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RESUMO

Este artigo estuda a aplicacdo de instrumentos de politica urbana pelo
Municipio, visando a observancia do principio da funcio social da pro-
priedade aos imoveis urbanos. De inicio, discorre-se sobre a importancia
da promulgacio do Estatuto da Cidade como forma de balizar a legislacio
municipal e de regulamentar a execucio das politicas de planejamento
e expansio urbanistica. Em seguida, aborda-se os instrumentos constan-
tes do texto constitucional e da Lei Federal, tais como o Parcelamento,
Edificacio e Utilizacio Compulsérios (PEUC) e a aplicacio do Imposto
Predial e Territorial Urbano progressiva no tempo, abrangendo as especi-
ficidades de cada um deles e as consequéncias do seu descumprimento.
Como ponto central do presente artigo, tem-se a aplicacio do PEUC e
do IPTU progressivo no tempo como instrumentos aptos a combater a
especulacio imobilidria, a qual configura um dos grandes impeditivos
para o avanco das politicas habitacionais. A metodologia adotada para
a elaboracio deste trabalho se deu com a andlise e selecio de artigos so-
bre os instrumentos de politica urbana previstos na legislacio brasileira
como forma de atender a funcio social da propriedade, trazendo como
referéncia principal o artigo “A aplicacio do Parcelamento, Edificacio ou
Ustilizacio Compulsérios (PEUC)”, elaborado por Rosana Denaldi et. al.
e o artigo O processo de implementacio do Parcelamento, Edificacio ou
Urtilizacio Compulsérios: o caso dos imoveis ndo utilizados nos Distritos
Centrais de Sao Paulo (SP), elaborado por Fabio Custédio Costa e Paula

Freire Santoro.
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ABSTRACT

This article studies the application of urban policy instruments by the municipality, aiming
at the observance of the principle of social role of property in urban real estate. First, it dis-
cusses the importance of promulgating the City Statute to guide municipal legislation and
regulate the implementation of urban planning and expansion policies. Next it discusses
selected instruments contained in the Constitution and Federal Law, such as Compulsory
Portioning, Building and Use - Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios (PEUC)”
and the application of the progressive building and urban land tax over time, covering the
specificities of each of them and the consequences of their non-compliance. As the main
point of this article, we explore the application of the PEUC and the progressive IPTU on
time as instruments capable of combating real estate speculation, which is one of the major
challenges to the advancement of housing policies. The methodology adopted for the ela-
boration of this work was based on the analysis of a selection of articles on the urban policy
instruments provided in Brazilian legislation as a mean to meet the social role of property,
bringing as main reference the article “A aplicacdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo
Compulsérios (PEUC)”, prepared by Rosana Denaldi et. Al. and the article “O processo de imple-
mentacdo do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios: o caso dos iméveis ndo utilizados
nos Distritos Centrais de Sdo Paulo (SP)”, elaborated by Fabio Custédio Costa and Paula Freire
Santoro.

KEYWORDS
Building and urban land tax. Progressiveness. Urban policy. Compulsory, Portioning, Buil-
ding, and use. The social role of property.

INTRODUCAO

Parcelamento, Edificacio e Utilizacio Compulsorios (PEUC), na legislacio bra-

sileira, teve origem na Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988,

notadamente no artigo 182, § 4.°, inciso I, no Capitulo da Politica Urbana,

sendo posteriormente, regulamentado pela Lei n.c 10.257 de 2001, conhecida
como Estatuto da Cidade. Em ambito federal, h4, ainda, a Resolucio n.c 34, de 01 de julho
de 2005, elaborada pelo Conselho das Cidades, e que teve por finalidade balizar as diretrizes
do Plano Diretor, trazendo em seu artigo 3.°, os deveres a serem observados por esta legis-
lacio, impondo, conforme texto do inciso Il do mencionado artigo que incumbem ao Plano
Diretor a delimitacio das dreas urbanas onde podera ser aplicado o PEUC, tomando como
base a existéncia de infraestrutura e demanda para a sua aplicacio (BRASIL, 2005).

O Estatuto da Cidade, Lei n.° 10.257 de 10 de julho de 2001, foi editado com o escopo
de dar regulamentacio aos artigos 182 e 183 da Constituicio da Republica Federativa do
Brasil de 1988, os quais compdem o Capitulo que trata sobre o ordenamento urbano. Trata-
-se de norma geral, suplementada pelos Estados e pelos Municipios, os quais sio responsaveis
pelo planejamento urbanistico, o uso e a ocupacio do solo.

