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RESUMO

O presente estudo discorre sobre a viabilidade da instituicdo do IPTU progressivo previsto
no Estatuto da Cidade no municipio de Maravilha. O IPTU, imposto sobre a propriedade
predial e territorial urbana, é tributo de competéncia privativa dos Municipios e do Distrito
Federal, o qual incide sobre os iméveis localizados nas areas urbanas dos municipios. O
Estatuto da Cidade, lei, instituiu em seu conteudo a questdo da cobranca do IPTU
Progressivo no tempo, para os imoéveis localizados em areas urbanas que encontram-se
ociosos e sem uso adequado, ndo cumprindo com sua fungao social, e por consequéncia
aplicar os instrumentos de utilizacdo, edificacdo e parcelamento compulsérios previstos
na citada lei. Como a grande maioria das cidades brasileiras, Maravilha também convive
com os problemas gerados pela ocupacdo desordenada e pela especulacdo imobiliaria,
qgue produzem os vazios urbanos, em forma de terrenos baldios e ociosos, imoveis sem
uso ou destinagao. Nesse sentido, conclui-se que a implementacao do IPTU Progressivo
no tempo no municipio de Maravilha, ird estimular o exercicio da funcdo social e
desestimular a pratica da especulacdo imobiliaria, desmotivando os proprietarios em
manter iméveis abandonados, terrenos vazios sem edificacdo, de forma a racionalizar e
otimizar a ocupacéao da cidade.

Palavras-chave: IPTU Progressivo. Propriedade urbana. Funcdo social. Especulacdo

imobiliaria.

ABSTRACT

The present study discusses the feasibility of introducing the progressive property tax

provided for in the Statute of the City Municipality of Maravilha. The property tax, property
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tax and urban land property, Tribute is a prerogative of the Municipalities and the Federal
District, which focuses on properties located in urban areas of municipalities. The City
Statute, law, imposed in its content the question of levying property tax progressive in time,
for the properties located in urban areas that are idle and without proper usage, not
fulfilling their social function, and consequently apply instructions for use, building and
compulsory installment provided for by this law. Like most Brazilian cities, Maravilha also
live with the problems generated by the disorderly occupation and the speculation that
produce urban voids in the form of vacant and idle land, buildings without use or
disposition. In this sense, it is concluded that the implementation of property tax
Progressive time in the municipality of Maravilha, will stimulate the exercise of social
function and discourage the practice of real estate speculation, discouraging owners to
maintain abandoned properties, empty land without building in order to rationalize and

optimize the occupation of the city.

Keywords: Progressive property tax. Urbana. Social function. Property speculation

1 INTRODUCAO

Com a promulgacéo da Constituicdo Federal de 1988 o Imposto Predial e Territorial
Urbano ganhou uma funcéo extrafiscal, vindo, desta forma, a extrapolar a mera funcao
arrecadatoria de receitas municipais para se tornar um verdadeiro instrumento de
realizacdo da funcdo social da propriedade e de protecdo do meio-ambiente
artificial/urbano.

Para garantir o cumprimento da funcdo social da propriedade muitos instrumentos
foram disponibilizados, dentre os quais, o IPTU progressivo no tempo, expressamente
previsto no art. 182, 84°, |l, da Constituicdo Federal.

Nessa linha, em 10 de julho de 2001 foi sancionada a Lei n°® 10.257, a qual instituiu
o Estatuto da Cidade. Esta legislacdo estabelece normas que regulam o uso da
propriedade urbana, visando a uma melhor execucdo da politica urbana, melhoria da
seguranca, do bem-estar das pessoas e do equilibrio ambiental.

Assim, o Estatuto da Cidade veio para prover o principio constitucional pelo qual a
propriedade privada deve atender a sua funcao social. Porquanto, para garantir tal intento,
através desta nova lei, foram criados diversos institutos, dentre os quais se destaca o
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios e o IPTU Progressivo.

Primeiramente cumpre explicar o Imposto Territorial Predial Urbano, a funcao social
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da propriedade e a progressividade da aliquota para, entdo, entender a problemética
envolvendo a viabilidade da implantagcéo do IPTU progressivo na cidade de Maravilha/SC.

Ao final, em resposta a pesquisa de campo realizada, sera feito o levantamento de
quantos imoveis urbanos estdo ociosos e quantos destes deveriam pagar o IPTU
progressivo, visando comprovar que o modelo do Estatuto da Cidade seria melhor pelas
penalizacdes previstas, apds, com o levantamento e andalise dos dados sugerir
recomendacao de projeto de lei ao Executivo e Legislativo Municipal para que instituam
junto ao plano diretor do municipio o IPTU progressivo no modelo previsto no Estatuto da
Cidade.

2 IPTU PROGRESSIVO: ASPECTOS GERAIS

O IPTU, imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana, é tributo, ndo
vinculado a uma atuacéo de Estado, de competéncia privativa dos Municipios e do Distrito
Federal, nos termos do artigo art. 156, I, c/c. art. 147, da Constituicdo Federal.

Segundo o art. 32 do Cdédigo Tributario Nacional - CTN, a hipotese de incidéncia do
IPTU € a propriedade, o dominio util ou a posse, de bem imével por natureza ou acessao
fisica (SABBAG, 2006). Como bem disposto pelo artigo citado, além da propriedade, dara
causa a tributacdo pelo IPTU também a detencdo do dominio util e a posse do bem
imovel.

José Eduardo Soares de Melo (apud PAULSEN e MELO, 2009, p. 284 e 285 )
ensina que o dominio Util contrapde-se ao dominio direto e "compreende os direitos de
utilizacao e disposicéo, inclusive o de alienacdo, conferidos ao foreiro, relativamente a
prédio enfitéutico”, acrescentando também que mesmo tendo o atual Cdédigo Civil
"proibido a constituicdo de enfiteuses e subenfiteuses (art. 2.038), sendo substituidos pelo
direito de superficie (art. 1.369 do Cddigo Civil), permanece o direito adquirido as
enfiteuses em vigor, aplicando-se os decorrentes efeitos fiscais”.

