no inciso | serd também aplicada aos emolumentos devi-
dos pelo registro da transferéncia de propriedade do imével para o FAR e o FDS.
(Incluido pela Lei n° 12.424, de 2011)

§ 2° No ato do registro de incorporacdo, o interessado deve declarar que o seu
empreendimento estd enquadrado no PMCMV para obter a reducao dos
emolumentos previstos no caput. (Incluido pela Lei n° 12.424, de 2011)

§ 3° O desenquadramento do PMCMV de uma ou mais unidades habitacionais de
empreendimento que tenha obtido a reducao das custas na forma do § 2° implica
a complementacdo do pagamento dos emolumentos relativos a essas unidades.
(Incluido pela Lei n°® 12.424, de 2011)"

°  "Art. 43. Os emolumentos referentes a escritura publica, quando esta for exigida,
ao registro da alienacdo de imdével e de correspondentes garantias reais e aos
demais atos relativos ao imovel residencial adquirido ou financiado no ambito do
PMCMV serdo reduzidos em: (Redacdo dada pela Lei n® 12.424, de 2011)
| - 75% (setenta e cinco por cento) para os imoveis residenciais adquiridos do FAR
e do FDS; (Incluido pela Lei n° 12.424, de 2011)

Il - 50% (cinquenta por cento) para os imdéveis residenciais dos demais empreen-
dimentos do PMCMV. (Incluido pela Lei n° 12.424, de 2011)"
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Em sintese, a reducdo para matricula e escritura publica sera

de 75% para empreendimentos do FAR™ e do FDS" e de 50% para
os demais empreendimentos do PMCMV.

E 6nus do interessado, quando do registro da incorporacao,

declarar que seu empreendimento estd enquadrado no PMCMV
para garantir a redu¢dao de emolumentos.

O descumprimento do disposto nos referidos artigos importa-

ra as sancdes do artigo 44 da 1* LMCMV"?, podendo também haver,
dada a natureza tributaria dos emolumentos, a incidéncia do arti-
go 316, § 1°, do Cédigo Penal.”™

0 FAR é o Fundo de Arrendamento Residencial, previsto na Lei n 10.188, de 12 de

fevereiro de 2001, a qual cria o Programa de Arrendamento Residencial, institui o
arrendamento residencial com opc¢ao de compra e da outras providéncias. Desta-
camos 0s seguintes dispositivos:

“Art. 1° Fica instituido o Programa de Arrendamento Residencial para atendimen-
to da necessidade de moradia da populacdo de baixa renda, sob a forma de
arrendamento residencial com opcao de compra. (Redacdo dada pela Lei n° 11.474,
de 2007)

§ 1 A gestdo do Programa cabe ao Ministério das Cidades e sua operacionalizacao
a Caixa Econémica Federal - CEF. (Redacdo dada pela Lei n° 10.859, de 2004) [...]
Art. 6° Considera-se arrendamento residencial a operacdo realizada no ambito do
Programa instituido nesta Lei, que tenha por objeto o arrendamento com opcao
de compra de bens imoveis adquiridos para esse fim especifico.

Paragrafo Unico. Para os fins desta Lei, considera-se arrendataria a pessoa fisica
que, atendidos os requisitos estabelecidos pelo Ministério das Cidades, seja habi-
litada pela CEF ao arrendamento. (Redacdo dada pela Lei n° 10.859, de 2004)".
FDS é o Fundo de Desenvolvimento Social, regido pela Lei n® 8.677, de 13 de julho
de 1993. Conforme dispde o artigo 2°:

“Art. 2° O FDS destina-se ao financiamento de projetos de investimento de inte-
resse social nas areas de habitacao popular, sendo permitido o financiamento nas
areas de saneamento e infra-estrutura, desde que vinculadas aos programas de
habitacdo, bem como equipamentos comunitarios.

Paragrafo Unico. O FDS tem por finalidade o financiamento de projetos de inicia-
tiva de pessoas fisicas e de empresas ou entidades do setor privado, vedada a
concessao de financiamentos a projetos de 6rgdos da administracao direta,
autarquica ou fundacional da Unido, dos Estados, do Distrito Federal ou dos
Municipios ou entidades sob seu controle direto ou indireto.”

“Art. 44. Os cartérios que nao cumprirem o disposto nos arts. 42 e 43 ficardo
sujeitos a multa no valor de até R$ 100.000,00 (cem mil reais), bem como a outras
sancoes previstas na Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994.”

“Concussao

Art. 316 - Exigir, para si ou para outrem, direta ou indiretamente, ainda que fora
da funcao ou antes de assumi-la, mas em razdo dela, vantagem indevida:

Pena - recluséo, de dois a oito anos, e multa.

Excesso de exacao

§ 1° - Se o funcionério exige tributo ou contribuicdo social que sabe ou deveria
saber indevido, ou, quando devido, emprega na cobranca meio vexatério ou
gravoso, que a lei ndo autoriza: (Redacdo dada pela Lei n® 8.137, de 27.12.1990)
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No sentido da constitucionalidade dos artigos 42 e 43 da Lei
n° 11.977/2009, tem-se o entendimento do jurista Silveira (2009), o
qual conclui:

Portanto, é forcoso concluir que a Unido pode e deve
elaborar normas gerais para disciplinar a cobranca de
emolumentos de atividades notariais ou registrais e que
inexiste qualquer eiva de inconstitucionalidade nos arti-
gos 42 e 43 daLein® 11977/09, que concedeu isen¢do ou
reducdo no valor de emolumentos para os contribuin-
tes nela mencionados

Por conseguinte, sao constitucionais tais artigos.