A criacdo do Estatuto da Cidade, regulamentando os dispositivos constitucionais, permi-
te que se dé, dentro do planejamento urbano municipal, a funcio social da propriedade ur-
bana, visando atender ao principio constitucional da func¢io social da propriedade, conforme
disposto no artigo 5.°, inciso XXIII, da Carta Magna.
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Uma das formas de completa violacdo ao postulado da funcio social da propriedade é a
retencio especulativa imobilidria que, além de criar propriedades que desatendam ao princi-
pio em comento, se torna um dos grandes obsticulos a adequada reforma urbana e a adocio
de politicas habitacionais efetivas. Isso porque na especulacio imobilidria a propriedade se
mantém ociosa com o escopo de se aguardar uma valorizacio e, consequentemente, a obten-
cdo de maiores lucros aos proprietarios. Noutro sentido, se de um lado se tem a valorizacio
do imovel e a potencializacio dos lucros decorrentes da sua venda e/ou exploracio, de outro
tem-se a inobservancia da sua funcio social (VIANA; SILVA, 2016).

Os impactos da especulacio imobiliaria vao desde o prejuizo ao crescimento das cidades,
a0 passo que geram um grande adensamento populacional em uma area, enquanto em outra
o adensamento ¢ minimo, até os impactos ambientais e sociais com a potencializacio dos

vazios urbanos (VIANA; SILVA, 2016).

Como sabido, os vazios urbanos surgem como consequéncia a especulacio imobilidria
e a retencdo de propriedades com o fito de se buscar a sua valorizacio, dado que, com o
avanco da malha urbana, determinadas regides passam a ser valorizadas e, em decorréncia
dessa mudanca de foco de valorizacio, novos espacos tidos como secunddrios surgem e, em
seu interior, novos vazios (GONCALVES, 2010). O surgimento e aumento de vazios urbanos
implica, além dos impactos urbanos e sociais e toda a sorte de impactos ambientais, tendo em
vista o fato de que os terrenos vazios tendem a servir como depdsito de toda a sorte de resi-
duos urbanos, acarreta aumento da poluicio, da contaminacio de efluentes e da proliferacio

de insetos e roedores ANDRADE; COLESANT]I, s.d.).

Por essa razio, a Lei n.° 10.257 de 2001, traz em seu bojo um dos instrumentos de maior
significAncia para que se cumpra a funcio social da propriedade. Cuida-se do Parcelamento,
Edificacao e Utilizacaio Compulsorios (PEUC), o qual consiste na notificacio de proprie-
tarios de terrenos nido edificados, inutilizados ou subutilizados, para que apresentem, ao
setor de planejamento urbanistico do Municipio, projeto visando a edificacio ou a utilizacio
adequada do terreno, em tempo e prazo estabelecidos pelo Plano Diretor e/ou legislacio
complementar.

Assim, ndo se atendendo ao prazo disposto pelas legislacdes de regéncia, ao proprietario
dos iméveis que ndo atendam a sua funcio social adequada ¢ imposta uma sancio, qual seja
a aplicacio do IPTU progressivo no tempo, cuja aliquota, a cada ano e por prazo ndo pode ser
superior a 5 (cinco) anos; é aumentada com o fim de compelir o proprietario a cumprir o que
havia se proposto a fazer quando da notificacio do PEUC. Ao final do prazo de cinco anos,
em nio atendendo ao determinado, havera a desapropriacio do imovel, todavia, mediante o
pagamento de titulos da divida publica.

1. 0 ESTATUTO DA CIDADE E SUA IMPORTANCIA AO PLANEJAMENTO
URBANISTICO

Embora haja previsio de politicas ptblicas voltadas ao desenvolvimento e expansiao urba-
na no plano diretor, ndo incumbe a este diploma normativo a previsao de meios de execucio
destas politicas.

Isso porque o artigo 1.° do referido diploma legal assim dispoe:

Art. 1.° Na execucio da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183
da Constituicio Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.
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Tem-se, portanto, que o Estatuto da Cidade serve como baliza para a edicio do plano
diretor, o qual deve estar em devida consonincia com a lei federal em comento, quando da
elaboracio de normas voltadas ao desenvolvimento e a expansio urbana.