Em relacéo ao instituto da posse, importante considerar que para constituir-se em
fato gerador tributario, a posse devera expressar o animus dominis do possuidor. Ou seja,
0 possuidor deve deter a coisa como se sua fosse (SABAG, 2006). Para fins de
incidéncia tributaria, ha que ser observado o conceito de propriedade definido pela
legislacao civil, mais especificamente pelo artigo 1228 do Cddigo Civil, segundo o qual "o
proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do
poder de quem quer gue injustamente a possua ou detenha".

Ainda, € deveras importante delimitar o conceito a zona urbana nos termos legais,
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pois, os iméveis localizados fora de seus limites n&o sofrerdo incidéncia do IPTU, mas do
ITR (Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural), que € de competéncia da Unido.

O CTN, em seu art. 32, 81° dispbe que a zona urbana serd definida em lei
municipal, contudo, a area a ser assim definida devera apresentar os melhoramentos
indicados em pelo menos dois dos seus incisos, construidos ou mantidos pelo Poder
Publico, conforme disposto no art. 32 do Codigo Tributario Nacional.

Em sendo assim, os critérios para definicdo da zona urbana estéo, de forma clara,
delineados no CTN, e apenas poderiam ser alterados por Lei Complementar, isto €, a lei
municipal ndo podera jamais ampliar esses critérios.

Nas palavras de Luiz Carlos de Assis Janior (2010, p. 5):

Contudo, nossos tribunais superiores vém decidindo, com base no Decreto-Lei n® 57/66,
de vigéncia anterior a do proprio CTN, que sobre os iméveis localizados em zona urbana,
nos termos do art. 32 do CTN, que tenham comprovada destinagdo econbmica de
exploracdo vegetal, pecuaria ou agroindustrial, ndo incidira o IPTU, mas o ITR (de
competéncia da Unido).

A base de calculo do IPTU, de acordo com o art. 33 do Codigo Tributario Nacional
(CTN) e seu paragrafo anico, é o valor venal do imével, sendo que referido valor é
calculado pelo Municipio, levando-se em consideracao todas as caracteristicas do imovel.

Contudo, cumpre destacar que a Constituicdo Federal de 1988 acabou por destruir
0 conceito tradicional, advindo do liberalismo, de que o proprietério tinha o direito de usar
e gozar de coisa de que fosse dono a seu bel-prazer, segundo seus proprios interesses,
ao prever que, de forma sucessiva, poderia o Poder Publico adotar varios mecanismos

para que se tivesse o0 adequado aproveitamento do imével urbano.

3 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE: A QUESTAO DAS AREAS URBANAS

E cedico que o direito de propriedade pressupbe a juncdo dos poderes de usar,
gozar e dispor da coisa. Estes poderes, no entanto, ndo sdo absolutos, devendo ser
exercidos de forma a atender a fungéo social da propriedade.

Nestes termos, para Melo (2009, p. 284):

Como a propriedade deve atender a sua funcédo social (art. 5°, XXIl e XXIlI;
art. 170, lll; arts. 184 e 186, CF), o exercicio do seu direito deve estar em
consonéancia com as suas finalidades econémicas e sociais, preservando a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio
histérico e artistico, evitando a poluicdo do ar e das aguas (§ 1°, art. 1228,
Cadigo Civil)

[...]

Os objetivos da funcdo social podem ser alcancados mediante obrigacdes



positivas (proprietario construir em terreno ocioso) e com regras impeditivas
de acdes (proibicao de edificacdes, visando as fungdes de urbanismo;
ordenamento do crescimento de atividades, segregacao de indistrias
insalubres, conveniente uso e ocupacdo do solo, evitando especulacdo
imobiliaria).

Sob tal ponto de vista tem-se a funcdo social da propriedade como formula de
conciliagcdo do interesse individual e social. Desta forma, os direitos de gozar, dispor e
reivindicar a propriedade, concedidos ao proprietario, possuem como objetivo fim dar ao
proprietario instrumentos para a realizacao da obrigacdo que Ihe é imposta, qual seja, dar
uma funcéo social a sua propriedade.

A propriedade € uma parte fundamental ao individuo, & ordem econdémica e ao Es-
tado. Isto exige que em todas as camadas de atuacdo e interesse a propriedade tenha
funcao social, sendo capaz de produzir uma vida digna com justica social. Assim, o Esta-
do como gestor de atendimento e intermediacdo do interesse publico deve fazer com que
o principio da fung&o social da propriedade seja de fato efetivado.

A exploragdo econémica da propriedade deve ser baseada em principios peculiares
do Direito e impositivos a ordem econdémica e social. Pois este é o fundamento e razao do
Estado, da ordem juridica, social e econémica vigente.

A Constituicdo Federal de 1988, em seu art. 182, paragrafo segundo, assevera que
“a propriedade urbana cumpre sua fun¢éo social quando atende as exigéncias fundamen-
tais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor”.

Por seu turno, o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/01), prevé, em seu ar. 39, que:

[...] a propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes
previstas no art. 2° desta lei.

Conclui-se, dessa forma, que o ordenamento juridico brasileiro, ao tragar suas dire-
trizes para a politica urbana, define como ponto essencial garantir o cumprimento da fun-
cao social da propriedade, e aponta como instrumento fundamental para atingir esta meta
o plano diretor, cujas exigéncias irdo indicar como sera exercido o direito individual de pro-
priedade.

A importancia desse carater social dado a propriedade reflete-se no dever do pro-
prietario de dar a sua propriedade uma funcéo especifica, ou seja, uma funcdo de cunho
social, que se destine ao interesse coletivo e ndo apenas ao interesse individual (DALLA-
RI; FERRAZ, 2006).
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Assim, destaca-se que ndao ha incompatibilidade entre o direito de propriedade e a
funcéo social da propriedade, ou seja, € possivel impor ao proprietéario o dever de destinar
0 objeto de seu direito (propriedade) aos fins sociais determinados pelo ordenamento juri-
dico (DALLARI; FERRAZ, 2006).

Emerge, dessa forma, a nocdo de que, nao cumprida a fungéo social estabelecida
pelo ordenamento juridico, deve o direito de propriedade, nas palavras de Dallari e Ferraz
(2006, p. 123) “extinguir-se, passando, das maos de seu titular, ou para o Estado, ou para
quem lhe dé a funcéo almejada”.

