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Guia Pratico da Cidade do Recife

No ponto onde o mar se extingue
E as areias se levantam
Cavaram seus alicerces

Na surda sombra da terra

E levantaram seus muros.
Depois armaram seus flancos:
Trinta bandeiras azuis
Plantadas no litoral.

Hoje, serena, flutua,

Metade roubada ao mar,
Metade a imaginagao,

Pois é do sonho dos homens
Que uma cidade se inventa.

(PENA FILHO, 1959)



RESUMO

Dentre os instrumentos desenvolvidos para a protecdo e o estimulo a fun¢do social da
propriedade e da cidade estdo dois mecanismos que punem o proprietario do solo urbano ocioso:
(a) o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo no Tempo, com aumento gradual
da aliquota tributaria sobre a propriedade de imoéveis ndo edificados, ndo utilizados ou
subutilizados; e (b) a Arrecadacio de Bem Vago Abandonado (ABVA), que permite a
incorpora¢ao da propriedade privada abandonada ao patrimoénio publico. Assim, esta pesquisa
objetivou analisar comparativamente a aplicabilidade destas duas ferramentas na cidade do Recife
a partir de um recorte no Bairro do Recife, em 2017/2018. O trabalho focou nas semelhangas e
diferencas entre os aparelhos supracitados; vantagens e desvantagens para sociedade, poder
publico e proprietario na aplicacdo deles; efeitos em potencial de cada um; e localizagdo da
aplicabilidade de cada instrumento no campo analisado a fim de auxiliar a tomada de decisdes de
planejamento e gestao publica. Apos a fundamentacgdo tedrica e estudos legais, dos 660 enderecos
registrados no bairro, foi realizada pesquisa de campo em 30 lotes, contemplando todos os iméveis
ociosos que possuiam 05 anos ou mais de débitos de IPTU, conforme levantamento realizado pela
gestdo municipal no ano de 2017. Como resultado, entre outras consideragdes, foi identificado
que, no Bairro do Recife: (i) o IPTU Progressivo no Tempo ¢ mais abrangente (23/30 imoveis)
que a ABVA (15/30); (i1) o IPTU Progressivo no Tempo nao depende da vontade do proprietario
e gera gastos publicos indenizatérios, ao contrario da ABVA; (iii) o IPTU Progressivo no Tempo,
considerando o processo completo, pode levar aproximadamente 14 anos, enquanto a ABVA ¢
mais célere (menos de 04 anos); (iv) em 12/30 imoéveis seria possivel escolher qual dos dois
dispositivos adotar; (v) em 04/30 ndo caberia a utilizacdo de nenhum dos dois sistemas. Em suma,
ambos devem ser empregados pelo planejamento e gestdo urbana estatal porque sao
complementares e fundamentais para o cumprimento da funcdo social, além de induzirem
transformagoes juridico-urbanisticas e socioecondmicas que podem propiciar o desenvolvimento

urbano.

Palavras-chave: Fungao social. Propriedade. Cidade. IPTU Progressivo no Tempo. Arrecadacao

de Bem Vago Abandonado. Bairro do Recife.



ABSTRACT

Among the instruments developed to protect and stimulate the social function of property
and of the city are two mechanisms that punish the owner of idle urban land: a progressive, annual
increase to the Urban Property Tax (Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU); and (ii)
Collection of Abandoned Property (Arrecada¢do de Bem Vago Abandonado - ABVA), which
allows for the incorporation of abandoned private property into public assets. Thus, this research
aimed to comparatively analyze the applicability of these two tools in the city of Recife from a
section of the Bairro do Recife, in 2017/2018. The research focused on similarities and differences
between the two tools; advantages and disadvantages for building owners, the state, and for
society; potential effects of each instrument; and mapped the potential applicability of each tool
within the field analyzed for assisting decision-making in public planning. After the theoretical
basis and legal studies, of the 660 registered addresses in the neighborhood, field research was
carried out in 30 lots, including all idle properties that had 05 years or more of IPTU debts,
according to a survey carried out by the municipal management in the year 2017. As a result,
among other considerations, it was identified that, in the Bairro do Recife: (i) Progressive IPTU is
more comprehensive (23/30 real estate) than ABVA (15/30); (ii) Progressive IPTU does not
depend on the owner's will and generates public indemnification expenses, unlike ABVA; (iii)
Progressive IPTU, considering the complete process, can take approximately 14 years, while
ABVA is faster (less than 04 years); (iv) in 12/30 buildings it would be possible to choose which
of the two devices to adopt; (v) on 04/30 it would not fit the use of either system. In short, both
should be employed by state urban planning and management because they are complementary
and fundamental to the fulfillment of the social function, besides inducing legal-urban and

socioeconomic transformations that can promote urban development.

Keywords: Social function. Property. City. Progressive in time Urban Property Tax (IPTU
Progressivo no Tempo). Collection of Property Abandoned (ABVA). Bairro do Recife.
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1 INTRODUCAO

O tema central desse estudo consiste na avaliagdo da aplicabilidade de instrumentos
juridicos normativos - o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) Progressivo no Tempo
e a Arrecadacdo de Bem Vago Abandonado (ABVA) - na perspectiva da garantia das fungdes
sociais da cidade e da propriedade (imdvel, privada e urbana), indispensavel ao direito a cidade

por parte de toda a sociedade.

Parte-se do pressuposto de que o meio ambiente artificial deve, no minimo, ofertar de forma
digna, justa, igualitaria, inclusiva, democratica e sustentavel: a habitacdo, o trabalho, o lazer, a
circulacao, satude, seguranga, protecao, educaciao (funcoes sociais da cidade) e, para isto, a
unidade menor, a propriedade, deve estar em consonancia de uso e em equilibrio com o contexto

ao redor dela em prol da coletividade (funcfo social da propriedade).

Enquanto o direito a cidade, que teve formas diferentes de apropriacgao e difusao tedrica e
pratica desde o marco da publicagdo de 1968 de Henry Lefebvre, neste trabalho ¢ entendido como
mais que o acesso de todos e todas ao consumo de equipamentos coletivos urbanos' tratando-se
também do direito de participar e intervir no modo de produgao das cidades, sejam eles individuos

ou coletivos, mais ou menos organizados® — sendo esta dissertagio uma ferramenta de participacio.

Os avancgos que se somaram nas ultimas trés décadas para consolidar o arcabougo juridico
brasileiro atual, se alinham com essa perspectiva. Contudo, este panorama ideal, consolidado no
ordenamento juridico patrio, nem sempre € respeitado, seja no ambito da propriedade publica ou
privada, quando imoveis dotados de infraestrutura urbana bdasica (abastecimento de agua,
esgotamento sanitario, coleta de residuos solidos, iluminagdo elétrica) estdo ociosos (nao
edificado, subutilizado, nao utilizado) por anos em prol da busca de lucros imobiliarios, trazendo
diversas consequéncias locais e regionais, como o risco de desabamento, a proliferagao de pragas

urbanas e a deterioracdo de espacos de importancia historica.

Para combater este problema, foram instituidos na legislag@o brasileira dois instrumentos
juridicos, de aplicagdo no ambito urbanistico, de grande potencial de aplicabilidades: o IPTU

Progressivo no Tempo e a Arrecadagao de Bem Vago Abandonado.

Como resultado da luta pela Reforma Urbana, o IPTU Progressivo no Tempo, dispositivo

tributario-financeiro, foi instituido pela Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988

! Como desenvolveu Manuel Castells (TAVAROLI, 2016, p. 98).

2 Numa perspectiva de Henry Lefebvre (1991), Erminia Maricato (1979, p. 83) e, principalmente, David Harvey
(2013).
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(artigo 182, §4°) e regulamentado pelo Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001, art. 4°, IV, alinea
“a” e art. 7°). Ele ¢ uma ferramenta de combate a mais valia social - traduzida na forma de renda
imobiliaria privada gerada, basicamente, por investimentos publicos - e a ociosidade dos imdveis
urbanos porque intervém no solo urbano sem o devido aproveitamento e localizados em areas

prioritarias de urbanizagdo e ocupagao, conforme estabelecido no Plano Diretor.

A aplicagio do mecanismo de penalizagdo do proprietario® do solo mal aproveitado prevé
a progressao da aliquota do IPTU. Trata-se de uma tributacao diferenciada, sem finalidade de
aumento na arrecadagdo, mas sim de estimular comportamentos - o que configura o conceito de

extrafiscalidade.

A partir do devido processo administrativo, lei municipal especifica e em conformidade
com Plano Diretor e outras legislagdes urbanisticas, sdo previstos outros dois instrumentos, um
prévio* e um posterior para a aplicabilidade do IPTU Progressivo no Tempo: inicialmente ¢
aplicado o Parcelamento, Edifica¢ao e Utilizacio Compulsérios (PEUC), para, em caso de ndo
ser cumprida a obrigacdo determinada no processo administrativo municipal, instituir o IPTU
Progressivo no Tempo, ¢, na auséncia de providéncias por parte do proprietario, o poder publico
municipal prosseguir com a Desapropriacio com Pagamento em Titulos da Divida Publica,
transferindo para o municipio ndo s6 o direito de propriedade do imdvel ocioso, mas também o
dever de cumprir com a fung¢ao social. Alternativamente, caso o proprietario ndo tenha condi¢des
financeiras para cumprir com a obrigacdo estabelecida pelo PEUC, existe a possibilidade de

formacdo de Consércio Imobiliario com o setor publico.

A Arrecadaciao de Bem Vago Abandonado, por sua vez, ¢ prevista no Codigo Civil de
2002 (Lei n° 10.406, artigo 1.276), regulamentada pela Lei da Regularizagdo Fundiéria (Lei n°
13.465/2017) e pelo Decreto da Regularizagao Fundidria (Decreto n® 9.310, de 15 de margo de
2018, arts. 73 e 74). Trata-se de perda da propriedade (que passara ao municipio apos o devido
processo administrativo) do imovel urbano privado abandonado e sem possuidor cujo proprietario
ndo possua a intencao de conserva-lo em seu patrimonio e tenha 05 anos ou mais de débitos fiscais
(IPTU, entre outros) podendo ser destinado aos servigos publicos e aos programas habitacionais,
por exemplo (arts. 64 e 65, da Lei; e art. 74 do Decreto), tudo em conformidade com a

regulamentac¢ao procedimental especifica de cada municipio.

3 Antecipando a discussdo, o IPTU ¢ imposto que pode ter como contribuinte, além do proprietario, o titular do
dominio 1til ou o possuidor a qualquer titulo. Contudo, como a base para estudo é a ociosidade, presume-se a
inexisténcia destas duas ultimas figuras.

4 Alternativamente a aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo existe a possibilidade de formacdo de Consércio
Imobiliario entre o proprietario privado sem condigdes financeiras de investir no imovel e o poder publico.
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A andlise do estado da arte dos trabalhos que abordam esses mecanismos demonstra a
oportunidade do estudo que se pretende desenvolver. O IPTU Progressivo no Tempo ja foi objeto
de varios trabalhos académicos - de acordo com a consulta realizada na Biblioteca Digital
Brasileira de Teses e Dissertacdes ¢ ao Catalogo de Teses e Dissertacdes da Coordenacdo de
Aperfeigoamento de Pessoal de Nivel Superior (CAPES): foram encontrados estudos que abordam
0 aspecto constitucional-tributario, conforme apresentado na dissertacdo de Nicodemos Cunha
(2016), Geodrgia Campello (2016), Alberto Oliveira (2008), Paulo Macedo (2004), Joaquim
Barbosa da Silva (2003) e Paulo Carenci (2003); e estudo de caso: no municipio de Assis/SP, por
Roberto Floeter (2007); de Franca/SP, por Eduardo Campanaro (2015); de Blumenau/SC, por
Marcelo Seger (2014); de Curitiba, por Camila Pesserl (2009); de Maringa, por Dania Brajato
(2015); de Campo dos Goytacazes/RJ, por Elis Gongalves (2004); de Palmas/TO, por Jodao Cruz
(2017); e do Rio de Janeiro, por Sabrine Gasparin (2017).

Portanto, existe quase uma totalidade de produ¢ao académica focada em casos do eixo sul-
sudeste do Brasil. Todavia, merece destaque a excegdo realizada pela tese de Lednio Alves da
Silva (2005), que abordou o direito a moradia na cidade do Recife/PE e que, dentre outros
instrumentos, também analisou, criticou e sugeriu a urgente implementacao do IPTU Progressivo

no Tempo no Recife por causa da perda da identidade historica da cidade etc.

O sistema da Arrecadagdo de Bem Vago Abandonado, por outro lado, foi pouco explorado
academicamente, segundo pesquisa nos mesmos bancos de dados supracitados, sendo apenas
trabalhado na dissertacdo de Ellen Carvalho (2016), que fez uma abordagem na perspectiva de
eficacia de prote¢do do patrimonio histdrico-cultural da cidade de Manaus/AM, porém realizada
antes da publicacdo da Lei da Regulariza¢do Fundiéria e do Decreto n® 9.310/2018; e por Sabrine

Gasparin (2017), sobre o centro do Rio de Janeiro, antes do Decreto n® 9.310/2018.

Mas, passados quase 17 anos da publicagdao do Estatuto da Cidade, aproximadamente 10
anos de vigéncia do Plano Diretor do Recife de 2008° e mais de 16 anos da publicagio do Cédigo
Civil de 2002, o IPTU Progressivo no Tempo ainda ndo foi regulamentado no Recife e a
Arrecadacdo de Bem Vago Abandonado ainda nao foi aplicada, posto que esta s6 veio a ser

regulamentada na capital pernambucana em 10 de agosto de 2018, via Decreto n° 31.671.

Contudo, o IBGE (2010) registra que o Recife conta com mais de 43 mil domicilios
particulares ndo ocupados e, segundo a Fundacdo Jodo Pinheiro (2013) com dados relativos ao

censo demografico de 2010, o déficit habitacional da cidade fica em torno de 62 mil domicilios,

5 Primeiro ap06s a entrada em vigor do Estatuto da Cidade a prever o IPTU Progressivo no Tempo, ja que havia
previsdao no Plano Diretor do Recife de 1991.
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que conta, também, com mais de 170 mil casos de inadequag¢do de domicilios permanentes
urbanos, em razao da caréncia de infraestrutura basica, mais de 9 mil casos de auséncia de banheiro

e mais de 15 mil casos de adensamento excessivo em domicilios proprios.

Ainda, segundo Smolkja e Furtado (1996, p. 87 apud FLOETER, 2007, p. 105), o IPTU,
ao lado do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), sdo os impostos municipais que mais
incidem sobre a propriedade, mas que nao tém ocupado o centro dos debates da reforma urbana e
dos padrdes de gestdo local, em especial, da gestdo fiscal, enquanto o direito de propriedade
privada, na pratica, ainda permanece quase absoluto, dificultando a intervengao estatal em prol do

desenvolvimento urbano .

Dado o cenario de demanda social, somado aos fatores ja apresentados, entra as diversas
ferramentas juridico-urbanisticas possiveis, as duas selecionadas foram escolhidas porque
apresentam obrigacdes e penalidades ao proprietario que descumpre a funcao social, sistematica
diversas da politica de planejamento publico urbano de concessdo de beneficios fiscais em
implementa¢ao ha décadas no Bairro do Recife — que até hoje trazem resultados positivos apenas

para determinados setores da sociedade.

Desta forma, levanta-se a hipotese de que ¢ cabivel a aplicagao do IPTU Progressivo no

Tempo ou do ABVA na cidade do Recife.

Para tornar viavel a andlise do objeto escolhido, dentro do cronograma académico, foi
preciso realizar o recorte espacial na cidade do Recife/PE, reduzindo-se o campo ao Bairro do
Recife (conhecido como Recife Antigo), situado dentro de uma ilha (de mesmo nome) que se
constitui o nucleo inicial de formagdo da capital pernambucana e sitio do centro historico, assim
como os bairros de Santo Antdnio, Sdo José e Boa Vista, o que justifica a protecdo urbanistica
diferenciada da Zona Especial de Preservacao Historica, segundo a Lei de Uso e Ocupagdo do
Solo (LUOS) do Recife de 1996 e do Conjunto Arquitetonico, Urbanistico e Paisagistico tombado

em nivel federal pelo Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional (IPHAN).

Também como motivagdo para o recorte mencionado, desde a década de 1970, o bairro ¢
alvo de planejamento urbano especifico através de planos e projetos de transformagao urbanistica
(Plano de Preservacao de 1978, de Reabilitagao de 1987, de Revitalizacdo de 1992; Porto Digital,
anos 2000 e Porto Novo, 2006) que incluiram beneficios fiscais (porém ndo foram previstas
penalidades) para renovar os imoveis e dinamizar os usos - estes até hoje concentrados nos
servicos, enquanto o lado habitacional ¢ reduzido a uma érea precaria, sem infraestrutura basica e

sem dignidade (comunidade do Pilar).
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No entanto, apesar do planejamento estatal urbano de promog¢do ao desenvolvimento
urbano através de politicas promocionais tributarias, ainda permanecem problemas de ociosidade
e falta de conservacao de imoveis, como abordado na dissertacao de Frederico Almeida (2011); e
existe um mercado e valorizagdo imobilidria (com diferentes caracteristicas em relacdo aos outros
bairros da cidade e do proprio centro historico) com beneficiamento de apenas alguns segmentos
sociais, como apresentam Lacerda e Fernandes (2015), uma vez que a renda imobilidria nao
depende do volume de capital susceptivel de ser aplicado no terreno, mas sim, das politicas de

intervengdo nessas localidades — outras motivacdes para a escolha do campo.

Quanto ao recorte temporal, a pesquisa destacou como periodo, aquele que compreende
0 ano de 1979, ano de entrada em vigor da Lei n® 13.957 do Municipio de Recife, consolidando o
Plano de Preservacao do Sitio Historico da Regido Metropolitana do Recife de 1978, que incluiu
beneficios fiscais (IPTU, taxas de licencas) para estimular as reformas e novos usos dos iméveis
no bairro; e, como marco final, o ano de 2018, ano da elaboragdo da pesquisa de campo e do inicio
dos debates para a revisao do atual Plano Diretor Municipal do Recife (Lei n® 17.511/2008), com
a possibilidade de regulamentacdo no novo Plano de Ordenamento Territorial, que prevé a
regulamenta¢do do IPTU Progressivo no Tempo (ANEXO A); além da preparagao de minuta do
decreto municipal sobre procedimentos arrecadatérios de bens abandonados, segundo a Prefeitura

da Cidade do Recife (PCR).

Diversas questdes nortearam o estudo realizado: O que ¢ fung¢ado social da propriedade e
da cidade? Como ocorreu a formagao do patrimonio imobilidrio atual Bairro do Recife e o que o
torna diferenciado em relacdo aos outros bairros da cidade e do proprio centro histérico? O que ¢
IPTU Progressivo no Tempo e quais as semelhangas e diferencas entre IPTU ndo Progressivo no
Tempo e o IPTU Progressivo no Tempo? O que ¢ Arrecadacao de Bem Vago Abandonado?
Existem as condig¢des de aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo e da Arrecadagao de Bem Vago
Abandonado no Bairro do Recife? Se existem estas condi¢des, quais as semelhancas, diferencas;
vantagens e desvantagens para sociedade, poder publico e proprietario; a localizagdo dos imdveis

passiveis dos instrumentos; e quais efeitos em potencial da aplicag¢io de cada ferramenta?®

Com isso, o objetivo geral desta pesquisa, entdo, se define em “Analisar
comparativamente a aplicabilidade do IPTU Progressivo no Tempo e da Arrecadacdo de Bem

Vago Abandonado, no Bairro do Recife (Recife/PE), em 2017/2018, a fim de auxiliar a tomada de

® A analise comparativa teve um direcionamento juridico em razdo da formagio do autor. Tal relagdo de itens —
fundamental para identificar a completude do caso concreto a norma juridica de cada ferramenta - foi definida em
reunido de orientagdo.
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decisdes de planejamento publico”, em que a referida andlise foi focada em responder a ultima

questao norteadora supracitada.

Para desenvolver o estudo e alcangar o objetivo geral, foram tragados os seguintes
objetivos especificos: (a) Analisar o processo, os fundamentos de influéncia e os efeitos
normativos da constitucionaliza¢do das func¢des sociais propriedade e da cidade no Brasil; (b)
Investigar as condi¢des de aplicabilidade do IPTU Progressivo no Tempo e da Arrecadacao de
Bem Vago Abandonado no Bairro do Recife; e (¢) Analisar o IPTU Progressivo no Tempo ¢ a
Arrecadacdo de Bem Vago Abandonado como mecanismos de estimulo as fungdes sociais da

propriedade e da cidade no Brasil, em especial no Recife/PE, a partir do recorte espacial.

De forma breve, quanto a flexibilizagdo da propriedade privada em prol do interesse
publico, este trabalho levou em consideracao os marcos conceituais de influéncia religiosa, como
a dada por Santo Tomas de Aquino (1265) e pelas Enciclicas Papais, como a Rerum Novarum
(1891) e Centesimus Annus (1991); as contribuigdes do francés Leon Deguit (1912), que inaugurou
juridicamente a funcao social da propriedade ao apresentar as transformagdes do direito privado;
o constitucionalismo social, como ocorrido no México (1917) e na Alemanha (Weimar, 1919), que
tutelaram, em ambito constitucional, a socializagdo da propriedade; e os estudos de Le Corbusier

(1933), que ampliaram o debate da func¢do social da propriedade para o nivel da cidade.

No ambito brasileiro da questdo urbana e do papel do Estado no planejamento urbano,
foram trabalhados fundamentos conceituais de Norberto Bobbio (2001), José¢ Bassul (2008),
Nelson Saule Junior (2012), Marcelo Lopes de Souza (2001), entre outros. Ao direcionar o debate
das fun¢des sociais da propriedade e da cidade no ambito local, foi necessario entender melhor a
formagdo do sitio historico, o cenario do mercado imobiliario ¢ a (falta de) conservagao dos
imoveis do Bairro do Recife, como apresentam Norma Lacerda (2007; 2013; 2015; 2018), Virginia
Pontual (1999; 2001; 2007), Frederico Almeida (2011) e Igor Jordao (2017).

Para seguir com o estudo, trés eixos de abordagem foram configurados: (01) As fungdes
sociais da propriedade e da cidade; (02) O contexto imobilidrio do Bairro do Recife; e (03) Os
instrumentos juridico-urbanisticos brasileiros de estimulo ao cumprimento da fun¢ao social no

Bairro do Recife.

Como estratégia metodologica, adotou-se a pesquisa empirica com estudo de caso,
contudo sem a exclusdo de combinagdo com outras modalidades estratégicas. Neste método,
segundo Stake (1978, p. 07 apud MACHADO, 2017, p. 374), ¢ fundamental distinguir o que
integra e o que nao integra o caso. Ele seria, para George e Benett (2015, p. 17 apud MACHADO,

2017, p. 358), um elemento bem delimitando escolhido para andlise. Logo, considera-se nesta
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pesquisa, como “o caso”, as condi¢des de aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo e da

Arrecadacao de Bem Vago Abandonado no Bairro do Recife.

Nao obstante, como apresenta Maira Machado (2017, p. 375), ao abordar o estudo de caso,
a construcdo de uma trama reverbera no quadro tedrico e auxilia na pontuacdo de questdes
importantes, especialmente por se tratar de um tema de coordenagdo multipolar: urbanistica,
juridica (constitucional, civel, tributaria), social, econdmica, politica, histérica. Com isso, para
entender a sistematica, foi necessario analisar a formagao do patrimdnio imobiliario do Bairro do
Recife - sobretudo quanto aos planos urbanisticos e projetos de destaque fiscal, pois eles trouxeram
reverberagdes que influenciam no caso. Nesse sentido, as principais unidades de analise, que sao,
conforme Yin (2001, p. 44 apud MACHADO, 2017, p. 377), componentes a serem bem focados
quando da coleta e tratamento dos dados, foram, além de outras, definidas em: localizagao;
proprietario; o estado de ocupagdo; estado de conservacao da estrutura e da fachada; risco de
desabamento; imunidade tributaria; e anos de débitos de IPTU dos iméveis ociosos no Bairro do

Recife selecionados.

A pesquisa foi elaborada de acordo com seguintes etapas: levantamento de dados para
construgdo tedrica da representacao do caso estudado; levantamento de dados para a construcao

empirica da representacdo do caso estudado; e analise de dados.

A etapa de levantamento de dados para construcio tedrica da representaciio do caso
estudado corresponde ao eixo de abordagem 01 (As fungdes sociais da propriedade e da cidade)
- que buscou, em um primeiro momento, conceituar a funcao social da propriedade e da cidade e
investigar o processo de constitucionalizagcdo do tema no Brasil. Para isto, foi utilizada a pesquisa
bibliografica, como nas obras de Léon Deguit (1912), José¢ Bassul (2008) e Nelson Saule Junior
(2012), e a pesquisa documental, que compreende a consulta a Constituicao brasileira de 1988,
mexicana de 1917 e alema de 1919, Estatuto da Cidade, documentos religiosos (enciclicas papais);
Carta de Atenas de 1933, de Le Corbusier e Nova Carta de Atenas de 2003. Com isto, procurou-
se cumprir o objetivo especifico de analisar o processo, os fundamentos de influéncia e os efeitos
normativos da constitucionalizagdo das funcdes sociais propriedade e da cidade no Brasil, para

responder ao questionamento norteador “o que ¢ funcao social da propriedade e da cidade?”.

Depois, buscou-se aporte tedrico via pesquisa bibliografica em Norberto Bobbio (2001) e
Marcelo Lopes de Souza (2001) para entender a politica de extrafiscalidade implantada, desde
1979, visando o cumprimento da fung¢ado social no Bairro do Recife e as problematicas tributarias

relacionadas ao eixo 02 (Contexto imobiliario do Bairro do Recife).
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Esta etapa de construgdo tedrica continuou no eixo 02 para responder as questdes
norteadoras que indagam sobre a formacao do patrimonio imobiliario atual Bairro do Recife e o
que o torna diferenciado em relagdo aos outros bairros da cidade e do préprio centro historico?”
através das publicacdes de Norma Lacerda (2007; 2013; 2015), Virginia Pontual (1999; 2001;
2007), Frederico Almeida (2011) e Igor Jordao (2017) para investigar a formagao do sitio histdrico,
o contexto do mercado do imobiliério e a (falta de) conservagdo dos imoveis do Bairro do Recife.
Ja a pesquisa documental foi realizada com base nas legislacdes dos planos urbanisticos e projetos

de destaque fiscal no Bairro do Recife p6s-1979 e dados censitarios de 2010.

Para concluir o eixo 02, foi realizado o levantamento de dados para a construcio
empirica da representacao do caso estudado. Tomou-se como base os dados sobre a situagao
de ociosidade dos imoveis no Bairro do Recife elaborados pela Prefeitura da Cidade do Recife, em
um levantamento realizado no ano de 2017 pela Secretaria de Desenvolvimento Sustentavel, que

identificou 30 imdveis ociosos com 05 anos ou mais de débitos de IPTU em 2017.

E extremamente relevante ressaltar que a variavel de “05 anos ou mais de débitos de IPTU”
escolhida pela prefeitura foi util e aproveitada nesta pesquisa porque € o mesmo periodo legal
necessario de aumento de aliquota do IPTU Progressivo no Tempo antes da Desapropriagdo com
Pagamentos em Titulos da Divida Publica, bem como se constitui critério objetivo/principal

(definido em lei) para a aplicagdo da Arrecadagdo de Bem Vago Abandonado.

Além disso, ¢ importante destacar que o levantamento da prefeitura foi responsavel por
definir as principais unidades de analises supracitadas. Mas, para aprimorar o estudo, outros dados
foram importantes, conforme adotados na metodologia da pesquisa da Organizacdo Nao-
governamental Habitat para Humanidade Brasil - que realizou no primeiro semestre de 2018 um
levantamento de iméveis ociosos no Bairro de Santo Antonio’, sitio histérico vizinho ao Bairro do
Recife, como a “area total construida”; e outros acrescentados pelo autor, em razao da correlacao
ao tema, como o “regime tributario”, a fim de identificar a existéncia ou ndo de imunidades, o
“fator de coleta de lixo”, que comprova a existéncia de um dos pontos da infraestrutura basica, e
o “fator de utilizagdao do imével”. Desta forma, foi possivel avancar no cumprimento do objetivo
especifico de investigar as condi¢des de aplicabilidade do IPTU Progressivo no Tempo e da
Arrecadacdo de Bem Vago Abandonado no Bairro do Recife. Fotografias registradas dos iméveis
destacados, realizadas no més de maio de 2018, complementaram os dados empiricos dos iméveis

analisados.

