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RESUMO: Neste artigo sera realizada uma analise sobre o potencial da extrafiscalidade tributaria aplicada a
gestao territorial urbana, com destaque para o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) como mecanismo de
incentivo ao desenvolvimento sustentavel. A pesquisa, qualitativa e exploratdorio-descritiva, baseou-se em analise
bibliografica e documental de legislagdes municipais, planos diretores e atos infralegais, tratados pela técnica de
analise de conteido, com o objetivo de identificar, mapear e categorizar as praticas extrafiscais aplicadas ao
IPTU. Foram identificadas quatro principais modalidades: IPTU Progressivo no Tempo, IPTU Verde, Isencdes e
Redugoes Especificas e Penalizagdes por Descumprimento da Fung@o Social, previstas na legislacdo de
municipios como Sao Paulo, Curitiba, Maringa, Porto Alegre, Salvador e Caruaru. A anélise, articulada ao
referencial teodrico, sugere que a efetividade dessas praticas tende a depender da capacidade administrativa
municipal, da integracdo intersetorial (fiscal, urbano-ambiental), da atualizagdo cadastral e do engajamento
social, condicionantes que a analise documental, por si s6, ndo permite verificar empiricamente. Conclui-se que
o uso extrafiscal do IPTU apresenta potencial para apoiar politicas publicas de sustentabilidade e o cumprimento
da fungdo social da propriedade, desde que aliado a modernizagdo tecnoldgica, a capacitagdo técnica e a
participacdo social. Recomenda-se a continuidade da pesquisa, incorporando tecnologias de sistemas de
informagdes geograficas (SIG) e aprofundando analises comparativas entre contextos municipais.
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ABSTRACT: This article analyzes the potential of tax extrafiscality applied to urban territorial management,
with emphasis on the Urban Property and Land Tax (IPTU) as a mechanism to encourage sustainable
development. The qualitative, exploratory-descriptive research, based on bibliographic and documentary analysis
of municipal legislation, master plans, and subordinate regulations, processed through content analysis, aimed to
identify, map, and categorize the extrafiscal practices applied to the IPTU. Four main modalities were identified:
Progressive IPTU Over Time, Green IPTU, Specific Exemptions and Reductions, and Penalties for Non-
Compliance with the Social Function, provided for in the legislation of municipalities such as Sdo Paulo, Curitiba,
Maringa, Porto Alegre, Salvador, and Caruaru. The analysis, grounded in the theoretical framework, suggests
that the effectiveness of these practices tends to depend on municipal administrative capacity, intersectoral
integration (fiscal, urban-environmental), cadastral updating, and social engagement, conditioning factors that
documentary analysis alone cannot empirically verify. It is concluded that the extrafiscal use of IPTU has the
potential to support public policies for sustainability and the fulfillment of the social function of property,
provided it is combined with technological modernization, technical training, and social participation. Continued
research is recommended, incorporating geographic information system (GIS) technologies and deepening
comparative analyses between municipal contexts.
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1 INTRODUCAO

O processo acelerado de urbanizacdo e os impactos ambientais configuram desafios
constantes para as cidades brasileiras. As politicas tradicionais de gestdo urbana baseadas
sobretudo em instrumentos de zoneamento e fiscalizag@o, tém se mostrado insuficientes para
assegurar o uso racional do solo e a preservacgao dos recursos naturais. Diante desse cenario,
a tributag@o municipal, especialmente o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), ganha
importancia como alternativa capaz de alinhar planejamento urbano e sustentabilidade.

De acordo com o artigo 156, inciso I, e §1° da Constituicdo Federal de 1988, o IPTU
pode assumir carater extrafiscal, ultrapassando sua func@o arrecadatoria para se tornar um
instrumento de incentivo a praticas urbanas e ambientais responsaveis, como destacam
Resende e Tito (2020). O Estatuto da Cidade, instituido pela Lei n° 10.257 de 2001, reforca
essa perspectiva ao permitir que os municipios adotem politicas fiscais voltadas ao
cumprimento da fun¢o social da propriedade e ao desenvolvimento urbano sustentavel.

A relevancia deste estudo reside no fato de que a utilizacdo extrafiscal do IPTU,
enquanto instrumento de politica publica, ainda é pouco explorada de maneira sistematica
no contexto brasileiro. Em um cenario de crescente demanda por instrumentos inovadores
de gestdo urbana e ambiental, investigar experiéncias municipais e alternativas normativas
torna-se fundamental para subsidiar politicas publicas efetivas voltadas ao desenvolvimento
sustentavel nas cidades.