E certo que a promulgacio do Estatuto da Cidade significou importante avanco quanto
a possibilidade de o ente municipal executar as politicas urbanas, dado que o Municipio, a
partir da edicdo dessa lei, pode contar com instrumento legislativo apto a permitir o pleno
exercicio do desenvolvimento urbano (LEVIN, 2008).

Considerando ser o Estatuto diretriz geral para a execucio da politica urbana, as proprie-
dades que nio estejam cumprindo com a sua funcio social podem sofrer a incidéncia dos
instrumentos previstos na referida Lei, aplicados pelo Poder Publico Municipal, a fim de que
se cumpra essa funcio, vez que a adequacio do espaco urbano é competéncia que lhe fora
conferida pelo texto constitucional (LEVIN, 2008).

Dessa forma, conjugando-se o artigo 182, § 4.° da Constituicio Federal de 1988 e o artigo
5.0 da Lei 10.257 de 2001, pode o Municipio, desde que existente lei municipal especifica,
instituir Parcelamento, Edificacio e Utilizacaio Compulsorios as propriedades que ndo cum-
pram com a sua funcio social, nos termos da lei que institui o plano diretor (LEVIN, 2008).
Trata-se, aqui, de um verdadeiro poder-dever, uma vez que a ordenacio urbanistica é imposta
pela Carta Magna, nao havendo que se falar em discricionariedade do ente publico.

Portanto, verifica-se que a funcio social da propriedade ndo ¢ apenas um principio elen-
cado no rol do artigo 5.° da Constituicio Federal de 1988, mas, também, se trata de um dever
atribuido aos proprietarios de dreas urbanas, devendo o Municipio, quando nio atendido
esse requisito, intervir a fim de que se cumpra a exigéncia constitucional.

2. A PROPRIEDADE E SUA FUNGAO SOCIAL

O direito de propriedade, assegurado no artigo 5.°, inciso XXII e seguintes, da Consti-
tuicio da Republica Federativa do Brasil de 1988 perde o seu cariter absoluto quando, por
forca do artigo 182, § 2.0 e artigo 186, da Carta Maior, a propriedade deve ser dada a devida
funcao social (LENZA, 2020).

A funcio social da propriedade é verdadeiro limite ao exercicio do direito de proprieda-
de, retirando-lhe o carater de “direito fundamental absoluto”. José¢ Afonso da Silva (2005),
alude que “a Constituicio so garante o direito da propriedade que atenda sua funcio social”

(SILVA, 2005).

Por essa razio, tem-se que a propriedade poderd sofrer a desapropriacio por dois motivos:
necessidade ou utilidade publica, sendo devida indenizacio em dinheiro, com pagamento
prévio e de justo valor, conforme disposto no artigo 5.°, inciso XXIV, da Constituicio Fe-
deral. Noutro giro, em ndo havendo o cumprimento da sua devida funcio social, podera o
Poder Publico, notadamente, o Municipio, promover a chamada desapropriacio-sancio, cujo
pagamento serd realizado mediante titulos da divida publica ou, caso a desapropriacio seja
para fins de reforma agraria, mediante titulos da divida agraria, a serem pagos pela Uniio

(LENZA, 2020).

A propriedade urbana, entretanto, nio se impde a desapropriacio-sancio como primeira
medida, uma vez que, antes desta - mais gravosa - hd a realizacio do parcelamento, edificacio
ou utilizacio compulsorios (PEUC); em ndo sendo atendidas as exigéncias do PEUC, ha a
imposicio do IPTU progressivo no tempo e, apos esgotado o prazo previsto para a aplicacio
do imposto mencionado, mencionado, pode-se falar em desapropriacio (LENZA, 2020).
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Assim, tem-se que ao solo urbano nio edificado, subutilizado ou nao utilizado, a fim de
se dar adequado aproveitamento, em nio fazendo o proprietirio essa destinacdo, cabera a
aplicacio de sanc¢des progressivas, indo desde o PEUC até a imposicio de [PTU progressivo
no tempo e, por fim, como ultima medida, a desapropriacio (NOVELINO, 2019).

O IPTU progressivo no tempo, como forma de sancio a propriedade que nio exerce ade-
quada funcio social, era previsto antes da promulgacio da Emenda a Constituicio (EC) 29
de 2000, que inseriu o § 1.° e seus incisos I e II ao artigo 156 da Carta Magna, uma vez que o
Supremo Tribunal Federal, por meio da Stimula 668, pacificou o entendimento, segundo o
qual é inconstitucional lei municipal que preveja aliquota progressiva de IPTU, exceto quan-
do aplicado com a finalidade de assegurar o cumprimento da funcio social da propriedade

(LENZA, 2020).

