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Resumo: A urbanizagdo desenfreada que vem ocorrendo nas cidades brasileiras, a partir da dec. de 70, acarretou
inumeros problemas que contribuem bastante para a desqualificagdo da vida urbana. Um problema comum, reside na
grande incidéncia de vazios urbanos, decorrentes principalmente da especulagdo imobiliaria resultando na exclusdo
territorial e social de grande parte da populagdo. O presente artigo tem como finalidade basica discutir acerca do
Estatuto da cidade. Para fins de estudo aborda-se mais especificamente os instrumentos, parcelamento, edificagdo ou
utilizagdo compulsérios, o IPTU progressivo no tempo e a desapropriagdo com pagamento de titulos, como
ferramentas que visam promover o ordenamento e a requalificagdo do espago urbano, ressaltando também a
importéncia do cadastro como suporte basico para a aplicagéo eficaz do estatuto.

Palavras chave: Estatuto da cidade, IPTU progressivo no tempo, vazios urbanos, especulagdo imobiliaria.

Abstract: The outburst urbanization that occurred in Brazilian cities since the late 70's served as a main cause of
several problems that contributed to the decrease in the qualities of living in urban fields. A very common problem is a
great incidence of vacant places in urban areas resulted from the speculation of real states agencies that in turn
caused a social and territorial exclusion of large part of the population. This article has as main purpose the discussion
of the statute of the city. In order to narrow down the scope of the research certain concepts are adopted such as, the
installment, the building, or the compulsory use of property, the IPTU progressive in time, and the dispossession
through the payment of titles. These concepts are applied as tools to help the organization of urban space, and the
improvement of the quality of living in urban fields. Besides that, this work also emphasizes the importance of the
register as a basic sustain to the efficient application of the statute and assurance of the right of the cities.

Keywords: Statute of the city, IPTU progressive in time, vacant places, state speculation

1.Introdugéo

Apéds 13 anos de tramitagdo no Congresso Nacional, a comissdo de Assuntos Sociais do Senado Federal aprovou o Estatuto da
Cidade, sancionado pelo Presidente Fernando Henrique Cardoso, em 10 de julho de 2001, na forma da Lei n.° 10.257, que
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, que tratam da politica urbana.

O longo processo de tramitagdo e negociagdo no Congresso, evidencia a intensa disputa e discussdo que ocorreu em torno deste
assunto, principalmente pelo fato de que, a questao central do Estatuto refere-se ao conceito de fungdo social da propriedade, que
embora ndo represente uma ameaga a propriedade privada, estabelece limites para o direito de propriedade, o que incomoda bastante
uma sociedade patrimonialista como a brasileira.

Esta nova lei representa um importante avango social, com a finalidade de promover o desenvolvimento sustentavel das cidades com
mais de 20.000 habitantes. Sua criagdo vem suprir uma caréncia normativa muito comum nas cidades brasileiras, uma vez que, até
entdo, ndo existiam normas para a execugdo de politicas de desenvolvimento urbano em nivel nacional.

O Estatuto pode ser visto como uma “caixa de ferramentas” composta por um conjunto de instrumentos urbanisticos, tributarios,
financeiros, juridicos, administrativos ou politicos, que podem ser usados como suporte a criagdo e implementacdo de politicas
publicas visando o bem estar e a qualidade de vida da populagéo, garantindo o cumprimento do que foi estabelecido no Plano diretor.


mailto:criscamilo@yahoo.com
mailto:reginait@hotmail.com
mailto:loch@ecv.ufsc.br

Diante do caos em que se encontram muitas cidades brasileiras, o Estatuto representa, a longo prazo, um caminho para mudancgas e
possiveis solu¢des para os inimeros problemas urbanos.

Sua aplicagédo propiciara ao Municipio a tarefa de promover o desenvolvimento urbano e o cumprimento da fungdo social da
propriedade, através de medidas como, a gestdo democratica, regularizagdo fundiaria, a adogdo do plano diretor, o combate a
ociosidade com a utilizag&o de instrumentos como o IPTU progressivo no tempo, tema deste artigo, que sera estudado em conjunto
com instrumentos como parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios e a desapropriagdo com pagamentos em titulos, pelos
mesmos encontrarem-se interrelacionados e interdependentes.