Disso se segue que diante das leis definidoras da fungao social da propriedade, en-
contra-se o poder publico “no dever de impor uma atuacéo positiva ao proprietario, sob
penalidades inscritas no ordenamento, que, logicamente, devem conduzir a extingdo do
uSO nocivo ou do nao uso em se preciso for, com a consequente expropriacdo” (DALLARI;
FERRAZ, 2006, p. 123).

Certamente, com o advento do estatuto da cidade, o proprietario que nao atender
as exigéncias da lei quanto a realizacdo dos pressupostos da funcao social, podera ser
coagido a fazé-lo, sob pena de ter sua propriedade declarada como néo utilizada e poden-
do ser sujeito a edificacdo compulsoria, bem como IPTU progressivo e desapropria-

céo-sancéo.

3.1FUNCAO SOCIAL DAS CIDADES

A funcédo social da cidade € conceito constitucional consignado como norma
programatica a ser instituida pelos municipios brasileiros, podendo ser entendido como
desdobramento natural do principio da funcdo social da propriedade. Este, uma vez
atendido no plano individual, requer, para pleno atendimento das necessidades coletivas,
uma preocupacao de cunho mais abrangente, de forma a atingir uma coletividade maior
com a materializacdo das normas programaticas constitucionais? (SALEME).

Nas palavras de Saleme?;

O principio da funcdo social das cidades supera a tradicional visdo da urbis. Refere-se
ao atendimento das necessidades presente, futuras e reconhecimento de condicfes
capazes de desenvolver o municipio e oferecer melhores condi¢cdes de vida aos seus
municipes. [...] Atualmente, a tendéncia neoliberal busca nova identidade estatal,
afastada do extremo intervencionismo e voltada as necessidades dos individuos. [...] O
principio da funcao social da cidade conecta-se a nova tendéncia neoliberal de apoio e
incentivo a iniciativa privada como meio de prover os centros urbanos de melhor infra-

2 N&o contém ano por tratar-se de documento eletron
® N&o contém ano por tratar-se de documento eletrdn
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estrutura e apoio no investimento privado. O plano diretor, nos municipios que tenham
mais de vinte mil habitantes, traga os principais objetivos que devem ser atingidos para o

pleno atendimento de sua “funcéo social”.

Assim tem-se que a funcéo social da cidade € uma norma constitucional aberta,
qgue pode ser desvendada e transformada em principios orientadores ao Poder Publico,
para planejar e implementar os direitos fundamentais. A cidade é uma obra em
construcdo, bem como a maneira como € vista e estudada, que deve ser preservada,
como de resto toda a natureza, para as geracoes futuras.

O Estatuto da Cidade no artigo 2°, I, ao estabelecer as diretrizes gerais para o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana aponta,
mesmo que indiretamente, quais seriam algumas das fun¢des sociais da cidade; garantia
do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servi¢os publicos, ao
trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geracoes (BERNARDI; GARCIA, 2008).

Verifica-se que as funcdes sociais da cidade estdo ligadas aos direitos
fundamentais. Pela teoria da finalidade o Poder Publico existe para garantir e materializar
estes direitos e eles ndo sédo sendo o proprio direito a vida social, com liberdade e limites
gue possam assegurar a todos condi¢des de igualdade de usufruir dos bens gerados pela
civilizagao.

Resumidamente, ensinam Bernardi e Garcia (2008, p. 12):

Identificou-se neste estudo as fungdes sociais da cidade agrupadas em trés categorias:
Funcdes Urbanisticas, Fungfes de Cidadania e Fungbes de Gestdo. Convencionou-se
neste trabalho que as Fungdes Urbanisticas sao: habitagao, trabalho, lazer e mobilidade:
as Funcdes de Cidadania: educacéo, saude, protecdo e seguranca: e as Funcdes de
Gestéo: prestacdo de servicos, planejamento, preservacdo do patriménio cultural e
natural e sustentabilidade urbana.

As funcBes denominadas de urbanisticas sdo as quatro sistematizadas e definidas
na Carta de Atenas: trabalho, habitacédo, recreacéo e circulagdo No segundo grande grupo
incluem-se as func¢des sociais de cidadania. Para este estudo, as fungdes de cidadania se
constituem na materializacéo dos direitos sociais elencados na Constituicdo Brasileira. O
caput do art. 6° . da C.F. aponta como direitos sociais a educacédo, saude, o trabalho, a
moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia
e a assisténcia aos desamparados (BERNARDI; GARCIA, 2008).

O terceiro grupo de funcgles sociais da cidade séo classificadas como funcdes de

gestao publica. Nas palavras de Bernardi e Garcia (2008, p. 10):
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Elas refletem as praticas urbanas comuns e esperadas pela populacdo. Constitui-se na
Prestacdo de Servigcos Publicos, a Promogéo do Planejamento Territorial, Econémico e
Social, a Preservacdo do Patrim6nio Cultural e Natural (histérico, artistico, cultural,
paisagens naturais, sitios arqueoldgicos) e a Sustentabilidade Urbana.

Assim, a funcdo social da cidade s6 pode ser alcancada pela adocdo de metas
indicadas no Plano Diretor, bem como pela viabilizagdo da participacdo da sociedade em
programas e projetos de desenvolvimento urbano, assim, para cumprir sua funcéo social
0 municipio deve conceber um plano com objetivos que quer atingir e buscar obter tais

resultados.

3.2ESTATUTO DA CIDADE: INSTRUMENTOS DE POLITICA URBANA E
CUMPRIMENTO DE FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE - O IPTU
PROGRESSIVO

Os instrumentos de politica urbana e cumprimento de funcéo social da propriedade
ja haviam sido previstos constitucionalmente na CF de 1988 em seu artigo 182, § 4°,
Contudo, esses instrumentos s6 passaram a ter possibilidade de aplicagdo concreta e, de
eficacia, portanto, com a promulgac¢éo do Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257/2001.

A previsdo de instrumentos como o parcelamento ou edificagdo compulsérios, o
imposto sobre a propriedade predial urbana progressivo no tempo e a desapropriacao
com pagamento mediante titulos da divida publica, tem um significado muito importante
para a politica urbana dos municipios, na medida em que dotam o Poder Publico de uma
possibilidade bem maior de intervencdo sobre o territorio e 0 mercado imobiliario das
cidades (RICHTER e ROSA).