7 Moradia no centro: da reflexdo a a¢do - levantamento de imoveis ociosos no bairro de Santo Antdnio. Disponivel
em: <https://habitatbrasil.org.br/moradia-no-centro-um-caminho-possivel-para-combater-o-problema-do-deficit-
habitacional-nas-cidades/>. Acesso em 10 jun. 2018.
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Ante ao apresentado, foi desenvolvida a teoria e a comprovacdo empirica de suporte ao
cumprimento do objetivo especifico de analisar o IPTU Progressivo no Tempo e a Arrecadagao de
Bem Vago Abandonado como mecanismos de estimulo as fungdes sociais da propriedade e da
cidade no Brasil, em especial no Recife/PE, a partir do caso estudado, dentro do eixo 03 (Os
instrumentos juridico-urbanisticos brasileiros de estimulo ao cumprimento da fungdo social no

Bairro do Recife).

Em seguida, retomou-se no eixo 03 o levantamento tedrico para responder “o que ¢ IPTU
Progressivo no Tempo e quais as semelhangas e diferengas entre IPTU ndo Progressivo no Tempo
e o IPTU Progressivo no Tempo ?”; “o que ¢ Arrecadacdo de Bem Vago Abandonado?”; e se
“existem as condi¢des de aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo e da Arrecadacdo de Bem
Vago Abandonado no Bairro do Recife?”. Houve a pesquisa documental na Constitui¢ao Federal,
Codigo Tributario Nacional, Cédigo Civil de 1916 e de 2002, Lei da Regularizagdo Fundiaria,
Decreto n® 9.310/18, bem como a pesquisa bibliografica nas dissertagdes, teses e outras

bibliografias ja mencionadas nesta introdugao.

Na etapa da analise de dados ocorreu a constatagdo da existéncia das condigdes de
aplicacdo do IPTU Progressivo no Tempo e da Arrecadacao de Bem Vago Abandonado no Bairro
do Recife. Posteriormente, buscou-se a resposta das ultimas indagagdes, que se referem ao objetivo
geral (“quais as semelhangas e diferencas dos dispositivos analisados; vantagens e desvantagens
para sociedade, poder publico e proprietario; as localizagdes dos imdveis passiveis e efeitos em

potencial da aplicagdo de cada mecanismo?”).

Quanto aos dados fornecidos pela gestdo municipal - dos quais a parte pré-existente
(definida e levantada pela prefeitura) foi mantida — houve uma sele¢do de prioridades e pertinéncia
tematica. Com esta sele¢do, alguns dados foram ignorados ou omitidos para efeitos desta pesquisa
(como nome do proprietario, por questoes €ticas e legais), enquanto outros foram atualizados e
novos dados secundarios foram extraidos do site da Prefeitura da Cidade do Recife (Portal do
Licenciamento Urbanistico, Portal das Finangas, Portal das Licencas ¢ Autuacdes, Cadastro
Imobiliario). Os dados foram organizados, tabelados (ANEXO F) e serviram de base para a
elaboragdo de cartogramas ilustrativos do estudo — estes com apoio da parceria graduacao/pos-

graduacao.

Esta dissertacdo foi estruturada em trés capitulos, além deste introdutdrio e daquele que
apresenta algumas consideragdes conclusivas. O primeiro capitulo aprofunda a discussao sobre a
funcdo social da cidade e da propriedade urbana, buscando seus fundamentos, abordando-a no
ambiente do arcabouco juridico brasileiro e avangando nos instrumentos normativos instituidos

para viabilizar o seu cumprimento.
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O segundo capitulo analisa a base empirica de implantacdo das ferramentas que se
constituem o objeto central do estudo - o IPTU Progressivo no Tempo e a Arrecadacao de Bem
Vago Abandonado - buscando as origens da constituicao do parque imobilidrio do Bairro do Recife
- recorte espacial da pesquisa; analisando, para isso, os planos urbanisticos e de preservacao que
buscaram fixar no tempo a paisagem histdrica do bairro, cristalizando, desse modo, as condi¢des
arquitetonicas e urbanisticas dos seus imdveis; e, por fim, analisando as condi¢des de ociosidade
dos imoveis, caracterizando aqueles potencialmente objeto dos mecanismos normativos a serem

aprofundados.

O terceiro e ultimo capitulo a profunda esses aparelhos, seja nas condigdes de sua
regulamentagdo, seja nas suas possibilidades de aplicagdo nos imoveis ociosos do Bairro do
Recife, realizando uma avaliacdo comparativa da aplicabilidade desses aparatos e tecendo

consideracdes sobre a pertinéncia da utilizagdo dos mesmos.

A discussao propiciada por este estudo, contribui para o aprofundamento conceitual do
direito civil e do direito de propriedade, que se constituem base para o entendimento da funcao
social da cidade e da propriedade imével urbana. Contribui, também, para elucidar a (falta de)
eficacia do IPTU Progressivo no Tempo, bem como do instrumento de menor alcance entre os
estudiosos do tema, que ¢ a Arrecadacao de Bem Vago Abandonado. Por fim, realiza contribuicao

direcionada para o melhoramento e transformacao da cidade do Recife.
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2 AS FUNCOES SOCIAIS DA PROPRIEDADE E DA CIDADE NO CONTEXTO DO
ARCABOUCO JURIDICO BRASILEIRO

Neste Capitulo ¢ levantado um tragado historico do direito de propriedade e da socializagao
da propriedade privada com base na inovacao juridica feito por Léon Duguit, a influéncia religiosa,
o constitucionalismo social, as Cartas de Atenas e outros documentos de interesse urbanistico mais
recentes para entender o conceito, o processo € a necessidade de inser¢ao da fungdo social da
propriedade e da cidade no arcabougo juridico brasileiro. E integrante da etapa de levantamento
de dados para construcdo teorica da representacdo do caso estudado corresponde ao eixo de
abordagem (01) - As funcdes sociais da propriedade e da cidade e os instrumentos juridico-

urbanisticos brasileiros de estimulo ao cumprimento das mesmas.

2.1 A SOCIALIZACAO DA FUNCAO DA PROPRIEDADE PRIVADA

O direito de propriedade ¢ uma instituicao secular, com registros de reconhecimento da
propriedade privada desde a Antiga Grécia. Nesta época, Aristoteles ja defendia que a propriedade
privada deveria atender ao interesse coletivo a partir de uma educacdo e das leis para punir os

comportamentos contrarios a justica € ao bem comum (MOTA, 2009, p. 16).

No direito romano antigo, porém, expoe ocorreu um principio de delineamento do direito
de propriedade com a classificagdo dos bens com influéncias no direito ocidental (FRANCISCO
NETO, 2008, p. 128) e com um conteido minimo: direito absoluto de usar, fruir, dispor e
reivindicar o bem, sendo a exteriorizagdo do dominio o forte indicio da existéncia da propriedade
(RODRIGUES, 2011, p. 90). Desta forma, o titular poderia vincular o bem aos interesses proprios,
com exclusividade, independentemente da demanda social ou coletiva. No mesmo sentido,
Rodrigues (ibid., p. 92) afirma que “a propriedade, nessas condic¢des, tem o conddo de atender aos

interesses egoisticos de seu titular, a despeito de qual fosse o interesse de outros membros do

2

grupo.

Todavia, o interesse privado ja era restringido (em razao dos direitos de vizinhanga), da
mesma forma que o interesse publico (para acesso as estradas e fontes d’agua) era objeto de
limitagdo da Lei das XII Téabuas (itens VI e VII) e Lei Zenoniana, por exemplo (MALUF, 2010,
p. 20).

Na Idade Média, de modo geral, houve uma mudanga nos paradigmas de propriedade
estabelecidos no direito romano: havia uma subordinacdo entre terras acompanhando o estado das

pessoas: (i) a propriedade nobre era o feudo, a terra dada ao vassalo pelo grande senhor; (ii) as
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possessdes vilas eram constituidas por concessdes ou cessdes de terras feitos pelos senhores aos

roturiers (nao nobres); (ii1) e as terras servis, concedidas ao servo pelo senhor (ibid., p. 23).

Na Idade Moderna, durante o Renascimento (século XIV ao XVII), existiram os
representantes de apoio ao fim da propriedade privada, como Thomas Morus e Tomas Campanella.
No Antigo Regime (século XVI e XVII), por John Locke existiu a defesa da propriedade, ao lado
da vida e da liberdade, como direito natural, um direito inerente a cada pessoa desde o nascimento

e inalienavel (nao passiveis de remoc¢ao), devendo ser preservado pelos governos.

Neste sentido, como afirma Marcelo Sciorilli (2007, p. 36), forma-se a teoria da
fundamentagao juridica da natureza humana da propriedade - tendo como defensores na doutrina
brasileira Maria Helena Diniz ¢ Whashington de Barros Monteiro. Assim, segundo Paolo Grossi
(2006, p. 73), a propriedade adquire o carater de simplicidade (ndo ¢ quantidade, como no
medieval, mas sim qualidade essencial) e abstracdo (livre, de modo geral, da desvalorizagao fatos

externos, como na medieval hierarquia entre os tipos de propriedade).

No século XVIII merecem destaque os ideais do movimento intelectual e filosofico
iluminista, no qual surgem ideais de igualdade e liberdade entre todos os seres humanos,
introduzindo os direitos fundamentais, este “associado a ideia de direito fundante, um direito que
paira acima de qualquer lei e que, portanto, constitui norma inderrogavel por qualquer outro

dispositivo juridico vigente no sistema” (2008, p. 49).

Na Idade Contemporanea, a Declaracao dos Direitos do Homem e do Cidadado de 1789, foi
responsavel por reforgar o carater absoluto e exclusivista da propriedade no direito romano, bem
como inclui-la dentro dos direitos fundamentais®. Estipulou-se, desta maneira, uma marcante
flexibilizagdo do direito de propriedade, de modo a existir uma nova modelagem dos meios de
perda da mesma, segundo interesses acima dos individuais e a partir do requisito fundamental da
necessidade publica, um fator que de papel importante no reconhecimento dos direitos além dos
individuais e de dar origem ao instituto da desapropriacdo (com marcante diferenca da
expropriacdo porque nela existe indenizagdo) por necessidade e utilidade publicas. Todavia, os
preceitos da Declaragao eram formais e gerais, nao sendo percebidos na realidade (FORNEROLLI,

2014, p. 60).

Em 1804, entra em vigor o Codigo Napolednico (Code Civil), um importante elemento de

inspiracdo romana e francesa que contribuiu no direito para além da jurisdi¢do propria (Franga),

8 “Artigo (art) 2°. A finalidade de toda associagdo politica é a conservagdo dos direitos naturais € imprescritiveis do
homem. Esses direitos sdo a liberdade, a propriedade, a seguranca e a resisténcia a opressdo.”; “Art. 17. Como a
propriedade ¢ um direito inviolavel e sagrado, ninguém dela pode ser privado, a ndo ser quando a necessidade publica
legalmente comprovada o exigir e sob condicdo de justa e prévia indenizagdo.”
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alcangando até mesmo o direito brasileiro. Com o referido documento legal, houve a categorizagao
do direito de propriedade como ramo do direito (civil) € enumeragao dos principais direitos reais:
usufruto, uso, superficie, servidao e enfiteuse. Cabe destacar que, conforme anota Eugénio

Facchini (2013, p. 71), por este Codigo

abandonam-se as concep¢Oes medievais de propriedade dividida e gravada,
retornando-se 4 concep¢do romana de propriedade una e indivisa,
tendencialmente absoluta. Quanto a transferéncia da propriedade, porém, afasta-
se do modelo romano, adotando-se a concepg@o germanica de que a transferéncia
do dominio se da consensualmente, pelo proprio contrato.

O Codigo Napolednico influenciou o direito de propriedade no ocidente ao seguir e
propagar os principios da Revolugdo Francesa (1789), da qual a burguesia liberal, que queria
destruir os antigos privilégios do clero e nobreza, saiu vitoriosa. Ele foi responsavel por eliminar
as frequentes isengoes e outros beneficios fiscais dados pelos reis aos senhores feudais (SOUZA,

2004, p. 39).

Especificamente quanto a propriedade, havia “obsessiva busca da protecao da propriedade
individual” (SOUZA, 2004, p. 39), que passou a ser acessivel a qualquer pessoa e com tratamento
igualitario. Foi um direito considerado sagrado porque foi resultado da libertacdo das terras
francesas dos antigos senhores feudais. Com a evolugao semantica, a funcao social da propriedade
entrou no universo juridico. Firmou-se o tratamento constitucional da func¢do social da
propriedade, que ampliou a notabilidade para a questdo por parte da religido e de pessoas ligadas

a producdo das cidades.

2.1.1 A inovacao juridica de Léon Duguit

Se antes a base para o estudo da fungdo social da propriedade era religiosa (Santo Tomas
de Aquino, dentre outros) e filosofica (Montesquieu, Rousseau e Locke, por exemplo), o
positivismo de Augusto Comte, em 1851, foi responsavel por abrir espago para a inauguragao

juridica do tema, que foi dada pelo pensamento de Léon Duguit.

Na obra Les Transformations générales du Droit privé depuis le Code Napoléon, publicada
em 1912 e republicada em 1921, com tradugao em espanhol (Las Transformaciones generales del
Derecho privado desde el Codigo de Napoleon), o que notabilizou o pensamento do autor na
América Latina, Duguit parte do pressuposto de que todo individuo tem na sociedade uma func¢ao
a desempenhar, uma certa tarefa a executar, independente de quem seja (ricos e pobres,

governantes e governados etc.).
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Trata-se de uma concepgdo realista e socialista que apregoa a transformagdo dos
documentos juridicos anteriores, como o Cdodigo de Napoledo e a Declaracao Universal de Direitos
Humanos. As novas legislagdes da Europa e América, segundo Duguit, passavam por uma
transformagdo, como no caso do conceito de liberdade, antes vistos como poder de fazer tudo,
inclusive nada, evoluido para um movimento de socializagdo, sem o poder de permanecer inativo

e nao contribuir em nada, cabendo aos governantes o poder legitimo de intervengdo.

Para o mencionado autor (1912, p. 33), a “propriedade ndo ¢ um direito, ¢ uma fungado
social”. Nesta perspectiva, a justica do direito de propriedade existe na limitagdo pelo papel social

que ele deve desempenhar (id., 2009, p. 42).

Como influéncia explicita na realidade juridica brasileira, existe men¢ao a Deguit nos

Anais da Assembleia Nacional Constituinte de 1933/1934°.

2.1.2 A influéncia religiosa

No pensamento cristdo da Idade Medieval destaca-se o pensamento tomista quanto a
abordagem da propriedade. Santo Tomas de Aquino (1225-1274) retomou o pensamento grego ao
considerar que a natureza humana age com uma finalidade, qual seja o bem ao proximo. Desta
forma, o interesse da coletividade seria o fim maior. Pelo tomismo, a propriedade estaria
fundamentada como lei natural que ordena atos virtuosos, proibe atos viciados, permite atos
indiferentes e pune os atos contrarios a boa gestao e disposicao das coisas, posto que o carater
privado ndo elimina o uso comum (AQUINO, 2005, p. 158). Em um mesmo espago, desse jeito,
coexiste o publico e o privado, o interesse individual e o comum, conotagdes sociais, culturais e
ideoldgicas que a tornam singular ¢ ndo devem ser tratados como mercadoria (COULANGES,

1987).

Séculos mais tarde, observando a logica da igreja catélica, resume-se que a propriedade era
vista com o viés social, j4 que o homem seria a imagem e semelhan¢a de Deus e merecendo

tratamento igualitario no exercicio dos direitos naturais.

Na enciclica papal Rerum Novarum, o Papa Leao XVIII defendeu a tese de que “a
propriedade particular e pessoal é, para o homem, de direito natural” (1891). Na Quadragesimo

Anno, de Pio XI (1931), seguindo a semantica anterior € os pensamentos tomistas, em oposi¢ao ao

® Conforme investigagdo de Maldaner e Azevedo (2015, p. 422), nos Anais da Assembleia Nacional Constituinte de
1933/1934, através da procura por palavras dentro dos textos eletronicos via tecnologia de reconhecimento 6tico de
caracteres, percebe-se que que a “func¢do social” foi citada 68 vezes, sendo que destes, apenas 36 eram relacionadas
com o direito de propriedade e o tedrico Duguit foi mencionado 03 vezes.



33

capitalismo e ao socialismo, houve a ratificagdo da propriedade como direito natural e a
necessidade de moderagdo do Estado para prover o bem comum. Na Mater et Magistra (1961), do
papa Jodo XXIII, houve a evidéncia da socializacdo como um ponto da época e a citagcdo por
diversas vezes da propriedade como direito natural ligado intrinsicamente a uma fung¢do social.
Em 1963, ainda por Jodo XXIII, na Enciclica Pacem in Terris, enunciou que a funcdo social era

inerente da propriedade privada, recordando a Mater et Magistra.

A Constituigdo Pastoral Gaudium et Spes (1965), do Concilio Vaticano II, definiu a
propriedade como “indole social, fundada na lei do destino comum dos bens”. Voltada para o
desenvolvimento dos povos, a Populorum Progressio (1967), que assim como Gaudium et Spes
foi elaborada por Paulo VI, exp0s o carater isondmico da terra, ndo sendo propriedade so dos ricos,
nao podendo ser um direito incondicional e absoluto. Citando a Carta a Semana social de Brest,
em L'homme et la révolution urbaine (1965, p. 8-9), “o direito de propriedade nunca deve exercer-
se em detrimento do bem comum, segundo a doutrina tradicional dos Padres da Igreja e dos
grandes teologos" e surgindo algum conflito "entre os direitos privados e adquiridos e as
exigéncias comunitarias primordiais", ¢ ao poder publico que pertence "resolvé-lo, com a

participacgdo ativa das pessoas e dos grupos sociais.”

A doutrina social cristd, também conhecida por catolicismo social, foi refor¢ada na II e III
Conferéncia do Episcopado Latino-Americano, em 1968 e convocada por Paulo VI e em 1979,
convocada por Joao Paulo II, respectivamente, em razao da preocupagdao com o desenvolvimento

da regido. Nelas houve a retomada dos ensinamentos tomistas e das diversas Enciclicas.

No Brasil, em 1982, a Conferéncia Nacional dos Bispos do Brasil (CNBB) criticou a
formagao de estoques de terra urbana com finalidade de formacdo de lucros imobiliarios no
documento “Solo Urbano e Ac¢do Pastoral” e propds o combate a ociosidade do solo urbano e o

condicionamento da propriedade urbana a sua fungao social.

Em 1991, a Enciclica Centesimus Annus, do Papa Jodo Paulo II, no articulo 31, declara o

carater universal da terra, sem privilégios para ninguém.

Visto isso, em suma, a doutrina social da igreja ndo viu a propriedade como intocavel e
absoluta, sendo importante ferramenta da politica social-democratica justa quando acessivel a
todos equitativamente, bem como ¢ responsavel por firmar que a propriedade tem um papel a
desempenbhar, “de onde decorre o dever dos proprietarios de ndo manter ociosos os bens possuidos
e de destina-los a atividade produtiva, também os confinando a quem tinha desejo e capacidade de

leva-los a produzir” (FORNEROLLI, 2014, p. 72).
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2.1.3 As Cartas de Atenas e as funcoes sociais da cidade

Manifesto resultante da analise de trinta e trés cidades, de quatro continentes, a partir da
premissa de compatibilidade das transformagdes arquitetonicas as transformacdes sociais e
econdmicas, a Carta de Atenas de 1933 foi influenciada pelo arquiteto modernista Charles-

Edouard Jeanneret-Gris (pseudonimo Le Corbusier).

A Carta de Atenas ¢ atrelada ao Urbanismo Racionalista, que pressupoe a “obrigatoriedade
do planejamento regional e intraurbano, a submissao da propriedade privada do solo urbano aos
interesses coletivos, a industrializacdo dos componentes e a padronizacdo das construcdes, a

edificacao concentrada”, mas adequada ambientalmente (ABIKO, ef al., 1995, p. 43).

Como marcante contribuicdo, a Carta analisou as diferentes funcdes que se desenvolvem

na cidade moderna, mesmo sendo um todo Unico:

Item 77. A cidade passa a ter como fungdes esséncias a habitagéo, o trabalho,
o lazer, a circulagao e tudo isso visando a qualidade de vida. Todas essas fun¢Ges
estdo ligadas, principalmente, a forma de uso do solo apresentando, portanto, a
propriedade urbana especial relevo (LE CORBUSIER, 1933). (grifos nossos)

O documento influenciou toda a arquitetura e o urbanismo ocidental, inicialmente nos
Estados Unidos das América. A partir dos anos 50, no Brasil, a influéncia foi representada por
meio das obras de Lucio Costa (Plano Piloto de Brasilia) e Oscar Niemeyer, bem como nos

conjuntos habitacionais gigantescos nas periferias urbanas (BRANDAO, 2014, p. 262).

Ja no final do século XX, o Conselho Europeu de Urbanistas (CEU), em 1998, propds uma
Nova Carta de Atenas, que analisa a cidade contemporanea, suas fungdes, e realiza proposicoes
para o futuro. O documento foi revisado em 2003, em Lisboa, Portugal, passando a ter o titulo de
“Carta Constitucional de Atenas 2003 - A visdo das Cidades para o Século XXI do Conselho

Europeu de Urbanistas”.

A Nova Carta de Atenas 2003 agrega novos conceitos atualizados das funcodes da cidade
(contemporanea), como a inclusdo, diversidade, sustentabilidade, produgdo competitiva,
tecnologia da informacdo e comunicacao, acessibilidade, preservacao cultural e historica, entre

outros.

Com isso, Garcias e Bernardi (2008, p. 10) sintetizam as fung¢des sociais da cidade como

(Quadro 01):
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Quadro 01 - As funcdes sociais da cidade

FUNCOES URBANISTICAS | FUNCOES DE CIDADANIA FUNCOES DE GESTAO
Habitagdo Educagio Prestagdo de Servigos
Trabalho Saude Planejamento
Lazer Seguranga Preservacdo do Patriménio Cultural
e Natural
Mobilidade Protecao Sustentabilidade Urbana

Fonte: GARCIAS; BERNARDINI, 2008, p. 10.

Para os autores, ndo taxativamente elencam que: as fung¢des urbanisticas seriam aquelas
apresentadas por Le Corbusier, em 1933, atualizando o conceito de “circulacao” para “mobilidade”
e “cultivar o corpo e o espirito” para “lazer”; as fun¢des de cidadania seriam os direitos sociais
presentes na Constituicdo Federal da Republica do Brasil de 1988 (art. 6°, entre outros), sem
exclusdo dos j& citados nas fungdes urbanisticas; e as fungdes de gestdo publica representam

praticas basicas que devem ser notadas pelo poder publico com a participagdo social.

2.1.4 O constitucionalismo social

Integrando o processo de formacdao do Estado Social, a inauguracdo da nova frente de
constitucionalizacao do uso da propriedade visando o bem comum ocorreu no México, em 1917,

e na Alemanha, em 1919 e mais tarde, em outros exemplos, como a Italia (1948), Espanha (1978)

e Chile (1981).

A Carta mexicana de 1917 surgiu apds um enquadramento revolucionario (motivado pelas
injustigas sociais € econdmicas que sustentaram o crescimento econdmico ¢ a estabilidade politica
ditatorial do pais) que propiciou, como exalta Paulo Bonavides (2017, p. 63), a tutela
constitucional de uma grande transformacao politica e juridica, os direitos sociais, a exemplo dos

artigos constitucionais 25 e 27'°.

10 «“Art, 25. Ao desenvolvimento econdmico nacional concorrerdo, com responsabilidade social, o setor publico, o
setor social e o setor privado, sem embargo de outras formas de atividade econdomica que contribuam ao
desenvolvimento da nag2o. [...] Através dos critérios de equidade social e produtividade se apoiara e impulsionara as
empresas dos setores social e privado da economia, sujeitando-os as modalidades que ditem o interesse publico € o
uso, em beneficio geral, dos recursos produtivos, cuidando sua conservagdo e o meio ambiente.”; “Art. 27. A
propriedade das terras e 4guas compreendidas dentro dos limites do territorio nacional corresponde originariamente a
nacdo, a qual tem tido e tem o direito de transmitir o dominio delas aos particulares, constituindo a propriedade
privada. As expropriagdes s6 poderdo dar-se em caso de utilidade publica e mediante indenizagdo. A nacio tera a
todo tempo direito de impor a propriedade privada as modalidades que ditem o interesse publico, assim como
de regular, em beneficio social, o aproveitamento dos elementos naturais suscetiveis de apropriagdo, com objetivo de
fazer uma distribuic@o equitativa da riqueza publica, cuidar de sua conservagao, lograr o desenvolvimento equilibrado
do pais e o melhoramento das condi¢des de vida da populacdo rural e urbana. Em consequéncia, ditar-se-ao as
medidas necessarias para ordenar os assentamentos humanos e estabelecer adequadas provisoes, usos, reservas
e destinos das terras, dguas e bosques, para o efeito de executar obras publicas e planejar e regular a fundagao,
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Analisa Jelinek (2006, p.14) que a Carta de 1917 vai além da fun¢do social da propriedade
ao abranger a “socializa¢dao da propria propriedade”, posto que existe um intervencionismo em
prol do “interesse publico e social, podendo até especificar-se 0 dominio eminente ¢ o dominio

util e afastar o atributo da exclusividade do direito de propriedade em relagdo ao Estado”.

Ja no quadro caodtico apos a Primeira Guerra Mundial (1914-1918), a Constituicdo de
Weimar de 1919 foi a Carta que deu inicio a republica na Alemanha, irradiando-se pela Europa
como influéncia nas Constitui¢des promulgadas entre as duas Guerras Mundiais de 1914 ¢ 1939.

Ela prevé, em sede do art. 14!!, a fun¢do social da propriedade.

Tal dimensdao de funcdo social da propriedade foi aprofundada na Constitui¢do da
Reptiblica Italiana de 1948'?, que também transferiu a propriedade do direito de personalidade

para as disposi¢des econdmicas e transfere para a lei a regulamentagao dos direitos do proprietario.

Ainda, em 1948, criando a tendéncia para novas constituicdes'>, foi promulgada uma nova
9 9 9

Declaragao Universal dos Direitos Humanos, a qual contribuiu para o pensamento funcional da

conservacio, melhoramento e crescimento dos centros populacionais, para o fracionamento dos latifundios, para
dispor, nos termos da lei regulamentar, a organizacdo e a exploragdo coletiva das comunidades, para o
desenvolvimento da pequena propriedade agricola em exploragdo, para a criagdo de novos centros de populagdo
agricola com terras e aguas que lhes sejam indispensaveis, para o fomento da agricultura e para evitar a destrui¢ao dos
elementos naturais e dos danos que a propriedade possa sofrer em prejuizo da sociedade. [...]” (grifos nossos)
(traducdo: Rochelle Jelinek).

11 «Art. 14. Propriedade, direito de sucessdo e expropriagio. (1) A propriedade e o direito de sucessdo sio garantidos.
Seus contetdos e limites sdo definidos por lei. (2) A propriedade obriga. Seu uso deve servir, a0 mesmo tempo, ao
bem comum. (3) Uma expropriacdo so ¢ licita quando efetuada para o bem comum. Pode ser efetuada unicamente
por lei ou em virtude de lei que estabelega 0 modo e o montante da indenizag@o. A indenizagdo deve ser fixada tendo
em justa conta os interesses da comunidade e dos afetados. Quanto ao montante da indenizagdo, em caso de litigio,
admite-se o recurso judicial perante os tribunais ordinarios.” (grifos nossos) (tradugdo: Aachen Assis Mendonga).

12 «“Art. 41. A iniciativa econdmica privada ¢ livre. Nio pode desenvolver-se se contrapondo a utilidade social ou
de uma forma que possa acarretar dano a seguranca, a liberdade e a dignidade humana. A lei determina os
programas ¢ os meios de controle, a fim de que a atividade econdmica publica e a privada possam ser dirigidas e
coordenadas para objetivos sociais.”; “Art. 42. A propriedade € publica ou privada. Os bens econdmicos pertencem
ao Estado, as entidades privadas ou as pessoas. A propriedade privada é reconhecida e garantida pela lei, que determina
as formas de aquisicdo, de sua posse e os limites que asseguram sua fun¢fo social e torna-la acessivel a todos. (grifos
nossos) (traducao: Senado Federal do Brasil).