2. Estatuto da Cidade

Com o crescimento desenfreado das cidades brasileiras, sobretudo nos Ultimos quarenta anos, houve também um acréscimo
significativo dos problemas urbanos, tais como, a ineficiéncia dos sistemas de transportes e dos servicos de saneamento basico e
energia elétrica, aumento dos indices de violéncia, escassez de moradias, “favelizagao”, especulagdo imobiliaria, dentre outros fatores,
que contribuiram bastante para o agravamento do quadro de excluséo territorial e social e para a desqualificagéo da vida urbana.

A aprovagao do Estatuto da Cidade significa o reconhecimento da importancia e da dimens&o que a questdo urbana tem neste pais, ja
que desde 1970, mais da metade da populag&o brasileira vive nas cidades, e em 2000 passamos a 81,23%, segundo dados do IBGE.
Para MARTINS [2002], o Estatuto n&o s6 atribui as cidades a estatura de tema nacional, como também estabelece para todo o pais
um referencial comum de como gerir o territério urbano.

ROLNIK [2002], afirma que pela primeira vez em nossa histéria, temos uma regulagdo nacional para a politica urbana sem a ficgéo
tecnocratica dos velhos Planos Diretores, que tudo prometiam mas que ndo possuiam instrumentos para realizar o que propunham. O
Estatuto torna o plano diretor obrigatério em cidades com mais de 20.000 habitantes, e este passa a ser mais que um documento
técnico, distante dos conflitos reais que caracterizam a cidade, ele deve contar com a participagéo da populagdo e de associagdes
representativas dos varios segmentos econdmicos e sociais, ndo apenas durante o processo de elaboracdo e votagdo, mas,
sobretudo, na implementacao e gestdo das decisées do Plano.

O Estatuto traz uma nova forma de administrar o espago urbano, com agdes voltadas para o cumprimento da fungéo social da
propriedade. FREITAS [2002], afirma que o Estatuto incorpora o que a doutrina de Hely Lopes Meirellles pregava ha muito tempo, de
que “ndo se realiza urbanismo particular”’, ao contrario, “o urbanismo tem uma missdo social a cumprir na ordenagdo dos espagos
habitaveis”, garantindo a populagéo as melhores condigdes de vida. Portanto, ndo se concebe, que nos dias atuais, as cidades fiquem
a mercé da conveniéncia (ou negligencia) do administrador publico, nem que o planejamento urbano seja definido entre quatro
paredes, por técnicos, politicos e investidores do mercado imobiliario.

O Estatuto estabelece também, que as cidades que integram regides metropolitanas e aglomeragées urbanas, que pertencem a areas
de especial interesse turistico e, ainda, as inseridas em area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo
impacto regional ou nacional devem ter um Plano Diretor, mesmo possuindo menos de 20.000 habitantes. O Plano Diretor deve
contemplar a cidade como um todo, incluindo area urbana e rural, e conter no minimo:

« a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificagéo ou utilizagdo compulsérios;
« dispositivos requeridos para aplicagdo de instrumentos urbanisticos incluidos no Estatuto;

» sistema de acompanhamento e controle. No caso de cidades com mais de quinhentos mil habitantes, deve ser elaborado um
plano de transporte urbano integrado, compativel com o Plano Diretor ou nele integrado.

Resumidamente, MARTINS [2002], divide o Estatuto da Cidade em trés vertentes principais de contelido, s&o elas:

* Os novos instrumentos urbanisticos — que serao instituidos, em cada municipio, a partir de sua inclusdo no respectivo Plano
Diretor: Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios, IPTU Progressivo no tempo, Desapropriacdo com pagamento
em titulos, Direito de Preempcédo, Outorga onerosa do Direito de Construir, Opera¢des Urbanas Consorciadas, e
Transferéncia do Direito de Construir. Estes instrumentos regulamentam o espago urbano considerando seu valor econémico;

e Usucapido especial de imével urbano, a Concessdo de Uso especial para fins de moradia e o Estudo de Impacto de
Vizinhanga — que privilegiam o espago urbano enquanto valor de uso;

» estabelecimento de um conceito de Politica Urbana e de Gestdo Democrética da Cidade — que inclui a participagdo da
comunidade, a obrigatéria vinculagdo entre plano e orgamento, a gestdo orgamentaria participativa e as sangdes ao Prefeito por
improbidade administrativa no caso de mau uso dos instrumentos urbanisticos.