Quando a lei se refere a instrumentos de politica urbana ela pretende identificar
meios e instrumentos, de diferentes espécies, por meio das quais, nas palavras de Dallari;
Ferraz (2006, p. 76) “0 governo municipal deve implementar suas decisdes de mérito,
suas opcbes quanto a objetivos que devam ser atingidos para assegurar a melhor
qualidade de vida de sua populacéo e as prioridades que, em seu entender devem ser
observadas”.

Tais instrumentos sdo de suma importancia eis que trazidos pelo Estatuto da
Cidade no intuito de auxiliar os gestores publicos na concretizacdo da funcdo social da
propriedade. Os instrumentos referidos acima estdo dispostos por todo o texto do
Estatuto, contudo, o artigo 2° traz as principais diretrizes para a compreensao da funcdo

social da propriedade urbana. Cumpre ressaltar que, como ndo se constitui em objetivo
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desse artigo a andlise detida de todas as normas do Estatuto da Cidade, por isso nao
seréo estudados todos os institutos.

Desse modo, o plano diretor, como um meio de concretizar a vinculacdo da
propriedade urbana as diretrizes e aos objetivos da politica urbana, devera definir quando
a propriedade cumpre a sua funcao social.

Para Nelson Sale Junior (2002, p. 82):

Como principio norteador do regime da propriedade urbana a fungdo social,
permite através do plano diretor, que o Poder Publico Municipal possa exigir o
cumprimento do dever do proprietario o seu direito em beneficio da coletividade,

gue implica numa destinacao concreta do seu imovel para atender um interesse
social.

Todos os instrumentos previstos no Estatuto da Cidade devem servir para a
formulacdo e a implantacéo da politica urbana de cada municipio, ou seja, respeitando a
realizacdo dos objetivos decorrentes das peculiaridades de cada municipio, conforme as
prioridades estabelecidas pelo governo local (DALLARI; FERRAZ, 2006).

Contudo, destaca-se que o Estatuto da Cidade ja estabelece determinadas
finalidades e objetivos comuns, que devem orientar as politicas urbanas de todos os
municipios. “S&o finalidades comuns que deverdo orientar a interpretacdo e aplicacdo das
normas especificas, o bem coletivo, a seguranca e 0 bem-estar dos cidaddos e o
equilibrio ambiental, E objetivo a ser atingido [...] o pleno desenvolvimento das funcées
sociais da cidade e da propriedade urbana” (DALLARI; FERRAZ, 2006, p. 85).

3.2.1 Parcelamento, edificacao ou utilizagdo compul  sérios

Decorre da leitura do art. 182, 84°, da ConstituicAo Federal a possibilidade de o
Municipio exigir do proprietario do imével urbano o parcelamento, edificagdo ou utilizacao
compulsérios de sua propriedade. Tal fato decorre da obrigacdo que se tem das
propriedades cumprirem sua funcéo social, somente atendida quando os iméveis urbanos
sdo adequadamente aproveitados, conforme determinado pelo plano diretor e lei
municipal especifica.

De acordo com Dallari e Ferraz “a solugcdo do Estatuto da Cidade implica a
imposicdo de verdadeira obrigacdo de fazer pelo Poder Publico Municipal aos
proprietarios de imoveis urbanos” (2006, p. 91). Trata-se, portanto, de uma verdadeira
limitagdo administrativa ao direito de propriedade urbana, fundada no Estatuto da Cidade,

no plano diretor municipal e em lei municipal especifica.
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Melhor dizendo, sem o plano diretor, em regra, o Poder Publico Municipal ndo pode
exigir do proprietario que ele cumpra o principio constitucional da funcdo social da
propriedade. Tal fato se da porque cabe ao plano diretor, que nas palavras de Dallari e
Ferraz € “o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expanséo urbana” (2006,
p. 92), a delimitacdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo compulsorios, considerando a infraestrutura e a demanda para
utilizacao, conforme determinacao do art. 42, |, da Lei 10.251/2001.

Contudo, ndo basta uma previsdo genérica de parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulsorios inserida no plano diretor do municipio. E preciso que, além da
existéncia do plano diretor, seja editada, em cada caso, uma lei municipal especifica
prevendo a instituicdo da obrigacdo em uma area determinada constante no plano diretor
(ALEXANDRINO; PAULO, 2008).

Conforme Dallari e Ferraz (2006, p. 93) cabe a essa lei “especificar, por meio da
delimitacdo da é&rea atingida, as propriedades sujeitas & sancdo. Também é ela que
definir4, no caso do plano diretor ndo ter feito, os parametros para afericdo da adequada
utilizacado da propriedade, estabelecendo a obrigacdo a que o proprietario descumpridor
dos ditames legais esta sujeito”.

Para que se constitua a obrigacdo de utilizar, edificar ou parcelar o imével o
proprietario deve ser notificado pelo Poder Executivo Municipal para o cumprimento da
obrigacdo, devendo a notificacdo ser averbada no Cartério de Registro de Imoveis
(ALEXANDRINO; PAULO, 2008).

Os prazos para a implementacdo da obrigacdo n&do poderdo ser inferiores a um
ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o projeto no 6rgdo municipal
competente e de dois anos, contados da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento (MUKAI, 2013).

Isto porque esta ndo é uma obrigacdo pessoal, mas sim uma obrigacdo de direito
real, que fica gravada no imével. Dessa forma, a transmissao do imdével, por ato inter
Vivos ou causa mortis transfere as obrigacGes de parcelamento, edificacdo ou utilizacao
compulsorios, sem interrupcao de quaisquer prazos (MUKAI, 2013).

Destaca-se, por fim, que caso o proprietario ndo protocole o projeto ou nao inicie as
obras no prazo estipulado pela lei municipal, salvo a possibilidade de prorrogacédo do
prazo por outra lei municipal, aplica-se o disposto no art. 7°da Lei 10.257/2001, que prevé
a aplicacao do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) progressivo no tempo, mediante
a majoracdo de aliquotas pelo prazo de cinco anos consecutivos (DALLARI; FERRAZ,
2006).
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3.2.2 IPTU Progressivo no Tempo

O IPTU progressivo no tempo € um instrumento previsto no Estatuto da Cidade
(art. 7° da Lei 10.257/2001) que permite ao governo municipal aumentar,
progressivamente, o valor da aliquota do IPTU de um imdvel, caso seu proprietario nao
Ihe dé a utilizacdo conforme o previsto no Plano Diretor.

