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ABSTRACT: Property is regarded as a fundamental right. However, Brazil is still known by the striking
in equalities of access to goods those guarantee human dignity, such as housing. Aiming to reduce
inequality, the1988 Federal Constitution expressly provides the social role of property, guaranteed in the
public interest. The idea of distributive justice takes prevailed in order to achieve the social role of urban
property, it is up to municipality is to create their own “Master Plan” in order to guide the actual use of
property. In this context, we tried to analyze public tools used by the municipality of Betim, Minas
Gerais, including the use of appropriate legal mechanisms to encourage compliance with the role of
urban property within the city, reaching for the greatest possible effectiveness of social interests. We
conclude that this municipal administration is based on the social role of property, establishing a
legislation that guarantees the actual use of urban property, meeting the needs of local people.

Key-words: property; social role of property; urban policy.

RESUMO: A propriedade é considerada um direito fundamental. No entanto, o Brasil ainda é conhecido
pelas marcantes desigualdades de acesso aos bens que garantam a dignidade humana, como a
moradia. Visando a diminuicdo destas desigualdades, a Constituicdo Federal de 1988 prevé
expressamente a fungéo social da propriedade, garantida em prol do interesse publico. Passa a
prevalecer a ideia da justica distributiva. Para a efetivagdo da fungéo social da propriedade urbana,
cabe aos Municipios criarem seu Plano Diretor com o objetivo de orientar a utilizagdo real desta
propriedade. Neste contexto, procurou-se analisar as ferramentas publicas utilizadas pelo Municipio de
Betim, Minas Gerais, inclusive o emprego dos adequados mecanismos juridicos para estimular o
cumprimento da fungédo da propriedade urbana no ambito da cidade, visando a maior efetividade
possivel dos interesses sociais. Conclui-se que esta administragdo municipal baliza-se pela fungéo
social da propriedade, ao estabelecer uma legislagédo que garanta a real utilizagcdo da propriedade

urbana, atendendo as necessidades da populagao local.
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DO DIREITO A PROPRIEDADE

Pretende-se trazer a tona tema de grande repercussdo nacional: a fun¢do social da
propriedade, tendo em vista a existéncia ainda de desigualdades na posse da terra e os conflitos
resultantes. Cabe analisar 0 que o Poder Publico tem feito para diminuir estas desigualdades, com
base no que a legislagao ja oferece sobre o direito @ propriedade e sua fungéo social. O estudo da
propriedade é um dos assuntos de maior relevancia no direito das coisas, uma vez que considera o
mais amplo dos direitos reais, 0 chamado direito real por exceléncia, ou o direito real fundamental
(RIZZARDO, 2011).

A atual Lei Fundamental consagrou o direito de propriedade no sentido amplo. A propriedade
nao constitui uma instituicdo Unica, mas de diversas espécies de propriedade, cada uma delas com
peculiaridades préprias: propriedade em geral (CF, art. 5°, XXIl); propriedade urbana (CF, art. 182, §
2°); propriedade rural (art. 5°, XXVI, 184, 185 e 186); propriedade publica (CF, art. 37, XXI); propriedade
privada e propriedade de terras indigenas (CF, art. 20, XI e 231), etc.

A doutrina civilista identifica no direito de propriedade quatro atributos ou faculdades
elencadas no Caédigo Civil: gozo ou fruicao; uso ou utilizagao; disposicao ou alienagao e perseguicao
ou busca (art. 1.228 do CC/02). O gozo ou frui¢do (ius fruendi) possibilita ao proprietario retirar os
frutos civis (rendimentos), naturais ou industriais da coisa. O uso ou utiliza¢do (ius utendi) consiste na
faculdade de o proprietario utilizar a coisa, dentro dos limites impostos pela legislagao. A disposi¢éo ou
alienagao (ius disponendi) é a faculdade que o proprietario possui de alienar ou dispor da coisa. Por
fim, o atributo relativo a perseguigéo ou busca (ius vindicandi) se refere a faculdade que o proprietario
possui de reivindicar a coisa contra quem injustamente a possua ou detenha (GONCALVES, 2011).

No decorrer dos anos, houve alteragdes no conceito de propriedade no direito e, também,
mudangas no Direito Civil, cujo Codigo deixou de ser o nucleo principal, em decorréncia do fenémeno
chamado de ‘relevancia constitucional das relagbes privadas’. Dai o constitucionalismo de certos
institutos fundamentais do direito civil, como a familia, a propriedade, o contrato e a atividade
econémica, antes somente previstos nas codificagbes, agora passam a ser disciplinados
imperativamente na Constituigdo Federal de 1988 (FACHIN, 1988).

Vigora, a partir de entdo, o principio da supremacia da Constituicdo, o Codigo passa a ser

interpretado a luz da nossa Lei Maior, que agora ocupa o apice do ordenamento juridico. Privilegiam-se
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os valores ndo patrimoniais e, em particular, a dignidade humana e o desenvolvimento de sua
personalidade, os direitos sociais e a justiga distributiva, para cujo atendimento devem se voltar a
iniciativa econémica privada e as situagdes juridicas patrimoniais (TEPEDINO, 2001). A fungéo social
‘nascida do texto da constitucional de 1988 traz para o instituto do direito de propriedade inovagdes
sem precedentes, funcionalizando-o com valores sociais e existenciais” (MARTINS, 2007, p. 74).
Atualmente, o direito de propriedade torna-se uma fungéo social, que interessa a coletividade.
Tenta-se afastar de uma vez por todas a nogao primitiva e rigida da propriedade exclusiva, perpétua,

absoluta que a tornava uma potestade quase soberana e intangivel (CRETELLA JUNIOR, 2010).

FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE E POLITICA URBANA

A palavra fungéo, segundo Guimaraes Junior (2006,P.124) “expressa ideia [sic] de existéncia,
para o proprietario, de auténticos deveres” Nesse sentido, Bandeira de Mello (1987 p.5) salienta que
“existe fungao quando ha dever de satisfazer dadas finalidades em prol do interesse comum”.

Guimaraes Jr (2006), ao definir o conceito de social, cita licdo de Laudelino Freire, que
estabelece que € o “conveniente a sociedade”, ou “que interessa a sociedade”. Segundo Penteado
(2013 p.2013), “funcdo social € a correlagdo do direito com escopos relacionados a manutengéo e
preservacdo da comunidade politica. Fungdo social do direito € o dever de este direito atender a
interesses da sociedade”.

A inser¢do de um dispositivo no ordenamento juridico brasileiro sobre a fungéo social da
propriedade, sob o interesse coletivo, encontra o germe do seu fundamento na Carta Constitucional de
1988. No art. 5° inc. XXII da Constituicdo Federal estd assegurado o direito de propriedade, porém,
ordena o inc. XXIIl do mesmo artigo que a propriedade deve cumprir a sua fungao social. No art. 170,
inc. Il aparece o principio da sociedade privada como um dos fundamentos da ordem econdmica
brasileira, devendo, no entanto, atender a sua fungao social (inc. lll).

O art. 184 autoriza a desapropriagéo, por interesse social e para fins de reforma agraria, do
imével rural que néo esteja cumprindo a fungdo social mediante prévia e justa indenizagéo. O legislador
constituinte, quando insere a fungao social como um dos principios constitucionais, demonstra a sua
intengdo de determinar que este principio ndo seja apenas mais uma das regras previstas
constitucionalmente, mas que seja norma orientadora da aplicagdo de todas as demais (FORTINI,
2004).

htto://periodicos.pucminas.br/index.php/sinapsemultipla Sinapse Multipla, 4(2), dez.,113-133, 2015.




Pereira & Mata 116

O Cadigo Civil (BRASIL, 2002) vigente protagoniza mais claramente a fungdo social da
propriedade. O art. 1.228, § 1°, em conformidade com a disciplina constitucional e para consolidar o
carater social da propriedade ordena que:

[...] o direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econdmicas e sociais € de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em leis especiais, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimodnio histérico e artistico,
bem como evitada a poluigdo do ar e das aguas (BRASIL, 2002).

No §2°, condicionou-se o exercicio de atos da propriedade a comodidade e a utilidade, ndo
tendenciando a prejuizo de terceiros. Reforgcou-se, assim, o sentido social da propriedade. Se o
proprietario ndo respeita essa fungéo, nasce para o Estado o poder juridico de nela intervir e até de
suprimi-la, se esta providéncia se afigurar indispensavel para ajustd-la aos fins constitucionais
assegurados.

Por fim, no §4° do apontado canone vem inserida importante inovagdo no que tange as
ocupacdes por agrupamento de pessoas durante mais de cinco anos:

O proprietario também podera ser privado da coisa se o imdvel reivindicado
consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa fé, por mais de
cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados
pelo juiz como de interesse social e econdmico relevante (BRASIL, 2002).

De acordo com a Decisao do Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal:

DIREITO ADMINISTRATIVO. PROCESSO CIVIL. APELAGAO CIVEL.
OBRIGACAO DE NAO FAZER. AGEFIS. INTIMACAO DEMOLITORIA DO
PODER PUBLICO. INCABIVEL. FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE. 1. E
imprescindivel que a lide seja analisada a luz dos valores constitucionais da
funcdo social da propriedade, conjugada com outros principios
constitucionais que se referem ao interesse publico, de modo a alcangar a
solucdo mais justa e adequada constitucionalmente. 2. A propriedade
também esta voltada para o atendimento do interesse social, o
desenvolvimento do Estado e alcance do bem comum e deve ser vista
sob a concepgdo social do Direito, a fim de que cumpra sua funcao
social, conforme disposto na Constituicio Federal/88 em seu art. 5°,
inciso XXIII. 3. Recurso conhecido e provido. (DISTRITO FEDERAL, 2015, p.
590)

Perlingieri (2002 p.226) esclarece que a propriedade privada tem na fungédo social o seu

contelido, o que significa afirmar que a legitimidade da mesma esta condicionada ao atendimento da
fungdo social. A fungao social vai além, pois se insere num contexto inspirado na “solidariedade politica,

econdmica, social e ao pleno desenvolvimento da pessoa”.
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Assim, um direito que nao atinja os fins sociais para os quais foi instituido é ilegitimo e pode
ser extinto (PENTEADO, 2013, p. 33). E 0 que ocorre, por exemplo, com a desapropriagdo-sang&o, por
nao ter atingido a propriedade os seus fins, seja o imovel urbano (CF, art. 182,§ 4°, lll), seja rural (CF,
art. 184). Todo direito que tem fungéo, legitima-se pela fungdo. Ou seja, o poder do proprietario &
limitado, deste modo, pelo uso efetivo que faz do bem.

Em relagdo aos bens imdveis, a propria Constituigdo previu o conceito de fungéo social de
imdveis urbanos (CF, art. 182) e rurais (CF, art. 186). Apesar de a propriedade urbana estar predisposta
na Constitui¢do, o legislador constituinte ndo definiu de forma precipua o significado de fungéo social
para este tipo de propriedade. Cabe aos Municipios a obrigagdo de definir, em plano diretor, as
exigéncias fundamentais a serem observadas pelos proprietarios para que os imdveis urbanos sejam
reputados cumpridores de fungéo social, de acordo com o art. 182, §2°, da Lei Maior.

