£ 12° Congresso de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestao Territorial
. ] 10° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises do Mercosul
7° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises da América Latina

2016 ISBN 1980 - 4520

A CONTRIBUICAO DO IPTU PROGRESSIVO PARA UMA
OCUPACAO SUSTENTAVEL DO TERRITORIO

The Contribution of Progressive Property Tax to Establish a Sustainable
Occupation of Territories

Paola Peterle Rosa do Amaral Figueiredo

Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC
Mestranda do Programa de Pés-Graduacdo em Engenharia de Transportes e Gestdo Territorial - PPGTG
E-mail: peterlefigueiredo@gmail.com

Osmar Leon Silivi Jr

Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC
Mestrando do Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia de Transportes e Gestao Territorial - PPGTG
E-mail: osmarjr.ippuj@joinville.sc.gov.br

Adriana Marques Rossetto

Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC
Profa. Dra. do Programa de Pés-Graduagdo em Engenharia de Transportes e Gestdo Territorial - PPGTG
E-mail: amarquesrossetto@gmail.com

Luiz Rodolfo Palmeira VVasconcellos

Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC
Mestrando do Programa de Pds-Graduacao em Engenharia de Transportes e Gestao Territorial - PPGTG
E-mail: rodolfoemail@gmail.com

Norberto Hochheim

Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC
Prof. Dr. do Programa de Pés-Graduagdo em Engenharia de Transportes e Gestdo Territorial - PPGTG
E-mail: hochheim@gmail.com

Resumo:

A Gestdo Urbana tornou-se um dos principais desafios do Governo, devido ao crescimento urbano desordenado. Ainda
ndo h4 uma visdo integrada das questdes sociais e ambientais de médio e longo prazo, apesar de ja existirem as
legislagdes de ordenamento territorial urbano. O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo,
estabelecido no Estatuto das Cidades (Lei Federal n°10.257/2001), ndo deve ser entendido como mais uma forma de

arrecadacdo fiscal. Este imposto é uma ferramenta extrafiscal para ordenar o territério urbano de forma sustentavel.

Deve se ter uma visdo de longo prazo na aplicacdo deste instrumento, dentro do Plano Diretor Participativo, para
atendimento da func&o social do terreno, além da necessidade de aculturamento deste processo para 0s proprietarios,

a comunidade diretamente influenciada, a sociedade civil e legislativo.

Palavras-chave: Politicas urbanas, tributos, Plano Diretor, IPTU Progressivo, urbanismo sustentavel, Cadastro
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Abstract:

The Urban Management has become a major challenge for the Brazilian Government, due to urban growth without
an integrated view of social and environmental issues, in a medium and long term, although there are already an urban
legislation. The Urban Building and Land Tax (property tax) Progressive, established in the City Statute (Federal Law
n°10.257 /2001), should not be understood as another form of tax revenue, but as an instrument of sustainable urban
management. It should be a long-term view on the application of this instrument within the Participative Master Plan
to meet the social function of the land, and the need of acculturation for owners, directly influenced community, civil
society and the legislature.

Keywords: urban policies, Brazilian tax, urban plan, property tax, urban sustainability, cadastre
1 INTRODUCAO

A Gestdo Urbana tornou-se um dos principais desafios para o enfrentamento do crescimento
urbano desordenado. A projecédo de aumento da populacdo brasileira nas cidades exige uma viséo
integrada das questdes sociais e ambientais, de médio e longo prazo. Portanto, cabe ao Governo o
papel fundamental na aplicacdo de politicas urbanas ja existentes para atendimento ao Estatuto das
Cidades.

A submissdo do interesse individual em prol da funcéo social da propriedade urbana teve
instrumentos legais instituidos na Europa em meados do século XX. Segundo Denaldi (2015, p.12)
na Itdlia, Franca e Alemanha, foram instituidos instrumentos nas décadas de 40, 50 e 60
respectivamente obrigando a construcdo sob pena de desapropriacdo ou venda. O modelo europeu
mais parecido com o brasileiro, segundo o autor, é a lei de ordenamento do solo da Espanha que
aborda o tema de funcdo social do terreno, com a penalidade de venda forgada ou a desapropriagao.