E importante ressaltar que a EC em comento acrescentou outras duas modalidades de
progressividade do IPTU, além da questio temporal. Trata-se da progressividade em razio do
valor do imével (inciso I), cuja natureza é fiscal, ou seja, tem viés arrecadatorio, ou em razio
da localizacio e o uso do imovel (inciso 1), de natureza extrafiscal, na qual se objetiva ndo a
arrecadacdo aos cofres publicos, mas sim a correta utilizacio do imovel, verificando-se se este
¢ edificado ou nio, sendo, portanto, instrumento de significativa importincia para a estraté-
gia de desenvolvimento e politica urbana.

Importante destacar que, muito embora a propriedade deva observar a funcio social,
sob pena de sofrer, progressivamente, as sancdes acima destacadas, a propriedade, ainda que
ndo esteja cumprindo com a exigéncia constitucionalmente imposta, ¢ detentora de direitos,
de modo que sdo proibidas quaisquer intervencdes que nio se pautem no interesse putblico
ou que nio sejam asseguradas pela Constituicio Federal, mesmo que haja o pretexto de que
essa invasdo se daria para fins de reforma agraria ou, ainda, para que se desse a devida funcio

social exigida (NOVELINQO, 2019).

A funcio social correlaciona-se com a utilizacio do bem, nos moldes em que desejado
pela comunidade, ou seja, ha que se ter a adequacio da propriedade aos interesses da coleti-
vidade, de acordo com o tipo de utilizacio que dela decorre (ANDRADE, 2007).

Dessa forma, em nio havendo consonincia entre o uso da propriedade urbana e a ade-
quacdo ao interesse publico, poderd o Poder Publico, na figura do Municipio, valerse dos
meios previstos no Plano Diretor - o qual deve estar em sintonia com o Estatuto da Cidade
- para a implementacio e aplicacio das medidas sancionatérias, visando um ordenado pla-
nejamento urbanistico.

3. AIMPLEMENTACAO DO PEUC E A IMPORTANCIA DO UNIVERSO
IDENTIFICAVEL

A funcio precipua do PEUC ¢ a atribuicio, a propriedade, da sua funcio social, por
meio da promocio do ordenamento territorial, a democratizacio dos acessos a terra, com
a facilitacio da criacio habitacdes de interesse social e, ainda, a inibicio da especulacio
imobiliaria, a qual tem o condido de tornar as propriedades subutilizadas ou, até mesmo, nio

utilizadas (DENALDI et. al., 2017).

Isso porque a retencio especulativa dos iméveis urbanos denota uma postura passiva dos
proprietarios, os quais acabam por aguardar um alavancamento da regiio em que situada a
sua propriedade, para edificar o terreno ou dar a devida utilizacio ao imovel ja edificado.
Quando em municipios de médio porte em regides interioranas, que nio contam com
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quantidade suficiente de vazios urbanos, espera-se que a implementacio do PEUC promova
a ampliacio da oferta de imoveis situados em areas infraestruturadas (DENALDI et. al., 2017).

A aplicacio do PEUC demanda um encadeamento légico de acdes e procedimentos, vi-
sando trazer efetividade ao programa, dirimindo as eventuais dificuldades que podem surgir
ao longo do processo. Porém, nio se trata de tarefa de simples execucio, especialmente no
que toca ao planejamento da aplicacio (DENALDI et. al., 2017).

A primeira grande dificuldade na implementacio do PEUC ¢ a identificacio do universo
notificavel. Isso porque os sistemas de cadastros imobilidrios municipais, além de desatualiza-
dos, por vezes nio sdo integrados entre si. Maior dificuldade existe no tocante a identificacio
de imoveis nao utilizados, dado que estes ndo constam dos cadastros imobiliarios municipais,
devendo o ente municipal valer-se de informacdes de concessionarias de servicos publicos,
tais como dgua, luz e gés, a fim de se verificar, de forma mais precisa, se se trata de imével niao

utilizado (DENALDI et. al., 2017).

