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Opinido: IPTU progressivo em SP e afuncéo social da propriedade

As regides centrais das grandes cidades brasileiras, por vezes, revelam um cenario de degradacéo e
abandono, sgja por auséncia de politicas de zeladoria urbana do poder publico, imbréglios juridicos
relacionados aos bensimoveis ou até mesmo descaso dos proprietarios quanto a utilizagdo das
proprledades Es&a compl exastuagao da ensgjo ao fendbmeno conhecido como retencdo especulativa
ilizac&o adeguada aos imdéveis urbanos, tal como definido na
tor Estratégico e a Politica de Desenvolvimento Urbano.

OPINIAO

Como regra, o Imposto sobre a Propriedade Predial e

Territorial Urbana (IPTU) € um tributo com viés preponderantemente arrecadatorio, servindo ao
proposito béasico de fonte de receitas para manutencéo da propria maguina publica, bem como para
custear aimplementacdo das politicas publicas. No entanto, como instrumento de politica urbana a
disposicao dos municipios para fins de ordenacéo do espaco urbano, a progressividade das aliquotas do
IPTU ganha a roupagem da extrafiscalidade e serve ao propésito de induzir os proprietarios adar o
devido cumprimento afuncéo socia da propriedade, servindo ndo apenas ao seu titular, mas também ao
bem comum.

Portanto, como veremos adiante, o IPTU progressivo é uma forma de intervencéo do Estado na
propriedade e, por restringir direitos, deve ser empregado a luz dos preceitos constitucionais e legais que
O estatuem.

O contelido juridico dafuncéo social da propriedade no meio ambiente urbano € uma construcéo baseada
na conjugacao de diferentes planos normativos. Iniciando pela Constituicéo Federal de 1988, o artigo
182, caput, determina que a " politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas emlel, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes®
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Portanto, o texto constitucional estabelece balizas gerais relacionadas a politica de desenvolvimento
urbano, que esta delineada no plano legislativo federal por meio do Estatuto da Cidade. Com efeito, a
Constituicdo endereca ao Poder Legislativo municipal atarefade definir e executar o plano diretor,
sendo a sua observancia o critério para verificar se a propriedade cumpre afuncéo social. A Constituicdo
também tratou de medidas corretivas aplicavels aos proprietarios do solo urbano néo edificado,
subutilizado ou n&o utilizado, entre as quais estd o IPTU progressivo no tempo (artigo 182, § 4°, inciso

).

Conferindo eficacia aos artigo 182 e 183 da CF/88, a Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da
Cidade) busca evitar aretencéo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou ndo
utilizacdo, a deterioracéo das areas urbanizadas, entre outros objetivos voltados ao pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana.

De acordo com o Estatuto da Cidade, artigo 5°, lel municipal especifica para areaincluida no plano
diretor podera determinar o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo compul sorias do solo urbano ndo
edificado, subutilizado ou n&o utilizado, devendo fixar as condi¢des e 0s prazos para implementacéo da
referida obrigacéo. Paratanto, é considerado subutilizado o imovel cujo aproveitamento sgjainferior ao
minimo definido no plano diretor ou em legislagdo dele decorrente. O proprietario devera ser notificado
pelo Poder Executivo municipal parao cumprimento da obrigacdo, devendo a notificagdo ser averbada
no cartorio de registro de imoveis.

Vea-se que anotificagdo deve ser feita por servidor do 6rgéo competente do poder publico municipal,
ao proprietario do imovel, pessoa fisica ou pessoajuridica. Portanto, como regra, a notificacéo € pessoal
e somente pode ser feita por edital quando frustrada por trés vezes a tentativa de notificacéo pessoal .

Quanto ao IPTU progressivo no tempo, o Estatuto da Cidade determina que somente em caso de
descumprimento das condic¢des e dos prazos |egal mente previstos para que seja dado cumprimento a
funcéo social da propriedade, 0 municipio poderaimpor o IPTU progressivo no tempo, com majoragaéo
da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

Portanto, o fato juridico que autoriza a cobranca, em carater progressivo, € a verificagdo do
descumprimento de um dever relacionado aos proprietérios de imoveis, qual sgja, a ndo destinacdo do
seu bem ao cumprimento da sua funcédo social tal como delineada no plano diretor municipal.

A aliquota aplicavel acadaano éfixadaem lei especifica e ndo excedera aduas vezes o valor referente
ao ano anterior, respeitada a a iquota maxima de 15%. Se a obrigacéo de parcelar, edificar ou utilizar
nado for atendida em cinco anos, 0 municipio podera manter a cobranca pela aliquota maxima, até que se
cumpraa obrigacdo, sob pena de desapropriacdo do imovel com pagamento por meio de titul os.