A aplicagéo criteriosa dos instrumentos contidos no Estatuto da Cidade podera trazer mudangas significativas no cenario urbano, pois
fornece as ferramentas necessarias para que o Poder Publico Municipal possa planejar e gerir com maior eficiéncia e eficacia. Se os
instrumentos forem utilizados com responsabilidade, poderdo minimizar ou sanar os problemas existentes nas cidades brasileiras,
promover a requalificagéo e o ordenamento dos espagos urbano.

3. Instrumentos de intervengao no uso e ocupagao do solo urbano

A escassez de recursos publicos, somada a deficiéncia no processo de planejamento e gestdo, que ocorrem na maioria das cidades
brasileiras, vem ocasionando um déficit progressivo na oferta de infra-estrutura técnica e social. As areas urbanas que recebem os
melhoramentos publicos sdo aquelas mais centrais, que por sua vez tem seus terrenos, imoveis e aluguéis supervalorizados,
tornando-se inacessiveis a populagdo de baixa renda, que se vé obrigada a se estabelecer em areas periféricas, distante do trabalho e
dos servigos publicos.

Esta grande valorizagdo das areas centrais serve de incentivo para que proprietarios deixem grande quantidade de terrenos ociosos
com fins especulativos. FILHO [1999], afirma que aproximadamente a metade ou mais do espaco urbano brasileiro esta vazio, assim
o cidaddo anda em média o dobro das distancias que deveriam andar, caso tais vazios inexistissem, e o poder publico é obrigado a
pelo menos dobrar o seu investimento e o custeio das redes de servigos publicos, que dependem da extenséo da cidade, a exemplo
da pavimentagao de ruas, implantagé@o e manuteng&o de redes de agua, esgoto e energia elétrica, entre outros.

Segundo FREITAS [2002], esse processo de exclusdo social e territorial acaba por explicar, em parte, uma das causas do
desequilibrio e da degradagédo ambiental, quer do meio ambiente natural, quer do artificial ou construido. Explica, por exemplo, porque



familias carentes “preferem” ocupar as encostas ingremes dos morros, para “viver a emogao” de colocar em risco sua integridade
fisica e de sua prole, e porque “optam” por invadir areas publicas ou alojar-se as margens dos cérregos, nos mangues e areas de
preservagdo permanente.

O parcelamento, a edificagdo ou utilizagdo compulsoérios, o IPTU progressivo no tempo e a desapropriagdo com pagamento em
titulos, séo instrumentos que tem como objetivo combater os terrenos ociosos em setores da cidade que, cada vez mais se valorizam
ao serem dotados de infra-estrutura e servigos urbanos.

Para CYMBALISTA [2002], esse conjunto de instrumentos, pode representar uma possibilidade de intervir efetivamente no
crescimento das cidades, promovendo uma ocupagédo mais intensa nas areas onde a infra-estrutura € mais presente e dessa maneira
reduzindo a pressd@o pela urbanizagdo das areas periféricas, sem infra-estrutura e ambientalmente frageis. Este combate ao
espraiamento significa também menores necessidades de deslocamento, otimizando o uso da malha viéria e das redes de transporte
publico.

3.1 Secao lI: Parcelamento, edificagao ou utilizagado compulsorios

A partir do Estatuto, areas incluidas no plano diretor, que se encontrem vazias ou subutilizadas, estdo sujeitas ao parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo compulsoérios, tendo o municipio o poder de determinar os critérios que irdo definir a ociosidade dos terrenos,
assim como as condi¢des e os prazos para o cumprimento da obrigagdo — um ano, a partir da notificagdo, para a entrada do projeto no
6rgao municipal; dois anos, a partir da aprovagao, para iniciar a construgdo. Em empreendimentos de grande porte, a lei pode permitir
a conclus&o em etapas, desde que tenha sido aprovado o projeto como um todo.