A fim de diminuir as dificuldades ao longo do planejamento de aplicacio, o Poder Publi-
co pode valer-se de medidas alternativas, de outras fontes, além do cadastro fiscal-imobiliario,
para se verificar se o imével analisado compde ou nio o rol de imdveis pertencentes ao rol
daqueles que sio passiveis de serem notificados (BRASIL, 2015).

Um dos recursos alternativos que traz bastante precisio a analise da possibilidade de se
notificar o imével ¢é a utilizacio de imagens aéreas por meio de drones. Entretanto, as imagens
capturadas devem ser recentes, sob pena de se considerar uma propriedade como notificavel,
ja tendo esta perdido essa caracteristica (BRASIL, 2015).

Também tem se tornado comum a aplicacio de vistorias como forma de melhor identifi-
car e caracterizar os imdveis, em suas reais circunstincias, se nio estao edificados ou utiliza-
dos ou se estio, embora utilizados, sofrendo uma subutilizacio. Com efeito, o ideal seria que
as vistorias fossem realizadas em momento anterior a notificacio, dado o fato de as cidades
sofrerem constantes modificacdes, 0 que permite que um imdvel, anteriormente vistoriado,
seja devidamente notificado como passivel de sofrer a implementacio do PEUC (DENALDI
et. al., 2017; BRASIL, 2015).

Definido o universo notificével, a préoxima etapa de implementacio do PEUC ¢ a realiza-
cdo da notificacio propriamente dita. Como forma de se dar maior eficacia ao instrumento,
¢ recomendada a utilizacio do escalonamento das notificacoes, com o escopo de se definir o
tamanho do universo notificavel, evitando-se, com isso, que haja mais notificacdes do que a
capacidade administrativa do municipio, no que toca a realizacio do PEUC (BRASIL, 2015).

Para fins de legitimidade e legalidade do PEUC, se faz necessaria a instauracio de pro-
cesso administrativo, no qual constard o ato de notificacio e seus suceddneos, ou seja, todos
os documentos que lastreiam a atuacio do ente municipal quando da implementacio do
PEUC para aquela propriedade (BUENQO, 2002; BRASIL 2015). Assim, nio sé os dados
que qualificam o proprietario e a propriedade, como também as eventuais impugnacdes,
recursos e as decises a estes atinentes, deverdo estar catalogados no processo administrativo

(BRASIL, 2015).
O artigo 5.2, § 3.2 da Lei 10.257 de 2001 - Estatuto da Cidade - trata da notificacio, nos

seguintes termos:

Art. 5.0 (...) § 3.° A notificacio farse-d:
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I - por funciondrio do 6rgio competente do Poder Publico municipal,
ao proprietario do imével ou, no caso de este ser pessoa juridica, a quem
tenha poderes de geréncia geral ou administracio;

II - por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacio
na forma prevista pelo inciso L.

Ha, portanto, de acordo com a inteligéncia do dispositivo legal, a possibilidade de no-
tificar o proprietario por edital, nio sendo, todavia, essa forma a preferencial. Isso porque
quando realizada a notificacio por edital, nio se sabe, ao certo o alcance que a publicacio
tera, sendo inviavel se assegurar que o proprietdrio tomou ciéncia da existéncia do ato de
notificacio (BRASIL, 2015). Para Denaldi et. al. (2017) ha ainda a controvérsia sobre a possi-
bilidade ou nio de ser a notificacio enviada pela via postal, caso o proprietdrio resida fora do
municipio em que situada a propriedade a ser notificada.

Outro aspecto, quanto a notificacio, merece ser observado, qual seja a possibilidade de,
especialmente nos dias atuais, pos-pandemia, ser o proprietario notificado por via de aplica-
tivos de mensagens como o WhatsApp, por exemplo. A controvérsia ja foi debatida pela 5.2 e
6.2 Turmas do Superior Tribunal de Justica, quanto a possibilidade de citacio do acusado no
processo penal, por via de aplicativos de mensagens.

As Turmas em questido nio pacificaram seu entendimento, de modo que para a 6.2 Tur-
ma, a auséncia de grau de certeza sobre a identidade do citando enseja a nulidade da citacio
realizada por este modo; ja a 5.2 Turma, proferiu decisio no HC 641.877, no sentido de ser
possivel, contanto sejam adotados os cuidados necessarios para se aferir a autenticidade tan-
to do nimero telefdnico, quanto da identidade do destinatario com quem se iniciou o ato
citatorio.