130 texto constitucional espanhol de 1978 expressamente tutela a fun¢io social nos direitos e deveres dos cidaddos
(art. 33), na politica social e econdmica (art.47), bem como na economia (art. 128), ainda que o direito de propriedade
seja reconhecido e garantido como direito fundamental: “Art. 33. Se reconhece o direito a propriedade e a heranca. A
funcao social destes direitos delimitara seu conteudo, de acordo com as leis.”; “Art. 47. Todos os espanhois t€m
direito a desfrutar de uma vida digna e adequada. Os poderes publicos promoverdo as condi¢cdes necessarias e
estabelecerdo as normas pertinentes para fazer efetivo esse direito, regulando a utilizacio do solo de acordo com o
interesse geral para impedir a especulacio. A comunidade participard das mais-valias que gerarem a agdo
urbanistica dos entes publicos.”; “Art. 128. Toda a riqueza do pais em suas distintas formas e seja qual sua titularidade
esta subordinada ao interesse geral.” (grifos nossos) (traducdo livre: Senado Federal do Brasil). Encerrando os
exemplos, a Constituigdo do Chile de 1981, em sede do art. 24, aduz: “Art. 24. O direito de propriedade em suas
diversas espécies sobre toda classe de bens corporeos e incorporeos. So a lei pode estabelecer o modo de adquirir a
propriedade, de usar, gozar, e dispor dela e as limitagdes e obrigagdes que derivem de sua funciio social. Esta
compreende quanto exijam os interesses gerais da nagdo, a seguranca nacional, a utilidade e salubridade publicas ¢ a
conservacao do patrimonio ambiental.” (grifos nossos) (tradugéo livre: Senado Federal do Brasil).
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propriedade ao, expressamente, mencionar o carater coletivo da mesma no Artigo 17°, item 1:
“toda a pessoa, individual ou coletiva, tem direito a propriedade”; e 2: “ninguém pode ser

arbitrariamente privado da sua propriedade”.

Porém, a mera expressdo constitucional da fun¢do social da propriedade, quando
desacompanhada de mecanismos legislativos e juridicos complementares que conduzam para tal
exercicio social, incluindo desdobramentos, especificidades e penalidades, torna o principio
esvaziado e repercute na falha do sistema, como revela Fabio Comparato (1986, p. 81-82 apud

JELINEK).

2.1.5 Enredo mais recente

Nos anos 2000, ocorreu um levantamento sobre funcao social da cidade via Carta Europeia
de Garantia dos Direitos Humanos na Cidade, que prescreveu sobre o direito a cidade e ao

urbanismo sustentavel e saudavel.

Em 2006, foi lancada a Carta Mundial pelo Direito a Cidade, que também trouxe um texto
com importantes observacdes sobre a fungao social da cidade e da propriedade urbana, como a
proposi¢ao de que na formulagdo e implementagdo das politicas urbanas haja, segundo o item 2.4
da Carta, o prevalecimento do interesse social e cultural coletivo cultural coletivo sobre o direito
individual de propriedade e sobre os interesses especulativos e (2.2) o uso socialmente justo e
ambientalmente equilibrado do espago e do solo urbano, em condigdes seguras e com equidade
entre os géneros, posto que todos e todas possuem o direito a participar da propriedade do territorio
urbano dentro de pardmetros democraticos, de justica social e de condigdes ambientais

sustentaveis.

Ainda, a Carta merece destaque por postular uma fungdo social da cidade (item 2.1), ao
garantir aos habitantes o usufruto pleno dos recursos por ela oferecidos, o que resulta no dever de
assumir a realizacdo de projetos e investimentos em prol da comunidade urbana no todo, “dentro
de critérios de equidade distributiva, complementaridade econdémica, respeito a cultura e
sustentabilidade ecoldgica para garantir o bem-estar coletivo, em harmonia com a natureza, para

hoje e para as futuras geracdes” (Carta Mundial pelo Direito a Cidade, 2006).

Além do mais, o referido documento menciona (no item 2.3) a promulgagao de legislagdo
adequada, bem como estabelecimento de “mecanismos e sangoes destinados a garantir o pleno
aproveitamento de solo urbano e de imoveis publicos e privados nao edificados, ndo utilizados,

subutilizados ou ndo ocupados”.
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Por fim, a Carta ainda merece atencao por tocar a inibicdo da mais valia social.'* Trata-se
de uma abordagem que reafirma a Declaragdo de Vancouver, originada do relatorio de habitacao
da Conferéncia das Na¢des Unidas sobre assentamentos (ONU-Habitat I), 1976, que consagra, no
item 13, a terra como elemento essencial ao desenvolvimento urbano (e rural), devendo o uso ¢ a
posse serem objetos do controle publico em razdo da oferta limitada, através de medidas
legislativas adequadas. Neste sentido, o incremento no valor da terra como decisdo e investimentos
publicos deve ser reingressado no beneficiamento da sociedade como um todo. Em outras palavras,

combate-se a mais valia social e defende-se a sobreposicao do interesse publico.

No ano de 1992, na Conferéncia das Nacdes Unidas sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento (ECO-92), foi elaborado o “Tratado por Cidades Justas, Democraticas e

Sustentaveis”.

Em 1996, na Conferéncia Habitat II (Istambul), o direito a moradia adequada foi

estabelecido como direito humano.

Ja em 2016 houve a Declaragao de Quito - Nova Agenda Urbana (Habitat III) em prol do

desenvolvimento sustentavel relacionado com a fung¢io social da propriedade. '

Além disso, tal declaragio ainda trouxe os compromissos'® quanto a funcdo social, seguido
de estimulos ao aproveitamento local da infraestrutura basica de bens e servigos - no mesmo

sentido do Relatério Brundtland, um documento publicado pela Comissdo Mundial de

14 2.5. As cidades devem inibir a especula¢do imobilidria mediante a adog¢do de normas urbanas para uma justa
distribui¢do dos 6nus e beneficios gerados pelo processo de urbanizacdo e a adequacdo de todos os instrumentos de
politica econdmica, tributaria e financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano equitativo
e sustentavel. As rendas extraordinarias (mais valia) geradas pelo investimento publico - atualmente capturadas por
empresas imobilidrias e por particulares - devem ser gestionadas em favor de programas sociais que garantam o direito
a moradia e a uma vida digna aos setores em condigdes precarias e em situagdo de risco. (Carta Mundial pelo Direito
a Cidade, 2006)

1513, ciudades y asentamientos humanos que: a) Cumplen su funcién social, entre ellas la funcion social y ecolégica
de la tierra, con miras a lograr progresivamente la plena realizacion del derecho a una vivienda adecuada como
elemento integrante del derecho a un nivel de vida adecuado, sin discriminacion, el acceso universal y asequible al
agua potable y al saneamiento, asi como la igualdad de acceso de todos a los bienes publicos y servicios de calidad
en esferas como la seguridad alimentaria y la nutricion, la salud, la educacion, las infraestructuras, la movilidad y
el transporte, la energia, la calidad del aire y los medios de vida. (Declaragdo de Quito, 2016)

16.69. Nos comprometemos a preservar y promover la funcion social y ecoldégica de las tierras, incluidas las zonas
costeras que dan apoyo a las ciudades y los asentamientos humanos, y a fomentar soluciones basadas en los
ecosistemas para garantizar pautas de consumo y produccion sostenibles, a fin de que no se sobrepa se la capacidad
regenerativa de los ecosistemas. Nos comprometemos también a promover el uso sostenible de la tierra, a mantener
unas densidades y una compacidad adecuadas al ampliar las zonas urbanas a fin de prevenir y a contener el
crecimiento urbano incontrolado y prevenir los cambios innecesarios del uso de las tierras y la pérdida de tierras
productivas y de ecosistemas fragiles e importantes. (Declaragao de Quito, 2016)

70. Nos comprometemos a apoyar la prestacion local de bienes y servicios basicos y a aprovechar la proximidad de
los recursos, reconociendo que la utilizacion intensa de fuentes distantes de energia, agua, alimentos y materiales
puede plantear problemas de sostenibilidad, como la vulnerabilidad a las alteraciones en el suministro de servicios,
y que el proveimiento local puede facilitar el acceso de los habitantes a los recursos. (Declaragdo de Quito, 2016)
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Sustentabilidade e Desenvolvimento em Londres, 1987, segundo o qual, no Capitulo 10:4
(Habitagdo e servigos para os pobres) mencionava o suporte a novas moradias em novas e ja

existentes areas com infraestrutura e servigos.
Em suma, os principais topicos levantados neste item sdo representados no Quadro 02:

Quadro 02- Principais eventos levantados no item 2.1
(socializagdo da fungdo social da propriedade privada)

1 - IDADE ANTIGA 4 - IDADE CONTEMPORANEA

» Grécla — cphacimente  d

direito de propriedades || * 1789 Declaragio Universal de Direitos do
S z Homem e do Cidadio;

*» Koma - direito zbzolute de BT i o i
oropriedade = near, fruir, disper = +  1803: Codige Civil Napolednico - direito de
S 3 propriedade = usuffute, use, superficie,

i parvidio e enfitensza;
; +  1B5]: Léonm Dugwt — fungio social da
2 - IDADE MEDIA propriedade no meio furidice (1.1.1)

+ 1E81-199] Eneciclicas Papaiz — Infludnca
i o,
* Hierarquia enfre peszcas & entre rﬁ]l:"]_'ﬂ_q'l"’j’ i =
propriedadas: v Constttugdo do Mexieo de 1917 e
BT ki Pt felisices Constituigdo da Weimar {-f'..lmau.ha ) de ]9_19
{EFEJ‘II:G Tomais de_-f';qum-}:l El ].-ﬂ:.l?:lm do constitucionalismo  social
v 1933: Carta de Atenas — Le Corbusier & a
fungdo soctal da cadade (inicic dos topicos de
contexte mais recente — 1.1.5)

3 - IDADE MODERMA

v 194%: Declaragio Univerzal doz Diretos
¢ Likeralizme da propriedads Humanos (pos-guarra);
privada; v +1976: Evemtos internacionals de interasse
*  Jlumumizmo — izualdads entre urbanistico
pesE0as. «  2003: Nowva Carta de Afenas

Fonte: Autor, 2018.

2.2 O DIREITO DE PROPRIEDADE E A FUNCAO SOCIAL NO BRASIL

Da mesma forma que no ambito internacional, o direito de propriedade no Brasil passou
por diversas transformagdes. Segue abordagem deste processo desde antes do ambito

constitucional até a presente Carta Magna.

2.2.1 A conjuntura anterior a Constituicao Federal de 1988

A visdo indigena comunitaria e de subsisténcia da terra foi substituido pelas sesmarias, um

sistema exploragio baseado na communalia, divisio das terras medievais comunais em “sesmos”!’

170 sesmo (ou sesma) poderia significar a sexta parte do valor estipulado para o terreno; avaliar, estimar, calcular;
ou, ainda, territorio que era repartido em seis lotes em que seis sesmeiros seriam responsaveis pelo trabalho nos seis
dias da semana, salvo domingo (op. cit., 2005).
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sorteadas de acordo com o nimero de integrantes da comunidade pela Coroa Portuguesa para
colonizagdo da terra dentro de prazo pré-estabelecido, sob pena de devolugdo para que outro

interessado a fizesse (DINIZ, 2005).

Posteriormente, para manter o poder portugués ante a falta de recursos financeiros e de
funciondrios e, a0 mesmo tempo, tornar o Brasil uma colonia lucrativa sem onerar a Coroa, foi
instaurado o sistema administrativo de capitanias hereditarias, por Dom Joao III. Por este modelo,
as longas faixas de terra continuariam como propriedade portuguesa, cabendo ao donatario, o
responsavel pela capitania e escolhido pela coroa portuguesa, o usufruto pessoal e imediato
(comprovado pela Carta de Doagao), com direitos e deveres definidos na Carta Foral (criar vilas,
distribuir terras, exercer o papel de autoridade administrativa e judicial, escravizar indigenas etc.),

com fung¢des militares e econdmicas as suas expensas, ainda seguindo ordens de Portugal.

No entanto, os capitdes-donatarios detinham apenas 20% da sua capitania e eram obrigados
a distribuir os 80% restantes a titulo de sesmarias, incialmente aos cristaos, sem conservar direitos

sobre elas.

Ou seja, a sesmaria aqui implantada era uma subdivisao da capitania para que os sesmeiros
a cultivassem. Entretanto, era corriqueiro o arrendamento ilegal (em razdo da inalienabilidade
inerente) de terras dos sesmeiros aos lavradores, surgindo a categoria dos posseiros, dificultando
o controle das obrigacdes e burlando as demarcagdes. Por isso, foi necessaria a elaboragdo de um
regimento especifico de regulagdo e demarcacgdo de terras: o Alvara de 1795, que tentou manter o
poder da Coroa na concessao de terras devolutas, mas logo foi suspenso um ano depois, o que

demonstra o antigo carater de conflito que rege o territdrio brasileiro.

Com a independéncia do Brasil, em 1822, a concessdo juridica de sesmarias (e as

respectivas obrigagdes) foi suspensa, o que beneficiou os posseiros.

A Carta Imperial de 1824, primeira Constituicdo desde a independéncia do Brasil, em seu
art.179, XXII, garantiu “o direito de propriedade em sua plenitude”, ressalvada a hipotese de
desapropriacdo. Ela ndo menciona os problemas herdados das sesmarias e terras devolutas. Este
posicionamento foi seguido na Constituigdo da Republica de 1891, no artigo 72, inciso XVII.
Neste intervalo, a Lei n® 601 de 18 de setembro de 1850 (Lei de Terras), foi um importante marco

regulatorio sobre a propriedade privada, em especial a rural.

A mesma influéncia de estrutura recebeu o Codigo Civil de 1916, como se observa no 524:
“A lei assegura ao proprietario o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los do
poder de quem quer que injustamente os possua”. Trata-se, entdo, de técnica semelhante ao Codigo

Napolednico de ndo delimitagdo da natureza ou estrutura do direito de propriedade. Procura-se,
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como afirma Rogério Zakka (2007, p. 82), “maximizar a liberdade do proprietario no exercicio de
suas prerrogativas legais e, garantir-lhe a seguranca contra as ingeréncias de terceiros e do proprio
Estado”. O Cdédigo Civil de 1916, continua Zakka (ibid., p.82), inaugurou, segundo as concepgoes

liberais, o registro como elemento de constituicao do direito de propriedade no Brasil.

A Constituicao de 1934, por sua vez, no art. 113, inciso XVII, trouxe inovacdes ao garantir
que o direito de propriedade “ndo poderd ser exercido contra o interesse social ou coletivo, na
forma que a lei determinar”, cabendo “desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica, nos
termos da lei, mediante prévia e justa indenizagdo”. Também foi responsavel por segregar o direito

de propriedade de solo do subsolo (arts. 118 e 119).

Observa-se que, expressamente, ndo existe delimitacao de “funcao social da propriedade”,
todavia as ventilagcdes da Constituigdo do México (1917) e da Alemanha (1919) subordinam o
exercicio da propriedade ao interesse social e coletivo, tratando-se, na Carta de 1934, ndo de uma
limitagdo ao direito de propriedade, mas sim de uma condi¢do para legitimacao e garantia, com
natureza e fundamento distintos da desapropriagao por necessidade ou utilidade publica e da
requisicdo administrativa. Contudo, na pratica ndo houve eficacia, posto que a regulamentagao da

matéria jamais foi editada por lei complementar (ibid., p. 83).

Pouco depois, segundo a Carta Magna de 1937, art. 122, inciso XIV, na esteira das demais
Cartas, reafirmou o direito de propriedade. Todavia, ndo menciona ou sequer repete a disposicao
de subordinagdo do exercicio da propriedade ao interesse social e coletivo porque repassou ao
legislador ordinario o dever de regulamentacao da matéria.

Para regulamentar o art. 180 da referida Constituicdo, o Decreto-lei n°® 25, de 30 de

1'8, incluindo

novembro de 1937, organizou a protecao do patrimonio historico e artistico naciona
o Tombamento como um destes mecanismos - extremamente relevante para entender o atual

cenario do Bairro do Recife, conforme abordagem que segue no Capitulo 2.

Na Lei Maior de 1946, o art. 141, §°16° acresceu o interesse social as hipdteses
autorizadoras da desapropriacao ja existentes: necessidade e utilidade ptblica. Seguindo o mesmo
sentido, pelo art. 147, “o uso da propriedade serd condicionado ao bem-estar social”. Com isto, a
funcdo social foi retomada implicitamente no ordenamento juridico brasileiro, reconhecendo o

carater supraindividual da propriedade.

18 Segundo este Decreto-lei: Art. 1°: Constitui o patriménio historico e artistico nacional o conjunto dos
bens méveis e imdveis existentes no pais e cuja conservagdo seja de interesse publico, quer por sua
vincula¢do a fatos memoraveis da historia do Brasil, quer por seu excepcional valor arqueologico ou
etnografico, bibliografico ou artistico.
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Infraconstitucionalmente, a Lei n® 4.132/62 define os casos de desapropriacao por interesse

social, bem como o procedimento para a sua aplicacdo; e a Lei 4.504/64, o Estatuto da Terra ¢

119

outro elemento que ratifica a fun¢ao social’” que vem sendo conferida a propriedade no Brasil.

Na mesma corrente seguiu a Constituicdo de 1967, art.150, §22°. Foi uma Constitui¢ao
promulgada sob a égide da ditadura militar e manteve a garantia da propriedade individual e as
mesmas hipdteses de requisicao e desapropriagdao da Constituigdo de 1946, englobando o interesse
social. Ela expressamente definiu a fungdo social da propriedade como principio da ordem
econdmica (art. 157, inciso III), o que ¢ tratado como “fator de seguranca juridica e,
consequentemente, de estabilidade social” por Melhim Chalhub (2003, p. 307), além de equiparar
o0 mesmo carater social da propriedade estatal e da propriedade coletiva (ibid., p. 308). Possuia,
desse modo, ideias conectadas aos da Lei Fundamental da Republica Federal Alema de 1949%° e

da Constitui¢do da Italia de 19472,

2.2.2 O papel estatal no planejamento e ordenamento territorial brasileiro

O Estado possui como elemento material o territorio, existindo o governo (elemento
formal) para executar, legislar e judicializar o bem-estar social para a populagdo (outro elemento
material). Neste sentido, dentro do Estado de Direito Democratico e Social, hd um papel mais
interventor na sociedade que no Estado Liberal, inclusive quando desempenha a fungdo de
ordenador do territorio (disciplinador de usos permitidos e proibidos e das ocupacdes compativeis
e sustentaveis, quando o uso for permitido), posto que com isso ¢ possivel concretizar de forma
mais eficiente direitos sociais fundamentais e, consequentemente, minimizar os aspectos negativos

da questdo urbana (SILVA, 2012, p. 40-41).

Dentro da matéria legislativa, na Teoria da Norma Juridica de Norberto Bobbio (2001),
existindo uma norma primdria que estipula um direito, o Estado ¢ habilitado para determinar

sanc¢oes punitivas administrativas e/ou juridicas preventivas, repressivas, didaticas a violacao deste

19«Art, 2°. E assegurada a todos a oportunidade de acesso a propriedade da terra, condicionada pela sua fungio social,
na forma prevista nesta Lei. § 1° A propriedade da terra desempenha integralmente a sua fungdo social quando,
simultaneamente: a) favorece o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores que nela labutam, assim como de suas
familias; b) mantém niveis satisfatorios de produtividade; c) assegura a conservacao dos recursos naturais; d) observa
as disposi¢des legais que regulam as justas relacdes de trabalho entre os que a possuem e a cultivem.”

20 Dispde no seu art. 14, item 2, que a “propriedade obriga. Seu uso deve estar a servico do bem comum”.

21 “Art. 42. A propriedade ¢é publica ou privada. Os bens econdmicos pertencem ao Estado, ou a entidades ou a
particulares. A propriedade privada é reconhecida e garantida pela lei, que determina as suas formas de aquisi¢ao, de
posse e os limites, no intento de assegurar sua funcao social e de torna-la acessivel a todos.”
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direito.?? Por outro lado, o Estado também pode estabelecer sangdes indenizatorias, assecuratorias

e premiais®® (incentivadoras) dos comportamentos que preservam a norma primaria.

No Estado brasileiro, a Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 ¢
responsavel por estabelecer como forma de governo a federacdo, ou seja, unido perpétua e
indissoluvel de Estados, Municipios e do Distrito Federal (artigo 1°), que sdo entes autonomos,
mas ndo soberanos (a soberania foi reservada para a Federagdo como um todo). Sao estes entes
que exercerdo, dentro do respectivo territorio, um governo em prol da populagdo, garantido
direitos?* e deveres fundamentais, sendo aqueles entendidos e levantados por Paulo Bonavides
(2008, p. 562-593) como: direitos civis e politicos (primeira geragdo), direitos sociais, econdmicos
e culturais (segunda geracdo), direitos universais, como ao desenvolvimento e ao meio-ambiente
(terceira geracdo), direitos a democracia, a informacao e ao pluralismo (quarta geragdo), e direito

a paz (quinta geracao).

Contudo, por disposi¢des constitucionais e de principios (subsidiariedade, em que a politica
publica deve ser elaborada e executada pelo ente mais proximo da possivel populagdo diretamente
interessada), a tarefa coube de forma mais concreta a esfera administrativa municipal, posto que
estdo os gestores municipais mais proximos da realidade local, espago onde os danos sdo mais

sentidos e onde habitam as pessoas interessadas e com poder decisorio.

Desta forma, os municipios sdo os responsaveis por determinar usos correlatos ao
cumprimento da fungdo social ou ambiental em determinado espaco, de acordo com as
peculiaridades do territorio ordenado, da mesma forma que foram os entes determinados

competentes para usar a extrafiscalidade do IPTU?’ e a aplicagio de beneficios fiscais dos impostos

22 Desde que a penalidade (norma secundéria) tenha parimetros minimos e maximos voltados para uma conduta
infratora especifica, com agentes punidores previamente estabelecidos e sempre os mesmos a fim de evitar a
desproporcionalidade e a parcialidade da resposta que se da a uma conduta ndo desejada eleita pelo Estado (através
do poder legislador), que pode ser dada como obrigacao, proibi¢do ou permissio (ou faculdade, se permissao bilateral)
que interferem na propriedade e na liberdade do infrator.

2 Quanto as sangdes premiais, Hans Kelsen (1998, p. 17) afirma ser possivel o outro lado do direito e da sangdo para
além da proibi¢do de condutas negativas: o Estado pode eleger prémios aos comportamentos a serem cultivados pela
ordem social, sejam politicos, sociais, econdmicos, ambientais, culturais etc.

24 Tais direitos estdo dispostos na Constitui¢do Federal de 1988 em sede, dentre outros artigos (art.), do art. 6°: “Sdo
direitos sociais a educagdo, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a
previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constitui¢ao”
e relacionam-se diretamente com a fungao social da cidade e da propriedade.

25 Dentre as intervengdes do Estado fiscal, como alternativa ao sobrecarga do sistema fiscal e vedagdo de criagdo de
novos impostos, surgem mecanismos (des)incentivadores de comportamentos que provocam danos sociais, cOmo os
beneficios fiscais, e que, de alguma forma, tais danos precisam ser reparados por que os causa (ibid., p. 201). E o que
se denomina extrafiscalidade, de carater punitivo ou premial, que se encontra fundamentada na Constitui¢do Federal
de 1988 para (i) operar como intervengdo do dominio econdomico, fazendo uso desse instrumento para regular a
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municipais (o que ndo exclui a possibilidade de existirem beneficios fiscais estaduais e federais
em prol do desenvolvimento urbano local e regional) para corrigir distor¢des, exclusdes e
desigualdades para alcancar a ideal justica social, relacionada com a estabilidade social, bem-estar
coletivo e, em matéria urbanistica, com o acesso aos servigos € com a distribui¢ao igual do 6nus e

beneficio da urbanizacdo (SILVA, 2012, p. 41).

Todavia, para entender tal aparato constitucional e infraconstitucional, ¢ necessario
entender as origens de tais institutos voltados para a politicas urbana. Entdo, passa-se para a
abordagem da formagao do Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano, o Projeto de Lei do
Desenvolvimento Urbano, a Emenda Constitucional pela Reforma Urbana e, em outro Capitulo, a
Constituicdo Federal de 1988, que previu penalidades ao proprietario que atentasse contra a

politica urbana e contra a fun¢ao social da propriedade.

2.2.3 A questao urbana

Apos fenomenos como a aboligao da escravatura (1888), a crise econdmica (1929), a
imigragdo interna e a chegada de refugiados de guerra, a aglomeragdo em nucleos urbanos
brasileiros foi aumentando cada vez mais, sendo intensificada entre a segunda metade dos anos

1950 e a década de 1970.

Seguindo a divisdo internacional do trabalho e da globalizagdo geopolitica, com o processo
de industrializa¢ao do Brasil, a partir do século XX, as cidades foram transformadas em polos de
produgdo e de desenvolvimento tecnoldgico. Este processo acelerou a migragdo do campo para os
grandes centros, principalmente entre 1940 e 1991, quando o panorama urbano brasileiro passou

31,2% a 75% do total da populacao nacional (JUNIOR; UZZO, 2012, p. 259).

Foi neste “periodo desenvolvimentista” em que houve investimento na infraestrutura
basica, como energia, comunicagao e transporte, o que incrementou o éxodo rural, que trouxe para
os centros urbanos o histérico modelo de desenvolvimento pautado em latifindios e concentragao
de estruturas politicas e econdomicas nas maos das elites locais e regionais. Contudo, a urbanizacao

acelerada nao foi bem absorvida pelos municipios, que ndo contavam com recursos financeiros,

economia de modo a estimular ou desestimular negociagdes de acordo com o interesse do Estado; e (ii) para fazer
frente a situacdes nas quais nao existe propriamente aquele teor de atividade empresarial, mas que os sujeitos passivos
sdo titulares de direitos ligados a propriedade [...] (CUNHA, 2016, p. 61). Como instrumento da extrafiscalidade, o
tributo tem papel importante. E o caso da punigdo prevista pelo IPTU Progressivo no Tempo de majoragio de aliquota
do proprietario que descumpre a fungo social da propriedade ou no caso das concessdes de isengdes totais ou parciais
de impostos e taxas, por exemplo, de acordo com a competéncia de cada ente federativo.
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humanos e juridicos para controlar a situacdo e ainda sofriam a pressao imobilidria privada para

direcionamento dos investimentos.

Como resultado, houve a formacao de estoque de terras; a privagao da cidadania, como no
caso das favelas, corticos e loteamentos periféricos sem acesso aos servigos urbanos essenciais de
moradia, saneamento basico, tratamento de esgoto, transporte publico e infraestrutura social
(saude, educacdao e lazer) que ocupavam, inclusive, areas de vulnerabilidade ambiental; ¢ a
explosao da violéncia nas décadas seguintes, tendo a desigualdade tornando-se a marca da maioria

das cidades.

2.2.4 A formacio do Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano e o Projeto de Lei

n° 775/1983 (Desenvolvimento Urbano)

A legislagdo urbanistica brasileira, desde a década de 50, conta com importante
participacdo do Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB)*°. Na década de 70, o debate legislativo
urbanistico ganhou reforco de renomados juristas, como Geraldo Ataliba, Fabio Fannuci e Hely
Lopes Meirelles e por entidades como o Instituto Brasileiro de Administragdo Municipal (IBAM)
para implantar mecanismos juridicos de combate a mais valia social através da extrafiscalidade do

IPTU (FLOETER, 2007, p. 97).