A literatura nacional e internacional reconhece o potencial dos tributos ambientais e
do chamado “IPTU Verde” como instrumentos de promocao de comportamentos urbanos
responsaveis, articulando justica fiscal, sustentabilidade e ordenamento do territorio.
Pesquisadores como Carvalho e Amaral (2020) e Souza (2018) ressaltam que o IPTU pode
ser operacionalizado para induzir a adog@o de praticas ambientalmente corretas e ao
cumprimento da fung¢do social da propriedade, mas também apontam desafios estruturais e
institucionais para a efetividade desses instrumentos.

Os resultados deste estudo indicam que o uso do IPTU com fungdes extrafiscais ja se
encontra normatizado, sob diferentes formas, em municipios brasileiros, aproximando, ao
menos no plano legal, as politicas fiscais das metas de desenvolvimento sustentavel. O
referencial analisado sugere que a efetividade dessas praticas tende a depender de
atualizag@o cadastral, capacitacdo técnica e integragdo administrativa, aspectos discutidos
nas conclusdes. De forma complementar, sdo apontadas propostas de inovagao e melhoria
que podem orientar gestores e pesquisadores na superagdo desses entraves.

Por fim, enfatiza-se que o debate sobre a extrafiscalidade municipal permanece aberto,
exigindo aprimoramento continuo dos instrumentos de gestdo urbana e fiscal. Recomenda-
se que futuras investigagdes aprofundem analises comparativas entre contextos municipais
e explorem o uso de tecnologias como sistemas de informagdes geograficas (SIG),
indicadores de impacto e processos participativos para potencializar a sustentabilidade
urbana.

2 EXTRAFISCALIDADE TRIBUTARIA

A extrafiscalidade representa o uso dos tributos para finalidades que vado além da
simples arrecadagdo, permitindo ao Estado intervir na ordem econdmica e social a fim de
estimular comportamentos que atendam ao interesse publico. Conforme explica Souza
(2018, p. 42), essa funcdo possibilita aos entes federativos direcionar politicas voltadas a
ocupagdo do solo, a protecdo ambiental e ao desenvolvimento urbano equilibrado.

De acordo com Carvalho e Amaral (2020, p. 2595), “a extrafiscalidade surge como
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instrumento de politica publica, apto a concretizar os objetivos constitucionais de promogao
da dignidade humana, da sustentabilidade e da justica social”.

Esses autores, juntamente com Resende e Tito (2020), defendem que a extrafiscalidade
constitui uma estratégia de indugdo de comportamentos sociais ¢ econdomicos desejaveis,
sendo o [PTU Verde um exemplo concreto dessa aplicagdo, ao promover a sustentabilidade
urbana e a fung¢do socioambiental da propriedade.

Autores como Aliomar Baleeiro (2018), ja destacavam que a tributagdo deve ir além
da arrecadacdo e servir também como instrumento de governo e desenvolvimento social,
sendo “um instrumento de governo, ndo apenas de financas”. De forma semelhante, Roque
Antonio Carrazza (2017) observa que, quando utilizado com finalidade extrafiscal, o tributo
torna-se um meio de concretizacdo dos valores constitucionais, pois orienta comportamentos
privados em dire¢ao ao bem coletivo.

Dessa forma, a politica fiscal se consolida como um instrumento de gestdo territorial
e de promogao da sustentabilidade urbana, refor¢ando a relagdo entre tributagdo, cidadania
e responsabilidade ambiental.

3 GESTAO TERRITORIAL E FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

A gestdo territorial abrange o conjunto de a¢des de planejamento, ordenamento e
controle do uso do territério urbano. A Constituigdo Federal de 1988 em seu artigo 182,
estabelece que a propriedade urbana deve cumprir sua funcao social, e o IPTU progressivo
no tempo, previsto no §4° do mesmo artigo, ¢ uma das ferramentas para alcancar tal
finalidade.

A articulagdo entre politica urbana e politica fiscal ¢, portanto, essencial para garantir
o uso adequado do solo urbano, desestimular a ociosidade de areas valorizadas e promover
uma cidade mais equilibrada e inclusiva. Sob essa perspectiva, a extrafiscalidade tributaria
se consolida como um dos instrumentos mais eficazes da gestdo territorial sustentavel, ao
permitir que o Estado atue de forma proativa na inducdo de comportamentos social e
ambientalmente responsaveis.

O uso inteligente da tributacdo municipal, em especial do IPTU, possibilita vincular o
cumprimento da funcdo social da propriedade a adocdo de praticas urbanas sustentaveis, de
modo que a extrafiscalidade se apresenta como estratégia essencial para equilibrar
arrecadacgdo, justica social e sustentabilidade no planejamento das cidades.