A Constituigdo Federal de 1988 dedicou o Capitulo Il & Politica Urbana, inserido no Titulo VII
(Da Ordem Econdémica e Financeira). Neste capitulo, o artigo 182 dispde que a politica de
desenvolvimento urbano, “executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas
em lei tém por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes” (CF, art. 182). A promulgacdo do Estatuto da Cidade, Lei n° 10.257/01
(BRASIL, 2001) possibilitou a aplicagao concreta, e de eficacia, portanto, dos instrumentos de combate
a retencao especulativa de iméveis urbanos.

Dessa feita, para a propriedade urbana atender a sua fungéo social, o Estatuto da Cidade
aponta as seguintes diretrizes de ordenagéo e controle do solo, no inciso VI, do artigo 2°, visando
evitar:

A) a utilizagao inadequada dos imdveis urbanos; B) a proximidade de usos
incompativeis ou inconvenientes; C) o parcelamento do solo, a edificagéo ou
0 Uso excessivos ou inadequados em relagdo a infraestrutura urbana; D) a
instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como
polos geradores de trafego, sem a previsdo da infraestrutura correspondente;
E) a retencdo especulativa de imével urbano, que resulte na sua
subutilizagdo ou nao utilizagdo; F) a deterioracdo das areas urbanizadas; G)
a poluicao e a degradacdo ambiental.

De acordo com o Estatuto da Cidade, o proprietario devera ser notificado propriamente pelo

Poder Executivo Municipal de que deve aproveitar adequadamente o imével, dando a ele uma
finalidade. A notificagcdo devera conter o comportamento a ser realizado pelo proprietario, qual seja,
edificacdo, parcelamento ou utilizacdo compulsédria, conforme o seu imdvel seja considerado nédo
edificado, subutilizado ou ndo utilizado, respectivamente (ROCHA, 2005). A notificacdo deve ser
averbada na serventia de registro de iméveis para ter eficacia contra terceiros, art. 5°, § 2°, do Estatuto
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da Cidade. O imovel ndo edificado € aquele sobre o qual ndo foi realizada construgéo, sendo, portanto,
apenas um lote vago. O imdvel subutilizado, por sua vez, é aquele em que ndo obstante haja
construgéo sobre seu solo, esta é inferior ao indice legal permissivo. O imével ndo utilizado, por fim, é o
que nao vem sendo aproveitado adequadamente (ROCHA, 2005).

O Municipio deve dispor de um Plano Diretor, “um conjunto de regras basicas que resultam
de uma acurada analise das vocagOes da cidade, seus problemas e potencialidade” (FARIAS e
ROSENVALD, 2012, p.324), aprovado pela Camara Municipal. Deverda, ainda, possuir lei municipal
especifica que trate apenas do assunto parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios (ROCHA,
2005), cerceando, principalmente, a atividade de especulagdo imobilidria. As cidades que ndo possuem
um Plano Diretor precisam estabelecer as limitagbes ao direito de propriedade, visando atender a
fungdo social da propriedade, sempre por meio de lei. A auséncia do Plano Diretor impossibilita a
aplicacéo do parcelamento, edificagdo compulséria, IPTU progressivo e desapropriagéo.

No caso de o proprietario do imdvel nao edificado, subutilizado ou n&o utilizado ndo cumprir
com a obrigacado imposta pelo poder publico de destinar fungéo social ao seu bem, seré imposto aquele
a cobranga de aliquota progressiva de IPTU, durante cinco anos consecutivos, ndo podendo, a referida
aliquota, exceder duas vezes o percentual da aliquota relativa ao ano anterior, respeitado o limite
méximo de 15% do valor venal do imdvel, Arts. 7° e 8° do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001). Apesar
do IPTU progressivo ser um importante instrumento do administrador municipal para desencorajar a
propriedade especulativa, ha autores que consideram questionavel sua implementagédo. Segundo,
Lacombe (2002 p.580), essas imposicdes podem ser consideradas inconstitucionais por infringéncia
aos principios federativo, republicano e indelegabilidade de competéncia, sendo que a utilizagdo das
mencionadas aliquotas configura confisco.

Decorridos cinco anos, no caso do proprietario continuar descumprindo 0 mandamento
imposto na notificagdo por periodo superior ao determinado em lei, durante os quais tenha sido
aplicado o IPTU progressivo, podera o Municipio manter definitivamente a aliquota maxima ou optar
pela desapropriagdo, conforme preceitua o art. 8° do mencionado Estatuto da Cidade (ROCHA, 2005),
vedada a concessao de isengdes e anistias relativas a tributagdo progressiva art. 7°, §3° do Estatuto da
Cidade (BRASIL, 2001).

A desapropriagdo por descumprimento da fungédo social da propriedade urbana é de
competéncia privativa do Municipio, ou seja, 0 Municipio é competente para desapropriar quando o
fundamento é o ndo atendimento a fungéo social da propriedade (imdvel nédo edificado, subutilizado ou

nao utilizado) (ROCHA, 2005). Quanto ao assunto, cumpre assinalar que a referida desapropria¢éo s6
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podera ser manejada pelo Municipio apds a adogédo das sangbes anteriormente mencionadas, que se
tornaram ineficientes. Portanto, primeiramente, o Poder Publico Municipal devera notificar o proprietario
do imdvel, estabelecendo que este realize uma das agdes pertinentes ao caso. Se o proprietario ndo
obedecer ao mandamento que Ihe foi conferido, sofrerd 0 aumento progressivo da aliquota do IPTU,
por um prazo equivalente de cinco anos (FARIAS e ROSENVALD, 2012).

