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RESUMO: Neste trabalho, buscou-se analisar a aplicabilidade e efetividade do IPTU
progressivo no tempo em face da producdo do espaco e a retencdo especulativa do imdvel
urbano em Uberaba-MG. A metodologia perpassou por revisdo bibliografica de urbanistas,
gedgrafos, juristas, entre outros; consultas a mapas, imagens de satélite e documentos; assim
como realiza¢do de trabalhos de campo. Foram consultadas ainda a legislagdo municipal e
federal, sua regulamentagdo e aplicacdo, analisados os vazios urbanos dessa cidade e verificado
a possivel aplicagdo do IPTU progressivo, instrumento que poderia minimizar a especulacdo
imobilidria. Como resultado, aponta-se a ineficiéncia do processo de aplicabilidade do IPTU
progressivo em Uberaba devido a diversos problemas no tramite legal, bem como nas escusas
que perpassam as gestdes publicas.
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INTRODUCAO

A produgdo do espago urbano se constitui num elemento central da problematica do
mundo atual. Pode-se observar essa questao tanto do ponto de vista da realizagdo do processo
de acumulacdo capitalista, quanto do prisma da reproducdo da vida que acontece em espagos-
tempos delimitados, reais e concretos. Este espago € produzido pela acio dos diferentes agentes
sociais, sendo os promotores imobilidrios e o Estado aqueles que interessam mais de perto a
esta andlise.

Para Corréa (1986), os promotores imobilidrios constituem um conjunto de agentes
que realizam, parcial ou totalmente, incorporacio, financiamento, estudos técnicos, constru¢ao
ou producdo fisica do imével, comercializacdo ou transformacio. Atuam de forma intensa no

espaco urbano.
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Sobre o Estado, Corréa (1986, p. 24) indica que sua atuagdo € complexa e varidvel
tanto no tempo como no espaco, refletindo assim a dinamica da sociedade da qual € parte
constituinte. Este tem multiplos papéis, como o estabelecimento do marco juridico, taxacdo da
propriedade fundidria, edificagdes, uso da terra e das atividades produtivas, institui¢do das
condi¢des gerais de produgdo para os outros agentes, controle do mercado fundidrio etc.

Ainda, no escopo desta andlise, pode-se destacar a importancia dos proprietarios
fundidrios que, interessados na terra urbana como fonte de lucro, contribuem para a especulagao
imobilidria.

No debate sobre a cidade e a produ¢do do espago, a propriedade privada e seu uso
social mostram-se elementos centrais, posto que, no sistema capitalista, a habitacio tornou-se
uma mercadoria cara, acessivel a poucos, mesmo que o Estado tente regular a sua producao e
institui-la como um direito fundamental. No ambito dessa discussdo, emergem problematicas
fundamentais como aquelas relacionadas ao tempo de deslocamento no espaco urbano e as
praticas de resisténcia por parte das camadas sociais menos favorecidas e grupos organizados,
como apontam Villaga (2015), Maricato (2015) e Rolnik (2016).

Com o advento da Constituicio de 1988, a propriedade privada ganha enorme
relevancia em relacdo a aplica¢do da funcdo social. Dessa forma, a intervencdo do Estado na
propriedade € entendida como a atividade estatal que tem por finalidade ajustar o uso dessa
propriedade particular com os interesses da coletividade. Assim, a politica de desenvolvimento
urbano tem por objetivo ordenar o desenvolvimento da funcdo social da cidade e garantir o
bem-estar a seus habitantes, conforme artigo 182 da Constituicao.

Os municipios tém competéncia para promover a ordenacao territorial de suas cidades
por meio de um planejamento, que se concretizard na elaboragdo e execu¢do de planos, além
de normas de controle de uso e ocupacao do solo e projetos urbanisticos, que procurem guardar
entre si uma coeréncia e coesdo. Muitas destas questdes constam do Estatuto da Cidade', no
qual, por essa lei federal, pretendeu-se regulamentar a ocupacdo e o aproveitamento do solo
urbano, garantindo a fung¢do social da propriedade.

Com o Estatuto da Cidade buscou-se a ordenacao e controle do uso do solo, de forma

a se evitar a utilizagdo inadequada dos imdveis urbanos, a proximidade de usos incompativeis

! Regulamenta os artigos 182 € 183 da Constituicdo Federal no tocante ao capitulo II que trata da politica urbana.
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ou inconvenientes, o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados
em relacdo a infraestrutura urbana.

Dentre outros instrumentos juridicos, o Estatuto traz a for¢a para compelir a retengcdao
especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou ndo utilizagdo. Procura
combater também a deterioragdo das dreas urbanizadas, a polui¢do e a degrada¢do ambiental.
Assim, a ideia de imposto com aliquota progressiva no tempo estd presente em seu texto,
restando a municipalidade identificar os imdveis e notificar o proprietario.