Segundo Souza (2018, p. 67), “a propriedade urbana deve atender a sua fungao social,
que se manifesta quando contribui para a concretizacdo do direito a cidade, isto ¢, para a
construcdo de um espago urbano justo, inclusivo e sustentavel”.

Além disso, a gestdo territorial requer integracdo entre instrumentos juridicos,
urbanisticos e fiscais, conforme determina o Estatuto da Cidade. Entre esses instrumentos
destacam-se: o parcelamento, o IPTU progressivo no tempo e medidas de incentivo fiscal,
como o IPTU Verde, que reforcam o carater pedagdgico da tributacdo ambiental.

A efetividade desses instrumentos depende diretamente da existéncia de um Cadastro
Territorial Multifinalitario (CTM) estruturado e atualizado. Por meio da integracdo de
informagdes juridicas, fiscais, fisicas e ambientais dos imoveis, o cadastro territorial fornece
suporte & identificagdo de imoveis ociosos, ao monitoramento da fun¢do social da
propriedade e a concessdo de incentivos fiscais vinculados a critérios de sustentabilidade.
Dessa forma, o CTM constitui importante ferramenta de apoio a gestdo territorial e a
implementacgdo de politicas extrafiscais municipais. (Portaria n° 511, de 7 de dezembro de
2009).

Conforme sintetizam Carvalho e Amaral (2020), a extrafiscalidade, quando associada
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a gestdo territorial, atua como meio eficiente de internalizacdo dos valores ambientais e
sociais na politica urbana, fortalecendo a relagdo entre tributagdo, sustentabilidade e justica
social.

4 O IPTUE A POLITICA FISCAL SUSTENTAVEL

O Imposto Predial e Territorial Urbano - [IPTU ¢ uma das formas mais conhecidas de
aplicagdo pratica da extrafiscalidade tributaria no ambito municipal. Por meio dele, os
municipios utilizam o tributo como mecanismo de incentivo a adogdo de praticas
ambientalmente sustentaveis pelos contribuintes. Em vez de se restringir a arrecadagdo, o
tributo passa a exercer uma fun¢@o educativa e indutora de comportamentos que contribuem
para a preservagdo do meio ambiente urbano.

Previsto em diversos municipios brasileiros, ele concede reducdes ou isengdes de
aliquotas a imoveis que adotem solugdes ambientalmente responsaveis, como no caso de
sistemas de energia solar, areas permeaveis, reuso de adgua e preservacdo de vegetacdo
nativa.

Seu fundamento juridico estd inserido na competéncia municipal para instituir e
disciplinar o Imposto Predial e Territorial Urbano (art. 156, I, da Constituicdo Federal de
1988), bem como nos principios constitucionais da fun¢do social da propriedade (art. 5°,
XXIII e art. 182) e do meio ambiente ecologicamente equilibrado (art. 225).

Conforme Carvalho e Amaral (2020), a extrafiscalidade tributaria permite ao
municipio utilizar o tributo como instrumento de concretizagdo de politicas publicas voltadas
a construcdo de cidades sustentaveis, de modo que o IPTU passa a exercer também fungao
de gestdo territorial ¢ ambiental.

O Estatuto da Cidade reforga esse entendimento ao prever, em seu artigo 2°, que a
politica urbana tem por objetivo “ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da
cidade e da propriedade urbana”.

Ao conceder incentivos tributarios voltados a prote¢do ambiental, o municipio coloca
em pratica os principios constitucionais e reafirma seu compromisso com os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel (ODS) da Agenda 2030 da ONU, especialmente os ODS 11 e
13, que tratam de cidades sustentaveis e acdo climatica. Essa vinculagdo demonstra que o
IPTU Verde vai além da mera arrecadagdo e se consolida como uma ferramenta de gestdo
territorial capaz de alinhar as politicas locais as metas globais de sustentabilidade.

A extrafiscalidade tributéria, nesse contexto, revela-se ndo apenas como instrumento
de regulacdo econdmica, mas também como um mecanismo de transformagdo do espaco
urbano, estimulando praticas sustentaveis e fortalecendo a governanga municipal.

Diferentemente da politica fiscal tradicional, que tem como foco principal a
arrecadacgdo e o equilibrio das contas publicas, a politica fiscal sustentavel busca integrar as
dimensdes econdmica, social e ambiental. Dessa forma, o sistema tributario passa a orientar-
se pelos principios constitucionais da fun¢do social da propriedade e da defesa do meio
ambiente ecologicamente equilibrado, previstos nos arts. 170 e 225 da Constituigdo Federal
de 1988, promovendo uma gestdo urbana mais justa e comprometida com o futuro.