Apos o decurso do aludido prazo, o Municipio podera desapropriar por derradeiro o imovel
que nédo cumpre sua fungéo social, cuja indenizagdo nao sera prévia, nem em dinheiro. Havera a sub-
rogacdo compulséria do direito de propriedade em titulos da divida publica, resgataveis
parceladamente ao longo do prazo de 10 anos (art. 182, § 4°, lll). Nesse caso, 0 pagamento sera feito
em titulos da divida publica (de emissé@o previamente aprovada pelo Senado), resgataveis em até 10
anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indeniza¢do e os juros
legais. N&o h& previsdo de pagamento das benfeitorias em dinheiro, talvez porque geralmente nao
haveréa benfeitoria alguma (art. 182, CF).

O Decreto expropriatério sera realizado pelo Prefeito Municipal (art. 6°, DL. 3.365/41). Com
fulcro no § 4° do art. 8° e do art. 52, II, do Estatuto da Cidade, para evitar que o préprio Municipio nao
cumpra a sua obrigagédo fundamental de conceder a fungéo social ao imével — antes recusada pelo
proprietario —, o Estatuto da Cidade concebe um prazo de cinco anos para o adequado aproveitamento
do imdvel, sob pena de o administrador incorrer em pena de improbidade administrativa, Lei n°
8.429/92 (BRASIL, 1992).

ESTUDO DE CASO

O Municipio de Betim, Minas Gerais, possui populagédo estimada em 412.003 mil habitantes
(IBGE, 2014). O seu Plano Diretor, aprovado em 2007 (Lei Complementar n°. 4574), delimita o
crescimento ordenado da cidade, com acentuada preocupacdo de impedir a concentragao de areas
especulativas. Neste sentido e, a seu turno, o Plano Diretor de Betim estabelece, no art. 4°, que, para
cumprir sua fung&o social, a propriedade urbana deve atender no minimo, aos seguintes requisitos:

| — ser o imével efetivamente utilizado como suporte de atividades de
interesse urbano para moradia, producao industrial, comércio, prestagao
de servigos inclusive os institucionais, circulagdo, preservacdo do
patrimbnio histdrico-cultural e preservagdo de recursos naturais; (BETIM,
2007, grifou-se).
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Quanto a aplicacdo do parcelamento, edificagdo e utilizagdo compulséria do solo urbano,
identificados no Capitulo VIII, do referido Plano Diretor, vé-se que:

Art. 74 — O Poder Publico, através de lei municipal especifica, podera
determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulséria do solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou n&o utilizado, devendo fixar as
condigdes e 0s prazos para implementacdo da referida obrigagéo (BETIM,
2007).

A Lei Municipal especifica, que podera determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagéo
compulséria do solo urbano, ainda néo foi editada. Assim, em observancia ao que preconiza o Estatuto
da Cidade, o Poder Executivo notificara o proprietério para o cumprimento da obrigacao (parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsdria), sendo a interpelagdo averbada no registro de iméveis, art. 74, §
1°, Lei 4574/2007 (BETIM, 2007).

As areas passiveis de parcelamento compulsério séo “as glebas situadas na zona urbana, em
areas de alta e média densidade”, art. 74, § 6°, inciso |, Lei 4574/2007 e, os passiveis de edificagao e
utilizagdo compulséria, os imdveis situados na “zona urbana em vias pavimentadas e providas de redes
de energia elétrica, de abastecimento de agua e esgoto sanitario, de alta e média densidade”, art. 74, §
6°, inciso Il, Lei 4574/2007 (BETIM, 2007).

A edificacdo e a utilizagdo compulséria ndo serdo aplicadas em terrenos que tenham “area
igual ou inferior a 360,00 m? (trezentos e sessenta metros quadrados) e que se constituam como Unico
imovel do proprietario no Municipio®, art. 75, inciso |, Lei 4574/2007, o que permite diferenciar o
proprietario comum de um mero especulador. E nem em terrenos inundaveis, situados em areas de
interesse ambiental, urbanistico ou bem tombado, ou em zona de atividades especiais; areas definidas
como de baixa densidade e de preservagdo permanente; nas areas que contenham significativa
vegetacdo de porte arbéreo e em reservas particulares de protecdo natural ou ecolégicas (BETIM,
2007).

O descumprimento das condicdes e dos prazos impostos pela lei municipal especifica
acarretara a aplicagdo da progressividade temporal do imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana (IPTU), mediante a majoragéo da aliquota pelo prazo de cinco anos, art. 77, Lei 4574/2007,
respeitada a aliquota maxima de 7%, bem aquém da maxima prevista na legislagéo federal reguladora,
Lei 10.257/01. Caso a obrigagéo de “parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, o
Municipio mantera a cobranca pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigacao”, art. 77, §
2°, Lei 4574/2007 (BETIM, 2007).
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Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo, sem que o proprietario tenha
cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo, restando ineficiente as sancdes
anteriores, o Municipio de Betim “podera proceder a desapropriagdo do imével, com pagamento em
titulos da divida publica®, art. 78, Lei 4574/2007 (BETIM, 2007). Caso ocorra a desapropriagéo, a partir
da incorporagdo do imével ao patrimdnio publico, o Poder Executivo Municipal procederd ao seu
adequado aproveitamento no prazo maximo de cinco anos, “diretamente ou por meio de alienagéo ou
concessdo a terceiros, observado nesses casos, o devido procedimento licitatorio”, art.78, § 1°, Lei
4574/2007 (BETIM, 2007).

Deve-se assinalar que a desapropriacdo em face do descumprimento da fungédo social jamais
foi posta em pratica pelo Municipio de Betim. A medida €, na maioria das vezes, politicamente inviavel.
Por outro lado, o Municipio é prolifico em promover desapropriagdo em face da supremacia do
interesse publico, a qual legitima a desapropriagdo de bem privado, por necessidade ou utilidade
publica, ou interesse social, nos moldes do art. 5°, XXIV da Constituigédo Federal, haja vista que 724

desapropriagdes ocorreram até entdo, sob este fundamento.