Somente em 1988, com a Constituicdo Federal Brasileira, o conceito de ordenamento
urbano é tratado, colocando o Municipio nos artigos 30 e 182, como responsavel da politica urbana
e na captacdo de tributos para 0 municipio:

CAPITULO IV: DOS MUNICIPIOS, Art. 30 ...

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagéo do solo urbano;

CAPITULO II: DA POLITICA URBANA, Art. 182 A politica de desenvolvimento
urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais
fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano néo edificado, subutilizado ou n&o utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;
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Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo
no tempo;

I11 - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida pablica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizacéo e os juros legais.

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo no Tempo, estabelecido no
Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001), ndo deve ser um mero instrumento de
arrecadacao, mas também uma ferramenta extrafiscal que contribua para ordenamento do territorio
urbano de forma sustentavel.

2 O IPTU PROGRESSIVO COMO FERRAMENTA PARA UMA OCUPACAO
SUSTENTAVEL DO TERRITORIO

O Estatuto da Cidade conforme artigo 1° estabelece normas de ordem publica e interesse
social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-
estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental “do territério do Municipio como um todo”
(art. 40, § 2°) e ndo somente da cidade como 0 nome sugere.

Em especial, o Plano Diretor “deve assegurar espacos urbanizados e com urbanidade para
moradia da populacdo de baixa renda, oferecendo as diretrizes e instrumentos para a
implementacdo da gestdo democrética da cidade e de uma politica voltada para a promogéo do
desenvolvimento e da justica social” (BERGMAN, 2005, p. 20).

Santos ja lembrava que:

O orgamento urbano ndo cresce no mesmo ritmo com que surgem as novas
necessidades. A ideologia de desenvolvimento que tanto apreciamos nos anos de
1950, e sobretudo a ideologia do crescimento reinante desde fins dos anos de 1960
ajudam o que podemos chamar de metropole corporativa, muito mais preocupada
com a eliminacéo das deseconomias urbanas do que com a producao de servicos
sociais e com o bem-estar coletivo (SANTQOS, 2013, p.122).

Os recursos que cabe ao Municipio cobrar, segundo a Constituicdo Federal, artigo 156 séo:

1 - propriedade predial e territorial urbana,

11 - transmissdo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis,
por natureza ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de
garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisi¢do;

11 - servigos de qualquer natureza, ndo compreendidos no art. 155, 11, definidos em
lei complementar. (Redagdo dada pela Emenda Constitucional n°3, de 1993)

A Emenda Constitucional 29/2000, artigo 3°, modifica o artigo 156 da Constitui¢cdo Federal

ao explicitar o uso do IPTU de acordo com o uso do imdvel:
§ 1° Sem prejuizo da progressividade no tempo a que se refere o art. 182,
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8§ 4°, inciso I, o imposto previsto no inciso | podera:
| — ser progressivo em razdo do valor do imével; e
Il — ter aliquotas diferentes de acordo com a localizag&o e o uso do imovel.

O Municipio segundo o Estatuto da Cidade e a Constituicdo Federal pode ainda se favorecer
dos seguintes instrumentos para viabilizar as estratégias do Plano Diretor: outorga onerosa do
direito de construir (secdo IX), operacfes urbanas consorciadas (X), transferéncia do direito de
construir (XI), o exercicio do direito de preempcéo (VI11), entre outros.

O IPTU Progressivo no Tempo deve, obrigatoriamente, ser utilizado em conjunto com outros
dois instrumentos que sdo o Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo Compulsoérios (PEUC), onde
se notifica o proprietario de areas nao edificadas, ndo utilizadas ou subutilizadas, onde houver
disponibilidade de infraestrutura e demanda para sua utilizacdo (Art. 5° do Estatuto das Cidades)
oferecendo-lhes um prazo para atendimento ao aos parametros legais de ocupacao do solo urbano,
e a Desapropriacdo —San¢do com pagamento mediante titulos da divida pablica, quando estes
proprietarios, apesar da incidéncia do IPTU progressivo no tempo, ndo destinou adequadamente
seus imoveis no prazo maximo de 5 anos.

E através do IPTU Progressivo, mencionado no Estatuto das Cidades, Capitulo I, Dos
Instrumentos da Politica Urbana, Secédo 111 Do IPTU Progressivo no Tempo, artigo 7° que temos
as regras estabelecidas.