O debate influenciou na proposicdo, em 1976, pelo Conselho Nacional de
Desenvolvimento Urbano?’, do anteprojeto de lei de desenvolvimento urbano para
instrumentalizar o poder local na tarefa de organizar a melhoria da qualidade de vida nas cidades
conforme as caracteristicas especificas e atendendo ao bem-estar social dentro de um sistema

nacional de cidades, posto que os problemas estavam se expandindo, como os relativos ao uso

26 Como no caso da proposicdo de criagio pelo governo central de ministério especializado em habita¢do e urbanismo
(1953), tese reiterada pelo bem-estar social (1954) em razao do registrado déficit habitacional de 1 milhdo e trezentas
mil, [com] acréscimo anual acima de duzentas mil” (Serran, 1976, p. 28-29 apud BASSUL, 2008, p. 3); o projeto de
Lei da Casa Propria (1959), antecipando a criagdo da Lei 4.380/64 (Sistema Financeiro da Habitacdo) e que propds a
criacdo de um Conselho Nacional da Habitagdo, o que foi implementado em 1962 pelo presidente Jodo Goulart; e o
documento resultante do Seminario de Habitagdo e Reforma Urbana (1963), com recomendagdo ao Poder Executivo
de que houvesse o encaminhamento de projeto de lei sobre a politica habitacional ¢ urbana, além de expor a
necessidade de adogdo de medidas de combate a especulacdo imobilidria e a de que houvesse modificacdo
constitucional para se permitir a desapropriagdo sem exigéncia de pagamento a vista, em dinheiro (Serran, op. cit., p.
55-58 apud BASSUL, 2008, p. 5).

27 No final da década de 70, com a redemocratizacdo, houve a transformag¢do da Comissdo Nacional de Politica Urbana
e Regides Metropolitanas (CNPU) (criada pelo Banco Nacional da Habitagdo - BNH - no inicio dos anos 70) em
Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano (CNDU).
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incompativel do solo urbano, ao crescimento urbano desequilibrado, a execugdo da funcdo social

da propriedade urbana, a valoriza¢do de imoveis a partir de investimentos publicos etc.

O projeto de lei do Desenvolvimento Urbano - com a esséncia da redacao original mantida,
mas abrandada pela exclusdo de alguns institutos, como a concessdo da posse da terra aos
moradores em situacdo irregular de ocupacao - foi enviado ao Congresso Nacional em 1983, sob

numero 775/83, com as seguintes diretrizes (art. 2°), dentre outras:

[...] IV - adequagdo da propriedade imobiliaria urbana a sua fungéo social,
mediante:

a) oportunidade de acesso a propriedade urbana e a moradia;

b) justa distribui¢cdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao;
¢) correcao das distor¢des da valorizacao da propriedade urbana; [...]

V - controle do uso do solo de modo a evitar:

a) a utilizagdo inadequada dos imoveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

¢) [omissis]

d) a ociosidade do solo urbano edificavel;

e) a deterioracdo das areas urbanizadas;

VI - adequacdo dos investimentos publicos aos objetivos do desenvolvimento
urbano, notadamente quanto ao sistema viario, transportes, habita¢do e saneamento;
VII - adequagio da politica fiscal e financeira aos objetivos do desenvolvimento
urbano;

VIII - recuperacdo pelo Poder Publico dos investimentos de que resulte a
valorizag@o dos iméveis urbanos;

IX- [omissis]

X - protecdo, preservagao, e recuperagao do patrimonio historico, artistico,
arqueologico e paisagistico; [...]

No mesmo projeto também foram tragados instrumentos do desenvolvimento urbano para
cumprir os objetivos e diretrizes citados: entre outros, Imposto Predial e Territorial Urbano,
progressivo e regressivo, como instrumentos tributarios e financeiros (art. 17, I, “a”) e o
Parcelamento?®, Edificagio e Utilizagio Compulsérios (PEUC) (art. 17. 111, “g” e arts. 29 ao 31%°).
Contudo, o Projeto de Lei n° 775/83 nunca foi votado pelo Congresso Nacional, sendo

regimentalmente retirado de tramitacdo em 1995.

28 Quanto a este, deve-se notar que 1979 foi promulgada a Lei Federal de Parcelamento do Solo (Lei n° 6.766).

2% Art. 29. Lei municipal, baseada em plano de uso do solo, para assegurar o aproveitamento do equipamento urbano
existente, podera determinar o parcelamento, a edificacdo ou utilizagdo compulsorios de terreno vago, fixando as
areas, condigOes e prazos para sua execucdo.§ 1° O prazo para inicio do parcelamento, da edificagcdo ou da utilizagao
nao podera ser inferior a 2 (dois) anos, a contar da notificagdo ao proprietario.§ 2° O proprietario serd notificado pela
Prefeitura para o cumprimento da obrigagdo, devendo a notificagdo ser averbada no Registro de Imdveis.”; “Art. 30.
A alienagdo do imédvel, posterior a data da notificagdo, ndo interrompe o prazo fixado para o parcelamento, a edificacao
ou autilizagdo.”; “Art. 31. O nao-cumprimento da obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar possibilitara ao Municipio
a desapropriagdo do terreno, facultando-se sua alienagdo a terceiro que se comprometa a cumprir a obrigagdo
estabelecida.”
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2.2.5 Emenda constitucional pela Reforma Urbana

Com a redemocratizacdo também ocorreu a reorganizacao de centena de associagdes de
moradores nas regides Sul, Sudeste e em parte do Nordeste do Brasil. Em 1985, surgiu uma
associacdo nacional, o Movimento Nacional da Reforma Urbana (MNRU), com o escopo de
proposicdo legislativa®® quanto a reforma urbana para regulamentacio do Capitulo constitucional
“Politica Urbana” no ambito da Assembleia Nacional Constituinte de 1987-1988 através do Forum
Nacional pela Reforma Urbana (atuando a partir de 1987 até hoje) e de composicdo inicial
envolvendo movimentos populares, associacdes de moradores, organizacdes ndo governamentais

e sindicatos>!.

Com base nos pilares de democratizagdo da gestdo das cidades (via participagdo cidada)
para transformar a realidade excludente das cidades brasileiras, a composi¢do heterogénea e

experiéncia pratica permitiu a formulagao do conceito da reforma urbana como

uma nova ética social, que condena a cidade como fonte de lucros para poucos
em troca da pobreza de muitos. Assume-se, portanto, a critica ¢ a dentincia do
Quadro de desigualdade social, considerando a dualidade vivida em uma mesma
cidade: a cidade dos ricos e a cidade dos pobres; a cidade legal ¢ a cidade ilegal.
Condena a exclus@o da maior parte dos habitantes da cidade determinada pela
logica da segregagdo espacial; pela cidade mercadoria; pela mercantilizagdo do
solo urbano e da valorizagdo imobiliaria; pela apropriagdo privada dos
investimentos publicos em moradia, em transportes publicos, em equipamentos
urbanos e em servigos publicos em geral (JUNIOR; UZZO, 2012, p. 260-261).

Dessa forma, “a plataforma de reforma urbana desafia as matrizes tradicionais da cultura
politica brasileira e os modelos tradicionais de planejamento urbano, ou seja, desafia praticas e

representacdes sociais” (BRASIL, 2004, p. 38).
A reforma urbana pode ser entendida, entdo, como um discurso unificado que

inaugura no pais um projeto que reivindicava uma nova cidade e propunha a
quebra dos privilégios de acesso aos espagos das cidades. Configura-se uma
politiza¢do que vai além da questdo urbana porque se estende para o ambito da
justica social e da igualdade. Tem como centro nodal a questdo da participagao
democratica na gestao das cidades, tdo discriminada pela logica excludente dos

39 Focando na Constituinte, segundo Nelson Saule Junior e Karina Uzzo (2012, p. 262), a proposta de emenda popular
escrita pelo Movimento Nacional da Reforma Urbana contou com a participagdo da Articulacdo Nacional do Solo
Urbano (ANSUR), Federagao Nacional dos Arquitetos (FNA), Federacdo Nacional dos Engenheiros, Coordenagao
Nacional das Associacdes de Mutuarios do BNH, Movimento em Defesa do Favelado, Instituto dos Arquitetos do
Brasil, e ainda recebeu apoio de 48 (quarenta e oito) entidades estaduais e locais.

31 A Federagio Nacional dos Arquitetos, Federagio Nacional dos Engenheiros, Federagdo de Orgdos para Assisténcia
Social e Educacional (FASE), Articulagdo Nacional do Solo Urbano (ANSUR), Movimento dos Favelados,
Associagdo dos Mutudrios, Instituto dos Arquitetos, Federa¢do das Associagdes dos Moradores do Rio de Janeiro
(FAMERJ), Pastorais, movimentos sociais de luta pela moradia, entre outros (SAULE JUNIOR; UZZO, 2012, p. 260).
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planos tecnocraticos dos anos 1960 e 1970, apoiados apenas em saberes técnicos,
dos quais a populagdo era considerada incapaz de saber, agir e decidir. A principal
bandeira da reforma urbana se consolida: o direito a cidade, que se caracteriza
pela gestdo democratica e participativa das cidades; pelo cumprimento da funcdo
social da cidade; pela garantia da justica social e de condi¢des dignas a todos os
habitantes das cidades; pela subordinag¢do da propriedade a fungdo social; [...]
estabeleceram-se penaliza¢Ges com atribui¢do normativa, calcadas em uma série
de instrumentos juridicos e urbanisticos, impondo ao proprietario do solo urbano
0ci0so - que se vé sustentado pela especulagdo imobiliaria, ou mantém seu imovel
ndo utilizado, subutilizado ou ndo edificado - graves sangOes, inclusive a
desapropriacao (SAULE JUNIOR; UZZO, 2012, p. 262).

Na proposta da emenda popular, que recebeu 200 mil assinaturas (SAULE JUNIOR;
UZZO, 2012, p. 268), a funcdo social da propriedade era vista como ameaca ao direito de
propriedade pelos grupos conservadores, enquanto o lado progressista a enxergava como
mecanismo de controle publico do exercicio do direito de propriedade. Planejou-se ir além da
garantia da propriedade privada e o interesse individual ao assegurar o interesse coletivo em
relagdo aos usos individuais da propriedade. Em razao disso, a matéria passou a expandir-se da

limitagdo ao direito civil (direito privado) para o alcance do direito publico (ibid., p. 262).

Houve, também pela proposta, a segregacdo entre direito de propriedade e direito de
construir, este com natureza de concessdo publica; a afirmacdo e instauracdo da autonomia
municipal e expansao da gestao democratica da cidade via plebiscito, referendo, iniciativa popular
e consulta publica, conselhos, conferéncias, foruns, audiéncias publicas, inclusive na elaboracao
do Plano Diretor, principal engenho de planejamento urbano dos municipios (ibid., p. 262), além

da expansdo do conceito de ociosidade para o imovel subutilizado, dentre outras questdes.

A tarefa de defender a emenda perante o Plenario da Assembleia Nacional Constituinte foi
delegada a arquiteta Erminia Maricato, professora da Universidade de Sao Paulo e, entdo, diretora
do Sindicato dos Arquitetos de Sdo Paulo. Na oportunidade, ela contrariou a retencao de solo
urbano ocioso em prol do capital imobilidrio, sendo a aprovagao dos maquinarios de regularizagio
fundiaria um importante avango, bem como afirmou que “a especulagao imobiliaria deve ser
varrida do cendrio brasileiro, assim como o empreguismo, a ineficacia administrativa, a corrupgao
e o latifindio agréario” (Diario da Assembleia Nacional Constituinte, de 27 de janeiro de 1988, p.
402-403 apud BASSUL, 2008, p. 11).

Neste topico ¢ importante destacar que a sucessao dos instrumentos, nesta ordem, PEUC,
IPTU Progressivo no Tempo e Desapropriagdo com Pagamentos em Titulos da Divida Publica,
nao estava prevista na Emenda Popular da Reforma Urbana de 1987. Na redagao original constava
a aplicagdo de forma independente, sem ordem entre eles (BRAJATO, 2015, p. 77). Ou seja, a
simplicidade e independéncia original foi substituida pela complexidade sucessiva e dependente

quando da aprovagdo da Emenda.
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2.2.6 A Constituicao Federal de 1988 e a formacao da base juridico-urbanistica

A Carta Magna de 1988 inaugura o Estado Democratico de Direito, que inclui dentre seus
fundamentos a dignidade da pessoa humana em seu art. 1°, III, constituindo como objetivos
fundamentais, dentre outros, construir uma sociedade livre, justa e solidaria (art. 3°, I), erradicar a
pobreza e a marginalizacao (art. 3°, III), promover o bem de todos, sem preconceitos de origem,

raga, sexo, cor, idade e quaisquer outras formas de discriminagao (art. 3°, IV).

A propriedade ¢ garantida no art. 5°, XXII, seguida do dever desta de atender a fungao
social (art. 5°, XXIII). A funcdo social, além de estar no capitulo de direitos e garantias
fundamentais, é tratada como como principio geral de ordem econdmica (art. 170, IIT). E um dos
fatos que distingue a presente Constitui¢ao da anterior e repercute em duas faces de transformagao

da tutela de propriedade: o direito fundamental individual e o direito fundamental social.

Como influéncia do Movimento Nacional da Reforma Urbana, foi na Constituicao de 1988
em que se inaugurou um capitulo exclusivo para a “Politica Urbana” (art. 182 e 183), sob o Titulo

“Da Ordem Economica e Financeira”.

A Carta de 1988 também inovou ao categorizar diferentes demarcacdes quanto a
propriedade urbana (art. 182 e seguintes) e quanto a rural (art. 184 e ss.). O art. 186, em seus
incisos I a IV, prescrevem os critérios para o atendimento a funcdo social, condicionando a
propriedade individual a interesses nao individuais. O art. 182, § 2°, determina que a propriedade
urbana cumpre com sua fung¢ao social quando atende o seu Plano Diretor do municipio. Se o titular
do direito de propriedade ndo der a destinacdo social ao objeto de seu direito, a Carta Maior
ordena®? a aplicagdo do art. 182, §4° que prevé a desapropriagio de propriedade urbana nio
edificada, subutilizada ou nao-utilizada, caso seu proprietirio ndo promova adequado
aproveitamento de acordo com o Plano Diretor municipal. Desta forma, as san¢des constitucionais
nao dependem da discricionariedade do administrador. O Estado tem, na verdade, o dever de

aplica-las, sob pena de omissao administrativa (SANTOS; OLIVEIRA, 2016, p. 123).

32 Apesar de no texto constitucional constar que “E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no Plano Diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao edificado,
subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento”, entende-se, segundo Denaldi (2015a, p.
39 apud BRAJATO, 2015, p. 77) e Filho e Denaldi (2012, p. 97 e 98 apud BRAJATO, 2015, p. 77), que trata-se de
um poder-dever, sendo obrigatério quando houver necessidade, em especial para cumprimento de direitos
fundamentais. Além disso, o Estatuto da Cidade trata-se de norma de ordem publica (art. 1°, paragrafo tinico), ou seja,
independem da vontade das partes (administrador e proprietario).
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Entdo, o direito de propriedade passa a ter polo ativo e passivo, com finalidades, direitos,
deveres, obrigacdes e 6nus, impondo “ao proprietario - ou a quem detém o controle, na empresa -
o dever de exercé-lo em beneficio de outrem e ndo, apenas, de ndo o exercer em prejuizo de
outrem” (GRAU, 2001, p. 275). Ainda, destaca-se que, por for¢a do art. 170, III e IV, a funcdo
social da propriedade estd no mesmo patamar da livre concorréncia. Assim, o mercado brasileiro,
incluindo o imobilidrio, ¢ livre, mas deve seguir algumas formas, bem como auxiliar na
concretizacdo dos objetivos do Estado, questdo esta que ¢ fundamentada na funcdo social da
propriedade. Contudo, apesar do Estado ser definido constitucionalmente como agente normativo
e regulador da atividade econdmica, exercendo as fun¢des de fiscalizacdo, incentivo e

planejamento, isto ¢ determinante para o setor publico e indicativo para o setor privado (art. 174).

Destaca-se que na andlise sobre a propriedade por varios doutrinadores brasileiros
sintetizada por Henrique Franceschetto e Paulo Grando (2016, p. 14), entende-se que “a doutrina
brasileira majoritaria atual tende a convergir no sentido de que a fungao social da propriedade nao
deve ser encarada apenas como uma limitagao ao direito de propriedade, mas sim como uma parte
integrante deste, sem a qual a propria propriedade deixa de existir”. Em suma, entende-se a fun¢ao
social como mais que um elemento limitador da propriedade, um verdadeiro elemento fundamental
ou requisito basico. Seguindo este posicionamento, a Constituicdo Federal de 1988 e as legislagdes

infraconstitucionais do Brasil foram elaboradas.

Finalmente, apos analise das influéncias apresentadas, este trabalho adota a concepgdo de
funcao social da propriedade elaborada pelo jurista brasileiro Luiz Fornerolli (2014, p. 160-162),
que entende que “esta trata-se do dever do proprietario de utilizar a coisa para atender a um fim
social” a fim de “perseguir o equilibrio entre o direito [individual] de propriedade e o direito social
e conciliar as duas ordens de interesses” conforme regéncia da lei e com repercussao direta e

indireta nas fung¢des sociais da cidade.

Nesta conjuntura, conforme a representacao da Figura 01, dentro da sociedade existem as
diversas propriedades (publicas e privadas). Enquanto as publicas sdo voltadas para os interesses
sociais, direta ou indiretamente, nas propriedades privadas coexistem interesses individuais, que
servem ao proprietario, e coletivos, que servem a sociedade. Tais interesses sdo limitados
internamente um pelo outro, devendo haver um equilibrio entre eles para que haja o cumprimento
da fungao social da propriedade; bem como sofrem limitagdes externas, como o realizado pela lei
e poder publico (Constitui¢do Federal, Plano Diretor, Cddigo Civil, Estatuto da Cidade, Codigo

Tributdrio, desapropriacdo, obriga¢do de parcelar, edificar e utilizar, recolhimento de impostos
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sobre a propriedade etc.), também relacionados com o cumprimento da funcdo social; ou, ainda,
sofrem limitagdo externa de outras propriedades (direitos de vizinhancga, respeito aos direitos

individuais dos outros proprietarios etc.).

Com isto, percebe-se que cada propriedade privada tem direitos garantidos, como o de usar,
gozar, fruir, dispor e reivindicar, a0 mesmo passo que possui deveres a serem cumpridos quando
se exerce tais direitos, como o uso equilibrado e em prol de interesses e valores uteis a sociedade:
habitagdo, trabalho, geracdo de renda, cultura, arte, preservacao historica, lazer, assisténcia social

etc.

Figura 01 - Propriedade privada em equilibrio de interesses

SOCIEDADE
Ir.f"
OUTRAS PROPRIEDADES PROPRIEDADE PRIVADA

PRIVADAS/PUBLICAS EM EQUILIBRIC
INTERESSE INTERESSE
INDIVIDUAL COLETIVO
DIREITOS DIREITOS
DEVERES ‘—| DEVERES

LIMITE EXTERNO _T
LIMITE INTERNG

Fonte: Autor, 2018.

De modo contrario, quando ha supremacia (Figura 02) ou totalidade (Figura 03) de
interesses e direitos individuais, como ocorre no caso do abandono do imovel para captagao
privada da mais valia social, gera-se um desequilibrio de interesses e, por conseguinte,
descumprimento da funcdo social, o que justificaria a intervengdo publica no direito proprietario

para retomada do sistema ideal (Figura 04).

Figura 02 - Propriedade privada em desequilibrio ~ Figura 03 - Propriedade privada em desequilibrio

de interesse por supremacia de interesses de interesse por totalidade de interesses
individuais individuais
i PROPRIEDADE PRIVADA ™ il PROPRIEDADE PRIVADA
EM DESEQUILIBRIO EM DESEQUILIBRIO
INTERESSE INTERESSE INTERESSE
INDIVIDUAL COLETIVO INDIVIDUAL
DIREITOS DIREITOS DIREITOS
DEVERES DEVERES DEVERES
4 h= =

Fonte: Autor, 2018. Fonte: Autor, 2018.
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Figura 04 - Funcao social da propriedade (area riscada) —

limitador e parte do direito de propriedade

' PROPRIEDADE PRIVADA

'\

EM E%[EJBRIO
|

Fonte: Autor, 2018.

Em suma, os principais topicos levantados neste item sao representados no Quadro 03:

1-EBRAST COLONIA

+ +1300: Sesmariaz - ferrazs de
propriedads da Coroa Portuguesa
para produgio;

+ 1530: Capitamias hersditiriaz -
terras de propriedads da Coroa
Portuguesa com fungdes de
producio & dafesa mulitar.

» 1322: Independsncia

2 _ BRASIL IMPERIO

» ConstitnipZo de 1824 — dirsito da
propriedads pleno, mas j3 previa-
s2 desapropriagie;

+ 153E: Abolipdo da escravatura;

+ 1389: Proclamagio da Fepdblica

Quadro 03- Principais eventos levantados no item 2.2
(constitucionalizagdo da fungdo social da propriedade privada imovel urbana no Brasil)

3A - REPUBLICA — (1888-1967)

3B - REPUBLICA — CONSTITUICAD
FEDERAL DE 1988

Constituigdo da 1891;

Cadigo Cral de 1916;

1929: Crisza econdmuica;

Constituigio dz Fepdblica de 1934 — *““ni3o
podera zar exercido contra o mtsresse social ouw
coletivo, na forma que a lei determmar”,
cabendo “dezapropriacio por necessidada ou
utilidzds poblica, nos termos da le1, mediante
prévia e justa mdenizagiac’.

Constituigdo da 1537,

Guerraz Mundiais — refumiades;

1940-1980 — periodo desenvolvimentista;
Constituigdo da 1544;

+1930: formacdo de aglomerados urbanes;
1964: Estatuto da Tarmra;

Constitmgdo de 1967 — golpe militar;

1983: Progeto de Lei do Dezenvolrimento
Urbaneo (n® 773) - PEUC, IFTU temporal &
dezapropriagio;

19380 Eedemocratizagio & retomada doz
movimentos s0clals;

1983 Movimento Wacional pela Eeforma
Urbanz;

1986-87: Aszamblaia Macional Constininte —
Emenda Constitucionzl pela Feforma Urbana

Art, 5%, 351 - Direito de Propriedzda

Art 5% HEIII - Fangdo Soeial da Propriedade
Pelitica Urbana — Emenda Constitucional pela
Feforma Urbana: art. 132 — Plano dirstor,
PEUC, IPTU temporal, desapropriagio.

Fonte: Autor, 2018.
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3 AS FUNCOES SOCIAS DA PROPRIEDADE E DA CIDADE NO BAIRRO DO RECIFE

Este Capitulo traz a abordagem da fung¢ao social da propriedade e da cidade para o ambito
local. Incialmente, levanta-se eventos historicos importantes para a formacdo geoldgica e
urbanistica do Bairro do Recife, com maior aprofundamento nos planos urbanisticos e projetos de
destaque fiscal apos 1979. Posteriormente, aborda-se a valorizagao imobiliaria e a mais valia social
- traduzida em renda imobilidria gerada, principalmente, pelos investimentos publicos em
infraestrutura -, completando a primeira parte da etapa de levantamento de dados para construgao
tedrica da representagao do caso estudado. Esta etapa corresponde ao levantamento bibliografico
do eixo de abordagem (02), que enfoca o contexto imobilidrio do Bairro do Recife para responder
as questdes norteadoras que indagam sobre a formag@o do patrimdnio imobiliario atual Bairro do
Recife e 0 que o torna diferenciado em relacdo aos outros bairros da cidade e do préprio centro

historico.

Por fim, desenvolve-se o levantamento de dados para a constru¢do empirica da
representacdo do caso estudado, a parte empirica do eixo de abordagem 02, buscando responder a
pergunta norteadora sobre as condigdes de aplicacdo do IPTU Progressivo no Tempo e da
Arrecadacdo de Bem Vago Abandonado no Bairro do Recife. Isto para identificar a ociosidade de
imoveis no bairro, justificando o cabimento das ferramentas juridico-urbanisticas a serem

aprofundadas no Capitulo 04.

3.1 A HERNANCA IMOBILIARIA NO CENTRO HISTORICO DO RECIFE: CENARIO
ANTERIOR AOS PLANOS URBANISTICOS E PROJETOS DE DESTAQUE FISCAL

Sob a circunstancia da Idade Moderna europeia de expansdo das rotas maritimas e
comerciais, a colonizagdo portuguesa iniciou um processo de alteracdo das terras dominadas no
“novo mundo” a partir da substituicdo da visdo nativa de terra como espago comunitdrio de
subsisténcia por um sistema exploratorio latifundiario e escravagista com o objetivo de gerar
riquezas diretas (monocultura canavieira, extrativismo vegetal, mineracdo) e indiretas (tributagdo)

para reino portugués.

Seguindo o modelo descrito, em 1535, na Capitania de Pernambuco, sob a administracao
de Duarte Coelho de Albuquerque, houve a fundacao das vilas de Igaragu e Olinda, sendo esta o
centro do poder e da riqueza. Posteriormente, em 1537, surge em decorréncia da atividade

portuaria de Olinda (escoamento da produgdo acgucareira) um povoado em uma estreita faixa de
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areia rodeada de 4gua e com perfeitas condi¢des de protecao contra o mar, conhecido como Ribeira

Marinha do Arrecifes - atualmente denominado de Bairro do Recife.

Com o tempo, o desenvolvimento da Capitania foi espacializado: a vila do Recife tornou-
se ponto da expansao natural do que hoje € a capital pernambucana, configurando-se, assim como
centro de habitacdo, de producdo e de circulacdo de bens de consumo, abrigando pessoas
escravizadas (indios e negros) e livres (comerciantes, aristocratas, migrantes e familias

tradicionais).

Mais tarde, com o notorio sucesso da Capitania, a cobica holandesa suspendeu o plano
lusitano de colonizacdo e instaurou o novo regime de dominagao entre 1630 e 1654. Deste periodo,
merece destaque o governo do alemao Conde Joao Mauricio de Nassau-Siegen (com duracao entre
1637 e 1644), o qual direcionou esfor¢os para a expressiva consolidacdo e ocupacao da area
portuaria do Recife, incluindo a edificacdo e reparo de prédios (havia na ilha 200 imoveis de dois

andares e 50 de trés andares) (RIBEIRO, 1999, p. 253).

Inclusive, alguns dos referidos imoveis ainda hoje estao presentes na cidade, situacao que
pode ser exemplificada com a Rua dos Judeus (atual Rua do Bom Jesus), constituida, de forma
geral, por “casas de dois andares, com telhados de grande inclinagdo, as vezes com miradouro”,
para comércio, habitagdo, pratica religiosa (sinagoga) e armazenamento de mercadoria valiosa, as

pessoas escravizadas, em senzalas construidas em terrenos aterrados (CARDOSO, 1997, p. 93).

Justamente sobre estes terrenos € que continuou a expansao da urbanizagao (Figura 05-12)
da Mauricidpolis (cidade Mauricia, o Recife) contemplando tragos arquitetonicos lusitanos e
holandeses nos casarios, calgamentos, ruas, esgotamento sanitario, pontes, pragas, fortes bélicos,
edificios publicos, palacios e igrejas (ibid., p. 91-97) - trata-se de uma malha urbana formada desde

1639 que ainda esté presente na cidade contemporanea (MENEZES, 1999, p. 225).

Figura 05 - Formacao do Bairro do Recife (1631)

RIQ CAPIBARIBE

RiO CAPIBARIEE - PORTO

OCEANG ATLANTICO \

Fonte: ATLAS HISTORICO CARTOGRAFICO DO RECIFE, 1988 (adaptado)®.

33 Disponivel em: <http://www.longoalcance.com.br/brecife/a_reforma.htm>. Acesso em 29 jun. 2018.



Figura 06 - Formacio do Bairro do Recife (1637)

RIO CAPIBARIBE

RIO CAPIBARIBE - PORTO

OCEANO ATLANTICO \

Fonte: ATLAS HISTORICO CARTOGRAFICO DO RECIFE, 1988 (adaptado).

Figura 07 - Formacio do Bairro do Recife (1648)
RIQ CAPIBARIBE 5

RIQ CAPIBARIBE - PORTO

OCEANO ATLANTICO \

Fonte: ATLAS HISTORICO CARTOGRAFICO DO RECIFE, 1988 (adaptado).

Figura 08 - Formacao do Bairro do Recife (1733)

RIO CAPIBARIBE

RIO CAPIBARIBE - PORTO

OCEANO ATLANTICO \

Fonte: ATLAS HISTORICO CARTOGRAFICO DO RECIFE, 1988 (adaptado).
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Figura 09 - Formacio do Bairro do Recife (1766)
RIO CAFIBARIBE :

RIO CAPIBARIBE - PORTO

OCEANG ATLANTICO \

Fonte: ATLAS HISTORICO CARTOGRAFICO DO RECIFE, 1988 (adaptado).