Beneficio fiscal e outras legislagoes que estimulam o cumprimento da fungdo social da

propriedade urbana

A funcéo social da propriedade é usada como fundamento na formulagdo das politicas publicas
que buscam promover o direito a propriedade, regularizar o espago urbano e democratizar 0 acesso a
terra. O sistema tributario municipal devera, para além de seu aspecto fiscal, ser instrumento de politica
urbana, bem como os tributos sobre iméveis serao diferenciados em fungéo do interesse social (art.63,
Lei 4574/2007) (BETIM, 2007). Desse modo, o IPTU, que é um imposto real de competéncia dos
Municipios, cujo fato gerador que faz nascer a obrigagao tributaria € a propriedade, o dominio Util ou a
posse do imovel localizado na zona urbana do Municipio (art. 1°, Lei n® 3006/1997) (BETIM, 1997),
constitui uma das principais fontes do ente politico, principalmente em constancia do seu carater fiscal
€ a sua vocagao para efetivar a fungdo social da propriedade.

Alei municipal de Betim-MG reserva um tratamento privilegiado a propriedade que cumpre sua
fungdo, vislumbrando uma especial preocupacdo em desonerar a ocupagdo social de natureza
residencial, ao conferir isengao do IPTU aos contribuintes. Assim como as tarifas relativas a servigos
publicos urbanos — as taxas dos servigos de saneamento, de coleta de lixo e de conservagao de vias e

de logradouros publicos—, incidentes sobre imdveis utilizados para o fim exclusivamente residencial,
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cujas construgdes sdo classificadas com acabamento popular, baixo e normal (Lei n°® 3467/2001 e
alteragdes) (BETIM, 2001a), conforme padrdes fixados atualmente pela Lei n° 3596/2001 (BETIM,
2001b).

O padrao de cada tipo de construgao (popular, baixo, normal, alto e luxo) sera determinado em
conformidade com suas caracteristicas construtivas predominantes, quais sejam: estrutura, fachada,
esquadrias, cobertura, forro, paredes externas, paredes internas e piso interno de acordo com a Lei n°
3569/2001 (BETIM, 2001b). O argumento para estabelecer o critério para isencdo foi conferir
efetivamente a presungéo de paralelismo entre a capacidade contributiva e o padrao de acabamento
das construgdes. Assumida esta presungéo, de que o padrdo de acabamento esta intimamente ligado a
capacidade contributiva, impde-se uma carga tributaria mais significativa para os contribuintes que
revelam superior riqueza.

Todavia, é pertinente mencionar que, ao conceder a isen¢do somente a finalidade a que se
destina 0 imével, os proprietarios de casas residenciais, com um padréo de acabamento popular, baixo
e normal destinadas tdo somente a locagéo, sao altamente privilegiados. Em confronto com os titulares
de um so6 imdvel residencial com mesmo padrdo de acabamento destinado a sua prépria moradia.
Acontece, assim, uma infragdo da Constituigdo pela desigualdade.

No caso de edificagcdo em area de terreno “superior a 1.440,00 m? (um mil, quatrocentos e
quarenta metros quadrados), sobre o0 excedente desta area seréo langados o tributo e as taxas”, Lei n°
3467/2001, alterada pela Lei 3671/2002 (BETIM, 2001a, 2002). Ou seja, a referida isengéo nado recaira
sobre lotes vagos, imoveis residenciais com padréo de acabamento classificados como alto e luxo, nem
mesmo sobre areas de terreno usadas para fins residenciais de padréo popular, baixo e normal, que
excedam a 1.440,00 m2

Os iméveis destinados ao atendimento do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que
fornece moradia para a populagdo de baixa renda, de acordo com o art. 3° Lei 3255/1999, estao
isentos de impostos municipais, a saber, IPTU, ITBI e ISSQN (BETIM, 1999). A Companhia de
Saneamento de Minas Gerais (COPASA) também é beneficiada com a isengédo de tributos, taxas,
contribui¢des, emolumentos e outros encargos fiscais municipais, com o intuito de reduzir os custos
dos servicos publicos de abastecimento de agua e de esgotamento sanitario prestados pela
concessionaria ao povo betinense, durante o prazo que vigorar o contrato de concesséo (art. 3° Lei
4059/2004) (BETIM, 2004). Concedeu-se também isengéo fiscal de ISSQN e ITBI sobre os
empreendimentos habitacionais declarados de interesse social, “para a faixa de zero a trés salarios

minimos, que atendam as disposicdes do Programa ‘Minha Casa Minha Vida’, conforme as Medidas
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Provisorias n. 459 e 460, de 31 de marco de 2009”, conforme a Lei municipal 4788/2009 (BETIM,
2009).

N&o obstante, cumpre ressaltar que além dos proprietarios de lotes vagos, o IPTU também
deve ser pago por empresas e lojas. De acordo com dados obtidos junto a Prefeitura de Betim, o IPTU
residencial s6 é cobrado de 625 iméveis de alto padréo e de luxo. Também ha cobranga de 1430
imoveis residenciais, com padrdo de acabamento popular, baixo ou normal, mas implantados em
terrenos com area superior a 1440m?2,

As aliquotas sdo estabelecidas em lei municipal, que nédo devera fixa-las em percentuais
exorbitantes, violando o principio da capacidade econdmica e implicar o confisco no imével (PAULSEN,
2015, p. 349).

A Constituicdo Federal preceitua que, sem prejuizo da progressividade no tempo a que se
refere o art. 182, § 4°, inciso I, o IPTU podera: “(I) ser progressivo em razédo do valor do imével e (1l)
ter aliquotas diferentes de acordo com a localizagéo e o uso do imével”.