O presente trabalho tem por objetivo analisar a acdo do Estado no que se refere a
minimizacdo do problema relacionado aos vazios urbanos na cidade de Uberaba-MG,
destacando a efetividade da aplicacdo do IPTU progressivo no tempo como instrumento da
politica urbana, tal como regulamentado no Estatuto da Cidade. De maneira especifica,
apresenta elementos tedricos e reflexdes sobre produ¢do do espago, a acdo do Estado como
agente regulador do solo urbano, a fun¢do social da propriedade bem como a problemadtica que
ocorre na cidade de Uberaba quanto aos vazios urbanos e a retencdo da propriedade, o que
amplia processos de especulagdo imobilidria e dificulta o exercicio do direito a cidade.

Os procedimentos metodoldgicos utilizados para desenvolvimento da andlise
pautaram-se em leituras especificas de autores vinculados a producdo do espago urbano e
também de juristas, consultas em 6rgdos publicos para ter acesso aos procedimentos quanto a
aplicacdo e resultados do IPTU Progressivo no Tempo, anélise da legislacao federal e municipal
sobre os instrumentos urbanisticos, observacdo de imagens de satélite, produ¢do de mapas e
consultas a pesquisas locais sobre a problemdtica em pauta.

Para melhor entendimento, confeccionou-se um mapa para identificar as dreas que
sofreram aplicacdo do imposto com aliquota progressiva no tempo em Uberaba e utilizou-se
mapas de identificacdo de macrozonas e seus vazios urbanos bem como de loteamentos
aprovados na cidade, elaborados por Fabiani (2020) e Oliveira (2018), respectivamente, em
suas dissertacdes de Mestrado.

Uberaba estd localizada na mesorregiao do Triangulo Mineiro/Alto Paranaiba,
Macrorregido Sudeste do Brasil e apresenta populacdo municipal estimada em 337.000

habitantes, dos quais cerca de 97% reside na drea urbana, segundo o IBGE (2020).
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1. O IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO COMO INSTRUMENTO DA POLITICA
URBANA

O IPTU € um imposto fiscal possuindo cardter arrecadatério. Conforme Alexandre
(2010), sua fun¢ado € predominantemente fiscal, tendo como objetivo primordial a obtencio de
recursos financeiros para os municipios, sem prejuizo de sua excepcional utilizagdo extrafiscal
previsto na Constituicdo Federal. Isso para o caso de descumprimento da fungdo social da
propriedade urbana.

A seu turno, o Cédigo Tributdrio Nacional o configurou da seguinte forma:

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade
predial e territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio
util ou a posse de bem imdvel por natureza ou por acessdo fisica, como
definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida
em lei municipal; observado o requisito minimo da existéncia de
melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

I meio-fio ou calcamento, com canalizagdo de dguas pluviais;

II abastecimento de dgua;

III sistema de esgotos sanitarios;

IV rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para distribuicao
domiciliar;

V escola primdria ou posto de saide a uma distancia maxima de 3 (trés)
quilometros do imdvel considerado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as dreas urbanizaveis, ou de
expansdo urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos O6rgaos
competentes, destinados a habitacdo, a indudstria ou ao comércio, mesmo que
localizados fora das zonas definidas nos termos do pardgrafo anterior.

A base de cdlculo desse imposto € o valor venal do imével, sendo que na sua
determinagdo nao se considera o valor dos bens méveis mantidos, em cardter permanente ou
tempordrio no imoével, para efeito de sua utilizacdo, exploracdo, aformoseamento ou
comodidade. Por dltimo, a Lei estabelece que o contribuinte do imposto serd o proprietario do
imével, o titular do seu dominio util, ou o seu possuidor a qualquer titulo.

Com a expansdo dos espacos urbanos, caréncia de moradia para as camadas mais
pobres e dos processos especulativos, e em vista do amplo debate envolvendo diversos agentes
e setores sociais, foi instituto um imposto especifico que, apds sua incidéncia sobre algum
imovel a aliquota vai subindo a cada ano até chegar ao prazo méximo de 5 anos. Trata-se do

IPTU progressivo no tempo, um mecanismo constitucional, que procura fazer com que donos
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de imdveis deem destinacdo adequada a eles, ou seja, que toda propriedade atenda a uma fungao
social.

Algumas cidades se expandem com mais facilidade que outras, seja pela sua posi¢cdo
geogréfica ou pelos servigos que disponibilizam para seus municipes e também para demais
cidades do espaco regional ou nacional. Esse crescimento acelerado, muitas vezes, coloca-se
no revés de interesses sociais por estar condicionado as estratégias especulativas do segmento
imobilidrio.

Em Corréa (1986) € possivel notar a acdo de agentes sociais produzindo e
reproduzindo o espago urbano. As colocagdes do autor conduzem a uma leitura da cidade a
partir dos interesses e acdes de cada agente, cujos resultados incidem na paisagem urbana.
Dessa forma, € possivel notar que alguns proprietdrios fundidrios bem como o setor da
incorporacdo imobilidria, por vezes, desrespeitam os preceitos legais para utilizagdo dos
espagos urbanos.