Considera-se subutilizado, o imével cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido pelo plano diretor, ou seja, aquele imével que
ndo cumpre a fungao social da propriedade. O critério de subutilizagdo se aplica tanto as glebas passiveis de parcelamento, quanto a
ocupagéo de lotes com construgdes para diferentes usos.

SOUZA [2002], afirma que ao exigir o parcelamento, a edificagdo ou utilizagéo do terreno, o poder publico precisa fazer a sua parte,
implementando a infra-estrutura necessaria; por outro lado, o proprietario também precisa apresentar um projeto de loteamento ou
tomar outras previdéncias para retirar o terreno da ociosidade. Se, mesmo uma vez dotada a area da infra-estrutura minima
necessaria, o proprietario ndo tomar qualquer atitude, nesse caso surge, o fator gerador da progressividade do imposto.

3.2 Secao llI: IPTU progressivo no tempo

O IPTU progressivo no tempo é visto por muitos prefeitos apenas pelo seu potencial de arrecadagdo, porém sua aplicabilidade & mais
ampla, podendo trazer muitos beneficios ao meio urbano, como o reordenamento e requalificagdo do uso e ocupagdo do solo, a
redugdo da caréncia de terras, o combate a especulagdo imobiliaria, investimentos em projetos de moradias e redugdo dos gastos
publicos com implementacéo de infra-estrutura técnica e social.

Segundo SOUZA [2002], para o planejamento e gestdo municipal, a extrafiscalidade dos tributos, ou seja, a sua capacidade de
permitirem que outros objetivos, que ndo somente o de arrecadagdo sejam alcangados, tais como, o desestimulo de praticas que
atentem contra o interesse coletivo, a promog&o de redistribuicgo indireta de renda, a orienta¢édo e o disciplinamento da expans&o
urbana e o incentivo a determinadas atividades, s&o tdo ou mais importantes que a prépria arrecadagéo.

O mesmo autor, ressalta ainda, a importancia do IPTU progressivo no tempo, como instrumento necessario a viabilizagdo do
desenvolvimento urbano. Afirma que este imposto é capaz de colaborar decisivamente para a tarefa de propiciar maior justica social
as cidades brasileiras, caracterizadas simultaneamente por fortissimas disparidades sécio-espaciais e uma especulagéo imobiliaria
desenfreada.

Faz-se uma certa confusdo quanto aos conceitos de IPTU progressivo e IPTU progressivo no tempo. Assim, cabe ressaltar que
segundo a Constituicdo de 1988, ha duas espécies distintas de IPTU progressivo:

* |[PTU progressivo no tempo (Art. 182), que tem como objetivo desistimular a ociosidade de terrenos, coibindo a especulagdo
imobiliaria, através da aplicagédo de aliquotas crescentes sobre terrenos subutilizados ou desocupados;

* |IPTU progressivo (Art. 156), que refere-se a aplicagdo de aliquotas diferenciadas por zonas (que podem tratar-se tanto de
edificagbes existentes quanto de terrenos néo-aproveitados), onde o contribuinte que reside em local com boas condigbes de
infra-estrutura urbana e servigos publicos deve pagar um IPTU maior do que aquele que reside na periferia.

O Estatuto determina que, apés a notificagdo pelo Poder Publico Municipal, da obrigatoriedade de edificagdo ou parcelamento, e ndo
tomando o proprietario, depois do prazo estipulado para o cumprimento da obrigagdo, qualquer providéncia para tirar o terreno da
ociosidade, o municipio podera aplicar o IPTU progressivo no tempo, que consiste no aumento progressivo da aliquota de imposto
sobre a propriedade predial e territorial, por até cinco anos consecutivos.

O Estatuto estabelece também que a aliquota progressiva ndo podera exceder o dobro da aplicada no ano anterior, nem ultrapassar
15% do valor venal do imdvel, para que ndo possa ser caracterizada uma situagéo de confisco de propriedade. Se, mesmo diante da
aplicagdo da aliquota limite do IPTU, o proprietario permanecer inerte, o Poder Publico Municipal podera desapropriar o imével
mediante o pagamento de titulos da divida publica.