A municipalidade pode graduar as aliquotas do IPTU, podendo chegar a aliquota zero. Cabe
ressaltar que a base de calculo do IPTU é o valor venal do imével de acordo com o art. 5° da Lei n°
3006/1997 e as aliquotas aplicadas ao IPTU pelo Municipio de Betim sdo as constantes da Tabela
anexa a esta Lei, fixadas em funcao de: “I — ocupacao das construgdes; Il — padrdo de acabamento das
construgdes; Ill — coeficiente de aproveitamento; IV — melhoramentos existentes no logradouro de
situacao do imdvel”, conforme art. 14, Lei n° 3006/1997 (BETIM, 1997).

Sobre 0 assunto, assim tem entendido o Tribunal de Justiga do Estado do Rio de Janeiro:

A fixagdo de aliquotas diferenciadas em razdo da construgdo ou da
destinagdo do imdvel é possivel e encontra amparo legal; logo, a fixagdo da
aliquota para iméveis edificados ou ndo edificados, e para residenciais ou
nao residenciais ndo pode ser considerada ilegal. (RIO DE JANEIRO, 2013).

Ao art. 14, da Lei Municipal n® 3006, de 27 de maio de 1997, foi acrescido o paragrafo 4°:
Art. 14 - As aliquotas do IPTU sdo as constantes da tabela anexa a esta lei,
observado o § 4° fixadas em fungéo de:

]

§ 4° - As aliquotas previstas no item Ill da Tabela anexa que dispdem sobre
"Lotes ou Terrenos ndo Edificados", sdo reduzidas em 50% (cinquenta por
cento) para o proprietario que possua, no Municipio de Betim, até 02 (dois)
imdveis nao construidos" (BETIM, 2000).

Que passou a vigorar com a seguinte redagéo, em 2001: “§ 4°. As aliquotas previstas no item

Il da Tabela anexa, que dispde sobre 'Lotes ou Terrenos néo Edificados', ficam reduzidas em 50%
(cinquenta por cento)”. (BETIM, 2001).
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Ao reduzir a aliquota em 50%, o Municipio acabou por diminuir drasticamente a aliquota
aplicada aos lotes ou terrenos néo edificados, desviando-se, a principio, do objetivo da fungéo social
que pode ser alcangado mediante obrigagdes positivas (proprietario construir em terreno ocioso).

A Lei Municipal, ainda em seu corolario, confere isengao de IPTU aos imoveis de brasileiros ex-
combatentes na segunda guerra mundial, utilizados para sua propria moradia ou de sua familia.
Iméveis de utilidade do Municipio; imdveis locados para templos religiosos e entidades sem fins
lucrativos, declarados de utilidade publica por lei municipal, como associagdes também estéo isentos
deste imposto. O mesmo se diz de praca de esporte com titularidade de entidades desportivas ou
recreativas, que participem de programas de assisténcia as criangas e adolescentes menos favorecidos
(Lei n° 3006/97, alterada pela Lei n° 3922/04) (BETIM, 1997, 2004). No caso das associagbes sem fins
lucrativos e declaradas de utilidade publica por lei municipal, bem como no caso de entidades que
fazem jus & imunidade tributaria, também vigora a isencao das taxas instituidas pelo Municipio, o que
acaba por abarcar aquelas langadas em conjunto com o IPTU - taxa de coleta de lixo, taxa de
saneamento e taxa de conservacao de vias (Lei n® 3617/02, alterada pela Lei 4420/06) (BETIM, 2002,
2004).

Como dito, os terrenos vagos ou n&o edificados ndo gozam de isengdo, porém, se nestes
forem construidos muro e passeio, nos termos das posturas municipais vigentes, “sera concedido a
redugdo maxima de 40% (quarenta por cento) sobre o valor do IPTU, durante dois exercicios seguintes
e consecutivos a conclusao da obra” (art.74 da Lei 1948/1989) (BETIM, 1989).

Para que seja assegurada a isen¢do, basta que o lote vago seja edificado, em observancia ao
que preconiza a Lei n® 3596/2001 (BETIM, 2001). Para facilitar a atuagdo municipal, &€ necessario que o
proprietario, o titular do dominio util ou o possuidor a qualquer titulo, bem como o inventariante, o
sindico, liquidante ou sucessor em se tratando de espélio, massa falida ou sociedade em liquidagcdo ou
sucessao, realizem a obrigagéo acessoria, se comprometendo, conforme art. 19:

| — a promover a inscricdo dos imdveis no setor de Cadastro Imobiliario na
Prefeitura de Betim;

Il — a informarem ao Cadastro Imobiliario qualquer alteragdo na situagéo
cadastral do imével, como  parcelamento, desmembramento,
remembramento, fusdo, demarcagdo, divisdo, medicdo judicial definitiva,
construgéo, ampliagdo e reforma, ou qualquer outra ocorréncia que possa
afetar o valor do imdvel;

[l — a exibirem os documentos necessarios a inscricdo ou atualizagéo
cadastral, bem como a fornecer todas as informagdes solicitadas pelo fisco;
IV - a franquear ao agente do fisco, devidamente credenciado, as
dependéncias do imdvel para vistoria (BETIM, 2001).
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As pessoas referidas, quando gozarem de imunidade (a imunidade € norma constitucional) ou
isengao (a isengdo € norma legal produzida pelo ente competente) (SABBAG, 2011) do IPTU, ficam
‘obrigadas a apresentar ao 6rgao fazendario o documento pertinente & venda de imével de sua
propriedade, no prazo maximo de 30 (trinta) dias da expedi¢do do documento” (BETIM, 1997). Neste
sentido, destaca-se a importancia de o contribuinte observar a norma municipal prevista no art. 19, da
Lei 3006/1997. Cumpridas as obrigagdes tituladas no art. 19, da Lei 3006/1997 (BETIM, 1997), o
Municipio toma ciéncia da real situagao das propriedades localizadas em sua abrangéncia. Por fim, a
isengd@o nao € repelida pelo fato de tdo somente o contribuinte ndo cumprir com essas obrigagdes
exigidas por meio de lei de manter atualizados os seus apontamentos cadastrais junto a Prefeitura.