Ocorre que este tipo de IPTU, conforme bem assinalado por Cristina Camilo dos
Santos “é visto por muitos prefeitos apenas pelo seu potencial de arrecadagédo” (2002,
p.1), uma vez que sua aliquota pode chegar a até 15% (quinze por cento) do valor venal
do imével.

Contudo, o IPTU progressivo no tempo nao tem finalidade precipuamente
arrecadatoria, antes disso € um instrumento de manutengdo do meio ambiente artificial
urbano, através do qual o Poder Publico tem a oportunidade de moldar o meio urbano
para proporcionar aos cidadaos, presentes e futuros, cidades sustentaveis, o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte
e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer (art. 2°, |, da Lei 10.257/2001).

Ha de se destacar que a finalidade deste instrumento ultrapassa os limites
arrecadatorios, ou como bem define a autora supramencionada “sua aplicabilidade é mais
ampla, podendo trazer muitos beneficios ao meio urbano, como o reordenamento e
requalificacdo do uso e a ocupacao do solo, a reducao da caréncia de terras, o combate a
especulacdo imobiliaria [...] e reducdo dos gastos publicos com a implementagdo de
infraestrutura técnica e social’ (2002, p.1).

Para Palermo (2002, p. 1):

O IPTU ganhou, com a Constituicdo atual, um papel de destaque como
instrumento de concretizacdo de politica urbana nacional, na medida em que pode
ser utilizado para estimular os proprietarios, enfiteutas e demais possuidores de

imoveis urbanos, a cumprir o estabelecido no plano diretor do Municipio e,
destarte, fazer com que se atenda o principio da fungao social da propriedade.

Assim, verificam-se que a instituicdo do IPTU progressivo visa evitar que 0s
proprietarios mantenham imdveis abandonados, terrenos vazios sem edificacdo, ou
glebas sem utilizacdo e parcelamento, de forma a racionalizar e otimizar a ocupacéo das
cidades.

As areas passiveis de aplicagdo do IPTU progressivo no tempo devem ser
previamente especificadas no Plano Diretor, que deve também definir os critérios que
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estabelecam o que é subutilizacdo, para cada regido da cidade (DALLARI; FERRAZ,
2006).

Estabelecidos esses critérios sera possivel identificar se determinado imovel esta
ou ndo cumprindo sua funcao social e aplicar os instrumentos de utilizacédo, edificacédo e
parcelamento compulsorios (artigos 5° e 6° do Estatuto da Cidade). Esses mecanismos
ddo ao governo municipal a possibilidade de determinar ao proprietario que dé a utilizacao
adequada a seu imovel, procedendo, conforme o caso, a sua ocupacao, edificacdo ou
parcelamento (DALLARI; FERRAZ, 2006).

A utilizacdo do IPTU Progressivo no tempo deve obedecer ao disposto no art. 7° e
art. 41, 1ll, do Estatuto da Cidade, ou seja, dependera de prévia existéncia de um plano
diretor e de prévia notificacdo do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado
ou nao utlizado, sem que o mesmo tenha atendido as condicbes e aos prazos
especificados na notificagdo (DALLARI; FERRAZ, 2006).

Decorridos os prazos estipulados, que serd de um ano para a apresentacao do
projeto e de dois anos para iniciar sua execucdo, sem o atendimento das condi¢des
previstas, o Municipio deverd proceder a aplicacdo do IPTU progressivo no tempo
mediante a majoracdo da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

Destaca-se que o valor da aliquota devera estar expressamente prevista em lei
especifica para a area previamente prevista no plano diretor. Além disso, as aliquotas a
serem cobradas anualmente ndo podem exceder ao dobro do valor referente ao ano
anterior, respeitada a aliguota maxima de 15% (quinze por cento) e, decorridos cinco anos
desde o inicio da cobranca do IPTU progressivo no tempo sem que o proprietério atenda
a funcéo social do solo urbano, o Municipio manter4 a cobranca deste tributo em sua
aliquota maxima até que se cumpra a referida obrigacao.

O IPTU progressivo no tempo poderd ser aplicado como medida coercitiva a
observancia das regras urbanisticas, bastando para sua incidéncia, por exemplo, o0 mau
uso do imovel. Ndo se entenda aqui coercdo como sancdo. Na verdade o IPTU
progressivo tem objetivo claro no sentido de incentivar a mudanca de comportamento dos
agentes econdmicos, mas a estes cabe a decisdo de pagar o tributo ou adaptar-se as
regras urbanisticas. Se fosse sanc¢ao ndo daria essa flexibilidade, e, sim,

Salienta-se que essa cobranca ad infinitum ndo prejudica a desapropriacdo com
pagamento em titulos, que podera ser feita pelo municipio depois de cinco anos da
cobranca do IPTU progressivo no tempo sem que o proprietario tenha atendido ao
cumprimento da fungao social do solo urbano.

Conforme ressaltado, a progressividade do IPTU, na iminéncia de ser aplicada
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plenamente, deve observar os principios da capacidade financeira e da funcdo social da
propriedade, da vedacao ao confisco, da isonomia e da funcdo social da propriedade. Em
relacdo ao principio da capacidade financeira € importante destacar a necessidade da
delimitacdo precisa da municipalidade quanto aos critérios de progressédo das aliquotas,
para que o IPTU nado redunde em injustica, para que o poder publico se submeta aos
limites da competéncia tributaria.

Assim, de acordo com o art. 7° do Estatuto, ndo tendo havido o cumprimento das
obrigagcbes impostas pela notificacdo ao particular no prazo e nas condicdes
determinadas pelo Poder Publico, abre-se espaco para que se utilize o segundo
mecanismo constitucional fixado para o adequado aproveitamento do imével urbano, a
saber, a progressividade do imposto sobre a propriedade territorial e urbana.