RIO CAPIBARIBE - PORTO

OCEANC ATLANTICO \

Figura 11 - Formacao do Bairro do Recife (1854)
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RIO CAFIBARIBE - FORTO

OCEANO ATLANTICO \

Fonte: ATLAS HISTORICO CARTOGRAFICO DO RECIFE, 1988 (adaptado).

Fonte: ATLAS HISTORICO CARTOGRAFICO DO RECIFE, 1988 (adaptado).
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Figura 12 - Formaqﬁo do Bairro do Recife (1906)
mo CAPIBARIBE

RIO CAPIBARIBE - PORTO

OCEANQ ATLANTICO \

Fonte: ATLAS HISTORICO CARTOGRAFICO DO RECIFE, 1988 (adaptado).

Por conseguinte, a capital do Brasil holandés passou por um processo de crescimento
demografico, este ja anteriormente agravado pelo incéndio provocado pelos proprios holandeses

para evacuacgdo de Olinda (1631) e pelo crescimento comercial da regido.

Como resultado, houve a crise habitacional de 1641, quando “os precos de locagdo dos
imoéveis dispararam na cidade” (BANDEIRA, 1999, p. 60), dado que coaduna com a afirmacao de
Norma Lacerda e Ana Cristina Fernandes (2015, p. 335) de que “desde muito cedo a acumulagao
de rendas imobiliarias foi engendrada no Recife”, principalmente com base na locagdo, posto que
houve a formagio de um monopélio de privilégio ** de alguns proprietarios, como a Santa Casa

de Misericordia.

Com a expulsdo dos holandeses, houve a retomada luso-brasileira da cidade e da logica
colonial. Dessa forma, deixou-se de lado o modelo urbano capitalista holandés e s6 apos a metade
XIX, com o Brasil ja independente de Portugal (1822), houve diminui¢cdo da restrigdo de uso
urbano das terras recifenses, como no caso da expansdo habitacional para o bairro da Boa Vista.
Mas a expansao imobiliaria ndo atendia as camadas mais pobres (homens livres), fato registrado
no Recife lusitano e no Recife holandés com o processo de exclusdo social na ocupacao do solo
através dos mocambos e palafitas, espécies de habitacdo irregular, precaria e de risco em areas de

mangue (BEZERRA, 1965, p. 33 apud ibid., 2015, p. 334).

Adiante, no inicio do século XX, a ocupagao irregular do solo alagavel era expressiva, o
que resultou em pressao do mercado imobiliario formal, via politica de expulsdao dos residentes

em mocambos sob pilares da higienizacdo, regularidade urbanistica e constru¢do de grandes obras

34 Monopolio porque, em primeiro lugar, a terra era restrita porque tinha condigdes topograficas diferenciadas (planicie
inundavel) e, segundo, em razdo do entrave ao crescimento urbano ocasionado pela vizinhanga de terras canavieiras.
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publicas (edificios e vias) (MOREIRA; SOUZA, 2008, p.1). A época, a industrializagio
impulsionou o segmento téxtil na cidade do Recife, porém o foco econdmico continuou com a
circulacdo de bens e mercadorias e prestagdo de servigos no centro: havia instalagdes para

armazenamento da produg¢do agucareira, comércio, bancos e grandes firmas importadoras.

Entretanto, o porto (e centro) do Recife estava degradado, ainda mais levando-se a conta a
situagdo habitacional precaria e indigna das pessoas recém alforriadas (1888) e sem condigoes
financeiras de adentrar no mercado imobilidrio formal. A regido central também havia sido deixada
de lado porque a cidade desenvolveu novas formas de estruturacao espacial com a suburbanizacao
(fomentada pelos transportes modernos, como bondes e pelo desejo de habitagdo longe do
insalubre centro), fenomeno que casou a transformagdo do importante espago “que outrora
representava a totalidade da cidade” em uma parte dela - o centro historico” (BERNARDINO;
LACERDA, 2015, p. 63).

Com o discurso de combate a degradacao fisica e sanitdria, bem como para provar a melhor
comunicagio do tracado interno, foram elaboradas intervengdes urbanisticas®> de significativa
repercussao social (como a reducdo de 13.204 habitantes, em 1910, para 5.146, em 1913)
(LUBAMBO, 1991 apud LACERDA; FERNANDES, 2015, p. 335) a partir de planos de
melhoramentos de infraestrutura e saneamento do porto e do Bairro do Recife. Em analise, Pontual
(2007) afirma que houve o favorecimento dos empreendimentos privados pelo poder publico e que
o Bairro do Recife ainda hoje guarda espago publico formado pela configuracao urbana do inicio
do século XX, a exemplo das grandes e largas avenidas, além das ruas e pragas que guardam

historicidade.

Ainda na primeira metade do século XX e apds a crise econdmica de 1929, o Bairro do
Recife foi perdendo fungdes para a vizinhanga: Santo Antonio passou a ter fungao administrativa,
cultural, religiosa e habitacional; S3o José a comercial e popular; Boa Vista intensificou a

habitacdo da classe média e alta. Foram interveng¢des que valorizaram o mercado imobiliario ao

3% Virginia Pontual (2007): essenciais - ampliagdo, melhoramento e modernizagdo do porto propriamente dito -, € as
complementares - viarias e ferroviarias de melhoramento da acessibilidade ao porto. As obras comecam em 1909,
aterros foram realizados estendendo a area do bairro de aproximadamente 73 ha. para 90 ha. [...] Paralelamente, o
Plano de Reforma do Bairro do Recife [...] promoveu, junto as intervengdes de melhoramentos portuarios, a uma
significativa transformagdo urbana e social deste bairro. As primeiras intengdes de modificar os arruamentos e
loteamentos do bairro datam do século XIX. [...] As intervengdes realizadas consistiram em abertura de trés avenidas
e alargamento de ruas transversais, implicando num ntmero expressivo de desapropriagdes. Para Lubambo, a
concepcao da reforma do Bairro do Recife passou da simples conveniéncia em se abrir a Avenida do Cais para uma
‘justificada’ necessidade de se reconstituir uma parcela da cidade. As trés avenidas abertas e as varias ruas transversais
alargadas se deram mediante a perda de parte significativa das constru¢des e arruamentos do bairro, entre os quais a
Igreja do Corpo Santo e o Arco da Conceigao. Ha que ser destacada a valorizagao ocorrida com os terrenos resultantes
do novo parcelamento, em pelo mais de 400% (LUBAMBO, 1991, p. 143 apud PONTUAL, 2007), e a reapropriagao
imediata dos mesmos por empresas comerciais e financeiras nacionais e internacionais.
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redor do Bairro do Recife (LACERDA; ANJOS, 2015 apud LACERDA; FERNANDES, 2015, p.
336).

A partir de 1940, o bairro de Santo Antonio ¢ reformado e torna-se centro de comércio
especializado e de luxo, o que agravou a situacdo do Bairro do Recife, este “transformado
funcionalmente e economicamente em espago obsoleto, relegado a decadéncia fisica e os antigos
sobrados passaram, em sua maioria, a abrigar cabarés e corticos” (LIRA; PONTUAL, 2008, p.
161).

Mais tarde, a partir dos anos 1970, forma-se a Favela do Rato*® ao assentarem-se familias
de baixa renda em uma area de seis quadras entre a fabrica do Pilar e o Moinho do Recife que
foram desapropriadas e demolidas para obras do projeto de expansdo do porto, mas que nao

aconteceram (NERY; CASTILHO, 2008, p. 28).

3.2 0S PLANOS URBANISTICOS E PROJETOS DE DESTAQUE FISCAL

A partir do fim dos anos 1970, o Bairro do Recife volta a ser objeto de interesse urbanistico
por parte do poder publico buscando melhorias no estado de conservagao de imoveis e
dinamizacao de usos. Segue abordagem dos principais planos urbanisticos e projetos que, neste

processo, tiveram a participagdo de beneficios fiscais.

3.2.1 Plano de Preservacao do Sitio Historico da Regiao Metropolitana do Recife (1978)

O Plano de Preservacao de Sitios Historicos da Regido Metropolitana do Recife (PPSH/
RMR), foi desenvolvido a partir de 1976 pelo poder publico - Governo do Estado, via Fundagao
para o Desenvolvimento Metropolitano do Recife - FIDEM - e publicado em 1978. Valorizou o
conjunto urbano edificado do Bairro do Recife, sendo este um “espaco formado por monumentos,
casario, sobrados, ruas, quadras e lotes”, em que o “espago publico torna-se contexto de um sitio
patrimonial ainda mais qualificado, visto que se refere a uma identidade historica e a uma memoria

coletiva de uma sociedade” (PONTUAL, 2007).

36 A denominacio inicial, Favela do Rato, se deu em razdo da alta concentragio de roedores atraidos pelo trigo a ser
usado na empresa Moinho do Recife, ali sitiada hd décadas. Outra explicacdo dada por alguns moradores seria em
razdo da disputa de espago e de restos de alimentos com os ratos. Em fun¢ao da negatividade do termo, houve a
solicitacdo dos habitantes para mudanca de nome. O resultado foi Decreto municipal 18.570/2000 que renomeou o
espago para “Comunidade Nossa Senhora do Pilar”, em referéncia da igreja homdénima dos arredores (NERY;
CASTILHO, 2008, p. 22).
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No Recife, como parte do PPSH, adveio a Lei n°® 13.957, de 26 de setembro de 1979, com
finalidade de (art. 2°), (i) “assegurar a protecdo e disciplinar a preservagdo do acervo dos bens
artisticos e culturais existentes na Cidade do Recife [...]”; (ii) permitir a delimitacdo de zonas
especiais de interesse para a preservacdo dos mesmos; e (iii) instituir regime especial para as

mesmas zonas em relacdo as posturas da Cidade do Recife.

Tal lei classificou como conjunto antigo oito areas dentro do Bairro do Recife relativos a
protecdo de igrejas, forte, estagdo de trem, casario e pragas e estabeleceu, em cada conjunto,
perimetros de prote¢do ou zonas de protecdo rigorosa e ambiental. Ainda, foram definidos
parametros urbanisticos para intervengdes futuras, o que acarretou no agravamento da ja existente
desvalorizagdo imobilidria de quando o centro historico foi retirado da pauta de estimulo de
compra e venda de novos iméveis, conforme ocorria desde o inicio da década de 1970, pelo Banco

Nacional da Habitacdo (BNH) (LACERDA; FERNANDES, 2015, p. 336).

Dentre as disposi¢des legais, o art. 15, da supramencionada lei, autoriza o Prefeito da
Cidade do Recife “a conceder os seguintes beneficios fiscais ao particular que promover a

conservagao, reparagdo ou restauragdo do imovel de sua propriedade”:

I - se 0 imovel estiver localizado em Zona de Preservagdo Rigorosa:

a) isengdo do imposto predial pelo prazo de até dois (2) anos, quando a
atividade preservadora tiver sido de conservagao;

b) isengdo de imposto predial pelo prazo de até cinco (5) anos, quando a
atividade preservadora tiver sido de reparagao;

¢) isengdo do imposto predial pelo prazo de até dez (10) anos, quando a
atividade preservadora tiver sido de restauracao;

d) isengdo da taxa relativa a concessao de licenga para execugdo de obras de
construgdo, conservagao, reparagao ou restauragdo, que se conforme com as
normas gerais estabelecidas nesta Lei e com a regulamentago pertinente;

e) isengdo da taxa relativa a concessao de licenga de instalagdo e funcionamento
de atividade compativel com os usos previstos para a Zona de Preservacdo (ZP),
na conformidade do decreto regulamentador.

Para isso, deve-se levar em consideragdo os conceitos apresentados pelo art. 3° da mesma

lei, sendo:

I- OBRA DE CONSERVACAO: a intervengdo de natureza preventiva, que
consiste na manuten¢do do bem cultural a ser preservado;

II - OBRA DE REPARACAO: a intervengdo de natureza corretiva, que consiste
na substituicdo, modificacdo ou eliminacdo de elementos estranhos ou
incompativeis com a unidade arquitetdnica do conjunto ou edificio isoladamente
considerado;

III - OBRA DE RESTAURACAO: a intervencio, também de natureza corretiva,
que consiste na reconstituicdo das caracteristicas originarias do imovel, mediante
a recuperacgao da estrutura afetada e dos elementos destruidos, danificados ou
descaracterizados ou, ainda, de expurgo de elementos estranhos.
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Além disso, pelo art. 16, o prefeito ¢ legitimado para conceder beneficios fiscais para
mover da Zona de Protecdo uma empresa com atividade incompativel com o uso previsto pelo
decreto regulamentador da respectiva zona, sendo os prazos abaixo, assim como os do artigo

anterior, contados (por forca do art. 17) a partir da conclusdo da obra:

I - isencdo da taxa relativa a concessdo de licenga para instalagdo e
funcionamento noutra localidade;

II - iseng@o do imposto predial, quando para a transferéncia foram realizadas
obras;

a) de construgdo, pelo prazo de até 10 (dez) anos;

b) de reforma, pelo prazo de até 5 (cinco) anos; e,

III - isengdo da taxa relativa a concessdo de licenga para execugdo das obras a
que se refere o inciso 11, deste artigo.

Ainda, é necessario destacar que as penalidades do art. 14°7 decorrem de atos ilicitos e

geram multas, que ndo sdo tributos e, portanto, ndo sdo elementos de tributacdo extrafiscal.

Fomentando a preservagdo, o Decreto n° 11.692, de 22 de setembro de 1980, tombou
municipalmente parte do Bairro do Recife. Foi o marco inicial de um processo de renovagao
gradativa, identificado por Lira e Pontual (2007, p. 162) como “retorno a sua fun¢ao de centro de
negocios, com a instalagdo de servigos avangados, importantes 6rgaos publicos e polos culturais e

de lazer”.

Enquanto isso, no cendrio econdmico, a década de 1980 foi marcada pela estagnagdo
agucareira, ao passo que havia crescimento do setor de construcao civil. Isto posto, o setor
imobilidrio desenvolveu-se e, de igual modo, a valorizacdo rentista fundidria - esta impulsionada

pela inflagdo elevada (LACERDA; FERNANDES, 2015, p. 336).

Como destaque da época, ainda, existe o inicio das operacdes (1983) do novo complexo
industrial portuario de exportacdo, SUAPE, que se desenvolveu e consolidou-se nas décadas
seguintes, atraindo empresas que antes estavam fixadas no Bairro do Recife, como a BR
Distribuidora, a Shell, a Texaco e a Esso, que foram deslocadas por ordem do Governo do Estado

por causa de um incéndio ocorrido no Porto do Recife, em 1986.

370 art. 14 anuncia que “o proprietario de imdvel situado em Zona de Protecdo que infringir quaisquer das normas
constantes desta Lei e do Decreto que aprovar a regulamentagdo propria da area”, dentre outras penalidades, esta
sujeito a (inciso V) multa de 10% (dez por cento) a 50% (cinquenta por cento) do valor venal do imovel, nunca,
inferior a 10 (dez) Unidades Financeiras do Recife - URF; sendo o imdvel do infrator passivel de desapropriacao
(§2°, inciso III) etc.
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3.2.2 Plano de Reabilitaciao do Bairro do Recife (1987)

No fim da década de 1980, foi elaborado o Plano de Reabilitagdo (1987) (vigorando até
1988, quando foi promulgada a atual lei de uso e ocupacdo do solo), com propostas do poder
publico para favorecer trabalhadores e moradores pobres do Bairro do Recife (alcance social das
intervengoes). No entanto, os reais beneficiados foram, como observa Pontual (2007), os grandes
proprietarios de imodveis, os dirigentes portuarios, os agentes financeiros e a igreja por meio de
incentivos fiscais a recuperacao das edificagdes via pintura das fachadas dos imoveis. Foi o caso
da formagdo de parceria da Prefeitura com o setor privado no projeto Cores da Cidade
(concretizado apenas em 1993)*, que gerou supervaloriza¢io dos iméveis no Bairro do Recife,

como afirma Frederico Almeida (2011, p. 28).

Em 1986, durante a vigéncia do Plano (que perdurou até 1988), foi criado o Escritorio de
Revitalizagdo do Bairro do Recife, “articulador e executor de todo o processo de intervengao” no

bairro (BRAGA, 2013, p. 178).

Na década de 1990, o governo local implantou o modelo de planejamento estratégico de
cidades (city marketing’®) visando a atracdo de empresas (geracdo de renda) e a criacdo de novos
empregos - argumentos suficientes para justificar a concentracdo de investimentos publicos
(Governo do Estado de Pernambuco e Prefeitura da Cidade do Recife) em determinada area da
cidade, o Bairro do Recife (FERNANDES, 2001 apud LARCERDA; FERNANDES, 2015, p. 336-
337).

3.2.3 Plano de Revitalizacao do Bairro do Recife (1992)
Em 1992, com base em experiéncias norte-americanas e europeias, foi elaborado o Plano

de Revitalizagdo*® do Bairro do Recife (PRBR), com participacio do Banco do Nordeste do Brasil

(BNB) e do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID).

38 Convénio entre o poder municipal, a Fundagdo Roberto Marinho e a empresa Akzo do Brasil (tintas Ipiranga). Este
convénio estabelecia que a empresa doava as tintas, os proprictarios das edificagdes arcavam com a mao de obra, a
Fundagdo promovia a divulgagdo da agdo e a Prefeitura fiscalizava as obras e concedia reducdo dos impostos
municipais aos proprietarios dos imoveis pintados. Com este projeto inaugura-se uma outra maneira de conduzir as
acOes publicas, passando a contar com a participacao de empresas privadas na efetivacdo de intervengdes no espago
publico (PONTUAL, 2007).

3 “Entendido como a aceleragdo da taxa de transformagio de certas localidades, com énfase especulativa sobre
imoveis e grandes obras de renomados arquitetos, com importantes repercussdes em termos de transito de veiculos e
fluxos de pessoas” (LACERDA, 2007, p. 622).

40 «“Revitalizagdo” por priorizar a dimensdo econdmica e ser passivel de aplicagdo a qualquer area da cidade e nio
apenas as consideradas bens patrimoniais.



63

Pelo PRBR, objetivou-se suprir os indices, a época, de ociosidade (sem contar a
subutilizacdo)*! no valor de 15% na ocupagio de 4rea construida de 523.447 m? e o indice de 43%
de necessidade de algum tipo de obra de recuperagdo em imdveis (ZANCHETI; LACERDA, 1999,
p. 12) seguindo diretrizes gerais de: (i) conservar o patrimonio histdrico e cultural; (ii) tornar a
economia do bairro em um centro regional moderno e diverso; (iii) tornar o bairro em um espaco
democratico de lazer e diversao; (iv) tornar o bairro em centro nacional e internacional de atragao

turistica (MADUREIRA, 1996, p. 72).

Para operacionalizar tais diretrizes, foram tracadas, incialmente, trés nucleos estratégicos
(Figura 13, pagina seguinte), de acordo com suas qualidades fisico-arquitetonicas e paisagisticas,
grau de conservagdo/deterioracdo dos imoveis, significado enquanto memoria da cidade e
ociosidade de areas particulares, caracterizadas por Marinho (1998, p. 41-43 apud LACERDA;
2007, p. 627):

O Setor de Intervengao Controlada [Polos Alfandega /Madre de Deus, Bom Jesus
¢ Arrecifes] abriga um conjunto edificado, com composicao estilista de influéncia
francesa, e toda a area de dominio do porto, sendo que esta area, de acordo como
o Plano, conformava um unico setor. O Setor de Renovacao Urbana [Polo Pilar]
seria destinado para os empreendimentos publicos e privados de renovagdo de
infraestrutura e de patrimonio imobiliario. O Setor de Consolidagao Urbana [Polo
Capibaribe] deveria abrigar institui¢des publicas, como ja ocorria antes mesmo
da elaboracdo do Plano de Revitalizag3o.

Com isso, uma das areas foi definida como inicial (entre 1993 e 1996) para atrair
investimentos privados, bem como servir de prova do potencial econdomico: o Polo do Bom Jesus,
previsto para se tornar o segundo polo de animacao, lazer, cultura e comércio da cidade - que teria

Boa Viagem como primeiro (PONTUAL, 2007).

Posteriormente ao Polo Bom Jesus, sobre as outras areas*? recairam influéncias politico-
administrativas de acdo, como a busca de parcerias com empresas privadas e drgaos institucionais,
além da incrementacdo de agdes do poder publico na recuperagdo da infraestrutura urbana e
promocao de eventos culturais e populares; e influéncias politico-juridicas, tais quais legislacdes

especificas que definiram novos parametros urbanos e a instauracdo de incentivos fiscais para a

41 «A ociosidade foi calculada com base em pesquisa direta publicada na Revista Econdmica do Nordeste, Fortaleza,
v. 30, n. 1, p. 8-24, jan-mar 1999. Considerou-se a propriedade como ociosa se estivesse desocupada ou com menos
de 50% de sua area construida utilizada” (ZANCHETI; LACERDA, 1999, p. 12).

42 «“Afirma Lacerda (2007, p. 630): se o Polo do Bom Jesus se configurou até os finais da década de 1990 como uma
experiéncia exitosa em termos de revitalizacdo, a auséncia de agdes em relagdo ao Polo Pilar vem ocasionando
problemas sociais: a pior periferia do Recife, a Comunidade do Pilar, encontra-se encravada na area de renovacao
urbana do Plano de Revitalizago. Pior periferia porque apresenta os piores indices de inclusao social da cidade (saude,
educagdo, desemprego...). Nela, vivem, aproximadamente mil pessoas em péssimas condi¢des de habitabilidade. Nao
¢ a toa a sua denominagao original: Favela dos Ratos. O que se vé € uma periferia na centralidade historica”.
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restauracao de imdveis e instalagdo de atividades compativeis com o plano, que mostrou-se eficaz
ao renovar o ambiente e retirar o carater “marginal” do Bairro do Recife a partir da atragcdo de
investimentos imobiliarios (MADUREIRA, 1996, p. 76).

Figura 13 - Setorizacio do Plano de Revitalizacio do Bairro do Recife de 1992

Morte

Setor de Intervencdo Controlada
Setor de Consolidagdo

in1

Setor de Renovagdo Urbana

Polo Alfandega /Madre De Deus
Polo Bom Jesus

Polo Pilar

Polo Capibanbe

Polo Arrecifes

0O0B0 N

Fonte: Prefeitura do Recife (2008) apud NERY; CASTILHO, 2008, p. 22 (adaptado).

Porém, o Pilar, identificado como “a nega¢do do Marco Zero” (LIMA, 2017, p. 75)
continuou (e ainda continua) sem a necessaria transformacao socioespacial porque a omissao
estatal ndo permitiu o mesmo desenvolvimento das outras areas do Bairro do Recife, como

analisou Julia de Melo (2003, p. 131) e Paula Braga (2013, p. 232).

O Plano recebeu tratamento legal com a Lei municipal n® 16.290, de 1997, a Lei do Sitio

Histoérico do Bairro do Recife (Zona Especial do Patrimonio Historico Cultural 09 - ZEPH 09).

Para estimular obras de recuperacdo (total e parcial) e de renovacdo, levando-se em

consideracgdo os conceitos dos paragrafos do art. 28%, entrou em vigor a isencdo total do IPTU

43 «§ 1° Recuperagdo Total - consiste em agdes de natureza corretiva, fundamentadas em dados historicos e
prospecgdes, visando a recuperagdo de elementos estilisticos e volumétricos internos e externos dos imoveis, bem
como de suas instalacdes internas, compreendendo as estruturas afetadas, os elementos destruidos, danificados ou
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para intervengdes destinadas a recuperacdo ou a renovacao dos respectivos iméveis, observados

os diferenciados prazos de isencdo (art. 28)*.

Como destaca Albuquerque (2016, p. 63), uma inovagdo da referida norma foi a indugao
da atuagao da iniciativa privada no restauro e ocupacao dos imdveis ao conceder isencao total do
Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza (ISS) pelo prazo de 05 (cinco) anos, contados a
partir da emissdo do respectivo alvara de funcionamento, para a instalacdo ou manutencdo de
estabelecimentos que desenvolvam as atividades de cultura e lazer (art. 32). O mesmo
condicionamento e beneficio ¢ valido para das Taxas de Licenga de Localizagdo e de

Funcionamento (art. 32).

Ja o Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) ndo estava no rol das isencdes,
entretanto os adquirentes de imoveis destinados a determinadas atividades fariam jus a restitui¢ao

do valor do tributo, podendo atingir até¢ 100% do valor pago (art. 33).

Os efeitos fiscais do PRBR foram identificados por Zancheti e Lacerda (1999, p. 21-23),
que destacaram: (i) apesar da rentincia fiscal, aumento de 88%, entre 1994 e 1995, da arrecadacao
do ISS no Polo do Bom Jesus*; (ii) aumento de 441% no volume de vendas de imdveis, entre
1984 e 1995, no Polo do Bom Jesus; e (iii) queda de aproximadamente 16% na arrecadacio do
IPTU do Polo do Bom Jesus (cerca de R$ 8.085,00 anuais, com valores da época), entre os bi€nios

1996/95 e 1994/93, o que pode ser atribuido a rentncia fiscal.

Ainda, os autores apontaram que até¢ o inicio de 1997 apenas 08 proprietarios foram
beneficiados com a isen¢ao do IPTU e 44 entidades isentas do ISS, além de concluirem,
preliminarmente, que as iseng¢des, que possuiam complexo sistema de concessao, nao tiveram forte
efeito na decisdo de investir e na politica de revitalizagdo de areas, mas sim a confianca

empresarial.

descaracterizados ou, ainda, o expurgo de elementos estranhos. § 2° Recuperagdo Parcial - consiste em agdes de
natureza corretiva, fundamentadas em dados historicos e prospecgdes, visando & reconstituicdo das caracteristicas
arquitetonicas externas predominantes do imoével, mediante a recuperagdo total de seus elementos estilisticos e
volumétricos, compreendendo as estruturas afetadas, os elementos destruidos, danificados ou descaracterizados ou,
ainda, o expurgo de elementos estranhos. § 3° Renovagdo - consiste em agdes realizadas sobre o acervo imobiliario,
que introduzam novas referéncias morfologicas, estilisticas ou volumétricas em relagdo ao entorno.”

4 () 10 (dez) anos para intervengdes de recuperacdo total e (II) 05 (cinco) anos para intervengdes de recuperagio
parcial, bem como para as (III) intervengdes de renovacdo. Por sua vez, a isencdo parcial do IPTU de 25% (vinte e
cinco por cento), segundo o art. 29, seria concedida aos proprietarios que realizassem intervengdes de conservagio
nos imoveis, através de (I) manutengdo (“agdes de carater preventivo contra a deterioragdo do imdvel”) ou (II) reparo
(“agdes de natureza corretiva, de carater ndo estrutural, para substitui¢cdo, modifica¢do ou eliminagdo de elementos
estranhos ou incompativeis com a unidade arquitetonica do conjunto ou edificio”).

45 As razdes especificas ndo foram identificadas pelos autores, que, de modo geral, apontaram como possiveis causas

o &xito do projeto, com a retomada do dinamismo das atividades de servigo na cidade, e esfor¢o de melhoria da
arrecadacao municipal na drea (ZANCHETI; LACERDA, 1999, p. 21).
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Em 1996, passou a vigorar a atual Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (LUOS) n° 16.176, que
definiu o Bairro do Recife como Zona Especial de Preservagdo do Patrimonio Historico (ZEPH)
(Figura 14), a de numero 09 (ANEXOS B e C), sendo esta uma area formada “por sitios, ruinas e
conjuntos antigos de relevante expressdo arquitetonica, historica, cultural e paisagistica, cuja

manuten¢ao seja necessaria a preservagao do patrimoénio histdrico-cultural” (art. 14).

Figura 14 - Zoneamento da ZEPH 09 na LUOS 1996/Recife
r——
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RIGOROSA
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Fonte: Prefeitura da Cidade do Recife. Prancha 90 27-55 (adaptado)*.
Por sua vez, a ZEPH 09 ¢ constituida pelo Setor de Intervencao Controlada (SIC) 01 e 02,
o Setor de Renovagao (SR), o Setor Institucional (SI) e o Setor Portuario (SP), que sdao abordados
pela Lei municipal n° 16.290, de 1997%, a Lei do Sitio Histérico do Bairro do Recife. Esta
legislacdo buscou assegurar, a partir de diretrizes gerais (ANEXO D), a implantacido do Plano de
Revitalizacdo de 1992 e que previu alguns instrumentos s6 mais tarde normatizados no Estatuto
da Cidade (2001): operagdes urbanas, solo criado, outorga onerosa do direito de construir e

transferéncia do direito de construir.