O espraiamento das cidades a encarece. Os servicos essenciais ficam menos acessiveis
e assim, com a especulagdo imobilidria acontece a criacdo mercantil da escassez. Muitos
imdveis encontram-se abandonados, subutilizados ou ndo construidos e o problema do acesso
a terra e a habitagdo se acentua cada vez mais. Logo, os vulnerdveis economicamente vao para
a periferia e os espacos melhor servidos serdo ocupados por quem pode pagar o preco do
mercado ou mantém-se como reservas de valor para utilizacdo futura.

A deficiéncia de moradias leva a especulagc@o e amplia a periferizacdo da populacdo
mais carente, tendo consequéncias no aumento da drea urbana. Do mesmo modo, as caréncias
em servicos urbanos também alimentam a especulacao, dessa vez pela valorizacdo diferencial
das diversas fragdes do espaco urbano.

O poder publico, ao utilizar o [IPTU na modalidade progressiva no tempo para obrigar
o proprietdrio a dar um uso adequado para sua propriedade, deve considera que o valor da
aliquota a ser aplicado ndo excederd a duas vezes o valor referente ao que foi no ano anterior,
respeitando a aliquota maxima de quinze por cento. Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou
utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, 0 municipio manterd a cobranga pela aliquota
maxima, até que se cumpra a referida obrigacao.

Quando a obrigacgdo for de parcelar, edificar ou utilizar e no caso ocorrer a frustracao

desse comando ndo sendo atendida em cinco anos, o municipio manterd a cobranga pela
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aliquota médxima até que se cumpra a referida obrigacdo. Interessa salientar que nesse tipo de
incidéncia fica vedada a concessdo de isengdes ou de anistia relativas a tributagdo progressiva
de que trata a Lei.

Para tanto, a progressividade das aliquotas € estabelecida no Cdédigo Tributério
Municipal, observado os limites constantes em Lei Federal. Resta vedada concessao de isen¢des
ou de anistias relativas ao [IPTU progressivo no tempo.

O pagamento se fard em titulos da divida publica, em conformidade com o que dispde
a Lei federal aplicavel. E até efetivar-se a desapropriacdo, o IPTU progressivo continuard sendo
langado na aliquota mdxima, o mesmo ocorrendo em caso de impossibilidade de utilizacdo da
desapropriacao com pagamentos em titulos.

O municipio, ao identificar um imével, deve notificar o proprietério, sendo obrigatdria
a averbacdo da notificacio em cartério de registro de iméveis. E dado ao proprietario um ano,
a partir da notificaclo, para que seja protocolado o projeto no 6érgdo municipal competente. E
dois anos, a partir da aprovagdo do projeto, para iniciar as obras do empreendimento.

No caso especifico de Uberaba-MG, discutir direito a moradia e direito a cidade nos

dltimos 20 anos implica refletir sobre como a concentracdo de renda ainda ganha corpo em um
territério econdmica e socialmente desigual. Com o advento do Plano Diretor, restou descrito
nele os critérios para dizer se a fungdo social da propriedade estava sendo atendida ou ndo. O
problema notado com frequéncia é que a elaboracao e efetivacdo da politica contida em um
Plano Diretor esbarra sempre no fato desse documento se materializar num territério de disputas
entre bem-estar social, urbanizagdo acelerada e especulacdo imobilidria.

Quanto ao IPTU progressivo no tempo, este dispositivo nao tem sido aplicado de
maneira efetiva, fato que amplia a problematica urbana. Nas udltimas duas décadas houve
comprovadamente uma tentativa de grande vulto e parou nela. E conforme se analisou s6 sabe
dela quem recebeu notificacdo para que seu imével cumprisse a funcdo social, como analisado

adiante.

2. A APLICABILIDADE DO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO E SUA
EFETIVIDADE EM UBERABA-MG
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No ano de 2012, a entdo gestdo municipal intentou aplicar os instrumentos de induc¢ao
ao desenvolvimento urbano constantes no Plano Diretor de Uberaba — Lei 359/06. Para tanto,
foram tomadas as providéncias de comunicagdo e aprovagdo no tocante aos setores, que tinham
a época, dever de andlise e fiscalizacdo, bem como consultas a Procuradoria Geral do municipio
(PROGER) quanto a verificacdo de procedimentos administrativos a serem adotados em face
da ndo utilizacdo ou subutilizacdo de imdveis urbanos.

Sobre os procedimentos administrativos, a PROGER realgou o seguinte: a) A SEFAZ
deveria verificar se o imdvel se encontrava incluido no plano diretor da cidade; b) Notificagao
extrajudicial (averbada no CRI - Cartério de Registro de Imdveis) determinando que o
proprietario desse uma funcdo social ao seu bem; c) Notificacdo expedida pelo 6rgao
responsavel pelo cumprimento das diretrizes do plano diretor, ou pelo 6rgao responsavel pelas
politicas urbanas do municipio; d) Caso fosse frustrada, por trés tentativas, a notificacdo deveria
ser publicada no Edital.