No municipio de Sdo Paulo, aLe n° 16.050/2014 estabeleceu o Plano Diretor Municipal e caracterizou
o cumprimento da funcéo social da propriedade urbana em seu territério pela situagcéo em que

"a propriedade cumpre os critérios e graus de exigéncia de ordenacéo territorial estabelecidos pela
legislacdo, em especial atendendo aos coeficientes minimos de utilizac&o" previsto nalei.
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De acordo com o Plano Diretor Municipal, aregido central do municipio de Sdo Paulo esta situado na
Macrozona de Estruturacéo e Qualificacdo Urbana, mais especificamente na Macroarea de Estruturacéo
Metropolitana no Setor Central, que tem dentre seus objetivos o "fortal ecimento do carater de
centralidade municipal, aumentando a densidade demografica e a oferta habitacional, respeitando o
patrimonio histérico, cultural e religioso, otimizando a oferta de infraestrutura existente; renovando os
padrdes de uso e ocupacao e fortalecendo a base econdmica local”, no termos do artigo 12, § 3°, inciso
I, dalel municipal.

Nesse contexto normativo, osimoveis situados na regido do Centro estdo sujeitos ao IPTU progressivo
no tempo, que em relacdo as formas de notificagdo e prazos para o cumprimento da fungdo social da
propriedade esta em linha com o Estatuto da Cidade.

Em relacéo ao calculo no IPTU progressivo, alei paulistana determina que caso os proprietarios dos
imoéveis devidamente notificados ndo cumpram as obrigacfes nos prazos ali estabelecidos, a prefeitura
devera aplicar aliquotas progressivas de | PTU majoradas anualmente pelo prazo de cinco anos
consecutivos até atingir a aliquota maxima de 15%, sendo que a aliquota a ser aplicada a cada ano sera
igual ao dobro do valor da aliquota do ano anterior. Ademais, é vedada a concessdo de isengdes, anistias,
incentivos ou beneficios fiscais relativos ao |PTU progressivo, ficando suspensas quaisquer isencdes do
IPTU incidentes sobre o imével quando o proprietério for notificado para o parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compul sorios.

Como se V€, o grau de intervencdo na propriedade privada representado pelo IPTU progressivo é ato e,
por isso mesmo, o exercicio do poder de policia consistente nafiscalizacdo do cumprimento da
obrigacao deve ser feito com cuidado pela autoridade municipal, inclusive porque umavez aplicado o
IPTU progressivo, a cobranca do crédito deve obedecer alegislacdo tributéria vigente. Em outras
palavras, isso significa que o créedito tributério ira gozar de todos as garantias e privilégios que o Fisco
dispde para cobrancga, tais como o g uizamento de execucao fiscal, isso sem se falar na possibilidade de
desapropriacéo do bem.

N&o obstante, a experiéncia pratica vem nos mostrando que, embora a municipalidade tencione efetuar a
fiscalizagdo quanto ao cumprimento da fungdo social da propriedade, nem sempre aforma de notificagdo
dos proprietarios ocorre de acordo com o figurino legal. Por exemplo, ha situacdes em que a notificacéo
ocorre diretamente por edital, sem que se dé ciéncia aos proprietérios quanto ao inicio do transcurso do
prazo para que se cumpra a obrigagcdo e muito menos que haja o esgotamento das tentativas de
notificacéo pessoal.

Em outros casos mais graves, em gue 0s municipes nunca deixaram de cumprir afuncéo socia da
propriedade e documentaram a regularidade do imoével perante a Secretaria Municipa de Urbanismo e
Licenciamento, mesmo com a obtencdo do reconhecimento formal do cumprimento dafuncédo social da
propriedade, a cobrancado IPTU progressivo é readlizada de formailegal e arbitraria, intensificando o
contencioso tributario de forma total mente desnecessaria.
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A aplicacdo do instituto do IPTU progressivo no tempo exige sinergia entre os 0rgaos municipais, sendo
necessaria uma articulacéo eficiente entre as autoridades responsavei's pelaimplementacéo da Politica de
Desenvolvimento Urbano e do Plano Diretor Estratégico do Municipio e aadministracdo tributaria

Se por um lado a obrigac&o de dar cumprimento a funcéo social da propriedade € umaimportante
ferramenta de politica urbana, por outro lado se aguel es que cumprem seu papel perante a sociedade
forem jogados na vala comum dos especul adores que tanto prejudicaram o meio ambiente urbano na
regido do Centro de S&o Paulo, aineficiéncia administrativa pode gerar efeito contrario e levar ao
esvaziamento do instituto.
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