O IPTU Progressivo no Tempo podera ser cobrado mediante a majoracao da aliquota pelo
prazo de cinco anos, sendo vedada qualquer tipo de isencdo. A aliquota sera fixada a cada ano
através de lei especifica, com a prerrogativa de impedimento de ndo dobrar o valor em relagdo ao
ano anterior e respeitando uma aliquota maxima de 15% sobre o valor venal no imovel. Passados
0s 5 anos 0 municipio mantera a cobranca da aliquota méxima até conseguir a desapropriacdo do
imovel, com pagamento em titulos da divida publica (Figura 1).

Prazo: 5 anos

Figura 1 — Etapas para cobranga do IPTU Progressivo
Fonte: Elaborado por Paola Figueiredo

O gestor municipal ao elaborar sua lei especifica, deve ter conhecimento da existéncia no
Estatuto da Cidade de uma descontinuidade, entre o periodo a partir do prazo da notificacdo e a
protocolocacéo de projeto na prefeitura e a aprovacgao do projeto. Isto porque o proprietario do
terreno podera, através de sucessivas substituicfes de projetos em analise, postergar a sua efetiva
aprovacao e, portanto, protelar o inicio das obras, objeto da notificacéo.
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O IPTU Progressivo no Tempo em relagdo ao uso do imovel urbano, deve ser entendido
como um instrumento de inducdo ao uso e ocupacdo de determinadas areas urbanas, em especial
aquelas que possuem a sua disposicdo infraestrutura instalada, e ndo somente como uma
ferramenta arrecadatoria.

O incremento no valor do IPTU nos imdveis ndo utilizados e/ou subutilizados (“cujo
aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislacdo dele
decorrente” - Art. 5° do Estatuto das Cidades, paragrafo 1°, inciso I) € uma penalidade aplicada ao
terreno, para que os proprietarios facam o uso adequado em conformidade com as legislacdes de
parcelamento, uso e ocupacéo do solo urbano vigentes, para cumprimento da fungéo social.

Portanto a aplicacdo dos instrumentos acima é uma obrigacdo do Municipio e do proprietario
do terreno, para atendimento a legislagéo.

Cabe ao Plano Diretor Participativo a defini¢do e caracterizacao dos terrenos que possuirdo
a incidéncia de IPTU Progressivo por ndo estarem atendendo a sua fungéo social e, portanto, ndo
contribuindo para a adocéo de padrdes de producdo, consumo de bens e servigos e de expansao
urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental, social e econdmica do
Municipio e do territério sob sua area de influéncia (Lei 10.257/2001, Estatuto da Cidade, art. 2,
VI1). O municipio, portanto, devera conhecer e planejar o correto ordenamento territorial, para que
o IPTU Progressivo ndo seja aplicado para qualquer tamanho de terreno e sim naqueles que
produzirdo significativos retornos a sociedade.

Existe um circulo vicioso entre areas nao utilizadas, especulacdo imobiliaria e

periferizagdo da populagdo, como cita Santos:

Cada qual destas realidades sustenta e alimenta as demais, e 0 crescimento urbano é,
também, o crescimento sistémico dessas caracteristicas. As cidades sdo grandes porque ha
especulacdo e vice-versa; ha especulacdo porque ha vazios e vice-versa; porque ha vazios as
cidades sdo grandes. O modelo rodoviarista urbano é fator de crescimento disperso e
espraiamento da cidade (SANTOS, 2013, p. 106).

Para quebrar este circulo vicioso para comecar um novo circulo virtuoso, devem haver
mudancas significativas e culturais nas cidades e municipios brasileiros.

Uma das ferramentas é o pensamento através do urbanismo sustentavel, buscando um
trabalho de ocupacao sustentavel do territdrio, ao invés de cidades sustentaveis que abrangem uma
quantidade muito mais complexa de interesses e fatores.

O conceito utilizado de urbanismo sustentavel € aquele com um bom sistema de transporte
publico e com a possibilidade de deslocamento a pé integrado com edificacdes e infraestrutura de
alto desempenho, onde aumentar a populacdo de um local j& urbanizado ajuda a proteger areas
virgens e sensiveis por meio da concentracdo urbana em uma so parte de uma bacia hidrografica
(FARR, 2013, p. 28 e 31) e segundo a Carta do Congresso para 0 Novo Urbanismo deve ser
“compacto, orientado para o pedestre e de uso misto”, cujos parametros devem ser definidos para
refletir os costumes regionais, o clima e as condicdes do terreno.