No ambito administrativo, por ora, nio ha decisdes sobre o tema, de modo que fica
aberta a discussdo quanto a possibilidade de se notificar, por aplicativos de mensagens, os
proprietarios que residam foram do municipio em que inserido o imével abarcado pelo uni-
verso notificavel.

Em sendo pessoa juridica, o proprietirio a ser notificado, essa notificacio devera ser reali-
zada na pessoa que detenha poderes de geréncia geral ou seja responsavel pela administracio
do empreendimento, por expressa previsio legal.

3.1. Impugnacdes e averbacao

Realizadas as notificacoes, abre-se prazo para que o proprietario apresente impugnacoes,
devendo estas ser analisadas cuidadosamente, a fim de se ter decisdes convergentes aos casos
que apresentam semelhanca entre si, sob pena de se violar o principio da isonomia (BRASIL,
2015). Também esse momento é o mais adequado para que haja um didlogo entre a adminis-
tracio publica e o proprietario, devendo aquela explicitar as finalidades do PEUC, indicar
meios viaveis para que o imoével seja melhor aproveitado (BRASIL, 2015).

A averbacio no Registro Imobilidrio é ato que desincumbe o Poder Publico de realizar
nova notificacio, ainda que haja a transmissio do imovel, sendo etapa de dificil execucio,
notadamente pelo fato de os processos administrativos estarem incompletos ou, ainda, as in-
formacdes registrais estarem inconsistentes, ensejando a devolutiva pelo Cartorio de Registro

de Imoveis (BRASIL, 2015; DENALDI et. al., 2017).
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3.2. Aimportancia do monitoramento para a eficacia do instrumento

Como forma de se verificar se havera a incidéncia do IPTU progressivo no tempo ou se a
implementacio do PEUC atendeu a exigéncia de se dar a devida funcido social & propriedade,
a averbacio nio pode ser o fim do planejamento e da aplicacio do instrumento.

Isso porque em nio havendo o monitoramento do cumprimento das exigéncias dispos-
tas na notificacio, pode o proprietdrio, apds notificado apresentar projeto de adequacio do
imovel e, apos aprovado, ndo realizar a obrigacio imposta no licenciamento (BRASIL, 2015).

Outro fator, de suma importincia, a ser verificado no licenciamento é o cumprimento
dos prazos propostos pela municipalidade, para o atendimento as exigéncias da notificacio.
Com efeito, o ente fazendario somente serda comunicado sobre a necessidade de cobranca
do imposto progressivo no préximo exercicio fiscal no caso de haver passado em branco ou
incompleto o prazo para a adequacdo da propriedade notificada (DENALDI et. al., 2017;
BRASIL 2015).

4.0 IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

A possibilidade de cobranca do IPTU na modalidade progressiva estd assegurada pelo
inciso 11, do § 4.°, do artigo 182 da Carta Maior, que assim dispde:

Art. 182 (...) § 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei
especifica para drea incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei fe-
deral, do proprietario do solo urbano nio edificado, subutilizado ou nio
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessi-
vamente, de: | - parcelamento ou edificacio compulsérios; II - imposto
sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;
(grifo do autor)

Essa instituicio do imposto progressivo no tempo somente serd autorizada se, apds toda
a etapa de planejamento, aplicacio e notificacio do PEUC, o proprietario quedar-se inerte,
ndo atendendo aos prazos dispostos na legislacdo de regéncia ou, ainda, nio apresentando o
projeto de adequacio da drea. Isso porque a expressio “sucessivamente”, nio deixa margem
de duvidas quanto a necessidade de primeiro o Municipio instituir o PEUC para, somente
apos o descumprimento deste, aplicar a cobranca do imposto progressivo (LEVIN, 2008).

E quais sdo os prazos que a lei determina para o atendimento as obrigacdes impostas?
Quem responde essa pergunta é o § 4., incisos I e II, do artigo 5.° da Lei 10.257 de 2001, a
seguir:

Art. 5.° Lei municipal especifica para drea incluida no plano diretor pode-
ra determinar o parcelamento, a edificacio ou a utilizacio compulsérios
do solo urbano nio edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fi-
xar as condicdes e os prazos para implementacio da referida obrigacio.