A leitura de Rossi e Moreira (2022) revela que a adogo da extrafiscalidade tributaria
pelos municipios ainda enfrenta obstaculos significativos quanto a sua efetividade. Embora
reconhegam o potencial do IPTU Verde como instrumento de transformagdo socioambiental,
0s autores observam que, na pratica, sua aplicagdo costuma refletir uma logica de
sustentabilidade voltada mais a constru¢do de imagem e a rentabilidade politica do que a
promog¢do de mudangas reais no comportamento urbano. Como assinalam, “no caso
analisado do IPTU Verde, como instrumento extrafiscal de indug¢do a ‘comportamentos
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ambientais positivos’, vemos que as escolhas a nivel municipal do que € o interesse publico
se alinham com a nog¢do de sustentabilidade urbana hegemdnica” (ROSSI; MOREIRA,
2022, p. 16).

Na mesma dire¢do, Bezerra e Barbosa (2023, p. 8) destacam que “a eficacia da lei é
comprometida pela auséncia de estrutura administrativa adequada e de instrumentos eficazes
de fiscalizagdo e controle, o que impede a plena aplicagdo do beneficio fiscal”.

Essas analises evidenciam que o sucesso da extrafiscalidade ambiental exige mais do
que previsdo normativa: depende da existéncia de capacidade técnica, de mecanismos
permanentes de monitoramento € de uma gestdo ambiental estruturada, integrada e
participativa.

5 MATERIAIS E METODOS

O delinecamento metodolégico do presente estudo foi estruturado para identificar,
mapear e categorizar as praticas de extrafiscalidade tributaria aplicadas ao IPTU na
legislagdo de municipios brasileiros, caracterizando suas modalidades, fundamentos legais
e mecanismos de operacionalizagdo. Para atingir tal objetivo, optou-se por uma abordagem
qualitativa e exploratorio-descritiva, utilizando majoritariamente materiais documentais e
bibliograficos (GIL, 2019; MARCONI; LAKATOS, 2021).

Segundo Marconi e Lakatos (2021), a pesquisa bibliografica caracteriza-se pelo
levantamento, analise e discussdo de referéncias publicadas em livros, perioddicos, boletins,
teses e dissertagdes. Ja a pesquisa documental fundamenta-se na andlise de materiais que
ainda ndo receberam tratamento analitico aprofundado ou que podem ser considerados
fontes primarias, como legislacdo municipal, planos diretores e outros registros
institucionais oficiais (GIL, 2019; MARCONI; LAKATOS, 2021).

A estratégia metodologica adotada nesta pesquisa classifica-se, primeiramente, quanto
a sua natureza, como aplicada. Isso significa que seu objetivo central consiste na produgao
de conhecimentos destinados a aplicagdo pratica, direcionados a solu¢do de problemas
sociais concretos observados no ambito da gestdo publica municipal (GIL, 2019).

No que se refere aos objetivos, o estudo enquadra-se como exploratorio-descritivo. Em
sua fase inicial, busca explorar e reconhecer a extensdo das praticas de extrafiscalidade
tributaria por meio do IPTU, além de descrever as caracteristicas e especificidades das
legislagdes e instrumentos territoriais municipais atuais (MARCONI; LAKATOS, 2021;
GIL, 2019).

Por fim, a abordagem escolhida para o desenvolvimento da pesquisa ¢
predominantemente qualitativa, permitindo uma analise interpretativa dos significados e das
intencionalidades presentes nos textos normativos e nos documentos institucionais que
fundamentam o estudo (GIL, 2019).

O desenvolvimento da pesquisa envolveu duas etapas centrais e complementares. Em
primeiro lugar, foi realizada uma pesquisa bibliografica destinada a identificacdo das
principais abordagens teoricas sobre extrafiscalidade tributaria, gestdo territorial,
sustentabilidade urbana e instrumentos de planejamento municipal. Essa etapa possibilitou
a compreensao do estado da arte do tema e evidenciou a importancia da integracdo entre
politicas fiscais. (MARCONI; LAKATOS, 2021).

Na segunda etapa, desenvolveu-se a pesquisa documental, que consistiu no
levantamento e na andlise de legislagdes municipais, planos diretores, decretos e outros
documentos oficiais, caracterizando-se, assim, pela obten¢do de dados diretamente das
fontes institucionais (MARCONI; LAKATOS, 2021).