De acordo com SOUZA [2002], a aplicagdo correta do IPTU progressivo no tempo depende inicialmente do estabelecimento de
parametros inteligentes e da definigéo de valores que possam caracterizar as condi¢des de ociosidade e subutilizagao do terreno, para
que ndo se cometa equivocos ou mesmo injusticas a pretexto de se promover a justica social.

Neste sentido, precisa-se definir o tamanho minimo (metragem de superficie) a partir do qual um terreno, caso mantido desocupado,
podera ser alvo da progressividade do tributo. Tanto a metragem minima quanto, no caso da subutilizagdo, as proporgées do terreno,
podem ser diferentes de acordo com o municipio. Cabera ao plano diretor estabelecer o contetido concreto desses parametros, apos
o estudo da realidade local.

Portanto, a eficacia na aplicagdo do IPTU progressivo no tempo, depende de uma série de cuidados por parte dos administradores
publicos. E fundamental que o municipio tenha condigdes de avaliar se a expans&o horizontal precoce esta relacionada aos vazios nas
areas centrais, assim como, deve dispor de um corpo técnico capaz de avaliar de forma eficiente os paramentos de subutilizagao,
para que ndo ocorra injustica na cobranca do imposto, tanto para o proprietario, quanto para o préprio municipio.



3.3 Secao IV: Desapropriagado com pagamentos em titulos

Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo no tempo sem que o proprietario tenha cumprido a obrigagdo de
parcelamento, edificagdo ou utilizagdo, o Municipio podera proceder a desapropriagdo do imével, com pagamento em titulos da divida
publica, que terdo aprovagao prévia do Senado Federal, podendo ser resgatados no prazo de até dez anos, em parcelas anuais, iguais
e sucessivas, assegurados o valor real da indenizag&o e os juros legais.

Apbs a desapropriagao, o imével devera ser incorporado ao patriménio publico, tendo o Municipio o prazo de cinco anos para proceder
0 seu aproveitamento, dando ao terreno ocioso a destinagdo socialmente mais adequada, como por exemplo, a implantagcdo de
unidades habitacionais, criagdo de espagos publicos destinados as atividades culturais, esportivas, de lazer e de preservagdo
ambiental.

4. Estatuto da Cidade e o Cadastro

Os problemas decorrentes do intenso processo de urbanizagdo pelo o qual vem passando as cidades brasileiras nas Ultimas décadas,
foram agravados, em parte, pela grande dificuldade que os administradores municipais enfrentam para controlar e orientar o uso e a
ocupagéo do solo. Desta forma, o crescimento urbano passa a ser ditado, principalmente pela dinamica imobiliaria, seja ela formal ou
informal, que nem sempre respeita o ordenamento das cidades, contribuindo ainda mais para o desequilibrio sécio-ambiental do meio
urbano.

Os gestores municipais enfrentam grandes obstaculos para implementar o planejamento, pois este € elaborado, na maioria das vezes,
baseado em informagdes imprecisas e desatualizadas sobre aspectos fisicos e espaciais do municipio. Cabe ressaltar que os
planejamentos levam anos até serem concluidos, fazendo com que grande parte de sua aplicagdo se torne inadequada frente a
realidade local, por ndo acompanhar a dindmica urbana que se processa de forma veloz.

Outro grande empecilho aos gestores municipais consiste na forte burocracia aliada a morosidade da administragéo publica brasileira,
que por vezes impde rigidez excessiva no cumprimento do que foi estabelecido, e por vezes ndo impde disciplina suficiente para
cumprir as metas estabelecidas no panejamento.

Neste contexto, o cadastro constitui-se numa importante ferramenta de suporte ao planejamento e gestao, por fornecer subsidios para
que o administrador municipal possa gerir de forma eficaz. LOCH [1990], ressalta que a importancia do Cadastro Técnico
Multifinalitario Urbano como instrumento de planejamento, se da pelo acervo de dados que proporciona e pela potencialidade de ser
um elemento fornecedor de recursos para suporte financeiro (IPTU) nas ag¢des do planejamento. Proporciona elementos para controle
do zoneamento, estabelecendo uma ocupagéo racional e desejavel dos solos urbanos, desestimulando a especulagéo imobiliaria.