§ 4.© Os prazos a que se refere o caput nio poderio ser inferiores a:

I - um ano, a partir da notificacio, para que seja protocolado o projeto no
6rgdo municipal competente;

90



AFUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA E 0S ASPECTOS JURIDICOS DO PARCELAMENTO, EDIFICAGAO E UTILIZAGAO COMPULSORIOS

II - dois anos, a partir da aprovacio do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento. (grifo do autor).

Ha, conforme inteligéncia do mencionado artigo, dois prazos distintos, cada qual aplica-
do a uma etapa diferente da implementacio do instrumento. O primeiro refere-se ao prazo
que se inicia com a notificacio, em que o proprietario terd um ano para apresentar o projeto
de adequacio a obrigacio. O segundo, em contrapartida, refere-se ao periodo no qual o par-
ticular devera dar inicio as obras impostas na notificacio, visando atender ao proposto pelo
ente municipal.

O artigo 7.° do Estatuto da Cidade, dispde que em nio sendo cumpridos os prazos pre-
vistos no artigo 5.°, 0 Municipio procederd a instituicio do IPTU progressivo no tempo, por
prazo ndo superior a 5 (cinco) anos consecutivos. Essa aplicacio do IPTU progressivo possui
natureza meramente sancionatdria, razio pela qual esse imposto ¢ também conhecido como

[PTU sancio (LEVIN, 2008; ANDRADE 2007).

A imposicio dessa sancio, conforme expressamente previsto em lei serd pelo prazo de 5
(cinco) anos consecutivos, nio podendo, todavia, a aliquota ser superior ao dobro do valor
praticado no exercicio fiscal anterior e ndo podera exceder 15% (quinze por cento), sendo
esse o valor maximo, conforme estipulado pelo § 1.° do artigo 7.° do Estatuto da Cidade.
Dessa forma, a aliquota ndo sofre apenas a limitacio temporal, havendo, também, a limitacio
quanto ao seu valor de majoracio ano a ano e quanto ao seu limite maximo (ANDRADE,

2007).

Outro ponto importante a ser abordado quanto ao IPTU progressivo no tempo é com re-
laciio a sua funcio. E sabido que os tributos, em regra, possuem natureza fiscal, ou seja, visam
a arrecadacio pelos cofres publicos. Com isso, o IPTU cobrado sobre os imoéveis urbanos tem
o condio de arrecadar, ao Municipio, os valores referentes a sua cobranca.

Noutro giro, o IPTU, quando aplicado com cardter sancionatdrio e, portanto, progressi-
VO NO tempo, possui cardter eminentemente extrafiscal, ou seja, sua finalidade ¢, exclusiva-
mente, compelir o proprietario a dar a sua propriedade a devida funcio social, promovendo,
com isso, a ordenacdo urbanistica nos moldes em que prevista em lei (LEONETTI; PON-

TES, 2016).

O IPTU progressivo no tempo atina-se ao cumprimento, pelo proprietirio, da obrigacio
de fazer imposta pelo Municipio. Nessa esteira, a aliquota majorada, no préximo exercicio
fiscal, retornard ao seu valor origindrio (ANDRADE, 2007). Entretanto, a mera apresentacio
de projeto, apds a instituicio do IPTU progressivo, ao érgio municipal competente, nio im-
plica em cumprimento da obrigacio de fazer e o consequente aproveitamento do imovel. Por
essa razdo, em havendo somente a apresentacio do projeto, configura obrigacio acessoria,
a qual tem o condio de apenas suspender a aplicacio do IPTU, nio obstando, todavia, que
esta seja retomada se ndo se verificar a efetiva atribuicio de funcio social ao imével (BRASIL,

2015).

Por fim, se dentro dos cinco anos de aplicacio do IPTU progressivo no tempo o pro-
prietario ndo der o aproveitamento adequado ao imével objeto do processo administrativo,
incumbira ao Municipio, como ultima medida, promover a desapropriacio do bem, com o
consequente pagamento em titulos da divida publica, resgataveis no prazo de 10 (dez) anos,
nos termos do artigo 182, § 4.°, inciso III da Carta Magna.
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CONSIDERAGOES FINAIS

Com base no estudado, pode-se verificar a grande preocupacio do legislador constituinte
quanto a observancia da funcio social da propriedade. Embora o direito de propriedade
componha o rol dos direitos e garantias fundamentais do artigo 5.° da Constituicio da Re-
publica Federativa do Brasil de 1988 (inciso XXIII), este nio ¢ absoluto, de modo que os pro-
prietarios de imoveis urbanos e rurais devem obedecer ao previsto na legislacio municipal,
quanto ao aproveitamento da area.