Nos ultimos 7 anos, foram elaborados critérios internacionais que abordam metodologias
sobre o planejamento para uma ocupacao sustentavel do territorio, como por exemplo:

a) Leadership for Energy and Environmental Design for Neighborhood (LEED ND) desenvolvido
pelo United States Green Building Council (USGBC) versdo 2009, ja em uso no Brasil;
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b) BREEAM Communities desenvolvido pelo BRE Global Limited versdo 2012;
¢) Urban District desenvolvido pelo DGNB GmbH versdo 2011;

Nao é qualquer &rea que pode ser trabalhada no conceito de desenvolvimento urbano sustentavel, por
exemplo o LEED estipula densidade minima de 7 unidades residenciais por acre além de exigéncias de
conectividade, ja 0 DGNB trabalha com uma metragem quadrada minima de 20.000 m?. FARR confirma a
necessidade de densidades ao mencionar o estudo do Christofer Leinberger, da Brookings Institution, cujo
estudo mostra que “o coeficiente de ocupacdo do lote (o percentual de solo coberto pelo
equivalente a edificacGes térreas) entre 0,05 e 0307, tipicos dos atuais empreendimentos
suburbanos cujo acesso ¢ feito com automoveis, “ndo suportam transportes publicos de modo
eficiente” e resultam em bairros onde “geralmente ndo ha destinos que possam ser acessados a pé
no dia a dia”(FARR, 2013, p. 30).

Ndo é simplesmente identificar os terrenos cadastrados como ndo utilizados ou
subutilizados, mas por exemplo, verificar sua integracdo ao sistema de transporte publico e
conectividade com servicos essenciais como saude, educacdo, seguranca e lazer, além dos servicos
de consumo diario como supermercado, padaria, farméacia e etc.. Deve-se criar ou atender a
indicadores estabelecidos pelas normas internacionais por exemplo, de forma a acompanhar e
auxiliar tomadas de decisoes.

Cabe ao poder publico municipal a elaboragdo e implantacdo das leis urbanisticas, que
devem estar estabelecidas no Planos Diretor de responsabilidade do Municipio e no Plano de
Desenvolvimento Urbano Integrado de responsabilidade do Estado.

Para que o PEUC possa ser aplicado, € necessaria sua previsdo no Plano Diretor e criagdo
das legislacdes municipais especificas, informando a delimitacdo das areas urbanas sujeitas ao
instrumento, explicando os critérios utilizados e 0s prazos que serdo corridos a partir da notificacéo
e 0 tempo que cabe ao proprietario para recorrer da notificacéo.

A notificacdo é dada ao imovel e ndo ao proprietario, assim a averbacdo na certiddo de
matricula do imével no Cartorio de Registro de Imdveis competente (Art. 5°, paragrafo 2°) e que
“a transmissdo do imovel, por ato inter vivos (entre vivos) ou causa mortis (por motivo de morte),
posterior a data da notificacdo, transfere as obrigacGes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo
previstas (...) sem interrupgao de quaisquer prazos” (Art. 6°, do Estatuto das Cidades), obrigando
terceiros que vierem a comprar o imoével ndo aleguem desconhecimento a notificacéo e ao prazo
imputados ao imovel.

O relatorio da Pesquisa de Informacgfes Basicas Municipais — MUNIC de 2015, deixa claro
a falta de planejamento em muitos municipios.

Somente 58,6% dos municipios brasileiros possuem legislacdo sobre zoneamento e uso e
ocupacdo do solo (Figuras 2 e 3).
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Grafico 4 - Percentual de municipios com instrumentos de planejamento
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Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacao de Populacéo e Indicadores Sociais, Pesquisa de Informagoes

Basicas Municipais 2013/2015.

Figura 2 - Percentual de municipios com instrumentos de planejamento Brasil — 2013-2015

Fonte: IBGE.2016
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Grafico 5 - Percentual de municipios com outros instrumentos de planejamento
investigados no ano - Brasil - 2015
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Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenagéo de Populagéo e Indicadores Sociais, Pesquisa de Informagoes
Basicas Municipais 2015.