Destarte, 0s pressupostos para o estabelecimento da progressividade do IPTU
como instrumento de politica urbana sdo: a) a existéncia de um plano diretor; b) a
existéncia de uma lei municipal especifica para a area incluida no plano diretor; c) a
existéncia de notificacdo ao particular, devidamente averbada no registro de imoveis, que
fixe prazo e condicbes ao particular para que cumpra as obrigacdes estatuidas na lei
municipal especifica; d) o descumprimento das obrigacdes pelo particular (DALLARI,
FERRAZ, 2006).

ApOs tais pressupostos ocorrerem, de acordo com Caramuru (2001, p. 98):

Poderd o Poder Publico, a partir do ano seguinte ao que se efetivou a aliquota do
imposto, consoante o fixado na lei municipal especifica da area incluida no plano diretor,
aliquota que nao podera entretanto exceder a duas vezes a do ano em que se deu o
descumprimento, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento.

Assim, o valor da aliquota a ser cobrado néo fica a critério da discricionariedade do
administrador, mas devera estar nitidamente previsto em lei especifica para area
previamente prevista no plano diretor. Alébm do mais, as aliquotas a serem cobradas
anualmente ndo podem exceder a duas vezes o valor referente ao ano anterior,
respeitada a aliquota maxima de quinze por cento e, se passados cinco anos desde o
inicio da cobranca do IPTU progressivo no tempo sem que o proprietario atenda a funcao
social do solo urbano, o Municipio mantera a cobranca deste tributo em sua aliquota

maxima até que se cumpra a referida obrigacdo (DALLARI; FERRAZ, 2006).

3.2.3 Desapropriagcao-sancao
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Dentre os instrumentos de intervencdo na propriedade privada, previstos no
Estatuto da Cidade, a desapropriagdo é, certamente, 0 mais drastico, pois se traduz na
transferéncia compulsoéria de um bem do patriménio particular para o patriménio publico
municipal ou para outro particular, mediante uma reposicao financeira. Com efeito, em
matéria de Direito Urbanistico, a desapropriacdo tem por escopo a conformacdo da
propriedade privada ao planejamento urbanistico, ora porque determinado bem imével
encontra-se em area integrante de projeto de urbanizacdo, ora porque seu proprietario
esta remisso no cumprimento da funcédo social que Ihe € legalmente atribuida (NEVES,
2004).

Dessa forma, o Poder Publico poder4 proceder a desapropriacdo quando o
proprietario de bem imovel urbano descumprir com a obrigacdo de dar uma destinacéo
social a sua propriedade, apos a superacédo do prazo de tributacdo do imposto predial e
territorial urbano progressivo.

O artigo 8° do Estatuto da Cidade determina a desapropriagdo com o carater de
sancdo, aplicavel ao imével que ndo cumpra sua funcdo social como a derradeira
consequéncia imposta ao proprietario, que mesmo apoés a imposicao do IPTU progressivo
pelo prazo de cinco anos consecutivos ndo toma as providéncias para a adequacéo do
solo urbano as exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade estabelecidas no plano
diretor (DALLARI; FERRAZ, 2006).

Destaca-se, entretanto, que tal espécie de desapropriacéo, prevista no Estatuto da
Cidade, somente se viabiliza ante a existéncia de um plano diretor, uma vez que sera com
base no aproveitamento minimo nele definido que sera determinada a desapropriacao.
Ademais, ainda que nao sendo obrigatéria a existéncia do plano diretor em municipios
com menos de vinte mil habitantes, conforme art. 182,81°, da Constituicdo Federal, para
que nelas ocorra tal modalidade expropriatoria serd necessaria a prévia edicdo de lei
municipal estabelecendo o plano diretor. (DALLARI; FERRAZ, 2006).

Dessa forma, como bem preconizam Dallari e Ferraz (2006, p. 129) “aléem da
necessaria preexisténcia de plano diretor, indispensavel também é a precedente edicéao
de lei municipal, de carater concreto, determinando [...] o parcelamento, a edificacdo ou a
utilizacao do solo urbano subutilizado ou nédo utilizado”.

Finalmente, para se viabilizar a desapropriacdo necessario sera “o exaurimento de
todas as medidas previstas como precedentes pelo diploma” (DALLARI; FERRAZ, 2006,
p. 129).

Quanto a indenizacdo, prevé a lei que serd feito por meio de titulos da divida

publica, resgataveis no prazo de dez anos, em prestacdes anuais e sucessivas,
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assegurado o valor real da indenizacdo (ALEXANDRINO; PAULO, 2008).

Por fim, tem-se que 0 municipio procedera ao adequado aproveitamento do imével
desapropriado no prazo maximo de cinco anos, contados a partir de sua incorporacao ao
patrimdnio publico, conforme determinacao do art. 8° 84°da Lei 10.257/2001.

Tem-se que o aproveitamento do imdvel podera ser efetivado diretamente pelo
Poder Publico ou por meio de alienagdo ou concesséao a terceiros, desde que observado o
devido procedimento licitatorio, sendo que na hipotese de aquisicdo por terceiro,
permanecem para o adquirente as mesmas obrigacdes de parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo que antes gravavam o imével (ALEXANDRINO; PAULO, 2008).

Interessante destacar que, adotado o IPTU Progressivo, o0 proprietario pode, a
qualquer momento, cumprir a obrigacédo de parcelar, edificar ou utilizar, devendo, entéo, o
municipio, suspender a cobranca do imposto com a aliquota majorada, pois, o que
pretende o Estatuto da Cidade é que o proprietario dé adequado uso a sua propriedade,
ou seja, a finalidade da norma nao é arrecadatdria, mas fazer com que a propriedade
urbana cumpra sua funcéo social (DALLARI; FERRAZ, 2006).

4 IPTU PROGRESSIVO: UMA ANALISE DO MUNICIPIO DE MA RAVILHA/SC

O Estatuto da Cidade, regulamentando a Politica Urbana prescrita na Constituicao
Federal pelos artigos 182 e 183, estabelece normas que regulam o uso da propriedade
urbana em prol do bem coletivo, instituindo principios e diretrizes e disponibilizando
instrumentos aos gestores publicos para a organizagéo da cidade.