Para que seja possivel a aplicagdo dos instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, é de suma importancia que o municipio possua
um acervo de informagdes e utilize ferramentas de apoio a gestdo, como o cadastro técnico multifinalitario, por este disponibilizar
informagdes precisas e confiaveis. MUNIZ [1996] afirma que, “quanto mais abrangente for a ocupagdo do espago urbano, mais
cuidadoso e previdente deve ser o planejamento deste espaco. Isto, porém, s6 é possivel tendo em méaos dados completos,
confiaveis, praticos e aproveitaveis sobre as areas de interesse ou visadas pelo administrador municipal, sendo que a obtencéo e
organizagéo dos dados necessarios é tarefa do cadastro técnico.”

O mesmo autor também afirma que, “o cadastro técnico pode se transformar num amplo e universal sistema de informagdes, usado
como instrumento para tomar decisdes legais, administrativas e econémicas, além de ser um meio de ajuda para o planejamento e o
desenvolvimento municipal, onde a administragdo pode ficar ciente de muitos problemas existentes no municipio, tais como titulagao
de terras, falta de infra-estrutura, parcelamento indevido ou ilegal do solo e outros elementos indispensaveis para o planejamento
fisico e espacial municipal.”

De acordo com SOUZA [2002], sem cadastros e plantas de valores atualizados , ndo apenas a arrecadagéo com o IPTU (“normal” e
progressivo no tempo) ha de se ver comprometida, mas a aplicagdo de varios outros instrumentos sera também prejudicada,
comprometendo objetivos ambiciosos em matéria de um planejamento e de uma gestao eficientes e progressistas. Ainda segundo o
mesmo autor, cadastros e plantas de valores sdo coisas tdo basicas que, muito mais que impedir ou dificultar a implementagdo deste
ou daquele instrumento especifico, a sua auséncia ou a sua desatualizag&o dificultam, pura e simplesmente, qualquer planejamento
sério e qualquer gestdo minimamente eficiente.

5. Consideragées Finais

O parcelamento, edificagéo ou utilizagdo compulsérios e o IPTU progressivo no tempo, sdo instrumentos, que se aplicados de forma
criteriosa, trara maior otimizagdo na ocupagédo dos espagos urbanos, principalmente em areas que ja dispdem de infra-estrutura
técnica e social. O combate aos vazios urbanos, possibilitara maior oferta de terrenos, podendo trazer para os centros urbanos a
populagéo que antes ndo tinha acesso devido a especulagdo imobiliaria.

O Estatuto mexe numa questdo muito delicada, pois tem como principal objetivo promover o desenvolvimento sustentavel voltado para
a funcéo social da propriedade urbana, colocando limites ao direito de propriedade, que no Brasil é quase sagrado. Assim, um pais
patrimonialista como o nosso, pode sentir-se incomodado com a possibilidade de ter o seu direito a propriedade subjugado ao
interesse da coletividade. Esta situag&o, requer um extremo cuidado do Poder Publico, para que interesses paliticos ndo atrapalhem a
adequada aplicagéo da lei.

A simples aprovagdo da lei ndo resolvera os inimeros problemas urbanos, porém, fica claro que a partir do Estatuto, os municipios
passam a contar com uma um legislag&o que possibilitara a legalidade das medidas tomadas em favor dos interesses da coletividade,
na busca de uma sociedade mais justa. A consecugédo dos objetivos propostos no Estatuto depende, ndo somente de uma aplicagéo
responsavel pela Administragdo Municipal, mas sim de um trabalho em conjunto com os governos federal, estaduais, contando
também com a participagéo dos varios setores da sociedade.

Para que se possa monitorar o crescimento urbano e implementar os instrumentos do Estatuto da Cidade com maior eficacia, é
preciso ressaltar a importancia da gestéo publica possuir um cadastro técnico e promover a constante atualizagdo de seus dados,
pois a realidade urbana muda muito rapidamente, fazendo com que o cadastro ndo cumpra as fungdes para qual foi destinado, além
de provocar a perda dos investimentos para a sua consecugéo.
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