A coleta dos dados foi realizada por meio da busca e selecdo sistematica de fontes
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documentais em ambiente digital e fisico, priorizando documentos publicos, portais
institucionais e¢ bancos de dados oficiais. O principal instrumento para organizagdo das
informagdes foi a ficha documental, possibilitando o registro padronizado e facilitando a
posterior analise qualitativa (GIL, 2019; MARCONI; LAKATOS, 2021).

Para a analise dos dados, adotou-se a técnica de Analise de Conteudo (BARDIN,
2011), devido a sua capacidade de permitir a interpretacdo sistematica e objetiva dos
contetidos encontrados nas legislagdes e documentos analisados. O procedimento seguiu as
etapas sugeridas por Bardin: a pré-andlise, com a organizagdo do material e formulagdo de
objetivos, a exploracdo do material com a codificagdo e categorizagdo de conteudos, e por
fim o tratamento dos resultados com a interpretacdo a luz do referencial teérico e dos
objetivos do estudo (BARDIN, 2011; GIL, 2019).

Quadro 1 — Sintese dos procedimentos metodologicos da pesquisa

Elemento Descricao
Tipo de pesquisa Aplicada
Abordagem Qualitativa
Objetivos Exploratoria-descritiva
Procedimentos Pesquisa bibliografica e documental
Técnica de analise Andlise de Contetdo (Bardin, 2011)
Corpus Legislagdes municipais, planos diretores e decretos obtidos em
documental fontes oficiais

Fonte: Os autores, 2025.

Cabe esclarecer que os municipios analisados ndo foram definidos previamente. Eles
emergiram do proprio levantamento documental: a busca por legislagdes que instituissem
usos extrafiscais do IPTU em portais institucionais e bases de dados publicas — delimitada
pelo tempo e pelo alcance desta pesquisa e, portanto, ndo exaustiva — resultou na
identificacdo de S@o Paulo, Curitiba, Maringa, Porto Alegre, Caruaru e Salvador como
municipios cuja normatizacdo contempla, de forma expressa, a0 menos uma das
modalidades de extrafiscalidade investigadas.

Ainda que ndo represente a totalidade das experiéncias brasileiras, o conjunto
resultante reiine caracteristicas que reforcam sua relevancia analitica. Em termos
populacionais, abrange desde uma metropole nacional, Sao Paulo, com 11.451.999
habitantes, até cidades médias do interior, como Caruaru, com 378.048 habitantes, passando
por Salvador (2.418.005), Curitiba (1.773.733), Porto Alegre (1.332.570) e Maringa
(409.657) (IBGE, 2023). O grupo combina capitais ¢ municipios ndo capitais, distribuidos
pelas regides Sudeste, Sul e Nordeste, e inclui cidades reconhecidas por sua tradicdo em
planejamento urbano, como Curitiba e Maringa. Essa diversidade de portes populacionais,
contextos regionais e arranjos institucionais favorece a comparacao entre realidades distintas
e amplia o alcance descritivo da analise.

Dessa forma, a andlise permitiu identificar e categorizar os padrdes de utilizagdo
extrafiscal do IPTU previstos na legislacdo dos municipios estudados, bem como discutir, a
luz do referencial tedrico, em que medida fatores como atualizagdo cadastral, capacidade
administrativa e integragdo entre os setores fiscal, urbanistico e ambiental podem
condicionar a efetividade dessas politicas, contribuindo para a consisténcia analitica dos
resultados obtidos.
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A andlise documental permitiu identificar diferentes formas de utilizacdo extrafiscal
do IPTU nos municipios estudados. O objetivo central foi identificar, categorizar e analisar
as praticas de extrafiscalidade aplicadas a gestdo territorial, especialmente via uso do IPTU
como instrumento de politica urbana sustentavel. O levantamento de informagdes englobou
a analise de legislagdes municipais, planos diretores, decretos e registros institucionais
disponiveis em fontes publicas e bancos de dados oficiais, segundo fichas documentais e
técnicas de andlise de contetido.

A analise centrou-se na identificacdo sistematica das praticas extrafiscais atualmente
presentes nos municipios selecionados, bem como na compreensdo das estratégias e
mecanismos juridicos que possibilitam o uso do I[PTU para além de sua funcao arrecadatoria.

Foram identificadas as seguintes praticas de extrafiscalidade no ambito do IPTU,
empregadas como ferramentas de ordenamento urbano, promog¢do da fungdo social da
propriedade e incentivo a sustentabilidade:

IPTU Progressivo no Tempo: Instrumento previsto no artigo 182, §4°, da
Constituicdo Federal de 1988, que permite ao municipio aumentar a aliquota
progressivamente para imoveis subutilizados ou ociosos, com o intuito de desestimular a
especulagdo imobiliaria, forcando o cumprimento da funcao social da propriedade.