Em 1998, ocorreu o tombamento federal parcial da configuragdo arquitetonica, urbanistica

e paisagistica (poligonal vermelha da Figura 15, pagina seguinte) via Portaria do Instituto do

46 Disponivel em: <https://www.recife.pe.gov.br/pr/leis/luos/index.html>. Acesso em 20 jun. 2018.

47 Na lei, estes setores deveriam controlar as gradagdes das transformagdes edilicias dos sobrados e casario historico
quando das reformas nestas edificagcdes, no que se refere aos indices urbanisticos de gabarito, taxa de ocupacao e
coeficiente de utilizacdo. Dentre os setores o que teve indices mais flexiveis, permitindo verticalizagdo e modificagdes
mais acentuadas do padrao urbano existente foi o de renovacao.
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Patriménio Historico e Artistico Nacional (IPHAN) n° 263, de 23 de julho do citado ano, que
“mais uma vez enfatiza a riqueza e importancia do patrimonio construido deste lugar para a cidade”
(LIRA; PONTUAL, 2007, p. 163), totalizando, em 2003 e 2004, 7.258 pegas de dez monumentos
religiosos protegidos, entre igrejas, palacios, fortalezas, conventos, prédios, conjuntos urbanos etc.
de acordo com levantamento do Inventario Nacional de Bens Moveis e Integrados, conforme

menciona o IPHAN®,

O tombamento garantiu a perenizacdo dos imoveis posto que, segundo Decreto-Lei n°
25/1937, ndo poderiam mais ser destruidos, demolidos ou mutilados, fator que influencia em

aspectos mercadoldgico do bairro.

Entretanto, no final da década de 1990, algumas atividades, como as de bares e restaurantes,
foram encerradas em razao da auséncia de demanda por esses servigos no Bairro do Recife. Este
dado ¢ ratificado pela Pesquisa Domiciliar realizada pela Empresa Metropolitana de Transportes
Urbanos (EMTU), hoje Grande Recife, que ao analisar dados de viagens com destino ao centro do
Recife dos anos de 1972 e 1997, calculou reducao de 54% (EMTU, 1998 apud CUNHA, 2004, p.
66).

Como falhas do PRBR, Renato dos Santos (2010, p. 141) aponta (i) mudanga do projeto
habitacional para turistico; (ii) exclusdo da participacdo dos antigos donos de bares; (iii)
segregacdo social através da politica de altos pregos de servigos e consumo; (iv) vinculagdo de
atratividade de pessoas a um programa de uma gestao (eventos pagos pela prefeitura). Em especial,
quanto ao Polo Bom Jesus, este ultimo fator também foi apresentado por Scocuglia et al. (2012,
p-9).

Desta forma, revisam-se as estratégias do Plano de Revitalizagdo em prol da implantacio
de um parque tecnologico no Bairro do Recife, nos anos 2000, langado através da Secretaria de
Ciéncia, Tecnologia e Meio Ambiente (SECTMA), do Governo do Estado de Pernambuco, o
Projeto Porto Digital Empreendimentos e Ambiente Tecnologico, que “deu partida a um novo
ciclo de valorizacdo rentista no Bairro do Recife” (LARCERDA; FERNANDES, 2015, p. 337) a
partir da criagdo do Nucleo Gestor do Porto Digital (NGPD).

“8 [PHAN. Conjunto Urbano Tombado do Recife. Disponivel em <http:/portal.iphan.gov.br/pagina/detalhes/352/>
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Figura 15 - Poligonal do tombamento federal do Conjunto Arquiteténico,

Urbanistico e Paisagistico do Bairro do Recife
AW ’ &1

Fonte: Elaborado pelo IPHAN/PE e tbalhado na dissertagdo de mestrado de Susan Katherine da Silva (2015, p.
50) (adaptado)®.
3.2.4 Porto Digital (2000)

Foi divulgado pelo NGPD, em 2000, um estudo sobre as atividades exercidas no Bairro do
Recife (Figura 16), que manteve o posicionamento de que o setor de servigos (publicos) era

dominante na area.

4 Disponivel em: <https://repositorio.ufpe.br/handle/123456789/17654>. Acesso em 03 jul. 2018. Bairro do Recife
- a poligonal em vermelho corresponde ao conjunto tombado a nivel federal.
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Figura 16 - Distribuicao de atividades no Bairro do Recife no ano de 2000

Naorte

Governo 6),90%
Estacionamento 6,20%
Imovels vazios 5, 804,
Praca 5,40%
Deposito 5,30%
Inddstria 4,40%
Negocios (bancos e servigos) 4,00%
Comérclo 1,90%
Habitacdo 1,50%
| Lazer (bar, restaurante, cultura) 1,10%
Fonte: PORTO DIGITAL, 2001, apud CUNHA, 2004, p. 67 (adaptado).

Na ilha houve investimento publico (inicialmente, R$33 milhdes do Governo do Estado e
da Empresa Brasileira de Inovacdo e Pesquisa, estes em 2002) voltado para modernizar a
infraestrutura de tecnologia e comunicagdo, servigos urbanos, revitalizagdo, requalificagdo e
desenvolvimento do espago urbano ao ponto que atraisse empresas e investidores brasileiros e
estrangeiros, sem desatentar para a preservacao da historia e da cultura (Estatuto Social do NGPD,
art. 4°). Em outras palavras, o componente imobilidrio ndo foi deixado de lado e prova disso sdo

0s novos beneficios fiscais concedidos as empresas que reparassem os imoveis a serem ocupados.

O Porto Digital ainda conta com as mesmas isengdes da Lei n° 16.290/1997 quanto aos

imoveis situados no Bairro do Recife, posto que também possui finalidade renovatoria. Mas como
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diferencial, este projeto tem a reducdo do valor da aliquota do ISS, que cai de 5% (cinco por cento)
para 2% - o que representa um corte de 60% do valor da aliquota - de acordo com o art. 8° da Lei
municipal n® 17.244/2006 - no caso de exercicio de atividades ligadas a tecnologia e

comunica¢io’’.

Segundo a publicacao “Perfil 20117, 194 empresas estavam instaladas e 15 estavam em
incubacdo no Porto Digital), das quais quase 49%, das empresas detinham redug¢do do ISS (Grafico

01).

Grifico 01 - Porcentagem das empresas beneficiadas por isen¢do de ISS 2011
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Fonte: Porto Digital: perfil 2011. NGPD, 2012.

Além disso, conforme o Decreto Federal n° 4.213/2002, em razdo da atuagdo de
empreendimento em 4area prioritdria para o desenvolvimento regional (antiga atuacdo da
Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste - SUDENE), dentre eles as areas de
eletroeletronica, mecatronica, informatica, biotecnologia, veiculos, componentes e autopecas da
industria de componentes (microeletronica), ¢ cabivel o direito a reducdo do Imposto sobre a
Renda (IR), inclusive de reinvestimento (art. 1°), das pessoas juridicas e adicionais ndo-restituiveis

incidentes sobre o lucro da exploragdo.

Em 2002 foi proposto o Programa de Requalificagdo Urbanistica e Inclusdo Social da
Comunidade do Pilar (PRUISCP)*! entre a Prefeitura do Recife, o governo estadual e o Porto do

Recife (propriedade da Unido) para troca de terrenos na area do Pilar com vistas a permanéncia

50 Caso dos servigos de informatica; centrais de chamadas; produgio e pos-producio cinematografica, de videos e de
programas de televisdo; distribui¢do e exibigdo cinematografica; gravag¢do de som e edi¢do de musica; atividades
fotograficas; design; e servigos de educagdo a distancia.

51 Programa de Requalificagdo Urbanistica e Inclusdo Social da Comunidade do Pilar. Informagdes da Prefeitura da

Cidade do Recife. Disponivel em: <http://www2.recife.pe.gov.br/wp-content/uploads/arquivo-PDF210912.pdf>.
Acesso em 03 jul. 2018.
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dos moradores através da constru¢do de habitacionais (NERY; CASTILHO, 2008, p. 26). O

Programa passou por alteracdes e ainda hoje esta em implementacao.

Com materiais colhidos entre 2001 e 2002 foi realizado o Inventario Nacional de Bens
Imoéveis e Sitios Urbanos - INBI-SU, iniciativa do IPHAN através do Programa Monumenta -
financiado pelo Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) -, do Ministério da Cultura, em
pesquisa realizada pelo Centro de Estudos Avancados de Conservacdo Integrada — CECI. A
pesquisa identificou os imoveis tombados com vistas a promover agdes de gestao do Conjunto
Arquitetonico, Urbanistico e Paisagistico do Antigo Bairro do Recife (CAUPBR). Dentre os
resultados, observa-se os seguintes dados da Tabela 01, que foram representados nos Graficos 02

e 03:

Tabela 01 - Analise de dados INBI-SU Recife 2001/2002 2

Usos Unid. Yo Cgfg::ga[;zo Quantidade %
Residencial 8 2,78 Bom 38 18,10
Comercial 41 14,23 Satisfatorio 38 18,10
Senvigo 109 37,85 Com Problemas 69 32,86
Institucional 30 10,42 QOutros 65 30,95
Culto 1 0,35 Nao Classificados™® 78* -
Vagos 84 29,17 - 210 100,00%
QObras 15 5,20%

Total 288 100%

* Nao Fol Considerado no Total Levantado.
Fonte: INBI-SU 2001/2002 apud ALMEIDA, 2011, p. 42.

Desta forma, verificou-se que das 288 unidades analisadas, 84 imoveis (29,17%) estavam
vagos; 69 (32,14%) ja apresentavam problemas no estado de conservacdo; as unidades
habitacionais eram raras, apenas 08 (2,78%); e havia o predominio de uso institucional com 181

(62,85%) imoveis.

52 «Ag categorias de COMERCIO e SERVICOS possuem pontos em comum nos casos em que oferecem produtos de
consumo. O procedimento adotado (...) considera que: na categoria COMERCIO, as mercadorias sdo compradas e
ndo consumidas no local e, na categoria SERVICOS (bares, restaurantes, etc.) sdo consumidas no local, o que
pressupde equipamentos e uma infraestrutura que caracterizam um servigo. No caso dos SERVICOS e
INSTITUICAO, que também possuem pontos em comum, a distingdo é a seguinte: no primeiro caso os servigos sio
oferecidos por particulares ou instituicdes privadas, ¢ no segundo por uma geréncia ligada ao municipio, estado ou
unidio; RESIDENCIA - unifamiliar e multifamiliar (corticos, prédios de apartamentos, republicas, etc.), casas
paroquiais; COMERCIO - lojas, depdsitos de bebidas, padarias, mercados, quitandas, agougues, etc.; SERVICOS -
bares, restaurantes, hotéis, pousadas, pensdes, postos de gasolina, oficinas, bancos, clubes, etc.; INSTITUICAO -
postos de saude (INSS), prefeituras, universidades federais, escolas publicas, prisdes, correios, etc.; CULTO - igrejas,
capelas, conventos, templos, etc.; EM OBRAS - im6vel em obras; VAGO - imével vazio, abandonado, etc. (grifos
nossos). (IPHAN, 2007, pp. 223-224). Inventario nacional de bens imoveis: sitios urbanos tombados INBI-SU :
manual de preenchimento. Disponivel em: <http://www2.senado.leg.br/bdsf/item/id/528946>. Acesso em 05 jul.
2018.
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Griafico 02 - Usos no Bairro do Recife 2001/2002
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Fonte: INBI-SU 2001/2002 apud ALMEIDA, 2011, p. 43.

Grafico 03 - Estado de conservaciao de imodveis no Bairro do Recife 2001/2002
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Fonte: INBI-SU 2001/2002 apud ALMEIDA, 2011, p. 43.

Para tentar dinamizar a l6gica de usos e resgatar o uso habitacional, foi desenvolvido pela
Prefeitura do Recife uma versdo local do programa “Morar no Centro™>. Porém, este nio se
mostrou promissor no Bairro do Recife, restringindo-se a um imével de um projeto piloto no Bairro
de Sao José, mas foi importante por identificar, dentro do total de 66.640m? de area de imdveis do
poligono do CAUPABR, 24.083m? de area de imoveis ociosos (36,14%), além dos seguintes dados
que também demonstravam altos indices de desocupacdo de imoéveis (36,13%) e de utilizagao

comercial/servigos (Grafico 04 e 05):

53 O Programa Morar no Centro desenvolveu-se através do Programa de Arrendamento Residencial (PAR), da Caixa
Econdmica Federal. O PAR “foi criado para ajudar municipios e estados a atenderem a necessidade de moradia da
populagio que recebe até RS 1.800,00 e que vive em centros urbanos.”
“O PAR ¢ desenvolvido em duas fases distintas. A primeira delas ¢ a de compra de terreno e contratagdo de uma
empresa privada do ramo da construgdo, responsavel por construir as unidades habitacionais. Depois de prontas, as
unidades sdo arrendadas com op¢do de compra do imdvel ao final do periodo contratado.” Atualmente, “o PAR ¢
promovido pelo Ministério das Cidades, tendo a Caixa como agente executor ¢ 0 FAR - Fundo de Arrendamento
Residencial - como financiador.” (CAIXA, s/d) PAR. Disponivel em: <
http://www]1.caixa.gov.br/gov/gov_social/municipal/programa_des urbano/programas_habitacao/par/index.asp>
Acesso em 05 jul. 2018.
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Grafico 04 - Usos no Bairro do Recife 2002/2003
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Fonte: Projeto de Diversificacdo de usos e Ocupagao de Imdveis Ociosos no Bairro do Recife -
URB-Recife/DPE/PCR 2002/2003 apud ALMEIDA, 2011, p. 47)

Grafico 05 - Imoveis ociosos no Bairro do Recife 2002/2003
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Fonte: Projeto de Diversificagdo de usos e Ocupagéo de Imdveis Ociosos no Bairro do Recife -
URB-Recife/DPE/PCR 2002/2003 apud ALMEIDA, 2011, p. 47)

Em 2003, foi iniciado o Plano do Complexo Turistico Cultural Recife-Olinda voltado para
arequalificacdo urbanistica e ambiental nas areas compreendidas entre o Sitio Historico de Olinda
e a antiga Estacdo Radio Pina (Boa Viagem/Recife) (incluindo a comunidade do Pilar), havendo
acordos institucionais entre o governo estadual e empresa privada Parque Expo 98 S.A.; com a
organizacao social do NGPD (2005), para “estudos de viabilidade, expansao imobilidria e atragao
de investidores”; e entre os governos federal, estadual e municipal (Prefeituras de Recife e de
Olinda). Contudo, em 2007 e 2009, apds as eleicdes para governo estadual e municipal,

respectivamente, houve mudanca na gestdo pernambucana, a qual ndo deu continuidade ao projeto

3% O material original de pesquisa ndo foi encontrado, o que dificulta o detalhamento conceitual das categorias
elencadas. Desta forma, de uma maneira genérica, no que for cabivel, parte-se dos mesmos conceitos apresentados
pela pesquisa INBI-SU 2001/2002 do IPHAN.
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integrado - mas houve a revisdo do PRUISCP com obras previstas para comecarem em 2008,

todavia até hoje ndo foram iniciadas ou finalizadas, exceto o restauro da Igreja do Pilar (2011).

Como estudo de implantagdo do Complexo Recife-Olinda, a Autarquia de Urbanizacdo do
Recife (URB-Recife) e a prefeitura realizaram pesquisa em todo o Bairro do Recife para identificar
a desocupagdo e ociosidade®® dos imdveis nos nicleos “Marco Zero” e “Alfandega” (Tabela 02).

Os resultados estdo representados graficamente a seguir (Grafico 06-08).

Tabela 02 - Estado de conservacio e de ocupacio de iméveis no Bairro do Recife 2008

Estado de conservacéo
Alfandega % Marco zero %
Bom 55 52,38% 77 62,10%
Regular 22 20,95% 33 26,61%
Ruim 17 16,19% 12 9.68%
Ruinas 11 10.48% 2 1.61%
Total 105 100,00% 124 100,00%
Regular/ruim/ruinas 68 29,69%
Estado de ocupacio
Alfandega %o Marco zero %
Desocupado 21 20,00% 42 33.87T%
Semiocupado 20 19,05% 4 3.23%
Em reforma 4 3.81% 3 2.42%
Ocupados 58 55,24% 70 56,45%
Estacionamento 2 1,90% 5 4,03%
Total 105 100,00% 124 100,00%
Ocupado/desocupado 94 41,05%
Alfandega % Marco zero %
Comercio 11 10,48% 30 2419%
Servico 48 4571% 17 13,711%
Cultura 3 2.86% 2 1.61%
Institucional 10 9.52% T 5.65%
Residencial 1 0.95% 6 4.84%
Misto 20 19,05% 0 0.00%
Sem uso 12 11.43% 62 50,00%
Total 105 100,00% 124 100,00%

Fonte: Complexo Cultural Turistico Recife-Olinda 2008 apud ALMEIDA, 2011, p. 49).

Griafico 06 - Imoveis ociosos no Bairro do Recife 2008
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Fonte: Complexo Cultural Turistico Recife-Olinda 2008 apud ALMEIDA, 2011, p. 49).

35 Almeida (2011, p. 48) destaca que, quanto aos conceitos abordados na pesquisa do Complexo Recife-Olinda, areas
desocupadas sdo “aquelas que estdo efetivamente sem uso, mas com possibilidade de uso”, enquanto as areas ociosas
“refinem nao so as desocupadas, como as denominadas inexistentes ou de outros usos precarios.

56 De igual modo, o material original de pesquisa ndo foi encontrado. Desta forma, de uma maneira genérica, no que
for cabivel, novamente parte-se dos conceitos ja apresentados pela pesquisa INBI-SU 2001/2002 do IPHAN.
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Grafico 07 - Usos no Bairro do Recife 2008
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Fonte: Complexo Cultural Turistico Recife-Olinda 2008 apud ALMEIDA, 2011, p. 49).

Grafico 08 - Ocupacio de iméveis no Bairro do Recife 2008
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Fonte: Complexo Cultural Turistico Recife-Olinda 2008 apud ALMEIDA, 2011, p. 49).

Identificou-se, mais uma vez, padroes de ociosidade e usos comercial e institucional (setor

publico).

Na mesma década, mesmo sem o desenrolar pleno do projeto Recife-Olinda, o projeto
Porto Digital foi fortalecido e recentemente expandido para o bairro de Santo Amaro (2011), além
dos bairros da Boa Vista, Sdo José e Santo Antonio (2015). Conforme atualizacdo de Albuquerque
e Lacerda (2017, p. 10), 127 empresas sdao beneficiadas pela reducao de ISS, respaldada pela Lei
municipal 17.244, de 2006.

3.2.5 Projeto Porto Novo (2006)

Em 2006 também houve o inicio das discussdes do Projeto Porto Novo, que, segundo
informagdes do site do Porto do Recife, trata-se da implantagcdo de “grandes obras, nas quais o
Porto do Recife, através do Governo de Pernambuco e da iniciativa privada, devolve a cidade
espacos antes dedicados a operacdo portudria”, sendo um ‘“grande projeto de requalificacao e
reurbanizacdo de areas nobres que vao dialogar e enriquecer as opg¢des de lazer, cultura, comércio,

arqueologia e turismo do Bairro do Recife” (PORTO DO RECIFE, s/d).
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Para isso, antigos equipamentos portuarios foram cedidos pelo poder publico (mediante
arrendamento), por 25 anos, ao Consorcio Porto Novo Recife (Grupo Excelsior, GL
Empreendimentos, Hima Participagdes S.A. e Maxxima Empreendimentos Imobiliarios). Tais
equipamentos ja foram ou estdo sendo reformados, desde 2012, para dar espago para novos
ambientes e novas fungdes, como a comercial, empresarial, hoteleira e entretenimento, dentre os
quais alguns ja estdo em funcionamento (museu Cais do Sertdo, centro de artesanato, bares do pier
e terminal maritimo de passageiros).

Quanto aos aspectos fiscais, em razdo da imunidade tributéria prevista no art. 150, VI, ¢,
da Constituicdo Federal, os entes federativos ndo podem cobrar tributos entre si. Assim, o
patrimonio imobiliario da Unido, incluindo os que foram concedidos ao Projeto Porto Novo por
for¢a da portaria n® 1030 de 20 de dezembro de 1993, do Ministério dos Transportes e do Decreto-
lei n° 9.760 de 05 de setembro de 1946, gozam de imunidade na cobranga municipal do IPTU.

Em 2010, o Projeto de Requalificagdio de Areas Centrais para gestio do Conjunto
Arquitetonico, Urbanistico e Paisagistico do Antigo Bairro do Recife, elaborado com dados de
2009 e 2010 pelo IPHAN, identificou ociosidade de imoveis no poligono de tombamento (Tabela
03, Grafico 09-11):

Tabela 03 - Usos, estado de conservacio e de ocupac¢io de iméveis no Poligono de
Tombamento Federal no Bairro do Recife 2009/2010

Dominio Uso Estado de_
Conservagao
o
Classificagdo N g 2 =
Imoveis g 3 E% § E
s 8| o | 5 |38 32| & | ¥

=1 i = E § z §=§ ® 2 £ E

2 E | 3 2 | 38| &2 | & : | 8

Paligono 01 38 2 n 2 5 20 0 T 28
Paligono 02 51 5 42 4 9 32 87 0 14 £l
Paligono 03 50 ] 42 ] -] 19 3 10 kS
Paoligono 04 85 5 [rd 3 5 66 & K 1] 54
Total 224 18 192 8 25 137 a7 1 62 157

Totais (%) 8,04 85,71 402 | 11,16 61,16 | 38,84 491 | 27,68 70,09

Fonte: Projeto de Requalificagdo de Areas Centrais 2009/2010 apud ALMEIDA, 2011, p. 53.

Grafico 09 - Dominio de imoveis no Bairro do Recife 2009
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Fonte: Projeto de Requalificagdo de Areas Centrais 2009/2010 apud ALMEIDA, 2011, p. 53.
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Griafico 10 - Usos no Bairro do Recife 2009
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Fonte: Projeto de Requalificagdo de Areas Centrais 2009/2010 apud ALMEIDA, 2011, p. 53.

Grafico 11 - Estado de conservaciao de imoveis no Bairro do Recife 2009
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Fonte: Projeto de Requalificagdo de Areas Centrais 2009/2010 apud ALMEIDA, 2011, p. 53.

No estudo, confirmou-se que dentro da area tombada hd maior presenca de imdveis
privados (85,71%), com tendéncia para o uso comercial e/ou servigos (61,16%) e baixo indice de
uso habitacional (4,91%).

Com base nos trabalhos apresentados e no Parecer Técnico sobre Imoveis em Risco
Localizados no Bairro do Recife realizado pela URB-Recife em 2003 e na Avaliacao de Riscos
em Edificagdes e Elementos Artisticos Integrantes do Patrimonio Cultural realizada em 2009 pelo
IPHAN-PE, Frederico Almeida (2011, p. 55) sintetizou uma linha do tempo de indices de

desocupacdo (Grafico 12) e estado de conservagdo (Grafico 13) dos imdveis do Bairro do Recife:

Grifico 12 - Porcentagem de imodveis ociosos no Bairro do Recife 2001-2010
50,00%
40,00% 32000 a5 81,
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Fonte: ALMEIDA, 2011, p. 55.
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Grifico 13 - Porcentagem de imoéveis com estado de conservacio “em arruinamento” ou
“precario” no Bairro do Recife 2001-2010°7
43,00 A2 3t
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Fonte: ALMEIDA, 2011, p. 55.

A partir dos graficos acima ¢ possivel perceber que, apesar do aumento da ociosidade,
diminuiu a quantidade de iméveis em estado precario ou em arruinamento, o que pode ter se dado
em razao do tempo necessario para reforma e instalagdo de uma empresa em um imével. O autor
nao identificou o conceito de estado precario ou em arruinamento, porém, a partir da dissertacao
de Juliana Clemente (2012), pode-se entender o “estado precario” seria etapa anterior ao estado de
ruina durante o processo de esvaziamento de um imével (Figura 17), independente de uso total,
parcial ou ndo-uso e com baixos indices de riscos®®; enquanto “em arruinamento” seria uma
caracteristica dinamica apds o estado precario, com riscos mais elevados.

Figura 17 - Processo de esvaziamento de um imével

Fonte: CLEMENTE, 2012, p. 41.
Por fim, quanto ao Cadastro Imobiliario do Bairro do Recife de 2010, Almeida (2011, p.
57) identificou (Tabela 04) a utiliza¢dao de usos comercial ¢ de servigos (49,81%) (Grafico 14) e
altos indices de inadimpléncia (débitos de IPTU), desocupagdo de imoveis (33,08%) (Grafico 15):

57O pico identificado no ano de 2008 teve como causa apresentada, segundo Frederico Almeida (2011, p. 55), a
diferenca de metodologia na pesquisa do Complexo Turistico Cultural Recife-Olinda de 2008, que levou em
consideracao a area utilizaveis dos imoveis ¢ ndo as unidades imobiliarias.

38 Risco - “relacdo entre a possibilidade de ocorréncia de um dado processo ou fendmeno, e a magnitude de danos ou
consequéncias sociais e/ou econOmicas sobre um dado elemento, grupo ou comunidade. Quanto maior a
vulnerabilidade, maior o risco”: Muito Alto - R4; Alto - R3; Médio - R2; Baixo - R1; ou sem risco - SR (MINISTERIO
DA CIDADES, 2007, p. 23). Mapeamento de Riscos em Encostas e Margem de Rios. Disponivel em: <
http://www.capacidades.gov.br/biblioteca/detalhar/id/170/titulo/mapeamento-de-riscos-em-encostas-e-margens-de-
rios-->. Acesso em 06 jul. 2018 (adaptado).
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Tabela 04 - Usos, ocupagio, inadimpléncia, regularidade de iméveis no Bairro do Recife 2010%

Quant. %
Publico 34 12,93%
Residencial 11 4 18%
Usos Servicos/Comercio 131 49 81%
TotaiPrc 87 33.08%
Inadimpléncia® 113 42 97%
Clandestinidade™ 22 2.42%
Iméveis Regularizados ™ 241 91,63%

Fonte: ALMEIDA, 2011, p. 57.

Griafico 14 - Usos no Bairro do Recife 2010
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Fonte: ALMEIDA, 2011, p. 58.

Grifico 15 - Adimpléncia (IPTU) e regularidade de iméveis no Bairro do Recife 2010
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Fonte: ALMEIDA, 2011, p. 58.
Também em 2010, dados censitarios revelam a existéncia de 660 enderecos no Bairro do
Recife, sendo 218 residenciais e 442 de natureza comercial (IBGE, 2010). Assim, pode-se afirmar
que os investimentos publicos (e politicas fiscais) ndo tiveram o efeito esperado (ALMEIDA,

2011, p. 56) quanto a dinamizagdo de usos e melhor conservagao dos iméveis.

As razdes deste fendmeno foram identificadas (Grafico 16) pelo mesmo autor (ibid. p. 68)
ao entrevistar 25 profissionais da arquitetura e urbanismo que tiveram, direta ou indiretamente

participag@o no processo de revitalizagdo do Bairro do Recife:

59 Inadimpléncia - referente a existéncia de débitos de IPTU; Clandestinidade - imdveis sem registro na prefeitura;
Imoveis regularizados - iméveis com situacao regular na prefeitura e no cartério de registro imobilidrio (ALMEIDA,
2011, p. 57).



Grafico 16 - Diagnostico de principais motivadores da falta de dinamizagao de usos e melhor
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Dentre os resultados, merece destaque a resposta das

Fonte: ALMEIDA, 2011, p. 68.

13

vantagens imobilidrias”,

na

entrevista de 15 pessoas; e a “falta de continuidade administrativa e metodologica dos projetos

implantados™¢°

, identificada por 14 entrevistados.

Ao entrevistar 08 profissionais da gestdo (agentes cartoriais, integrantes da prefeitura,

integrantes do IPHAN e bancarios), Almeida (ibid., p. 71) identificou (Grafico 17) a burocracia, a

falta de documentacdo e o alto custo como principais entraves a consolidacao da revitalizacao.

Grafico 17- Diagnéstico de principais motivadores da falta de dinamizacio de usos e melhor
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Fonte: ALMEIDA, 2011, p. 71.