A PROGER alertou ainda que os prazos constantes da notificacdo ndo poderiam ser
inferiores a um ano, a partir da notificagdo para que fosse protocolado o projeto no 6rgao
competente. E de dois anos, a partir da aprovacdo do projeto para inicio das obras do
empreendimento.

Dessa forma, a PROGER emitiu juizo no sentido de que a SEFAZ verificasse os
aspectos técnicos previstos em Lei para a aplicacio da progressividade do IPTU nos iméveis a
serem identificados. A “Minuta de Notificagdo” deveria ser anexada para conhecimento e
reflexdo.

Promovidas as notificacdes aos proprietdrios dos iméveis, a SEFAZ se manifestou
solicitando a averbacao das notificagdes perante ao CRI. Em resposta, a essa solicitacdo da
Secretaria da Fazenda, a Procuradoria municipal considerou que o ato notificatério expedido
pela Administracdo publica constituia informacdo técnica da inspecdo realizada em face da
situacdo de ocupacdo inadequada do imoével. E ela havia estabelecido, na forma da lei,
obrigacgdo de fazer no prazo de um ano a ser contado a partir do recebimento da notificacao.

Consideraram assinalar que, embora a averbacdo no CRI constituia aspecto formal
relevante, compreendiam que ela era um gravame ao imével. E ainda que o proprietario

notificado estava dentro do prazo legal para cumprimento da obrigagdo imposta pela lei. Ainda
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estava no prazo de protocolar o projeto de edificacdo e/ou utilizacdo adequada do referido
imovel nos termos do Plano Diretor.

A PROGER, através de seu Sub- Procurador, realgou que, em fun¢do dos principios
da razoabilidade e da economicidade, emitiam posicionamento no sentido de que a averbagdo
da notificacdo no CRI somente deveria ser realizada apds o encerramento do prazo estabelecido
no texto legal para cumprimento da obrigacdo de fazer. Ressaltou também que a SEFAZ, por
meio de seu Cadastro Imobilidrio, promovesse anotacdo de registro da situagdo no
Cadastro/Dados relativos ao bem, vinculando-o a terceiros ou eventuais adquirentes.

A PROGER considerou ainda que havia um prazo para o cumprimento da obrigagao,
e somente com encerramento deste é que o proprietdrio estaria em mora. Sujeitando, assim, a
anotacdo no CRI do gravame que se aderia materialmente ao imével.

Nesse periodo (2012) foram identificados em Uberaba-MG indmeros imdveis
(terrenos) ociosos que ndo estavam cumprindo sua funcio social. Encontravam-se espalhados
pela cidade em diferentes bairros. Eram imdveis que estavam dispostos nas zonas gravadas com
a possibilidade de incidéncia da progressividade do imposto. O Mapa 1 demonstra as dreas e a
quantidade de imdveis notificados quanto a incidéncia do IPTU com aliquota progressiva no

tempo, considerando as unidades de planejamento da cidade?.

Mapa 1 — Uberaba-MG Incidéncia do IPTU Progressivo no Tempo em 2012.

2 A divisdo da cidade se dé por “Unidade de Planejamento e Gestdo Urbana — “UPG”, prevista na Lei do Plano
Diretor, Artigo 15, § 1°item V da Lei Complementar n.° 375/07. As UPG’s de Uberaba totalizam 48 unidades.

A producao do urbano e a urgéncia

da praxis transformadora: teorias, praticas e utopias
em meio a um mundo convulsionado




XVl simpurB
L SMPSSONACIONAL (Y

182000 188500 185000 201500 208000
T T T T T

Uberaba-MG: Incidéncia do
IPTU Progressivo no Tempo
(2012)
g LISIRIO 2
2 2
ar N
o &
= 2
~ o
o 4
g =
= 2
aF 5
a 8
3 5
Legenda
CONQUIETINAA 1. Quantidade de ocorréncias
o
Ao
2 FRANCIECD Mg 2
n - =3
a0 1-30 B
=3 - =3
= ‘sAn =
CECILIA

- 31-70

- 71-100

- E

PROJEGAD UTH (UNIVERSAL 2. Elementos cartograficos
0 2,5 5 km TRANSVERSA MERCA] OR)
T REFERENCIA HORIZON [AL /" Ruodovias
SIRGAS 2000 ¢ FUSO 233

o [ | 4
g 2
(=3 =3
=S 12
2 2
2

152000 1EBSDU 195000 201500 ZDBDGU
Fonte: Prefeitura Municipal de Uberaba-MG. Elaborac¢do: Marcos Vinicius da Silva Ferrelra/Eha
Madalena Cardoso Leocadio (2021)

A ideia principal para confec¢do do Mapa 1 foi no sentido de demonstrar os bairros que
receberam mais ou menos notificacdes para que se cumprisse a funcio social da propriedade e
ndo de identificar as propriedades em especifico. Conforme se observa, o rastreamento feito
pelo municipio apontou alguns bairros, nas unidades ao entorno do Centro, com poucas
notifica¢des. Ocorre que em sua maioria possuem propriedades ociosas, lotes subutilizados, ndo
utilizados e ndo edificados.