Figura 3- Percentual de municipios com outros instrumentos de planejamento investigados no
Brasil — 2015
Fonte: IBGE, 2016.

Um dos maiores problemas a ser enfrentado pelos gestores municipais para este conjunto de
3 instrumentos é o sistema cadastral multifinalitario que dé suporte aos estudos e informacGes
necessarias para uma aplicacdo transparente e efetiva ao municipio.

Um sistema cadastral € um registro metddico das informacdes territoriais (terras,
melhorias, direitos) composto e representado por mapas tematicos (i) rede viaria
urbana, (ii) rede de drenagem, (iii) cadastro imobiliario e tributario, (iv)
planialtimétrico urbano, (v) servigos de infraestrutura, entre outros (LARSSON,
1996; LOCH e ERBA, 2007). A utilizagdo do CTM como instrumento de
planejamento proporciona acervo de dados necessario para o planejamento e
garante o estabelecimento de uma ocupacao racional e desejavel do solo urbano
(ROSENFELDT, 2012, p. 217).

A utilizacdo do IPTU Progressivo busca desestimular, através de penalidades financeiras,
0s proprietarios a manterem areas sem utilizacéo ja providas de infraestrutura, satde, educacéo,
seguranca entre outros. A partir de critérios estabelecidos no Plano Diretor e em legislacdes
especificas, essas areas poderiam ser ocupadas buscando o adensamento urbano e gerando
qualidade de vida e moradia de interesse social.
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3 CONCLUSOES

O Brasil hoje apesar de possuir legislacdo, portarias e diretrizes para o desenvolvimento
urbano planejado, a implementagdo dessas ferramentas legais de planejamento é, com raras
excecdes, totalmente desassociada das realidades locais e vista como um mero quesito legal a ser
cumprido pelos gestores municipais.

O gestor municipal deve estar preocupado com a inducdo ao desenvolvimento do municipio,
de forma ordenada. Otimizando o uso de infraestrutura disponivel, através do desenvolvimento
imobiliario de areas nédo utilizadas ou subutilizadas.

A grande questdo é que as prefeituras ndo possuem cadastro adequado, nem métodos de
atualizacao do cadastro e fiscalizacdo. Essa deficiéncia impede que o IPTU Progressivo no tempo
seja utilizado como uma ferramenta adequada para a gestéo territorial.

A falta de cadastro, ird gerar um esforco inicial muito grande de adequacéo para notificacéo,
cobranca e fiscalizagdo, até uma futura desapropriacéo, se for o caso.

Esta deficiéncia cadastral se torna ainda mais desafiadora quando é pequena a quantidade de
imdveis sujeitos ao IPTU Progressivo no Tempo, em relagdo ao universo imobiliario do municipio.
Em uma analise preliminar de retorno de investimento, o custo beneficio poderia ndo compensar.
No entanto, devem ser levados em conta dois aspectos em prol dos beneficios de uma gestdo
territorial eficiente:

1- Um cadastro atualizado gera diversos beneficios, tanto de justica social, como
de aumento de arrecadagdo e maior efetividade dos servigos publicos. Proporcionando
uma alocacdo mais eficientes dos recursos publicos; e

2- A quantidade de imOveis pode ser pequena em relacdo ao universo do
municipio, mas impacta significativamente a populacdo do entorno. Sua correta
utilizacdo pode melhorar os servigos publicos (no caso da instalacdo de um posto
médico), melhorar a oferta de imoveis na regido (no caso de empreendimento
residenciais), desenvolvimento econdmico (no caso de empreendimentos comerciais).

Das areas degradadas, abandonadas e ndo utilizadas vem o apelo por projetos de utilizacdo
e/ou requalificacdo do que € ambiental e urbanisticamente ocupavel. Nao sera um trabalho de uma
gestdo de 10 anos do Plano Diretor que trara resultados, mas um esfor¢co municipal de médio e
longo prazo. Deverd haver uma coordenacdao junto ao legislativo que as aplicagdes dessas
ferramentas visem o ordenamento urbano e o cumprimento da sua funcao social. Este objetivo de
ordenamento urbano é fundamental para ndo se confundir com um artificio da Gestdo Municipal
de simplesmente se apropriarem do terreno sem uma destina¢do alinhada ao Plano Diretor
Participativo.
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