80 Os conceitos dos itens apresentados pelo autor (neste grafico ¢ nos seguintes) ndo foram apresentados na pesquisa.
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Ao entrevistar 86 proprietarios de imoveis no Bairro do Recife, foram identificadas
(Grafico 18 e 19) como principais razdes para nao investimento nos imoveis o alto custo das
reformas, a burocracia e a falta de financiamento como motivos gerais, ¢ a falta de seguranca,

acessibilidade deficiente e falta de estacionamento como motivos de infraestrutura:

Grafico 18 - Diagndstico de principais motivadores gerais da falta de dinamizacio de usos e
melhor conservagio de imoveis no Bairro do Recife (proprietarios) 2010/2011
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Fonte: ALMEIDA, 2011, p. 74.

Grifico 19 - Diagnéstico de principais motivadores de infraestrutura da falta de dinamizacéao de
usos e melhor conservacio de imdveis no Bairro do Recife (proprietarios) 2010/2011
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Fonte: ALMEIDA, 2011, p. 75.

Ante ao apresentado neste Capitulo até o presente subtopico - sem deixar de levar em
consideragao importantes historicos apresentados no Capitulo 04 -, o Quadro 04 demonstra o
desencadeamento (ilustrado por setas) de eventos historicos e politicos de importancia nacional no

contexto local, incluindo os planos urbanisticos e projetos de destaque fiscal (Quadro 05):
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Quadro 04 - Principais eventos levantados no Capitulo 03

1-ERASIL COLONIA 1A -RECIFE 3-ERASIL REFUBLICA

» +1500: Sesmarias — ferras de = 15335 Capitamia de Pemambuco: * 1829: Crize acondmuca;

propriedade da Coroa Portuguesa # Olinda (dommacic portuguesal; * 1940-1950: Periode

para produgie; v 1337: Vila do Facife (porte) — desemvolvimentista.
» 15330: Capitanizs heraditiriaz - Influéneiz urbanistica portugeesa;

terras da propriedads da Cerea * 1630-1634: Dominagdo helandesa —

Portuguesz com  funges de influénria urbanistica holande=a: Rua

produgio e defesz rulitar do Bom Tasus:
» 1802 Independéneia + 1631: Incéndio em Olinda,

1641: Crize habitacional no Facife;
1634: Fetomada da influéneiz 3A - BAIRRO DO RECIFE
urbaniztica portuguesabrasilemra.

— * 1910: FReformas: higieniztaz =
reducdo populacional;
* Atd 1940: Perda dz fimgde
I 1B - RECIFE habitaciomal e comercial para
bairros vizinhos;
* Expansic habitacional para 2 * 1970: Formagio da Favela do
Boa Vista. Rato (Filar);
2 ——=[* Foomagic e expameio  da * 1978: Plano de Preservagio do
2 — BRASIL IMPERICO mocambos Sitio Historico da R.Eg:iﬁl}
MMetropolitana do Recifa (2.2.1);
» Constrhnipde da 1324 — direito de * 1987: Plano de Raezbilitagdo do
propriedads plenc, mas jd previa- Bairro do Feetfe (2.2.2);
s desapropriagio; * 1992 Plano de Revitalizagio do
» 1388: Aboligio da escravatura; Bairro do Fecife (2.2.3);
= 1389 Proclamapdo da Repablica = 2000: Porto Dagrtal (2.2 .4);
= 2006: Porto Nowe (2.2.5).
Legenda
Repercussio

Fonte: Autor, 2018.

Sobre a elaboragao do Quadro 05, ¢ importante ressaltar que, apesar da intensa busca virtual
e em Orgaos responsaveis pelo planejamento e implementacao da politica de desenvolvimento
urbano do Recife (Instituto Pelopidas, URB-Recife, Secretaria de Planejamento Urbano, Diretoria
de Preservagao do Patrimonio Cultural, contato por e-mail com pessoas envolvidas na elaboracao
do plano), os tnicos dados encontrados relacionados ao Plano de Reabilitagdo do Bairro do Recife
de 1987 foram os seguintes: (i) o projeto Cores da Cidade previu a redu¢ao de impostos

municipais; (ii) dentre os efeitos, houve a pintura das fachadas de imoveis.

De toda forma, conforme apresentado, nota-se que a atuacdo estatal no planejamento
urbano recifense ¢ uma politica extrafiscal de aplicacdo de beneficios fiscais, como isen¢do de
impostos e taxas, ndo havendo penalidade tributaria que nao seja a retirada dos beneficios
concedidos. Ou seja, com base no que foi apresentado, pode-se afirmar que a politica extrafiscal
presente no Bairro do Recife ¢ apenas de carater positivo, de bonificagdo, ja que as penalidades

encontradas (multas) decorrem da san¢ao de ato ilicito e ndo sdo consideradas tributos.
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Quadro 05 - Principais dados dos planos urbanisticos e projetos de destaque fiscal do Bairro do Recife

PLANO OU
PROJETO | PLANO DE PRESERVACAO PLANO DE PROJETO PORTO PROJETO PORTO
R‘ng;gﬁgﬁ%%‘gfg:@ ' | REVITALIZACAO DO DIGITAL _ NOVO
DO RECIFE 1978 BAIRRO DO RECIFE (ATUAL,IZACAO 2006
T (PRBR) ESTRATEGICA DO
1992 PRBR)
2000
Lei municipal n® 13.957/1979 | Lei municipal n® Lei municipal n° 17.244/2006 | Edital de Concorréncia
Institui normas gerais de 16.290/1997 Institui o programa de Publica 007/2011 Porto
prote¢ao a sitios, conjuntos Aprova o plano especifico de | incentivo ao Porto Digital do Recife/S.A. (Governo
FUNDAMENTO . P o - T L . ~
LEGAL antigos, ruinas e edificios revitalizagdo do sitio mediante a concessdo de do Estado de
isolados, cujas expressoes histérico do Bairro do Recife, | beneficios fiscais Pernambuco).
arquitetonicas ou historicas estabelece condigdes condicionados.
tenham real significado para especiais de uso e ocupagio
o patrimonio cultural da do solo, cria mecanismos de
cidade do Recife; Disciplina planejamento e gestdo, e da
a preservagdo desses bens, outras providéncias.
autoriza o prefeito a declarar
zonas especiais de interesse
dessa preservagao cultural e,
da outras providéncias.
Ao particular que promover a | Ao contribuinte com Aos estabelecimentos Imunidade estabelecida
. conservagao, reparagao ou regularidade fiscal municipal | situados no ambito de no art. 150, VI, ¢, da
EENPHICTO restauracdo do imovel de sua | que realizar a recuperagdo ou | Revitalizagdo do Sitio Constituicao Federal:
TRIBUTARIO . ~ N NP . -
propriedade. conservagao dos imoveis, Historico do Bairro do vedagao de cobranga
bem como na instalagdo ou Recife; no quadrilatero do reciproca de tributos
manutengdo de atividades Bairro de Santo Amaro; ¢ na entre Unido, Estados e
produtivas voltadas a cultura, | Avenida Guararapes e Municipios.*!
ao lazer e ao fluxo turistico adjacéncias, que exergam
decorrente dessas atividades. | determinadas atividades.
I-IPTU (art. 15); I-IPTU (art. 28); I- ISS (Lei municipal n° IPTU .
TRIBUTO II - Taxa de concessio de II - ISS (art. 32); 17.244/2006, art. 8°);
REFECIONEDO) licenga para execugdo de III - ITBI (art. 33); II- IPTU (Lei municipal n®
obras (art. 15); IV - Taxas de Licenca de 16.290/1997, idem ao Plano
III - Taxa de instalagdo e Localizagdo e de Revitalizagio);
funcionamento (art. 15). Funcionamento (art. 33). III - IR (Decreto Federal n°®
4.213/2002, art. 1°)
Nao ha Extingdo dos beneficios Cancelamento da concessao Nao ha.
OBS: Ha multa, que ndo ¢ concedidos, além da de beneficios, sem prejuizo
l_}%:gé‘?;;?f tributo. obrigag¢do do recolhimento das penalidades legais e da
dos valores incentivados, cobranga da diferenga entre o
com 0s acréscimos e valor devido e o pago a
cominagdes legais cabiveis menor em face da aplica¢do
no caso de descumprimento indevida
da Lei.
Conservagao, reparagio e Conservagao, reparagio e Conservagio, reparagio e Armazéns portudrios
restauracdo de imoveis e restauragdo de imoveis e restauragdo de imoveis e reformados e novas
instalagdo de atividades instalag@o de atividades instalag@o de atividades obras abrigam o Centro
EFEITOS ;. P L. .
compativeis com o plano. compativeis com o plano. compativeis com o plano; de Artesanato de
270 empresas ¢ instituigdes Pernambuco, o0 museu
que atuam na area de TIC e Cais do Sertdo Luiz
Economia Criativa, dentre as Gonzaga, o Terminal
quais 127 possuem beneficio | Maritimo de Passageiros,
de redugdo do ISS; escritorios, restaurantes,
Infraestrutura de tecnologia e | bares, lojas de
comunicagdo: 10Km de fibra | entretenimento e pontos
otica e 26Km de dutos comerciais;
Reurbanizagio no
entorno desses
equipamentos.

Fonte: Autor, 2018.

61 Razdo complementar da ndo investigagio de imdveis publicos nesta pesquisa.
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3.3 A VALORIZACAO IMOBILIARIA DIFERENCIADA E A MAIS VALIA SOCIAL

Como visto, o Bairro do Recife passou, principalmente a partir de 1979, por diversos planos
e projetos urbanisticos. Consequentemente, fomentou-se a expectativa e a disputa entre atividades
ou pessoas por uma localizagdo diferenciada pelo valor historico-cultural, condi¢des de bem-estar
e acesso a infraestrutura urbana basica, turistica e de empreendimentos na area tecnoldgica. Sao

condigdes especiais que diferenciam o sitio historico de outros bairros da cidade.

Estas diferenciagdes sdo representadas mercadologicamente, segundo Lacerda e Fernandes
(2015, p. 02) (i) na expressdo da renda fundiaria através do preco de mercado das edificagdes,
posto que quase a totalidade dos bens imobiliarios dos centros historicos ¢ vendido com o suporte
(terreno); (i) como os bens foram produzidos em épocas diferentes, em tal mercado das
edificagcdes os proprietarios concorrem entre si de forma que o prego de concorréncia varie de
acordo com o poder aquisitivo da demanda e seja deslocado em relacdo ao preco de producao
original, surgindo o que Topalov (1984) denomina de renda imobilidria, expressdao da mais valia
social®?; (iii) a renda imobilidria (ao lado da renda fundidria) depende das politicas de intervencio,
como o provimento de infraestrutura e incentivos fiscais e financeiros®, posto que o coeficiente
de aproveitamento de imdveis em centros historicos ¢ limitado e independe do volume de capital

susceptivel aplicagdo no terreno, como ocorre nas areas fora do centro histdrico.

E mesmo o sitio histérico do Recife apresentando as duas faces do mercado imobiliario,
formal e informal, em ambos os casos, pressupde-se a presenga do que se denomina de
“concorréncia de monopdlio” na tomada de decisdes das relagdes imobiliarias (compra e venda ou
locagdo). E um termo que une a concorréncia perfeita (varios vendedores e vérios consumidores)
ao monopolio de localizagdo (diferenciacdo espacial, peculiaridades dos locais) (LARCERDA,
2013, p. 45-46). Este fendmeno torna o produto de cada vendedor ou locador diferenciado e

particular (LEFTWICH, 1979a, p. 279 apud LACERDA, 2012, p. 46) e, consequentemente, o

62 A renda imobilidria é entendida como um tipo particular da categoria geral da renda de monopdlio, a qual depende
das condigdes de circulagdo do bem imobilidrio, que por sua vez, depende da sua localizagdo (monopdlio locacional).
Tais condi¢des permitem que o pre¢o de mercado ndo mantenham relagdo com o prego ou custo de produgdo
(TOPALOV, 1984 apud LACERDA; FERNANDES, 2015, p. 332). Ou seja, os lucros imobiliarios sdo obtidos sem
os esforgos/investimentos diretos do proprietario, mas sim através de outros setores (como investimentos publicos e
em razdo do mercado), gerando o deslocamento de precos de produgéo e de concorréncia e a mais valia social.

63 £ justamente na terceira condi¢do supracitada em que se encaixam os Planos de Preservagio (1979), Reabilitagio
(1987), Revitalizagdo (1992) e Requalificagdo (2000) do Bairro do Recife e os correlatos investimentos publicos e
incentivos fiscais direcionados, como isengdo total ou parcial do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU); Imposto Sobre Servigcos de Qualquer Natureza (ISS); Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Imdveis
(ITBI); Taxas de Licenca de Localizagdo e Funcionamento.
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consumidor ¢ induzido a escolha de um deles, “o que confere a oferta a capacidade de exercer

certo controle sobre os precos” (LACERDA, 2018, p. 127).

Quando o objeto de analise ¢ o sitio historico, a situagdo fica mais especial ainda, variavel
quanto ao “tipo (sobrado, casa, apartamento, sala, loja, garagem), tamanho, material de construcao,

estado de conservacao e localizagdo dos imoveis” (ibid., p. 115).

Assim, a situacao de ndo formacao de monopolio e consequente gravitagdo do prego do
imovel em torno do preco de producao do imdvel ndo ocorre no Bairro do Recife porque existe
uma limitacdo do potencial construtivo (tanto no mercado formal quanto no informal) e a presenga
de legislacdo de preservagdo que impedem que um imoével seja demolido e tenha prego variante

de acordo com a capacidade de investimento de capital do comprador (LACERDA, 2012, p. 47).

Contudo, a valorizacgao ¢ diferente nos dois mercados porque existe o fator da intervengao
estatal efetiva em apenas um deles, o mercado formal, que possui atua direta de institui¢des formais
(como o Nucleo Gestor do Porto Digital) imobilidrias e financeiras, presenca da corretagem,
escritorios de arquitetura etc., ou indireta, por meio de politicas macroeconomicas (determinantes
da remuneragdo do trabalho, das taxas de juros e da oferta de crédito), de legislagdes urbanisticas
restritivas do direito de intervencao e adaptagao, de politicas ptblicas de dotagao e/ou renovacao
de infraestruturas, equipamentos e servigos urbanos, cessdo de terrenos e edificios, ou ainda por
meio de incentivos financeiros e rentncias fiscais direcionadas (LACERDA, 2018, p. 116), como
jé& apresentado nos planos urbanisticos e no Porto Digital, o que “tem se configurado como uma
tatica de validacao social da produ¢ao monopolista do espaco” (LIPIETZ, 1974, apud LACERDA;
FERNANDES, 2015, pp. 2-13), tatica esta que, “em suas linhas essenciais, significa a validacao

social da apropriagdo privada de uma mais valia social”.

Ja no caso do mercado informal, como a comunidade do Pilar, institutos regulares sao
inexistentes porque a construcao e a ocupacao sao ilegais; a baixa renda nao permite a formaliza¢ao
da relacdo imobiliaria ou a realizacdo de empréstimo em instituicdes financiadoras formais; e o
Estado basicamente atua em legislagdes “que , no maximo, demarcam as areas pobres como de
interesse social, sem definicao de parametros de uso e ocupagao do solo urbano”; e na promogao
de intervencdes urbanisticas que atuam na diferenciagdo socioespacial no interior de cada area

pobre (LACERDA, 2012, p. 49).

E o que se observa nos efeitos do PRBR, que gerou a atragdo de investimentos privados
que recuperaram, por exemplo, entre 1993 e 1996, pelo menos 16.646 m?, isto &, 48% do total da
area construida do Polo do Bom Jesus (ZANCHETI, LACERDA, 1999, p. 16), o que repercutiu

na valorizagdo do valor de locacdo de 64%, passando da média mensal, em 1993, de R$ 4,20/m?
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para R$ 6,90/m?, em 1996; e no aumento de 68% no preco de venda do metro quadrado dos
imoveis deste polo; enquanto houve desvalorizacdo dos outros polos: no caso do Alfandega (-
13%), existe a influéncia do mercado externo ao Bairro do Recife, enquanto o do Pilar (-5%) sofreu

menor desvalorizacdo por ndo ter grande pressao de demanda e de areas concorrentes (ibid., p.
18).

Outro dado relevante comprova o fenomeno da valorizagdo imobilidria diferenciada do
Bairro do Recife em relagdo aos outros bairros € apresentado por Lacerda e Fernandes (2015, p.
345). Trata-se da evolugao dos pregos médios anuais do metro quadrado de unidades habitacionais
antigas no Centro Historico do Recife (CHR), entre 2008 e 2013 (Tabela 05), revelando que, no
Bairro do Recife, o valor de quase 132% foi bem acima da média de aproximadamente 41%, mais
que o dobro do que ocorreu na Boa Vista e maior que a média nacional de quase 122% e da cidade
do Recife (2010-2013) de aproximadamente 85%, mesmo com a influéncia externa de crise

econdmica pos-2008.

Tabela 05 - Evolucido dos Precos Médios Anuais do Metro Quadrado no CHR (2008-2013)

Precos/m’ em real? Média
Uso do
imovel Ano . ) Santo .
imove Boa Vista® Recife ) Sao José® 2008/2013
Antdénio
2008 1.077.31 1.041,44 795,15 1.359,37 1.138,86
E 2009 1.293,20 1.747,37 927,16 2.416,77 1.687,64
E 2010 1.329,57 1.965,09 1.041,69 1.488,25 1.528,12
E 2011 1.327,40 1.506,60 1.215,62 2.191,73 1.588,28
o 2012 2.027.25 1.770,53 1.503,05 2.081,83 1.976,72
2013 1.711,67 2.413,79 1.137,50 1.921,19 1.939,58
Val. (%) 2013/2008 58,88 131,77 43,05 41,33 I 41,33

Fonte: LARCERDA; FERNANDES apud LACERDA; ANJOS (2015) (adaptado).

A pesquisa foi importante por ratificar a inexpressd@o do mercado habitacional do Bairro do
Recife, fato reafirmado em outra pesquisa sobre centro histdorico (Tabela 06), segundo a qual a
diminui¢dao do quadro habitacional repercute na substituicdo de domicilios por estabelecimentos
comerciais ou 0 esvaziamento, total ou parcial, de imoveis que outrora abrigaram residéncias
(BERNARDINO; LACERDA, 2015, p. 67), o que ja havia sido identificado na pesquisa anterior
quando ao Polo do Bom Jesus, em 1996 (Tabela 07):
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Tabela 06 - Polo do Bom Jesus - area utilizada segundo usos por andar (m?) - 1996

Usos 1 and. 2° and. 3% and. 47 and. < o Total %o
andares.
Comercial 7211 5.150 3.580 1.217 573 17.732 51,5%
Institucional 2.387 2.387 1.601 727 150 6.751 19,6%
Misto 903 892 B33 853 306 3.806 11,1%
ISem uso 1.483 1.483 1.355 1.128 670 6.120 17.8% |
Total 11.984 9.911 7.390 3.425 1.699 34.409 100%
% 34,8% 28.8% 21.5% 10.0% 4,9% 100%
Fonte: ZANCHETI; LACERDA, 1999, p. 16 (adaptado).
Tabela 07 - Evolucio populacional e de niimero de domicilios no CHR (1991-2010)
Localidade
Periodo Santo 530 José Boa Vista RECIEE
Antdnio (municipio)
Residentes 424 10,789
B Densidade Domiciliar 4,17
Residentes 1.537.704
=
=
Densidade Domiciliar
. = [ ﬁhuuhm _ .-139- | -T.F.I -1.,3&2 2394',75
5| | Percenmual 3278% | -345% | -12,62% 18.45%

Fonte: Censo Demografico do IBGE, 1991 e 2010 apud BERNARDINO; LACERDA, 2015, p. 67
(adaptado).

E neste ambiente que as 270 empresas (NGPD, 2012) na area de Tecnologia da Informagéo

e da Comunicagio (TIC) e Economia Criativa do Porto Digital®* competem com as dificuldades e

riscos econdmicos € empresariais, bem como com mercado imobilidrio rentista, o que pode afastar

novas “embarcagdes” do porto tecnologico (ibid., p. 350).

% Com faturamento anual de cerca de R$ 1.3 bilhdes, responsaveis pelo restauro de, no minimo, 24.782 m? (NGPD,

2012), e com infraestrutura moderna, com mais de 10Km de fibra dtica e 26Km de dutos.
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3.4 PESQUISA DE OCIOSIDADE DOS IMOVEIS DO BAIRRO DO RECIFE 2017/2018

Apresenta-se, neste item, a parte empirica do eixo 02, que foca o cenario imobiliario do
Bairro do Recife. Incialmente, descreve-se o percurso metodologico para obtencdao dos dados e,

posteriormente, segue o tratamento de dados através de cartogramas, fotos e quadros.

3.4.1 Metodologia

Para pesquisar empiricamente a ociosidade dos imdveis no Bairro do Recife tomou-se
como base parte da pesquisa da Secretaria de Desenvolvimento Sustentavel/ Prefeitura da Cidade
do Recife (PCR), que realizou levantamento sobre a situacao de uso dos imoveis do Bairro do
Recife no ano de 2017, considerando-se ociosos os imoveis abandonados (explicitamente sem
condig¢des uso - comprometimento da estrutura e/ou fachada), fechados (sem qualquer uso, mas,
aparentemente, com condigdes de uso), ocupados irregularmente (em uso, mas sem autorizagao do

proprietario ou da prefeitura).

O numero total de imdveis investigados nao foi revelado, entretanto, a partir de dados
censitarios ja apresentados, presume-se que o valor ndo pode ser superior aos 660 enderegos
levantados pelo ultimo censo®. De qualquer forma, de todos os imoveis pesquisados, quando a
PCR acrescentou a variavel “05 anos ou mais de débitos de IPTU”, foram identificados 30 iméveis
ociosos no Bairro do Recife (2017). Destes 30 imoveis houve o aprofundamento da pesquisa da

PCR, que detalhou as seguintes informagdes (Quadro 06).

Ressalta-se que a varidavel de “05 anos ou mais de débitos de IPTU”, escolhida pela
prefeitura, foi extremamente 1til e aproveitada nesta pesquisa porque ¢ o mesmo periodo legal
necessario de aumento de aliquota do IPTU Progressivo no Tempo antes da Desapropriagdo com
Pagamentos em Titulos da Divida Publica, bem como a quantidade de anos de débitos necessarios

para presuncao da vacancia a fim da aplicagdo da Arrecadacao de Bem Vago Abandonado.

5 Em publicacdo do IPHAN (2009, p. 107), afirma-se a existéncia de 815 imoveis no Bairro do Recife.
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Quadro 06 - Construcao metodolégica da base de dados - parte 1 (pesquisa de iméveis
ociosos no Bairro do Recife - Prefeitura da Cidade do Recife 2017)

vago.

DADO ESCALA/REFERENCIA FUNCAO FONTE
SEQUENCIAL (SEQ) - Identificag@o e localizagéo Cadastro Imobiliario (CI)
RUA - Identificag@o e localizagao Pesquisa  de campo,

. = Cadastro  Imobiliario e
NUMERO (N°) B ESIG (sistema de

geoprocessamento)
QUADRA (QD) -
PROPRIETARIO Pessoa fisica (PF) ou pessoa | Identificagdo Cadastro Imobiliario (CI)
(PROP) juridica (PJ)
SITUACAO DO Abandonado, fechado  ou | Qualifica¢do Pesquisa de campo da
IMOVEL (adaptado) ocupado irregularmente Secretaria de
(adaptado)®® Desenvolvimento
Sustentavel
GRAU DE RISCO Sem risco, Risco 1 (R1) até | Qualificacao Defesa Civil
Risco 4 (R4)7

ESTADO DA Qualificacdo Pesquisa de campo da
ESTRUTURA Ruim, Regular, Bom, Otimo Secretaria de
ESTADO DA Desenvolvimento
FACHADA Sustentavel
VALOR TOTAL DE Valor em reais (2017) Identificar indicio de ociosidade. Secretaria de Finangas
DEBITO DE IPTU
ANOS DE DEBITO Até 2017 Identificar o ano do débito mais | Secretaria de Finangas
ADMINISTRATIVO DE antigo e possibilitar a aplicagio da
IPTU (adaptado) arrecadagdo por abandono de bem

Fonte: Autor, 2018.

Em seguida, para aprimorar o estudo, outros dados (Quadro 07) foram agregados, como as

definidas pela metodologia da pesquisa (ANEXO E) da Organiza¢ao Nao-governamental Habitat

para Humanidade Brasil - que realizou no primeiro semestre de 2018 um levantamento de iméveis

vazios e ociosos no Bairro de Santo Antdnio, sitio historico vizinho ao Bairro do Recife:

Quadro 07 - Construcdo metodolégica da base de dados - parte 2 (pesquisa de imdveis ociosos no Bairro do
Santo Anténio - Habitat para Humanidade Brasil 2018)

DADO ESCALA/REFERENCIA FUNCAO FONTE

AREA CONSTRUIDA Metro quadrado Identificagdo e ESIG® e Documento
qualificagdo Imobiliario Municipal

(DIM)

AREA DO LOTE Metro quadrado Identificagdo e ESIG

qualificacdo
NUMERO DE PAVIMENTOS - Qualificagdo ESIG
uUsSo Residencial, ndo Qualificagdo Documento

residencial, especial Imobiliario Municipal

(DIM)

Fonte: Autor, 2018.

Finalizando os dados a serem pesquisados, o estudo foi complementado por dados

indicados pelo autor deste trabalho (Quadro 08):

% Os conceitos ndo foram apresentados pela PCR.

7 Ver classificagdo na nota de rodapé da p. 78.

68 ESIG. Sistema de Informagdo Geogréfica. Disponivel em: < http://www.recife.pe.gov.br/ESIG>.
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(pesquisa de imdveis ociosos no Bairro do Recife 2017/2018)
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DADO ESCALA/REFEREN FUNCAO FONTE
CIA
SITUACAO DO IMOVEL 2018 Abandonado/ fechado/ Qualificacdo Pesquisa de campo do
em uso com obras em autor
andamento ou
concluidas
recentemente/sem obras
aparentes
AREA TOTAL CONSTRUIDA Metro quadrado Identificagdo Cadastro Imobiliério
AREA DO LOTE Metro quadrado Identificacdo (cn®
NATUREZA DO IMOVEL Galpao, edificio ou casa Qualificacdo Documento
EMPREENDIMENTO Loja ou sala Identificagio Imobiliario Municipal
PROPRIETARIO Pessoa fisica (PF), Identificado 2018 (Secretaria de
.o Financgas’)
pessoa juridica (PJ) e
espolio (ESP)
NUMERO DE PAVIMENTOS - Qualificagdo
FATOR DE COLETA DE LIXO 37 Qualificagdo e comprovagdo de Cadastro Imobiliario
infraestrutura basica de coleta de (ChH
lixo
FATOR DE UTILIZACAO 1,950u3,257 Qualificacao
ESTRUTURA Alvenaria ou concreto Qualificagdo
PADRAO DE CONSTRUCAO Simples ou médio Qualificagdo D .
= - - — ocumento
ESTADO DE CONSERVACAO 2018 Mau, Ruim, Regular, Qualificacdo Imobiliario 2018
Bom
REGIME TRIBUTARIO Imune ou normal Qualificacdo
VALOR VENAL 2017 Em reais Qualificagdo
VALOR DO METRO QUADRADRO DE Em reais Qualificacdo
CONSTRUGCAO
VALOR TOTAL DE DEBITO DE IPTU Em reais (registrados Qualificacao Extrato de Débitos
até 10 de maio de 2018) (Secretaria de
ANOS DE DEBITO ADMINISTRATIVO DE | Registrados até 16 de Qualificagdo Finangas)”
IPTU maio de 2018
ANOS COM CERTIDAO DE DIVIDA Registrada até 16 de Identificar acdo da prefeitura para
ATIVA (CDA) (DEBITO JUDICIAL) DE maio de 2018- cobrar débitos
IPTU
ANOS COM PARCELAMENTO DE Registrados até 16 de Identificar vontade do
DEBITOS DE IPTU DESFEITOS maio de 2018 proprietario de quitar as dividas
ANO DA ULTIMA LICENCA OU ALVARA | Deferido até 26 de maio Identificar o interesse do Portal de
de 2018 proprietario em reformar ou dar Licenciamento
uso ao imovel Urbanistico ™
ANO DA ULTIMA AUTUACAO DE Registrada pela Identificar o uso do poder de
INFRACAO prefeitura até 26 de policia da prefeitura
maio de 2018

Fonte: Autor, 2018.