Esses bairros sdo mais antigos, alguns com mais de cinquenta anos, sendo que seus
habitantes possuem condi¢des financeiras para darem uma fung¢do social a sua propriedade,
posto que até o referido momento ndo os ocuparam com quaisquer usos. Ou caso contrdrio,
venderem para que outro possa dar uso adequado para a propriedade. Em muitos casos,
pertencem a familias tradicionais que, por vezes, constituem herangas. S@o bairros que possuem
uma gama de servigos e equipamentos urbanos. Percebe-se que aqui a questdao da especulagdo
imobilidria se evidencia com maior forca. Ou seja, de maneira geral, ¢ notdvel que a
concentracdo dos iméveis notificados ocorreu nas proximidades da drea central, na mancha

urbana consolidada.
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Sobre a Unidade de Planejamento Paraiso, que envolve vdrios bairros e teve inlimeras
notificagdes, trata-se de uma ocupacdo relativamente nova em zona delimitada como Area de
Qualificacdo Ambiental Urbana. Sendo assim, 4rea prioritdria para execucao de projetos de
qualificacdo e revitalizacdo, a exemplo do previsto no Plano Diretor Municipal quanto a
implantacdo do Parque Urbano Sdo Cristévao.

Induz-se que o principal motivo de tantas notificagdes tenha sido no sentido de frear a
especulacdo imobilidria no local, considerando que haviam paulatinos parcelamentos do solo

sem edificacdes nos lotes (Figura 1).
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Fonte: Google Earth 218).

Assim, ap6s localizados e vistoriados os iméveis, conforme o Mapa 1, procedeu-se a
notificacdo aos titulares. A forma escolhida foi por aviso de recebimento via Correios. Consta
desse processo todo que a prefeitura tinha o comprovante de recebimento da notificacdo de 99
iméveis. E 116 imdveis constava que ndo havia o comprovante de recebimento da notificacao,
que poderia ter sido feita, conforme a lei, por Edital. Mas ficaram apenas por Aviso de
Recebimento (AR).

Ocorre que a situagdo ficou um pouco dramdtica porque o texto legal, no que tange ao

Direito Administrativo, possui regras e passos a serem seguidos e o administrador ptiblico age
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de forma vinculada ou discricionaria. Nesse caso, os atos eram vinculados, deveriam ser
seguidos a risca para ndo darem margem a erros. E mesmo quando os atos sdo discriciondrios
eles ficam orbitando na margem cinzenta da Lei.

Conforme consta do setor de Atualizacdo Cadastral da Prefeitura Municipal de
Uberaba, em 2017 no tempo de iniciar o processo de desapropriacdo e continuar o lancamento
do imposto com a aliquota progressiva, lancaram um valor total com IPTU progressivo de
R$1.002.740,16; referente aos imdveis que ndo cumpriram a obrigagdo de fazer constante da
notifica¢do. Langaram também um valor total sem IPTU progressivo a monta de R$ 244.898,19.
Estes cumpriram com a obrigacdo de fazer constante da notificacdo de 2012. A diferenga de
langamento entre com e sem IPTU progressivo foi de R$ 757,841,98.

O valor total do IPTU progressivo lan¢ado indevidamente foi de R$199.974,97; sendo
que o valor langado sem a incidéncia de aliquota progressiva foi de R$ 99.987.,47. A diferenca
entre um e outro foi de R$ 99.987,50. Sobre a questdao do langamento indevido estd no fato de
o proprietario ndo ter recebido a notificacdo. Logo, ele ndo se defendeu, ndo teve como cumprir
a obrigacao de fazer constante na Lei, e por suposto, na notificacdo municipal. Isso € causa de
nulidade de processo. O que em alguns casos ocorreu.

Consta ainda que os valores do IPTU progressivo pagos neste ano em cota tnica foi
de R$ 376.029,47. Os que sofreram parcelamento foi um montante de R$ 42.732,46. Sobre os
valores que ndo foram pagos o indicado a época foi de R$ 583.978,23. Sobre os custos das
averbagdes dos 99 iméveis no Cartério foi aproximadamente R$ 8.595,18. O que acabou nio
acontecendo e deu causa a cessacao das cobrancgas por estarem em desconformidade com a lei.

Nesta andlise, a inclusao de todos esses dados em forma de valores arrecadados foi no
intuido de evidenciar que, mesmo havendo erros no procedimento, houve uma avultosa
arrecadacgao por parte do municipio. E resta evidenciado também o cumprimento da obrigacao
de fazer constante da notificagc@o, por parte de alguns municipes, e o inicio do cumprimento
dessa obriga¢do por parte de outros contribuintes, ja que todo o processo, como se sabe, foi
finalizado a época sem resolugdo total do mérito. Os demais valores constantes nesta andlise
foram disponibilizados pelo municipio, ja que nesse tempo o fez como uma prestacao de contas
demonstrando possiveis despesas e frustracao de arrecadacdo de alguns valores ja calculados.