Este artigo tem por objeto o estudo da viabilidade de utilizacdo do IPTU progressivo
no tempo no municipio de Maravilha/SC, instrumento de aplicacdo sucessiva ao
ordenamento de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulséria.

Conforme dados do censo do IBGE do ano de 2010, o municipio de Maravilha
conta atualmente com uma populacdo de 23.099 habitantes, sendo que desse total,
18.090 fazem parte da populacdo urbana (PREFEITURA MUNICIPAL DE MARAVILHA,
2013).

Outra informagédo importante € que segundo o SEBRAE (2010) a cidade de
Maravilha tem um grau de urbanizacdo maior que o percentual estadual que é de 77,5%,
Ou seja, 0 municipio apresenta um grau de urbanizacdo de 80,8%, o0 que também
influencia na questao imobiliaria.

Assim, para uma andlise conclusiva do presente estudo, utilizou-se como

amostragem dados fornecidos pelo Setor Tributario do Municipio de Maravilha. Em
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referidos dados consta o numero de contribuintes que possuem imoéveis baldios (ociosos),
0 que gera um acréscimo progressivo na aliquota do IPTU, conforme a lei n°1942/1993
que instituiu o Codigo Tributario Municipal.

Assim preceitua o artigo 46 da Lei 1942/1993:

Art. 46. O imposto ser& calculado mediante a aplicacdo sobre o valor venal dos
imoveis respectivos, as seguintes aliquotas:

| — 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento) para os prédios e terrenos
edificados.

Il — 6,75% (seis virgula setenta e cinco por cento) para os terrenos nao edificados
e para os terrenos baldios.

§ 1° Para os terrenos nado edificados que apresentarem perfeitas condi¢cdes de
higiene e limpeza, terdo um desconto de 40% (quarenta por cento) sobre o valor a
ser pago.

§ 2° O desconto a que se refere o paragrafo anterior sera concedido mediante
Laudo de Vistoria, fornecido pelo Setor de Fiscalizacdo da Prefeitura Municipal,
com no minimo 5 (cinco) dias de antecedéncia do vencimento das parcelas.

Porém, parte do artigo da referida lei foi modificada pela Lei 2953/2004 e que prevé

aumento progressivo de no maximo 1,47% sobre o valor venal do imovel, ou seja:

Art. 46 (...)

| —0,27% (zero virgula vinte e sete por cento) para os prédios, terrenos edificados
e demais areas edificadas sujeitas ao IPTU.

Il - 1,47% (um virgula quarenta e sete por cento) para os terrenos nao edificados,
terrenos baldios e demais areas nao edificadas sujeitas ao IPTU.

Assim, no caso em questéo, optou-se em analisar a relacdo de contribuintes com
imovel localizado no Bairro Centro do Municipio de Maravilha/SC, isso porque, nos
moldes de funcado social estabelecida em lei para propriedade urbana, enseja a pratica da
especulacao imobiliaria, em vista de que tais iméveis sdo bem centralizados e por isso, as
taxas de valorizagdo s&o maiores.

Da lista de proprietarios verificou-se a existéncia de 36 (trinta e seis) iméveis
ociosos apenas no centro do municipio de Maravilha, esclarecendo que referido nimero é
apenas do ano de 2013, pois nao ha informacdes sobre os anos anteriores.

Observa-se que o numero de iméveis abandonados ou baldios no centro da cidade
€ consideravel, principalmente ao se levar em conta o nimero de habitantes que residem
no meio urbano, incluindo é claro os bairros, e também o tamanho do centro do municipio,
0 que, em analise mais critica, amparada na situacdo imobiliaria atual e na doutrina e
legislacdo vigente induz a razéo de ser da especulacédo imobiliaria, pois a possibilidade de
valorizacéo de um imével depende, dentre outros fatores, de forma muito mais incisiva de

sua boa localizacao.
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Como a grande maioria das cidades brasileiras, Maravilha também convive com os
problemas gerados pela ocupacdo desordenada e pela especulacdo imobiliaria, que
produzem os vazios urbanos, em forma de terrenos baldios e mesmo prédios
abandonados, sem uso ou destinacao.

Por isso, a implementacdo do parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsoria do
solo, assim como do IPTU progressivo no tempo objetiva otimizar a ocupagao nas regioes
da cidade dotadas de infra-estrutura e equipamentos urbanos; inibir a expansao nas areas
nao dotadas de infra-estrutura e ambientalmente frageis; aumentar a oferta de lotes
urbanizados nas regides ja consolidadas da malha urbana e combater a retencéo
especulativa de imavel.

No entanto, ha que salientar que apesar do estabelecimento do IPTU progressivo
no tempo no municipio, pode-se observar uma grande quantidade de iméveis baldios ou
abandonados, isso levando em conta apenas o centro do municipio, sem especificar
agueles existentes nos bairros. Porém, como tais medidas ainda séo recentes, € como 0s
dados ainda s&o poucos, ndo ha como tracar um parametro geral da situacdo ou obter
dados precisos sobre a questao.

Em vista disso, entende-se que seria mais viavel para o municipio de Maravilha a
implementacédo do IPTU progressivo no tempo previsto no Estatuto da Cidade que
permitiria ao governo municipal aumentar, progressivamente, o valor da aliquota do IPTU
de um imovel, quando um proprietario ndo lhe desse a utilizacdo devida, ao invés da
forma como esta ocorrendo atualmente.

Nesse sentido, conforme Francese (2010) a medida consistira em uma espécie de
desincentivo aos proprietarios em manter iméveis abandonados, terrenos vazios sem
edificacdo, de forma a racionalizar e otimizar a ocupacao das cidades.

Assim, podera ser um instrumento a combater a especulag¢édo imobiliaria e induzir a
utilizacdo de areas da cidade j& dotadas de infra-estrutura urbana, ao invés de promover a
ocupacao de regides distantes do centro que exigirdo novo investimento publico em
drenagem, asfalto, iluminacdo publica, rede de agua e esgoto, transporte coletivo e uma
série de equipamentos urbanos necessarios.