Com o escopo de se promover o adequado ordenamento urbanistico, o Estatuto da Ci-
dade conta com instrumentos que visam compelir o proprietario que nio faz o ideal apro-
veitamento da sua propriedade a atender ao principio da funcio social. Para tanto, pode
o ente municipal se utilizar, de modo sucessivo, do Parcelamento, Edificacio e Utilizacdo
Compulsorios (PEUC), o qual consiste em na imposicdo de uma obrigacio de fazer, por meio
de notificacdo, apds um vasto método de planejamento de aplicacio do instrumento.

Ap6s esse longo planejamento e a realizacio da notificacio, a qual deve ser juntada aos
autos do processo administrativo, incumbird ao proprietrio a realizacio da obrigacio im-
posta, no prazo previsto em Lei - um ano para a apresentacio do projeto e dois anos para o
inicio das obras, apds a apresentacio deste - sob pena de lhe serem imputadas sancoes mais
gravosas, tais como o [IPTU progressivo no tempo e a desapropriacio - como ultima medida.

Merece atencio a questio da possibilidade de ser a notificacio do proprietério residente
fora do Municipio no qual se encontra o imovel passivel da incidéncia do PEUC, por meio
de aplicativos de mensagens ou via email. Isso porque ainda nio ha decisdes na esfera admi-
nistrativa sobre o tema, de modo que a notificacio, por expressa previsio legal, sera pessoal-
mente ou pela via editalicia, quando inexitosa, por trés vezes, a tentativa de notificacio pes-
soal. Ocorre que a 5.2 Turma do ST]J, consagrou o entendimento segundo o qual é possivel a
citacio do acusado em processo penal por meio do aplicativo WhatsApp, desde que aferida a
autenticidade do ntimero telefonico e da identidade do destinatario do ato citatério.

Assim, resta aguardar de que forma as autoridades competentes, em dmbito administra-
tivo, irdo agir diante dessa possibilidade - ou niao - de realizacio da notificacio por meio
eletrdnico, sendo certo que, no caso de decisdes em sentido positivo, havera a facilitacio da
notificacdo, a otimizacdo e a consequente celeridade dos processos administrativos.

Ao se colocar a disposicio do Poder Publico Municipal todos esses instrumentos para
que se dé a devida funcio social ao imovel urbano, verifica-se que o legislador (tanto o consti-
tucional quanto o infraconstitucional) preocupou-se com o aproveitamento das propriedades
que estio sendo subutilizadas, que nio sejam edificadas ou nio tenham qualquer utiliza-
cio, a fim de que seja garantido a todos o direito fundamental a propriedade e a moradia,
evitando-se, com isso, que os proprietarios de areas urbanas ou rurais, mantenham imdveis
sem qualquer aproveitamento ou, ainda, em descompasso com a ordenacio e o planejamento
urbanisticos.

E em um pais como o Brasil, cujo déficit habitacional atinge niveis significativos, é valida
a adocio de sistemas que impecam o crescimento dessas propriedades subutilizadas, tanto em
razdo dessa necessidade de aproveitamento desses empreendimentos para suprir a defasagem
em matéria de habitacdo, quanto para atender ao planejamento e uso do solo urbano, com o
escopo de dar maior efetividade ao Estatuto da Cidade.

Nio se pode perder de vista que, embora erigida como uma garantia fundamental de
todo e qualquer brasileiro, a propriedade nio se pode atribuir um carater absoluto, sob pena
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de se permitir que aqueles que dela fazem um mau uso se furtem de cumprir o principal atri-
buto desse direito, que ¢ a sua funcio social, também tratada como um direito fundamental.

Isso faz com que o Estatuto da Cidade busque, de forma gradativa, a fim de permitir ao
proprietario do local subutilizado ou nio edificado que dé um melhor uso de sua proprie-
dade, sem que sofra, de imediato, as consequéncias da inobservancia da sua funcio social.

Por essa razdo, a despeito de as sancoes previstas pelo Estatuto da Cidade serem prejudi-
ciais ao cidadio, que se vé compelido a adotar medidas que tornem a sua propriedade como
cumpridora da funcio social, sob pena de perdé-la para o Poder Publico, esses instrumentos
buscam suprir a necessidade de uma populacio vulneravel, que nio tem atendido o seu
direito de moradia.
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