Até o dia 16 de marco de 2017 foi arrecadado com IPTU progressivo no tempo o total

de R$ 297.456,80. Desse valor, alguns contribuintes entraram com recurso para recebé-lo de
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volta, por terem pago e ndo terem sido notificados anteriormente. Isso para quem ficou sabendo
desse imbroglio de descumprimento de requisitos bdsicos por conta da prefeitura. Outros
contribuintes por desconhecimento de direitos e leis pagaram e ndo recorreram para
ressarcimento dos valores pagos.

Sobre aliquota progressiva no tempo, consta da Lei que ela vai dobrando conforme
valor do ultimo lancamento. Esta incide sobre o valor venal do imdvel, por exemplo, em um
imovel hipotético, as aliquotas do IPTU progressivo no tempo aplicadas seriam como descreve
o quadro 1, respeitando que o valor da aliquota ndo pode exceder ao maximo de 15%.

Se o valor venal do imével fosse de R$ 100.000 com uma aliquota hipotética de 0,30%
sobre o valor desse bem, respeitando a evolucéo dos valores do IPTU ao final chegaria a R$

9.600.00. Se esse imdvel hipotético tivesse o valor venal de R$ 1.000.000, no dltimo ano o

imposto seria de R$ 96.000.
Quadro 1: Calculo hipotético do IPTU Progressivo no Tempo
Aliquota 1° ano 2° ano 3°ano 4° ano 5° ano
original (%) aliquota aliquota aliquota aliquota aliquota
progressiva | progressiva | progressiva | progressiva | progressiva
0,30 0,60 1,20 2,40 4,80 9,60
300.00 600.00 1.200 2.400 4.800 9.600
3.000.00 6.000.00 12.000.00 24.000.00 48.000.00 96.000.00

Elaboracdo: Elia Madalena Cardoso Leocédio

Importante dizer que se no decorrer desse tempo, caso o proprietdrio viesse a cumprir
com a obrigacdo de fazer que incidiu sobre seu imdvel, a aliquota deveria regressar ao que era
antes da progressdo. Se ao final dos cinco anos o proprietdrio ndo cumprir com a obrigagao
constante da notificacdo, o municipio deverd proceder a desapropriacdo em nome da
coletividade.

Conforme informagdes obtidas no Cadastro Imobilidrio do municipio de Uberaba, tudo
foi cessado. Desistiu-se de continuar com a aplicacdo da aliquota progressiva. Este processo
pode indicar relacdes com as camadas detentoras das terras urbanas ociosas ja que mantém forte
vinculo com a politica local, no entanto, ndo se tem elementos que permitam demonstrar de

forma concreta, ja que nao coube nesta pesquisa o aprofundamento dessa questao.

2.1 A PROBLEMATICA DOS VAZIOS URBANOS
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A aplicacgdo efetiva do IPTU progressivo poderia ter como uma das suas consequéncias
a reducdo dos vazios urbanos, pois como demonstrado por Fabiani (2020) a cidade tem muitos
terrenos ociosos, inclusive nas areas mais centrais. A Macrozona de Adensamento Controlado
e a Macrozona de Consolidacdo Urbana possuem indmeros lotes subocupados e totalmente
desocupados. Essa autora considerou também que nestes locais o poder ptblico deveria
incentivar a aplicacdo de instrumentos de politicas urbanas, como o ressaltado nesta andlise, ja
que tais dreas possuem infraestrutura consolidada. O Mapa 2 demonstra os vazios urbanos com
area acima de 1.000 m2, conforme metodologia utilizada pela autora. No entanto, se fossem
considerados os lotes com dimensdes inferiores, a malha urbana apareceria pulverizada de

pontos menores, demonstrando os lotes vazios.

Mapa 2 — Uberaba: Vazios urbanos - Unidades de planejamento e gestdao (2020)
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Fonte: Fabiani (2020).

Fabiani (2020) aduziu que Uberaba estd crescendo cada vez mais horizontalmente, e

esse espraiamento requer novos investimentos em infraestrutura, enquanto nas dreas centrais os
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equipamentos estdo concentrados. Os vazios propiciam lucros e vantagens aos seus
proprietarios, que utilizam de estratégias especulativas para obtencao de mais lucro; haja vista
que ndo h4 manifestacio efetiva do poder publico sobre essas acdes do particular. Essa autora
salienta ainda que o empreendedor, quando do langamento de um loteamento, pode ter isencao
de IPTU sobre os lotes ndo comercializados, o que incentiva a especulacdo sobre eles.

Na concep¢ao de Fabiani (2020), as bordas do limite do perimetro urbano apresentam
maior quantidade de vazios em drea. Isso se deveu principalmente pelo aumento dos limites
deste perimetro e ao fato dessas dreas nao estarem na sua totalidade parceladas. Assim, faltaria
ainda gestdo e planejamento para ocupacao das dreas ja parceladas.