O IPTU é langado de oficio anualmente de acordo com a situagéo fatica do imével na data da
ocorréncia do fato gerador (art. 15 e 16 Lei n° 3006/1997), ou seja, o Fisco langa diretamente,
verificando a ocorréncia do fato gerador, determinando a matéria tributavel, calculando o montante do
tributo, identificando o sujeito passivo e aplicando a penalidade.

O Fisco utiliza dados de cadastros, muitas vezes alimentados por expedientes préprios e
também por declaragdes dos contribuintes. Nao obstante, observa-se a ocorréncia de langamento de
IPTU, imdveis dotados de caracteristicas e utilizagdo que os tornariam beneficiarios da isencdo. Este
dilema € provocado pela defasagem cadastral, posto que a base de dados do Municipio ndo acomoda
as informacdes relativas as intervenges mais recentes, envolvendo estes imdveis. A defasagem mais
comum é o apontamento de imdveis ja edificados como sendo ainda de natureza territorial (néo
edificados), inconsisténcia esta que acarreta a cobranga dos tributos exigiveis em relagdo a lotes
vagos.

O Fisco, ao detectar uma anomalia na cobranga de tributo, normalmente por meio de
processos administrativos iniciados, em sua maioria, pelos proprios contribuintes, revisa e corrige 0s
créditos com base na realidade demonstrada nos autos, face a vinculagao prevista no artigo 142, do
Caodigo Tributario Nacional e fulcro no artigo 149, VIII da mesma Lei, impelido pelo poder/dever da
autotutela, limitado aos ultimos cinco anos, nos termos do paragrafo unico deste artigo (BRASIL, 1966).

Para que o Fisco obtivesse um espelho cadastral mais proximo da realidade, evitando a
constituigdo de créditos viciados e, por conseguinte, processos administrativos desnecessarios, o0 6rgao
poderia contar com a possibilidade de autuar (multar) as pessoas que descumprissem a obrigacdo
prevista no artigo 19 da Lei 3006/97, haja vista que tais contribuintes se sujeitam a penalidade prevista

no ambito da Lei 2518/94, artigo 22, |, “b”. A auséncia da necessaria regulamentacao da obrigacao
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prevista no artigo 19, da Lei 3006/97, torna contida a sua eficacia, impedindo assim a exigéncia destas
multas, uma vez que o regulamento aventado n&o foi ainda editado (BETIM, 1994, 1997).

E cedico que o IPTU é tributo sujeito a lancamento de oficio (em conformidade com a
legislagdo de cada Municipio), sendo que, anualmente, o poder publico constitui o crédito tributario
relativo a este imposto, mediante a utilizagdo das informacbes que relevantes sobre o imposto,
munindo o contribuinte, portanto, de todos os elementos necessarios a eventual impugnacao de
débitos.

Para facilitar a atuagdo do Municipio, seria pertinente que o langamento do IPTU fosse por
homologagao como o ITR (alguns autores afirmam que o ITR é por declara¢éo, mas a jurisprudéncia
pacificou-se em sentido diverso - o ITR é langado por homologagéo), que também é um imposto
territorial de carga extrafiscal, que visa a estimular o uso socialmente responsavel da propriedade.

Cada imével tem a inscricdo cadastral, composta pelo nimero de zona, quadra, lote e
sublote. Essa identificagao contribui para o controle das propriedades existentes no Municipio e para a
consulta junto ao sistema administrativo integrado, utilizado pela municipalidade. Atualmente,
encontram-se cadastrados no Municipio de Betim 150.825 imdveis, dentre estes 82.360 sao
classificados como residenciais, 44.702 séo lotes vagos e 7.181 tém sua utilizagdo comercial, o que
demonstra que o Municipio de Betim tem um grande comprometimento com a fungao da propriedade
urbana, de modo que o uso residencial é estimulado, prestigiando o direito a moradia.

Do total de imdveis cadastrados, 80.664 estéo isentos do pagamento de IPTU, 6.201 séo
considerados imunes e 51.186 sofrem incidéncia do IPTU. As Leis Municipais n°® 2907/1996 e n°
1808/1988 estabeleceram a concessao de direito real de uso, que “séo direitos reais sociais, voltados a
implementagao da diretriz da socialidade do CC/2002, que visam permitir, ao sujeito de direitos, que a
efetiva utilizagdo — o usus facti — tenha tanto peso e valor quanto a potestas” (PENTEADO, 2013,
p.291). A Lei 2907/96 autoriza o executivo municipal a firmar escritura publica de concessao de direito
real de uso, a titulo remunerado, de imdveis destinados a construgdo de unidades residenciais,
situados no bairro Sitio Pogdes, com finalidade exclusiva de moradia de pessoas de baixa renda,
transferindo assim, a faculdade de usar, do Poder Publico, para o particular. Também sob a forma de
concessao de direito real de uso, a Lei Municipal n° 1808/1988 (BETIM, 1988) autoriza a concessdo, a

titulo gratuito, a pessoas juridicamente pobres, de lotes destinados unicamente para fins residenciais.

1 Os dados relativos aos registros de imdveis e arrrecadacdo de IPTU foram retirados do Sistema de
Administragdo Financeira e Controle interno (SAFCI) usado pela Prefeitura de Betim.
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Ainda em atendimento a fungéo social, € observado o art. 4°, inciso |, do Plano Diretor, que
orienta sobre a fungéo social da propriedade urbana da seguinte forma: “ser o imovel efetivamente
utilizado como suporte de atividades de interesse urbano para moradia” (BETIM, 2007). Cabe ao
Municipio de Betim prestar “assisténcia técnica a classe de menor renda na autoconstrugéo, através do
fornecimento de plantas-populares adequadas ao lote e da implementagédo da Engenharia e Arquitetura
publicas” (BETIM, 2007). Deve ainda desenvolver programas de barateamento dos materiais de
construgéo, buscar financiamentos externos e estabelecer parcerias para a produgao de moradias.