9 Outros dispositivos tributario-financeiros

A 12 LMCMV, em seu artigo 22 |, também traz a possibilidade
de subvencido econdmica da UNIAO ao beneficiario pessoa fisica
no ato da contratacdo de financiamento habitacional.

O artigo 3° § 1° Il, da 12 LMCMV traz a recomendacdo de
implementacao pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Munici-
pios de medidas de desoneragdo tributaria, para as construcoes
destinadas a habitacdo de interesse social. Nao se trata de manda-
mento obrigatério, apenas de uma recomendacdo aos entes fede-
rativos. Dessa forma, podem os referidos entes, dentro de suas res-
pectivas competéncias tributarias, instituir reducdes ou isen¢des tri-
butarias que afetem construcdes destinadas a habitacdo de inte-
resse social. Considerando a necessidade de responsabilidade fiscal
dos entes, o dispositivo legal é uma autorizacdo legal para institui-
c¢do de medidas de desoneracdo tributaria, sem que haja configu-
racdo de renuncia fiscal.

O artigo 3°, § 1°, Ill, da 12 LMCMV traz a lembranca da necessi-
dade de implementac¢dao pelos Municipios dos instrumentos da Lei
n° 10.257, de 10 de julho de 2001, voltados ao controle da reten-
¢do das areas urbanas em ociosidade. Aqui, tem-se a recomenda-
¢do para que os Municipios utilizem os instrumentos existentes no
Estatuto das Cidades, verbi gratia, o IPTU progressivo nas areas ur-
banas ociosas.

No concernente ao artigo 6°B, § 3°, da 1 LMCMV, tem-se a
autorizacao legal para que Estados, Distrito Federal e Municipios

Pena - reclusao, de trés a oito anos, e multa. (Redacdo dada pela Lei n°® 8.137, de
27.12.1990)

§ 2° - Se o funcionario desvia, em proveito préprio ou de outrem, o que recebeu
indevidamente para recolher aos cofres publicos:

Pena — reclusdo, de dois a doze anos, e multa.”
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também prestem subvenc¢bes econdmicas ou beneficios fiscais no
ambito do PMCMV.

Também se destaca a ndo incidéncia de imposto de renda na
fonte sobre os rendimentos auferidos pela carteira do FGHab, forte
no artigo 23 da 1* LMCMV. *

O artigo 72 da 1® LMCMV estabelece a obrigatoriedade de
notificacdo do titular do dominio pleno ou util, bem como do
promitente vendedor ou fiducidrio, em ac¢des envolvendo IPTU ou
cobranca de cotas condominiais."

Conclusao

Do estudo, infere-se ter o Programa Minha Casa Minha Vida
carreado ao ordenamento juridico alteracdes na legislacao tribu-
taria. Nesse concernente, o direito tributario esta sendo usado como
instrumento de politica habitacional e social. O préprio Estatuto
das Cidades ja foi utilizado nesse interim, com o IPTU progressivo
no tempo.

A despeito de consideracdes em sentido contrario, entendem-
se constitucionais as isen¢des e redug¢des tributarias instituidas pe-
las leis do PMCMYV, tendo em vista que séo instituidas para assegu-
rar o direito fundamental a moradia, bem como por receberem
guarida no artigo 236, § 2°, da CRFB.

Outrossim, a Constituicdo estabelece a gratuidade dos atos
necessarios ao exercicio da cidadania (artigo 5°, inciso LXXVII). Nao
se pode descurar que as gratuidades do PMCMV séao instituidas com
o desiderato de permitir o amplo exercicio da cidadania.

E com base no primado do direito & moradia que o PMCMV
foi criado, trazendo varios instrumentos capazes de propiciar mo-
radia a todos, entre eles, algumas isencdes ou reducdes tributarias.
E pouco adianta permitir o acesso a moradia se nao for facilitado o
cumprimento das obriga¢des acessorias tributarias relativas a proprie-
dade e a formalizacdo desta (registro/averbacdo). Ademais, os princi-

4 "Art. 23. Os rendimentos auferidos pela carteira do FGHab nédo se sujeitam a
incidéncia de imposto de renda na fonte, devendo integrar a base de calculo dos
impostos e contribuicdes devidos pela pessoa juridica, na forma da legislacdo
vigente, quando houver o resgate de cotas, total ou parcial, ou na dissolucdo do
Fundo.”

S "Art. 72. Nas ac¢des judiciais de cobranca ou execucdo de cotas de condominio, de
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana ou de outras obrigacdes
vinculadas ou decorrentes da posse do imével urbano, nas quais o responsavel
pelo pagamento seja o possuidor investido nos respectivos direitos aquisitivos,
assim como o usufrutudrio ou outros titulares de direito real de uso, posse ou
fruicdo, serd notificado o titular do dominio pleno ou Uutil, inclusive o promitente
vendedor ou fiduciario.”
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pios devem ser ponderados. No caso, o principio do acesso a mora-
dia deve ser aplicado, afastando-se a vedacdo heterénoma.
Dessarte, sdo constitucionais os instrumentos tributarios do Pro-

grama Minha Casa Minha Vida.
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