Os vazios sdo consequéncias do modelo de expansdo urbana baseado em interesses
especulativos, onde as camadas de menor renda sdo obrigadas a morar em bairros distantes da
area central e as camadas de maior renda retém seus imdveis ociosos para investimentos futuros.
Para Oliveira (2016), em um primeiro momento, o processo especulativo vem com a extensao
da cidade e a implantacao diferencial dos servigos coletivos. Depois, o estabelecimento de um
mercado de habitacdo que ele chama “por atacado”.

Assim, em sua visdo, a atuacdo do capital imobilidrio e das politicas publicas gera
novas expectativas. Concomitantemente a isso, ocorre a expansao das classes médias urbanas
e a chegada de um grande contingente de pessoas de extratos sociais mais baixos.

Este autor argumenta que se visualiza nesse ponto um primeiro aspecto que possibilita
a segregacdo da populagdo que reside nos conjuntos habitacionais, que visivelmente sao
empurrados para fora do tecido urbano mais adensado, for¢ando dessa forma, a constituicao de
eixos cada vez mais distantes do centro da cidade. Contudo, ressalta que a localizacdao do
empreendimento, por si sO, ndo é um fator que configuraria o processo de segregacio. Esse
autor aduz ainda que € comum notar enormes glebas de pastagem ao redor do tecido urbano
consolidado de Uberaba. E que elas sdo deixadas de lado neste primeiro momento para servir
como dreas de especulacio imobilidria futuras.

Conforme demonstrado a seguir, sobre a cidade de Uberaba, nas figuras 2 e 3 de
loteamentos aprovados entre os anos de 2003 a 2014, Oliveira (2016) observou conjuntos
habitacionais, em especial para camadas de rendas baixas, concentrados nos eixos leste e oeste
da cidade, bem como loteamentos para camadas de rendas médias e alta nos eixos norte e sul.

Ele aponta que esse grande nimero de conjuntos habitacionais se deveu principalmente as
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politicas publicas na drea de habitacdo, implementadas pelo governo Lula (2003 a 2010) e

ampliadas no governo Dilma (2011 a 2014). Esse acontecimento gerou grande impacto sobre o
setor imobilidrio e de construcao civil

Figura 2 — Uberaba: Loteamentos destinados as classes de baixa renda (2003 e 2014) e eixo principal de
expansao
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Fonte: Oliveira (2019).

Figura 3 — Uberaba: Loteamentos destinados as classes de mais alta renda (2003 e 2014) e eixo principal de
expansao
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Conforme se verificou até aqui, Uberaba tem grandes dreas vazias sem perspectiva de
urgente uso social e sem utilizacdo coletiva ou até individual. Esses vazios descaracterizam a
cidade, tira a uniformidade, além de trazer problemas que podem comprometer a saide e
seguranca dos municipes, chegando até as questdes ligadas diretamente a segregacdo
socioespacial.

Conforme Oliveira (2019) a 4rea representada na figura 3, designada como AB-1 se
constitui naquela onde tradicionalmente se concentra publico de renda mais alta. Esta parte da
cidade foi palco para a construg@o de varios empreendimentos imobilidrios para esse segmento
até o ano de 2007. Em 2008, conforme esse autor, a ndo constru¢do de mais empreendimento
desse porte, somado a limitacdo crescente de terrenos ociosos nessa drea especifica, sdo

claramente indicios de que essa drea ndo podia ser mais qualificada como um eixo de expansao

para os futuros empreendimentos destinados ao referido perfil socioecondmico.
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O mesmo autor ainda afirma que a drea AB-2 € caracterizada por um intenso processo
de especulacdo imobilidria desde a constru¢do de um parque urbano, o Parque das Acécias.
Assim, apds a implantagdo de quatro loteamentos fechados de alto padrdo que juntos ocuparam
uma drea superior a 500.000 m2, aconteceu uma mudanca na tipologia dos empreendimentos
implantados, ou seja, um intenso processo de verticalizagdo ao entorno do parque, com iméveis
de médio e alto padrao.

Desta andlise, evidencia-se que, muito embora hajam muitos vazios urbanos nas dreas
mais centrais ja consolidadas da cidade, a drea urbana de Uberaba continua se expandindo com
a producdo de novos vazios urbanos. Isso acorre pela opulenta acdo de agentes produtores do
espaco urbano, especialmente do setor imobilidrio. Assim, aumentando seus lucros com a
producdo de espacgos segregados para as camadas de rendas médias e altas, mas também
investindo na produ¢do de moradias para pessoas das camadas mais baixas economicamente,
empurrando-as para as bordas da cidade. Neste caso, com forte atuag@o do Estado, expandindo
os conjuntos habitacionais padronizados.

Apesar de a cidade ter legislacdo vigente, na contramdo disso tudo estdo as praticas
das gestdes publicas que deveriam buscar o enfrentamento desses problemas com metas e
diretrizes vélidas. Nesse sentido, o IPTU progressivo seria uma forma eficaz de eliminar ou
reduzir esses espacos vazios por toda a cidade. Este dispositivo poderia se impor eficiente aos
donos de lotes ociosos, constituindo ferramenta no apoio ao adequado uso e ocupagdo do solo,
possuindo um enorme potencial. Mas, ao que parece, continuard sem ser explorado pelo
municipio. Falta vontade politica e participa¢do organizada da sociedade naquilo que seria a

luta por moradia digna e uma cidade mais justa.