A Microempresa, Empresa de Pequeno Porte e o Micro Empreendedor Individual podem ser
isentos de taxas de abertura, inscri¢do, registro, alvard, licenga e cadastro conforme Lei Municipal n°
4977/2010 (BETIM, 2010). O poder publico municipal entende que esses beneficios possibilitam a
instalacdo de mais empresas que geram rendas e empregos. O desenvolvimento das atividades
econdmicas, portanto, necessita da utilizagdo de bens de produgao privados, os quais ndo poderéo ser
utilizados somente para fins particulares, conforme ordenado pela Constituigédo Federal, “buscando um
equilibrio entre o lucro privado e o proveito social” (DERANI, 1997, p. 238).

Importante mencionar, apenas como registro historico, que, através da Lei 3148/1999, foi
autorizada a concessao de incentivo fiscal a Fiat Automéveis S/A para a ampliagao de suas atividades,
isengéo de 50% do valor do IPTU e das taxas que com ele s&o cobradas, langados para os imdveis de
sua propriedade no Municipio de Betim. O prazo de duracédo estipulado da presente isengéo € de 5
anos e limitado o beneficio até 0 maximo ao custo da aquisigdo do imovel, ou seja de R$ 5.878.000,00,
desde que a Fiat Automdveis S/A se comprometa a construir uma creche em um terreno doado pela
Prefeitura Municipal no Bairro Cachoeira e manter tal instituigdo por um periodo de 5 anos. Nao se tem
noticia se houve a implementagdo das condigdes necessarias para que vigore o beneficio, mas o
registro € para demonstrar que mais uma vez o Municipio de Betim legislou buscando operar em favor
da socializagdo da propriedade, a qual permitiia uma efetiva utilizagdo do bem em beneficio da

coletividade.

4. CONSIDERAGOES FINAIS

A funcao social da propriedade é principio constitucional. O legislador constituinte, quanto as
terras rurais, elencou, no art. 186, da Constituicdo Federal de 1988, os requisitos que devem ser

cumpridos pelo proprietario para que a sua terra possa ser reputada cumpridora da fungdo social.
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Entretanto, com a relagdo as terras urbanas, incumbiu ao Municipio a estipulagdo, em seu Plano
Diretor, dos requisitos essenciais a configuragao da fungéo social da propriedade urbana.

O Municipio de Betim, por meio do seu Plano Diretor e das leis municipais, estabelece
politicas urbanas orientadas pelo uso socialmente adequado da propriedade, levando-se em
consideragédo as necessidades e os problemas de cada regido. Atualmente, encontram-se cadastrados
na Prefeitura de Betim 150.825 imdveis, dentre estes 82.360 séo classificados como residenciais,
44.702 s&o lotes vagos e 7.181 tém sua utilizagdo comercial. As Leis Municipais n°® 2907/1996 e
1808/1988 (BETIM, 1996, 1988) estabeleceram a concessao de direito real de uso, o qual configura
direito real social, instrumento que esta em sintonia com a diretriz da socialidade implementada pelo
CC/2002. Visa permitir que a efetiva utilizacdo — o usus facti — tenha tanto peso e valor quanto a
potestas. A legislagdo é bem intencionada, mas a efetividade da politica urbana depende de vérios
fatores: politicos, econdmicos e sociais que desafiam o legislador a buscar regras que visem a
equalizagédo do acesso a moradia.

A fungéo social da propriedade é usada como fundamento na formulagdo das politicas
publicas que buscam promover o direito a propriedade, regularizar o espago urbano e democratizar o
acesso a terra. A doagao de terras publicas é uma préatica adotada pelo Municipio com a finalidade de
regularizar as propriedades até entdo tidas como irregulares.

A articulacdo das politicas urbanas destinadas a promover a fungao social da propriedade
desenvolvida pelo Municipio de Betim, em especial, ocorre no @mbito do planejamento urbano. Essas
politicas s&o orientadas para estimular o uso socialmente adequado da propriedade, a fim de garantir
as condi¢des necessarias para o exercicio do direito fundamental a propriedade. As formas de
percepcdo da fungdo social implementadas pelo ente federado tém como finalidade precipua
desencorajar a proliferacdo de imdveis ndo utilizados, visando dar funcionalidade a propriedade que
deve ser garantida em prol do interesse publico.

Por meio do Plano Diretor, instrumento tragado pelo Estatuto da Cidade como vetor das
politicas necessarias para uso e ocupagéo do solo urbano e de suas leis municipais, 0 Municipio de
Betim explicita a fungdo social da propriedade, seu acesso e seu alcance, que tem como objetivo
precipuo exigir e dar condi¢des a seu cumprimento. A ociosidade onera a cidade, disto decorrendo um
custo alto para os cofres publicos. Com a finalidade de impedir 0 aumento de imdveis irregulares e
coibir os imodveis inutilizados, além de garantir o atendimento as necessidades dos cidadaos
betinenses, cumpre a legislagdo municipal regular a aplicagdo dos instrumentos necessarios ao efetivo
cumprimento destes objetivos, em harmonia com o planejamento e o interesse local, de modo a

potencializar estes instrumentos como indutores ao cumprimento da fungdo social da propriedade
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urbana. No mais, cabe a realizagéo de outros estudos sobre a efetividade da legislagéo em relagéo aos

outros fatores que pesam na questdo do acesso a moradia.
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