IPTU Verde: Politica de incentivo fiscal que concede reducdes na aliquota do IPTU
ou isengdes parciais a imoveis que adotam praticas ambientalmente responsaveis, como
implantacdo de sistemas de reuso de agua, energia solar, cobertura vegetal, areas permeaveis,
entre outros critérios ambientais.

Isencdes e Reducdes Especificas: Previsdo de isencdes ou redugdes do IPTU para
imoveis classificados como de interesse social, preservagdo ambiental, imoveis tombados e
propriedades inseridas em programas habitacionais sustentaveis, visando o adensamento
controlado, a recuperacdo de areas urbanas degradadas ou a preservagdo de bens culturais e
ambientais.

Penalizacées Via IPTU para Descumprimento da Func¢do Social: Além da
progressividade, institui penalidades fiscais para propriedades que descumprem obrigacdes
urbanisticas e ambientais, como a manutengdo de terrenos limpos, edificagdes sem uso
prolongado ou situagdes de desmatamento irregular, conforme fiscalizagdo municipal.

Cada uma das praticas supracitadas foi analisada a partir dos seguintes aspectos:
fundamentacdo legal (normas locais e principios constitucionais aplicaveis); critérios para
enquadramento do imdvel/prédio urbano nas hipoteses de beneficio ou penalidade;
procedimentos administrativos para solicitagdo ¢ concessdo do incentivo ou aplicagdo da
san¢do; ¢ mecanismos de acompanhamento e fiscalizagdo.

A andlise evidenciou que a “progressividade no tempo” esta ligada a politica urbana
de combate a ociosidade imobiliaria, servindo como mecanismo coercitivo para estimular o
uso racional do solo. O “IPTU Verde”, por sua vez, enfatiza o carater indutor de boas praticas
ambientais, integrando metas locais aos Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS)
da Agenda 2030. As isengdes e reducgdes especificas fomentam politicas de habitacdo e
protecdo ambiental de interesse coletivo, enquanto as penalizagdes explicitam o
protagonismo do municipio em promover o ordenamento urbano e ambiental.

A pesquisa documental revelou variagdes na implementacdo das praticas em diferentes
municipios. O IPTU Progressivo no Tempo ¢ utilizado em cidades com maior pressao
imobilidria e historico de loteamentos ociosos, geralmente capitais ou centros regionais. Sao
Paulo foi pioneiro na implementagao, pela Lei n° 15.234/2010; Maringa adota o instrumento
pela Lei Complementar n°® 827/2010; e Salvador fundamenta sua aplicacdo na Lei n°
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9.215/2017, com aliquota maxima de 15% do valor venal.

O IPTU Verde esta em ascensdao em cidades como Curitiba (Lei n® 9.806/2000, até
100% de redugdo), Porto Alegre (Decreto n®21.789/2022, faixas de desconto), Maringa (Lei
n® 9.860/2014, até¢ 20%), Salvador (Lei n° 8.474/2013 e Decreto n® 36.288/2022, descontos
de 5%, 10% e 15%) e Caruaru (até 10%, com dificuldades administrativas, conforme Bezerra
e Barbosa, 2023).

As Isengoes e Redugdes Especificas tém adogao mais disseminada. Sdo Paulo prevé
isencdo para imoéveis tombados e de interesse social pelas Leis n® 13.432/2002 e
15.234/2010. Curitiba beneficia imoveis populares e de interesse social pela Lei
Complementar n° 40/2001 e Decreto n® 1.667/2025. Porto Alegre atende programas sociais
pelo Decreto n® 23.476/2025. Maringa isenta imoveis habitacionais de até 60 m? pela Lei
Complementar n° 1.380/2023. Salvador oferece incentivos para imoveis historicos pelos
Programas Revitalizar e Renova Centro (Leis n® 302/2016 ¢ 9.767/2023).

As Penalizagdes Via IPTU sdo menos frequentes. Sdo Paulo aplica penalidades pela
Lein® 15.234/2010 e Decreto n° 52.703/2011. Porto Alegre fundamenta multas urbanisticas
no Decreto n® 20.341/2019. Curitiba estabelece penalidades pelas Leis n° 11.095/2004 ¢
16.114/2022. Salvador regula a matéria pela Lei n® 8.553/2014 e Decreto n°® 10.025/2025,
com encampacdo do imovel apo6s trés anos de descumprimento.

7 DISCUSSOES

A comparagdo entre municipios evidencia que a adogdo e efetividade das praticas
dependem da capacidade administrativa, integragdo dos setores urbano-fiscal-ambiental e
do engajamento da sociedade civil e dos setores produtivos (Quadro 2).