Para isso, as areas passiveis de aplicacdo do IPTU progressivo no tempo devem
ser previamente especificadas no Plano Diretor, que deveria ser instituido em todos os
municipios, mesmo que sem obrigatoriedade, também definindo os critérios que
estabelecam o que é subutilizacdo, para cada regido da cidade. Estabelecidos esses
critérios seria possivel identificar se determinado imovel cumpre ou néo sua fungéo social

e aplicar os instrumentos de utilizacdo, edificacdo e parcelamento compulsoérios, 0os quais
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estao previstos nos artigos 5° e 6° do Estatuto da Cidade.
No entanto, conforme bem coloca Francese (2005, p.2), poderdo ser encontradas

algumas adversidades, como exemplifica:

A maior dificuldade que o municipio ira enfrentar provavelmente sera de ordem po-
litica. Muitas pessoas ainda acreditam que a propriedade € um direito absoluto e
que podem dar a destinacdo que quiserem a seu imovel, independentemente de
sua postura prejudicar o municipio como um todo. A divulgacdo do uso que se
quer para o imdvel, de acordo com o que é pactuado pela populagédo no Plano Di-
retor permite minimizar o impacto desta medida junto aos proprietarios que estao
subutilizando seus iméveis. Além disso, deve-se considerar que um proprietario
gue mantém um imovel subutilizado, provavelmente possui outros imoveis e utili-
za- se dessa pratica para auferir lucros, praticando especulacdo imobiliaria.

Nesse diapasdo, os mecanismos instituidos no Estatuto da Cidade podem conferir
ao governo municipal a possibilidade de determinar ao proprietario que dé a utilizacao
adequada a seu imovel, procedendo, conforme o0 caso, a sua ocupacgdo, edificacdo ou
parcelamento. Se o proprietdrio ndo cumprir a determinacdo do Municipio no prazo
estabelecido, esta podera iniciar a cobranca do IPTU progressivo no tempo, aumentando,
ano a ano, a aliguota do imposto sobre essa propriedade, o que causara um 6nus maior
ao proprietario e entdo poderia leva-lo a tomar uma medida mais efetiva com relacdo ao
imovel, dando a destinacdo adequada e por consequéncia, diminuindo a especulacao
imobiliaria. Por isso, entende-se que o IPTU progressivo no tempo podera ser uma
iniciativa mais efetiva para o municipio de Maravilha do que a cobranca realizada nos
termos atuais.

E importante destacar que o IPTU progressivo instituido pelo Estatuto da Cidade
tem como finalidade estimular o exercicio da funcdo social e desestimular a pratica da
especulacao imobiliaria. Nesse sentido, ndo atuard de forma comoda aos proprietarios,
como tem sido a Lei Municipal que vigora no Municipio atualmente com a qual o
proprietario observa a vantagem da especulagdo imobiliaria com aliquotas irrisérias que
poderdo reverter em lucros futuros e compensatérios e desvantagem na promocao da
funcao social da propriedade.

A manutencdo da progressividade do IPTU em relacdo aos imoveis 0ciosos
de Maravilha/SC, se ndo adequada a normativa estabelecida pelo Estatuto da Cidade,
com a implantacdo deste mecanismo em seu plano diretor e regulamentacéo por lei
especifica, continuara a fadar ao insucesso a fungcéo social e organizacao sustentavel da

cidade.

5 CONCLUSAO
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A politica urbana esbocada pelo poder legislativo federal, a ser executada pelo
Poder Publico municipal, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

Dessa forma, tem-se que as diretrizes gerais da politica de desenvolvimento
urbano estdo regulamentadas no Estatuto da Cidade, devendo o Poder Publico Municipal
estabelecer uma politica de desenvolvimento urbano adequado a sua realidade em seu
Plano Diretor.

Assim, apesar de ser obrigatdério apenas para municipios com mais de 20.000
habitantes, inseridos em regifes de interesse turistico, de implantacdo de
empreendimentos de significativo impacto ambiental e de regiées metropolitanas, o plano
diretor deveria ser elaborado por todos 0s municipios, pois representa um importante
documento legal para orientar os rumos do desenvolvimento local e regional.

Destaca-se a importancia do Plano Diretor, independente de ser ou ndo obrigatdrio,
pois 0s Municipios possuem competéncia para legislar sobre assuntos de interesse local,
suplementar a legislacdo federal e estadual e promover o adequado ordenamento territo-
rial, planejando, controlando e parcelando o uso e ocupacao do solo urbano (art. 30, CF).

Quanto ao IPTU Progressivo, os municipios poderédo utilizar o IPTU progressivo no
tempo como instrumento da politica urbana, aplicavel como sancdo ao contribuinte que
nao observe a funcdo social da propriedade na busca do pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da garantia do bem-estar de seus habitantes.

Por fim, a complexidade do procedimento previsto constitucionalmente para a
cobranca do IPTU progressivo no tempo (e dos demais instrumentos para realizacdo da
politica urbana), o qual exige pelo menos trés leis, ndo pode desestimular os
administradores municipais a fazerem uso do mesmo, ao contrario, eles devem realizar
uma gestao participativa com a populacdo, através da qual se identificara os locais de
maior incidéncia especulativa de imoveis e, sem demora, criar a lei municipal especifica
que viabilizara a utilizacdo deste e dos demais instrumentos necessarios a concretizacao
da funcéo social da propriedade.

Assim, percebe-se, pelos dados observados no municipio de Maravilha, que
poderia haver melhoras significativas no meio urbano se fosse implementado um Plano
Diretor e com ele a implantacdo do IPTU Progressivo no tempo. Observou-se na
pesquisa, que Maravilha tem um percentual de urbanizacdo maior que a média estadual,
ou seja, a urbanizagdo € acelerada e com isso, vém as questfes de problemas gerados

pela falta de moradia, de estrutura, de imoveis para locacdo e venda. Conclui-se que 0s
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imOveis que estdo ociosos, e que poderiam estar sendo ocupados de forma adequada,
sdo deixados dessa forma por especulacao imobiliaria e como o 6nus para o proprietario
é insignificante frente ao lucro que podera obter com a valorizacdo do imével, ndo ha
preocupacao desses para promover a adequada utilizacdo dos imoveis. Assim, o IPTU
progressivo no tempo, poderia onerar significativamente o proprietario e poderia fazer
com que este buscasse um melhor uso do imdével, favorecendo a questdo da melhor

utilizacao e funcao social da propriedade.
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