CONSIDERACOES FINAIS

Esta andlise, que intentou tratar da aplicabilidade de instrumento da politica urbana no
municipio de Uberaba, permitiu compreender os liames da agdo do poder executivo e suas
consequéncias para a producdo e apropriacdo do espaco urbano. Demonstrou que, o desfecho
do processo, por ter erro de aplicacdo material em face do que a lei exige, restou encerrado a
aplicagdo do IPTU progressivo no tempo naquela oportunidade. Se continuasse teria de

comegar com o processo de desapropriagdo por descumprimento da fun¢do social da
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propriedade. Isso no caso dos imdveis que ndo sofreram vicios de chamamento para cumprir
essa funcao.

Pode ser que o municipio tenha entendido que esse processo de implementacdo
envolveria apenas a regulamentagdo e a notificagdo do proprietario do imével e ndo houve um
planejamento adequado para sua aplica¢do. Nao estabeleceram mecanismos de gestdo como,
por exemplo, o monitoramento da obrigacdo de fazer descrita na notificacdo. Enfim, faltou
envolvimento de uma equipe maior e mais centralizada para que tudo ocorresse conforme
ditames legais.

Para dar certo um projeto dessa importincia vdrias etapas deveriam ser consideradas.
Se j4 havia um Plano Diretor e nele descritas as areas de incidéncia do IPTU progressivo no
tempo, feitas a partir de uma leitura da cidade, entdo o correto seria que fosse criada uma
estratégia para além do espaco-tempo para o planejamento da aplicacdo desse importante
instrumento urbanistico.

Se o municipio j4 tinha analisado previamente as dreas da cidade que tinham potencial
para serem adensadas, reestruturadas ou até mesmo passar por processos de expansdo, o que se
verifica aqui é que faltou um planejamento para além da defini¢do de um arranjo institucional
para realizar a aplicagdo do instrumento pela Administracdo Publica.

Assim que estabeleceram o potencial universo a ser notificado, poderiam ter pensado
no escalonamento das notificacdes. Poderiam ter definido os procedimentos para as
notificacdes mais urgentes, andlises das possiveis impugnacdes e considerado de forma
assertiva as averbacgdes dos iméveis no CRI. Averbar as notificacdes era de suma importancia.

Seria fundamental a capacitacdo da equipe envolvida nesse processo. Definir as
atribui¢des de cada qual, assim como o fluxo de trabalho entre os envolvidos seria primordial
para o sucesso da aplicacdo dos instrumentos legais. O envolvimento dos setores de
planejamento, de controle urbano, juridico e o de finangas municipais era fundamental para o
deslinde do processo. Nesse caso, a época, seria interessante o setor de planejamento assumir o
controle de forma efetiva.

A identificag@o dos imdveis ociosos na cidade pode se iniciar pela consulta ao cadastro
imobilidrio. Mas, por vezes este € desatualizado e por esse motivo pode levar a erros. Assim,
outras fontes podem ser consultadas como o sistema de controle de obras particulares,

matriculas dos Cartérios de Imdveis, imagens aéreas e até vistoria dos imoveis listados. Nesse

A producao do urbano e a urgéncia

da praxis transformadora: teorias, praticas e utopias
em meio a um mundo convulsionado




XV simpurs

SIMPOSIO NACIONAL s
DE GEOGRAFIA URBANA 2022Cur|t|bo

contexto, o Poder Publico pode também se valer de dados obtidos em concessiondrias de
servicos publicos de dgua e energia.

No tocante a0 monitoramento, em regra, os municipios possuem algum tipo de sistema
de informacao com finalidade distinta. No caso, a aplicagao do IPTU progressivo no tempo &
algo grave e nao pode ser levado de qualquer forma. Assim, o0 monitoramento poderia ter sido
feito também a partir do sistema de controle de protocolo, sistema de controle urbano, sistema
de informacgdes geograficas para verificar um possivel descumprimento ou cumprimento da
obrigacao de fazer por parte do municipe.

A aplicacdo desses instrumentos exigiria a comunhdo entre setores para realizar a
selecdo dos imdveis ociosos, elaborar laudos, verificar a apresentacao de projetos e expedi¢des
de alvards pela Administracdo Publica. Dessa forma, os possiveis erros de procedimentos
poderiam ter sido evitados e essa inédita aplicacdo dos instrumentos indutores de cumprimento
da func¢do social da propriedade teria o éxito esperado em Uberaba.

A tentativa de implementar o IPTU com aliquota progressiva no tempo foi um avanco
€ a0 mesmo tempo um retrocesso no sentido de que por erros nos procedimentos, restou
encerrada a época, a inteng¢do de se cobrar o imposto e de até mesmo realizar desapropriacoes,

considerando a func¢ao social da propriedade.
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