Experiéncias como a do “IPTU Verde” em Caruaru, no estado de Pernambuco, ¢ a
aplicagdo progressiva em grandes cidades sdo frequentemente associadas, na literatura, a
potenciais beneficios socioambientais, mas também ha desafios relacionados a fiscalizagao
e ao alcance efetivo sobre os comportamentos sociais e ambientais.

Quadro 2 — Quadro comparativo das praticas extrafiscais do IPTU por municipios analisados

Municipio IPTU Progressivo IPTU Verde Isencoes/Reducdes Penalizacdes por
no Tempo Especificas Descumprimento
Sao Paulo Sim Nao formalizado Tombados, habitagdo Abandono, falta de
limpeza
Curitiba Nao Sim (até 100%) Areas ambientais, Situagdo irregular,
sociais fiscalizagdo
Maringa Sim Sim Social de baixa renda Nao detalhado
Porto Alegre  Previsdo legal sem Sim (faixas de Tombados, social Multas urbanisticas
regulamento desconto)
Caruaru Nao progressivo Sim (desconto Ambiental, programas Baixa aplicagao de
formal até 10%) sociais penalidades
Salvador Sim Sim Imoveis historicos Imoéveis abandonados

Fonte: Os autores, 2025.

Quanto ao IPTU Progressivo no Tempo, a analise normativa indica que ele ¢ adotado
sobretudo por municipios de maior porte e maior pressdo imobiliaria, como Sao Paulo —
cuja aplicagdo ¢ regulamentada pelo Decreto n° 56.589/2015 —, Maringa e Salvador, que
dispdem de legislagdo especifica para o instrumento. A literatura sobre o tema (Carvalho;
Amaral, 2020) associa a efetividade dessa modalidade a existéncia de cadastros atualizados
e a integracdo entre os setores fiscal e urbanistico, capazes de subsidiar a identificagdo ¢ o
acompanhamento de imoveis ociosos. Aferir empiricamente o grau dessa integragcao em cada
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municipio, contudo, extrapola o alcance da analise documental aqui realizada.

No que se refere ao IPTU Verde, a analise das legislagdes de Curitiba, Porto Alegre
— cuja reducdo por critérios de sustentabilidade ¢ regulamentada pelo Decreto n°
23.226/2025 —, Salvador, Maringa e Caruaru revelam desenhos normativos distintos quanto
a percentuais de desconto, critérios ambientais e procedimentos de requerimento. O
referencial tedrico sugere que a clareza das regras, a capacitagdo das equipes técnicas ¢ a
simplificacdo dos processos tendem a favorecer a adesdo dos contribuintes; o caso de
Caruaru, em particular, ilustra como a auséncia de estrutura administrativa adequada pode
comprometer a aplicacdo do beneficio (Bezerra; Barbosa, 2023).

As isengdes e reducdes especificas aparecem de forma disseminada na legislacao dos
municipios analisados, voltadas sobretudo a iméveis de interesse social, tombados e de
preservacdo ambiental. Sua manutengdo ao longo do tempo pressupde a capacidade de
identificar, cadastrar e acompanhar de forma permanente os imoéveis enquadrados —
condicdo que, segundo o referencial tedrico, tende a ser mais facilmente atendida onde o
aparato institucional e as bases cadastrais sdo mais consolidados.

As penalizagdes por descumprimento da fungdo social sdo as praticas menos
frequentes na legislacdo examinada e, por dependerem de fiscalizagdo ativa e da articulagdo
entre os setores urbano e ambiental, costumam ser apontadas pela literatura como as de
aplicag@o mais dificil. Em municipios de menor porte, como Caruaru, limitagdes de estrutura
administrativa e tecnoldgica tendem a restringir a fiscalizacdo sistematica das
irregularidades (Bezerra; Barbosa, 2023).

Esse panorama sugere que a amplitude, o alcance e a efetividade das praticas
extrafiscais do IPTU tendem a ser condicionados pelo grau de institucionalizagdo das
politicas, pela capacidade técnica dos 6rgaos envolvidos, pela integragdo intersetorial —
especialmente entre areas fiscal, urbanistica e ambiental — e pelo engajamento local. Dessa
forma, torna-se fundamental o continuo aperfeigoamento dos sistemas de fiscalizagdo, bem
como a implementacdo de politicas pedagogicas e informativas, com vistas a incentivar a
adesdo efetiva da sociedade aos instrumentos extrafiscais do IPTU.

