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O artigo 182 da Constituicdo Federal fixa as hormas da politica urbana e

ordena que cidades com mais de 20 mil habitantes aprovem um Plano Diretor como instrumento béasico
da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

O objetivo da norma é impedir o crescimento urbano desordenado que causa enormes transtornos e
mesmo tragédias sociais. Com as recentes chuvas, diversos problemas ocorreram, com prejuizos atoda a
sociedade, o que poderiater sido evitado ou diminuido se a Constituicdo vigente desde 1988 fosse
observada.

O mesmo artigo prevé o estabelecimento de aliquota progressiva para o IPTU, caso o proprietario ndo dé
adequado aproveitamento ao imovel. Trata-se de mecanismo destinado a coibir a especulacdo

parasitaria, onde o dono do imovel espera que obras feitas pelo conjunto da sociedade o beneficiem
economicamente sem qualquer onus.

As normas constitucionais raramente s80 exequiveis sem 0 apoio de aparatos auxiliares, que sdo asleis
complementares e ordinarias e seus eventuais regulamentos.

Desde sempre e no mundo todo, as propriedades imobiliérias, por representarem riquezas, sdo tributaveis
pela simples posse ou dominio. Nossa Constitui¢cdo prevé o IPTU (artigo 156 inciso I) cujas normas
gerais estdo fixadas nos artigos 32 a 34 do Caodigo Tributario Nacional.

O mencionado artigo 33 tem a seguinte redacao:
“Artigo 33. A base do célculo do imposto € o valor venal do imével.

Paragrafo Unico. Na determinacéo da base de célculo, ndo se considera o valor dos bens
moveis mantidos, em carater permanente ou temporario, no imével, para efeito de sua
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utilizacdo, exploragdo, af ormoseamento ou comodidade”.

A autoridade fiscal do municipio € que calcula esse valor, de acordo com o que constar de seus registros
cadastrais, para 0 que leva em conta a area do terreno, o valor das benfeitorias, construcbes e demais
gjustes. Consideram-se ainda o preco médio naregido, facilidades de acesso e demais fatores que

possam influir no preco. Tal avaliacdo ndo é feita de formaindividual, mas fundamentada em uma planta
genéricade valores, eis que aavaliacdo individual seriainviavel.

Asaliquotas do IPTU devem ser aprovadas por lei municipal naforma da proposta orcamentaria. Devemn
ser fixadas observando os limites da razoabilidade e proporcionalidade. Nao podem chegar ao efeito
confiscatorio, vedado pelo artigo 150 inciso 1V da Constituicao, pois se trata de imposto destinado a
financiar o orcamento publico, e ndo deve ser confundido com taxa.

A lei 10.257 de 10 de julho de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade e que jatem guase 15 anos de
vigéncia, regulamentou o artigos 182 e 183 da Constitui¢do. Os governos municipais ainda no se
serviram de forma adequada desse instrumento. Se o fizessem, servigos basicos gue pagamos com
Nossos impostos teriam melhor qualidade. Por certo, ndo estariamos em pleno século 21 e as vésperas de
uma Olimpiada preocupados em eliminar mosqguitos ou submetidos ao vexame mundial de ter imagens
de nossas maiores cidades levadas ao mundo como se este pais fosse 0 esgoto do mundo!

Para que possamos ter umaimagem do alcance dalei 10.257, vamos transcrever apenas alguns trechos
dos seus artigos 1° e 2°:

“Artigo 1°. Na execucdo da politica urbana, de que tratam os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal, sera aplicado o previsto nestalei.

Paragrafo Unico. Paratodos os efeitos, estalei, denominada Estatuto da Cidade, 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.

Artigo 2°. 0 A politica urbanatem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcbes
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

| — garantiado direito a cidades sustentavei's, entendido como o direito aterra urbana, a
moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes;

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da popul acdo e de associagtes
representativas dos véarios segmentos da comunidade na formulacéo, execugdo e
acompanhamento de planos, programas e proj etos de desenvolvimento urbano;

IV — plangjamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da populagéo e
das atividades econémicas do municipio e do territorio sob sua area de influéncia, de modo a
evitar e corrigir as distorgdes do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio
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ambiente;

V — oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servicos publicos
adequados aos interesses e necessidades da populagdo e as caracteristicas locais;

VI — ordenacéo e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizac&o inadequada dos iméveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes,

C) o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em relacéo a
infraestrutura urbang;

d) ainstalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como polos
geradores de trafego, sem a previsao da infraestrutura correspondente;

€) aretencdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou néo
utilizacao;

f) adeterioracdo das éreas urbanizadas;

g) apoluicdo e a degradacdo ambiental;

h) a exposicéo da populacdo a riscos de desastres (Incluido dada pelaLei 12.608, de 2012);

X — adequacao dos instrumentos de politica econdmica, tributéria e financeira e dos gastos
publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os investimentos
geradores de bem-estar geral e a fruicao dos bens pel os diferentes segmentos sociais;

X1 — recuperacdo dos investimentos do poder publico de que tenha resultado a valorizacéo
de imoveis urbanos;

XI1 — protegdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e construido, do
patrimoénio cultural, historico, artistico, paisagistico e arqueol 6gico;

X111 — audiéncia do poder publico municipal e da populacdo interessada nos processos de
implantac&o de empreendimentos ou atividades com efeitos potencia mente negativos sobre
0 meio ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranca da popul acéo;

X1V — regularizacéo fundiaria e urbanizacdo de éreas ocupadas por populacéo de baixa
renda mediante o estabel ecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupacao do
solo e edificagao, consideradas a situagéo socioecondmica da populagéo e as normas
ambientais,

XV — simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacao do solo e das normas
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edilicias, com vistas a permitir areducdo dos custos e o aumento da oferta dos lotes e
unidades habitacionais;

XVII — estimulo a utilizag&o, nos parcelamentos do solo e nas edificagdes urbanas, de
sistemas operacionais, padrdes construtivos e aportes tecnol 6gicos que objetivem a reducéo
de impactos ambientais e a economia de recursos naturais (Incluido pelaLei 12.836, de

2013);

XVIII — tratamento prioritario as obras e edificacdes de infraestrutura de energia,
telecomuni cacdes, abastecimento de agua e saneamento (Incluido pelaLei n° 13.116, de
2015)".

Em nossa coluna de 1° de dezembro de 2014 (O IPTU é um imposto mal interpretado), tivemos a
oportunidade de fazer outras consideraces sobre a base de calculo e os regjustes pretendidos pela
Prefeitura de S&o Paulo, questdo que chegou a ser examinada pelo Tribunal de Justica.

Sustentamos a ocasido que as questdes tributarias devem ser tratadas de forma técnica, sem contornos
ideol6gicos. A formado tratamento resulta de escolha pessoal. Sempre dei preferéncia ao uso de
linguagem clara, sem o recurso de linguagem académica. Nosso publico é composto em boa parte por
juristas, advogados e estudiosos do assunto. Mas a pessoa do povo, 0 jovem estudante, 0 pequeno
comerciante, também merece conhecer um pouco melhor sobre aquilo que pode Ihe atingir.
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