8 CONCLUSOES

Ao longo do desenvolvimento deste estudo, foi possivel mapear e categorizar as
principais modalidades de extrafiscalidade aplicadas ao IPTU na legislagdo municipal
brasileira e observar que esse instrumento, quando assim utilizado, vai muito além da fungao
tradicional de arrecadacdo. A analise das legislagdes evidenciou que o IPTU pode assumir
papel estratégico na gestdo territorial ao induzir comportamentos alinhados aos objetivos do
planejamento urbano sustentavel. Ao orientar o uso do solo e incentivar determinadas
condutas, o IPTU mostra-se capaz de contribuir para uma organizagao urbana mais eficiente
e para praticas ambientalmente responsaveis.

A pesquisa mostrou que instrumentos como o IPTU Progressivo no Tempo, as
isencdes especificas e, mais recentemente, o chamado IPTU Verde revelam um esforgo claro
de aproximar a politica fiscal do planejamento urbano. Embora essas areas nem sempre
conversem de forma simples, percebe-se que os municipios t€ém buscado alternativas para
responder as demandas por sustentabilidade, eficiéncia administrativa e justica social.

No entanto, tanto a analise das legislagcdes quanto o referencial tedrico indicam que o
sucesso dos instrumentos extrafiscais depende fortemente da capacidade administrativa de
cada municipio. Nao basta ter a previsao legal — ¢ necessario dispor de equipes qualificadas,
cadastros atualizados, mecanismos de fiscalizacdo que realmente funcionem e,
principalmente, uma acdo conjunta e efetiva entre os setores fiscal, urbanistico e ambiental.
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Outro aspecto que se destacou ao longo do estudo foi a importancia da participacao
social e da comunicacdo entre o poder publico e os contribuintes. A literatura indica que,
quando a populagdo entende os objetivos das politicas de incentivo e penalizagdo, a adesdo
tende a aumentar e as praticas sustentaveis passam a ser incorporadas com maior
naturalidade.

De modo geral, os resultados permitem afirmar que o uso extrafiscal do IPTU
representa um caminho promissor para cidades que buscam alinhar suas politicas de gestio
territorial a principios de sustentabilidade e ao cumprimento da fungao social da propriedade.

Além disso, os estudos indicam que o fortalecimento da extrafiscalidade no ambito
municipal passa, necessariamente, pela modernizacdo dos instrumentos de gestdo urbana e
pela adocdo de tecnologias que permitam maior integracdo de dados e acompanhamento
continuo do territorio. Sistemas georreferenciados, cadastros multifinalitarios e plataformas
digitais de monitoramento podem ampliar significativamente a precisao das politicas fiscais.

Os achados, articulados ao referencial teérico, sugerem que a efetividade da
extrafiscalidade aplicada ao IPTU tende a depender de sistemas cadastrais atualizados,
integrados e multifinalitarios, capazes de subsidiar acdes de planejamento urbano,
fiscalizacdo e monitoramento territorial — condi¢cdo destacada pela literatura (Bezerra;
Barbosa, 2023; Rossi; Moreira, 2022) que a analise documental, por si s6, ndo permite
verificar empiricamente.

Sob essa perspectiva, o estudo reforga a hipotese, recorrente na literatura, de que a
integracdo entre instrumentos tributarios, politicas urbanas e sistemas cadastrais
multifinalitirios constitui um caminho promissor para ampliar a eficiéncia da gestdo
territorial municipal e promover o desenvolvimento urbano sustentavel.

No entanto, o avanco dessa agenda depende de um esforgo continuo do Municipio.
Isso envolve revisar e aperfeicoar a legislacdo local, fortalecer a estrutura administrativa e
ampliar o didlogo com a sociedade. Quando esses elementos caminham juntos, o IPTU deixa
de ser apenas um imposto ¢ passa a atuar como um instrumento capaz de estimular
comportamentos desejados e orientar a ocupacdo do territério de maneira mais equilibrada.

Em sintese, os resultados aqui apresentados contribuem para ampliar o debate sobre a
extrafiscalidade no &mbito municipal ao detalhar experiéncias concretas e indicar caminhos
para superar os desafios apontados. Ressalta-se que, embora haja avangos significativos em
municipios de maior porte, ainda ¢ fundamental investir em capacitacdo das equipes
técnicas, integragdo tecnologica e participagdo social para garantir a efetividade do IPTU
como instrumento de inducdo a sustentabilidade. Acredita-se que futuros estudos possam
aprofundar andlises comparativas entre distintos contextos municipais, incorporar
indicadores de impacto socioambiental das politicas fiscais e explorar a aplicacdo de
ferramentas tecnologicas, como sistemas de informacdes geograficas (SIG), para aprimorar
a gestao territorial.
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