8 Certiddo Narrativa do Imovel. Disponivel em: <http://portalfinancas.recife.pe.gov.br/fichalmovel>.Modelo em

anexo (QG).

70 Disponivel em: <http://portalfinancas.recife.pe.gov.br/dim>. Modelo em anexo (H).

I Convencional mecanizada alternada com coleta seletiva. Outros dados vide Anexo 1.

21,95 = Predial de uso ndo residencial sem produgdo de lixo organico ou 3,25 = Predial de uso ndo residencial com
producdo de lixo organico. Outros dados vide Anexo J.

73 Extrato de Débitos. Disponivel em: https:/portalfinancas.recife.pe.gov.br/extratoDebitos/1 (Anexo K)

74

Licengas e autuacoes.

Disponivel em:

http://licenciamento.recife.pe.gov.br/licenciamento-e-

fiscaliza%C3%A7%C3%A30. Modelos em anexo (L e M)
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Neste trabalho, entende-se que a ociosidade advém de problemas no uso e/ou ocupagao do
imovel. O conceito € trabalhado a partir da adaptacao de trés subclassificagdes identificadas por

Borde (2006 apud CLEMENTE, 2012, p. 31) e Sousa (2010 apud CLEMENTE, 2012, p. 38) e

que sdo levantadas no ordenamento juridico-urbanistico brasileiro:

(1) imoveis nao utilizados (desafetados, sem wuso total), em que, quando ha o
comprometimento do estado de conservagdao (imovel em estado precario, em processo de
arruinamento ou ja em ruinas), configura-se o critério subjetivo’> do abandone (Figura 18). Do
contrario, quando aparentemente o estado de conservacdo ndo torna o uso inviavel, o imével ¢é
classificado como fechado (totalmente);

(i)  imdveis subutilizados, que ainda possuem uso e/ou ocupagdo, mesmo que parciais ou
temporarios, mas com parametros de aproveitamento inferiores aos definidos em lei (Plano
Diretor). Pode haver, ou ndo, o comprometimento do estado de conservagdo do imével, porém,
pelo uso parcial, s6 poderiam ser considerados como fechados parcialmente;

(i11))  imdveis nao-edificados (totalmente desocupados), sem qualquer edificacdo, que também

podem ser classificados como fechados ou abandonados.

Figura 18 - Processo de esvaziamento de um imével (adaptado)

Imével em
estado precario/

arruinamento

) Totalmente
Parcialmente fechado

fechado / \

Sem comprometimento Com comprometimento do
do estado de conservagio estado de conservacio ___J

Possibilidade de configuracdo subjetiva do abandono

Fonte: CLEMENTE, 2012, p. 41 (adaptado).

A partir do panorama mais detalhado e atualizado (ANEXO F), dos 30 imdveis destacados
pela prefeitura, apos atualizagdo de dados, 04 imdveis precisaram ser excluidos da variavel “05
anos ou mais de débitos de IPTU” porque, até maio de 2018, tiveram quitadas a maior parte das

dividas de IPTU. Em andlise ao Anexo “F”, ¢ importante notar que existe um imovel publico.

75 O critério objetivo ¢ a presenca de 05 anos ou mais de débitos fiscais, como serd visto no Capitulo 04.
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Apos a tabulacdo dos novos dados foi realizada visita de campo pelo autor, em maio de
2018, a fim de aproximar-se do espago de pesquisa como investigador: nos dias 11 (sexta-feira),
por volta das 14h, para reconhecimento inicial e teste de campo; e 27 (domingo), por volta das 14h
as 18h, 28 (segunda-feira), por volta das Sh as 12h, e 29 (terca-feira), por volta das 14h as 18h,
para registro oficial de dados. Utilizou-se dos meios de transporte ativo possibilitando um contato
mais proximo com o objeto analisado, por meio de caminhada e com uso de bicicleta alugavel
disponivel no bairro (BikePE). Realizou-se registro fotografico em cada um dos 30 iméveis, bem
como foram confirmadas e atualizadas as informacgdes previamente levantadas via observagao nao-

participativa e sistematica (pré-definidas).

Em campo, foram feitos mais de 300 registros fotograficos dos 30 imoveis analisados,
contemplando a sua parte frontal, inclusive as duas fachadas dos iméveis voltados para duas ruas

diferentes, que tiveram registros fotograficos com vistas a partir das duas ruas.

. Os melhores registros foram utilizados nesta pesquisa em versdao miniatura junto aos

cartogramas.

Em algumas ocasides foi possivel conversar informalmente com pessoas que estavam nos

imoveis (ocupando ou trabalhando em obras) ou em imdveis proximos.

Dentre as dificuldades encontradas, destaca-se (i) falta de numerag¢do nos imoveis; (ii)
quando existe numeracdo, em alguns casos havia divergéncia com numeracao oficial do ESIG
(sistema de geoprocessamento da prefeitura); (iii) falta de sequéncia da numeragao das ruas; (iv)
falta de acesso aos imoveis para identificar estado da estrutura, presenca de ligacdo de agua e de
energia elétrica; (v) falta de precisdo do ESIG em relagdo ao limite dos lotes; (vi) um imovel que
ocupava dois lotes distintos; (vii) um lote com dois imoveis distintos; divergéncia de dados entre
o ESIG e o Documento Imobilidrio Municipal 2018 e Cadastro Imobiliario, como area total
construida, area do lote e quantidade de pavimentos - o que pode influenciar no valor do IPTU e

na quantidade de area ociosa total.

Apoés a pesquisa de campo, coleta e atualizacdo de dados, foi perceptivel que alguns
imodveis estavam em obras (internas e/ou externas - fachada, em andamento ou concluidas) e alguns
estavam em uso (total ou parcial, regular ou irregular), dois fatos/variaveis que afetam a aplicagao
da ABVA, como sera visto. Além disso, para a continuidade do trabalho foi necessario ratificar a
variavel de existéncia de imunidade tributaria ou nao, posto que ela imunizaria a aplicagdo do
IPTU Progressivo no Tempo. Também foi necessario utilizar a variavel de propriedade privada,
posto que a ABVA e o IPTU Progressivo no Tempo ndo sdo cabiveis em propriedades publicas
(neste ultimo caso, em razdo da imunidade tributaria reciproca entre entes federativos; naquele,
por vedagao legal do proprio mecanismo). Dessa maneira, a quantidade de imdveis pesquisados

neste trabalho ¢ representada da seguinte forma (Tabela 08):
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Tabela 08 - Quantidade de iméveis destacados no Bairro do Recife
para a pesquisa de ociosidade 2017/2018

DESTAQUE PRINCIPAL QUANTIDADE
Imovel privado com 05 anos ou mais de 25 de 30 OBRAS 07 de 25
débitos de IPTU até 16 de maio de 2018 EM USO | 03 de?25

IMUNE 07 de 25
Imovel privado com menos de 05 anos de 04 de 30 OBRAS 02 de 04
débitos de IPTU até 16 de maio de 2018 EM USO | 0 de 04
IMUNE 02 de 04

01de30 | OBRAS 01 de 01
Imovel publico EM USO | 01de01
IMUNE 01 de 01
OBRAS | 10de 30
QUANTIDADE TOTAL 30 EM USO | 04de30
IMUNE | 10de 30

Fonte: Autor, 2018.

3.4.2 Tratamento e espacializacio das informacoées coletadas dos imoveis

A partir da formagdo do banco de dados (ANEXO F), foi possivel gerar cartogramas,
tabelas e quadros que deram suporte para alcancar o objetivo desta dissertacdo. Em especial, as
Figuras 19-22 e 33 foram resultados da parceria graduagdo/pos-graduacao com Matheus Pereira
Nascimento, aluno do curso de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal de Pernambuco.
Foi utilizado o programa “ArcMap”, versao 10.3, tendo como base o banco de dados do Instituto
Pelopidas (também disponibilizados pela Prefeitura do Recife) e o banco de dados do autor

(ANEXO F).

A partir da vista geral do bairro, para melhor visualizar as informagdes coletadas, dividiu-
se 0 mapa base em trés polos, seguindo a divisdo do Plano de Revitalizagdo do Bairro do Recife
de 1992 (Figura 13)76. Na primeira parte, houve o estudo de iméveis do Polo Alfindega/Madre de
Deus (Quadro 09). Do banco de dados (ANEXO F), foram destacados e replicados do
levantamento da prefeitura dados de localizagdo (rua e nimero); foi replicada a variavel “débitos
de IPTU”, sendo ela subdividida em “05 anos ou mais” ¢ “menos de 05 anos” de débitos; foi
adaptada a variavel “uso”, independentemente de ser total ou parcial, regular ou irregular, de
possuir ou nao licenga de funcionamento da prefeitura; foi incluida a variavel “obras” considera
que estas sejam internas e/ou externas, concluidas ou em andamento, nao levando em consideracao
se possui um alvara registrado; por fim, foi inovada a variavel “imunidade” tributaria, todas com

referéncia ao més de maio de 2018. A investigacao das variaveis foi reproduzida nos outros polos.

76 Com excegdo do imdvel 08, que pertence ao Polo Arrecifes, mas foi alocado em conjunto com os iméveis do Polo
Alfandega/Madre de Deus por questdes didaticas.
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Figura 19 — Cartograma de localiza¢do dos 30 iméveis selecionados pela pesquisa de ociosidade no Bairro do Recife 2017/2018
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Fonte: Autor, com a contribui¢do de Matheus Nascimento, a partir do uso do banco de dados (ANEXO F), 2018.
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Figura 20 — Cartograma de detalhamento de iméveis ociosos no Polo Alfindega/Madre de Deus na pesquisa de ociosidade

no Bairro do Recife 2017/2018
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Fonte: Autor, com a contribui¢do de Matheus Nascimento, a partir do uso do banco de dados
(ANEXO F), 2018. Registros fotograficos de maio de 2018 - acervo pessoal.
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Quadro 09 - Iméveis do Polo Alfindega/Madre de Deus selecionados na pesquisa de imoveis ociosos no Bairro do Recife 2017/2018

LEGENDA LOCAL DEBITOS DE IPTU Uso OBRAS IMUNIDADE
1 Travessa do Tuyuty, 39 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao
2 Rua da Moeda, 156 05 anos ou mais Nio Sem obras Sim
3 Rua Mariz ¢ Barros, 75 05 anos ou mais Nio Sem obras Sim
4 Rua Vigario Tenério, 193 05 anos ou mais Nao Em andamento Nao
5 Rua Vigario Tenoério, 177 05 anos ou mais Nio Em andamento Nio
6 Travessa do Amorim, 100 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao
7 Avenida Marqués de Olinda, 125 05 anos ou mais Nio Sem obras Nio
8 Avenida Marqués de Olinda, 142 05 anos ou mais Nio Sem obras Nio
9 Av. Alfredo Lisboa, 14 Nao se aplica (piblico) Sim Concluidas Sim

Fonte: Autor, com base no banco de dados (ANEXO F), 2018.
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Figura 21 - Cartograma de detalhamento de iméveis ociosos no Polo Arrecifes na pesquisa de ociosidade no Bairro do Recife 2017/2018
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Fonte: Autor, com a contribui¢cdo de Matheus Nascimento, a partir do uso do banco de dados (ANEXO F), 2018.
Registros fotograficos de maio de 2018 - acervo pessoal.

Quadro 10 - Imoveis do Polo Arrecifes 2018 selecionados na pesquisa de imédveis ociosos no Bairro do Recife 2017/2018

LEGENDA LOCAL DEBITOS DE IPTU Uso OBRAS IMUNIDADE
10 Rua Bernardo Vieira de Melo, 149 Menos de 05 anos Nio Concluidas Nio
11 Rua do Brum, 302 05 anos ou mais Nio Sem obras Nio
12 Rua do Brum, 262 05 anos ou mais Nio Sem obras Nio
13 Rua do Brum, 289 Menos de 05 anos Nao Sem obras Niao

Fonte: Autor, com base no banco de dados (ANEXO F), 2018.
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Figura 22 - Detalhamento de imodveis ociosos no Polo Bom Jesus na pesquisa de ociosidade no Bairro do Recife 2017/2018
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Fonte: Autor, com a contribui¢do de Matheus Nascimento, a partir do uso do banco
de dados (ANEXO F), 2018. Registros fotograficos de maio de 2018 - acervo pessoal.

Quadro 11 - Iméveis Polo Bom Jesus 2018 selecionados na pesquisa de iméveis ociosos no Bairro do Recife 2017/2018

LEGENDA LOCAL DEBITOS DE IPTU UsoO OBRAS IMUNIDADE
14 Rua do Apolo, 216 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao
15 Rua do Apolo, 118 05 anos ou mais Nio Em andamento Niao
16 Rua do Apolo, 97 05 anos ou mais Sim Sem obras Nao
17 Travessa Tiradentes, 159 05 anos ou mais Nio Concluidas Nao
18 Rua da Guia, 88 05 anos ou mais Nio Sem obras Nao
19 Rua da Guia, 155 05 anos ou mais Sim Concluidas Sim
20 Rua da Guia, 149 Menos de 05 anos Nao Concluidas Sim
21 Rua do Bom Jesus, 194 05 anos ou mais Nio Sem obras Nao
22 Rua do Bom Jesus, 143 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao
23 Rua do Bom Jesus, 206 Menos de 05 anos Niao Sem obras Sim
24 Rua do Bom Jesus, 212 05 anos ou mais Nao Sem obras Sim
25 Rua do Bom Jesus, 164 05 anos ou mais Niao Sem obras Nao
26 Rua Domingos José Martins, 17 05 anos ou mais Sim Sem obras Nao
27 Avenida Barbosa Lima, 91 05 anos ou mais Nao Em andamento Nao
28 Avenida Barbosa Lima, 85 05 anos ou mais Nao Em andamento Nio
29 Avenida Rio Branco, 58 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao
30 Avenida Rio Branco, 50 05 anos ou mais Nao Em andamento Nio

Fonte: Autor, com base no banco de dados (ANEXO F), 2018.
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4 IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO OU ARRECADACAO DE BEM VAGO
ABANDONADO?

Este Capitulo inicia com a abordagem juridica especifica de cada um dos dois instrumentos
fundamentados e anunciados no Capitulo 02. Levantam-se os requisitos, procedimentos, prazos e
especificidades com a finalidade de embasar a comparagdo entre os mesmos. Posteriormente,
passa-se para a abordagem da situacao de regulamentacao dos dois sistemas juridico-urbanisticos
e de outros a eles associados, no Brasil e no Recife. Em seguida, verifica-se a critica da producao
académica sobre aspectos negativos, alertas e aspectos positivos das duas ferramentas principais
pesquisadas a fim de identificar vantagens e desvantagens para a sociedade, o poder publico e para
o proprietario no caso de aplicagdo. Em conclusao, ¢ feita uma abordagem associando a parte
juridica inicial deste Capitulo ao contetdo empirico do Capitulo 03 a fim de espacializar a
aplicabilidade do IPTU Progressivo no Tempo e Arrecada¢ao de Bem Vago Abandonado (ABVA)

e adequar o caso concreto a norma juridica.

Vale salientar que, embora resultante de um percurso historico que remonta ao século XIX,
a modalidade de IPTU Progressivo no Tempo - previsto no Estatuto da Cidade (2001) como IPTU
Progressivo no Tempo - € recente, assim como a Arrecadacdo de Bem Vago Abandonado (ABVA)
- prevista no Codigo Civil de 2002 e regulamentada na lei e decreto de Regularizagcao Fundiaria
Urbana (2017 e 2018, respectivamente). Desta forma, estes mecanismos sO passaram a ter
fundamentagdo juridica para aplicabilidade de puni¢des ao proprietario do solo urbano mal

aproveitado em prol da funcdo social da propriedade e da cidade no Brasil a partir do século XXI.

Também ¢ preciso salientar que o IPTU Progressivo no Tempo ¢ associado a outros
dispositivos (Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo Compulsorios; Desapropriagdo como
pagamento em titulos da divida publica; e Consorcio Imobilidrio) que serdo explicados nesse
Capitulo. Eles sdo, de acordo com o Guia para implementacdo pelos municipios e cidaddos do
Estatuto da Cidade (ROLNIK; SAULE JUNIOR, 2002) relacionados ao eixo de instrumentos de
inducio do desenvolvimento urbano ¢ ao eixo financiamento da politica urbana, de igual
modo a Outorga Onerosa do Direito de Construir, o Direito de Superficie, a Transferéncia do
Direito de Construir, as Operagdes Urbanas Consorciadas e o Direito de Preemp¢ao, que ndo sdo

abordadas nesta dissertacdo porque ndo representam penalidades, mas compensagdes e estimulos.
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4.1 O IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO

Para entender o IPTU Progressivo no Tempo, um dos dois instrumentos juridico-
urbanisticos analisados, ¢ necessario entender o alicerce dele, qual seja o IPTU. Por isso,
apresenta-se a institucionaliza¢do deste imposto, questdes tributarias importantes para diferenciar
o IPTU Progressivo no Tempo do IPTU ordinario (comum, sem progressdo no tempo), a
constitucionalizacao da extrafiscalidade tributaria, além da fundamentacao legal, requisitos, etapas

etc. previstas no Estatuto da Cidade.

4.1.1 A base juridica - o IPTU

A primeira espécie de imposto predial do Brasil, como expde Rodrigo Lobo (2011), teve
como origem um instituto portugués, a décima urbana, aqui instalada em 1808. Ela objetivava
suprir as necessidades da recém-chegada coroa portuguesas e incidia sobre prédios urbanos em
condigdes habitaveis dentro dos limites das cidades e vilas que fossem localizadas a beira-mar

(pela demarcagao da respectiva camara), em todo Estado do Brasil e nos dominios portugueses.

Em 1809, pela necessidade arrecadatoria, houve a ampliag@o para todos os prédios urbanos,
situados ou ndo a beira-mar. A quantia anual a ser destinada a Fazenda Real era 10% sobre o
rendimento liquido dos prédios (caso fossem alugados), ou em razao da renda presumida por
arbitramento (se utilizado pelos respectivos proprietarios) ou 10% do foro anual (no caso dos

imoveis aforados).

A época ja havia a postulacio de beneficios fiscais, como no caso da isencio para coldnias
asiaticas (decadentes); os prédios de Santa Casa de Misericordia (alguns isentos até hoje, inclusive
no Bairro do Recife); e os rendimentos da agricultura (ja tributadas pelo dizimo). Além disso, a
isencdo passou a ser utilizada como recurso para estimular a ocupagdo de novas areas na cidade
do Rio de Janeiro, conforme estabelecido no decreto de 26 de abril de 1811: um exemplo colonial
da indugdo urbanistica da extrafiscalidade tributaria ao induzir um comportamento de ocupagao

do solo.

Mais tarde, seguindo da visdo de Hélio Ourem (2009, p. 33), observa-se que na
Constituicao de 1824, a carga tributdria era cumulativa, havendo a marca liberal do principio da

legalidade. Nela, as receitas, em geral, eram distribuidas em:
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a) receitas gerais (exs.: importagdo, exportacao, sisa dos bens de raiz, loterias,
taxas dos escravos, etc); b) receitas provinciais (exs.: décima dos legados e
heranca, dizimas dos géneros - aclcar, café, transmissdo sobre a propriedade
movel, meia sisa dos escravos ladinos, décima dos prédios urbanos, etc); c)
receitas municipais (arrecadavam os tributos que a Provincia respectiva lhes
outorgava).

Em 1832, a cobranga da décima foi expandida para imoveis urbanos mobiliados, ainda que
nao habitados e manteve a denominacao até 1873, sendo substituida pelo Imposto sobre Prédios

e, em 1881, pelo Imposto Predial.

Com o Ato Adicional n°16, de 1834 (sob o regime constitucional de 1824, que determinava
ser da Camara dos Deputados a inciativa legislativa sobre os impostos), as provincias passaram a

instituir os proprios tributos, incluindo a décima urbana, em razao da autonomia financeira.

Apo6s 1889 (Proclamacao da Republica), adveio a Carta de 1891, com a inauguragao do
regime federativo e o firmamento de um sistema rigido de discriminagdo de receitas tributarias,
distribuido apenas entre a Unido e os Estados. Ela contemplou a legalidade tributéria (necessidade
de previsdo legal) e uniformidade dos tributos da Unido para todos os Estados, mas foi
problematica ao possibilitar a bitributagio’’. Pela Carta de 1891, cabia aos Estados tributar a
propriedade urbana e rural, bem como a transmissao destas (art. 9°), mas ndo havia o impedimento

da cobranga do Imposto Predial pelos municipios.

A Constituicdo de 1934 vedou a bitributagdo, manteve a legalidade e definiu tributos
municipais, incluindo, pela primeira vez e modelo para as Cartas posteriores, a
constitucionalizacao da tributagdo predial e territorial urbana como competéncia municipal (art.
13, §2°, inciso II) sob a forma décima ou de cédula de renda, enquanto a propriedade rural e as

transmissdes de propriedade (urbana e rural) seriam tributadas pelo Estado.

A Carta Magna de 1937 seguiu os passos de 1934 ao manter a rigidez, mas incluiu a
estadual tributacao sobre a produgdo e comércio. O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)

foi previsto no art. 28, inciso II.

A Constituicdo de 1946 estabeleceu limitagdes ao poder de tributar e, com a Emenda

Constitucional n°18/65, foi criado o Sistema Tributario Nacional’®, a ser regulamentado pelo

7 Quando dois entes tributantes possuem competéncia para instituir e cobrar tributo sobre o mesmo fato gerador.
Em outras palavras, superposi¢ao de incidéncia sobre o mesmo fato econdmico.

78 Atualmente, no Brasil, o sistema fiscal de impostos est4 organizado no Sistema Tributario, um conjunto harménico
e planejado de normas tributarias. Ele ¢ respaldado pela Constituicdo Federal de 1988 (dando o status juridico-
constitucional da cobranga de impostos e outros tributos como dever fundamental) através do poder de cada ente
federativo cobrar e normatizar o respectivo tributo (competéncia tributaria) dentro de uma limitagdo, bem como pela
constitucional classificagdo dos tributos em espécies. Ele visa a racionalidade econémica, evitando a bitributacdo, ¢ a
facilidade de fiscalizagdo e arrecada¢do, minimizando os custos da cobranca. Por sua vez, de acordo com o art. 3° do



101

Codigo Tributario Nacional (CTN) (1966). A Emenda resultou na Constitui¢ao de 1967. Ocorre
que em 1946 a tributacdo predial e territorial que antes eram previstas no mesmo inciso (I, art. 29

- e no art. 25, inciso I da Carta de 1967), foi desmembrado nos incisos I e II.

Por forca do art. 145 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 e do art.
5° do CTN, os impostos sdo tributos em que a “obrigagdo principal tem por fato gerador uma
situagdo independente de qualquer atividade estatal especifica” (art. 16 do CTN), ou seja, nao-
vinculados a uma contraprestacdo estatal; que podem ser cobrados pelos entes federativos

conforme disposi¢ao na Constituicdo Federal; com finalidades diferentes.

Dentre os diversos impostos, segundo a disposi¢do da Constitui¢ao Federal de 1988, o art.
156 institui o IPTU como tributo de competéncia municipal (inciso 1) e com possibilidade de
progressao em razao do valor do imével, (§1°, I), bem como passivel de ter aliquotas diferentes de
acordo com a localizagdo e o uso do imédvel (§1°, IT) (progressividade fiscal em razao do espaco,

ou seja, aumento da aliquota numa proporgao direta a0 aumento da base de calculo)”.

O sujeito ativo (ente tributante) ¢ o municipio € o sujeito passivo (contribuinte) € o
proprietario do imovel, o titular do dominio 1til ou o seu possuidor a qualquer titulo, estes

definidos no art. 34, do CTN.

Como marco espacial para incidéncia do imposto em comento, o art. 156, I da Constituicao
Federal e o art. 32, §§1° e 2° do CTN definem o territério urbano do municipio. Além delas, a
legislagao municipal, da mesma forma que o marco temporal, ¢ competente para definir o marco
espacial, sendo costumeiro considerar o fato-gerador da obrigagdo tributaria na data de 1° de
janeiro do ano a que corresponder o lancamento anual. Quanto ao aspecto material, deve ser
considerada a propriedade predial “e/ou” territorial urbana, independente da existéncia de

edificagdo.

Por sua vez, a base de célculo, segundo art. 33 do CTN, ¢ o valor venal do imdvel, a qual

s6 pode ser majorada através de lei, ressalvada a atualizagcdo do respectivo valor pelos indices

Cddigo Tributario Nacional (CTN), tributo “é toda prestagdo pecuniaria compulsdria, em moeda ou cujo valor nela se
possa exprimir, que ndo constitua sanc¢ao de ato ilicito, instituida em lei e cobrada mediante atividade administrativa
plenamente vinculada”. Em outras palavras, trata-se de uma obrigagdo pecunidria que independe da vontade do
contribuinte, a ser paga em moeda corrente no Pais (admitindo-se a dacdo em pagamento em bens imoéveis na forma
da lei, através do art. 156, XI do CTN) e que diverge da multa ou san¢do por ter pressuposto em ato licito. Em nosso
Sistema Tributario existem algumas teorias de quais seriam os tributos - que ndo serdo discutidas para ndo perder o
foco do objeto do Capitulo e porque todas elas consideram o imposto como tributo -, mas fixa-se aqui a adogdo do
entendimento do Supremo Tribunal Federal pela teoria pentapartite, qual seja os tributos: impostos; taxas;
contribui¢des de melhoria; contribui¢des sociais; empréstimo compulsorio.

79 “Na aliquota proporcional ocorre a aplicagdo do mesmo percentual para qualquer tipo de imoével. Nas aliquotas
diferenciadas ou seletivas, ocorre a aplicacdo de percentuais distintos, que podem ser estabelecidos em fungdo do uso
ou da localiza¢ao do imovel. Tais percentuais crescem na medida em que aumenta o valor dos imoveis, resultando na
aplicacdo de percentuais maiores para os imdveis de maior valor” (CESARE; FERNANDES, 2017, p. 37).
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oficiais de correcdo monetaria. Nao obstante, para determinar a base de calculo, “ndo se considera
o valor dos bens mdveis mantidos, em carater permanente ou temporario, no imovel, para efeito
de sua utilizagdo, exploragdo, aformoseamento ou comodidade” (Paragrafo tinico, do art. 33, do
CTN). Desta forma, os bens moveis dentro do imoével ndo importam para a base de calculo do

IPTU.

Na verdade, como j4 antecipado acima, a fixacdo do quantum®’ dependera de providéncias,
como o zoneamento da cidade, tipo de construgdo (madeira ou alvenaria), a politica de expansao
urbana, a func¢éo social da propriedade etc. (BARROS, 2008, p. 195). Finalizando, a aliquota ad
valorem varia de acordo com a lei de cada municipio, podendo ser progressiva apds a Emenda

Constitucional n® 29/2000 (art. 156, §1°, I da Constituicdo Federal).

4.1.2 O Estatuto da Cidade

Incialmente, cabe destacar que o Projeto de Lei n°® 775/83 — Desenvolvimento Urbano
(mencionado no Capitulo 02) se constituiu uma importante ferramenta que serviu de base tedrica,
juridica e urbanistica para gestagdo do Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), este ainda
precedido pelo Projeto de Lei 2.191/1989 (ja com as adaptagdes da Constituicao Federal de 1988).

A partir da Constituicdo de 1988, com regulamentacdo do capitulo “Da Politica Urbana”
pelo Congresso Nacional, os municipios passaram a ter maior capacidade politica e financeira para
propiciar politicas publicas, em especial a partir dos anos 1990, quando da formacao das

constituigdes municipais.

A rede de luta pela reforma urbana foi ampliada na década de 1990 com o Forum Nacional
de Participacao Popular, a Frente Nacional pelo Saneamento Ambiental, entre outros, em razao da
necessaria integracao de direitos e deveres que incluissem o direito ao trabalho, ao saneamento, ao

transporte, ao acesso a equipamentos publicos etc.

Dentre as possibilidades de regulamentacdo, em 1990, foi proposto o Projeto de Lei n°
5.788, do Senador Pompeu de Sousa. O projeto possuia elementos requisitados pelo FNRU: “o

direito coletivo a cidade, a coordenagao do processo de ocupagdo da terra urbana, a fungdo social

80 Seguindo instrugdes do Caderno Técnico do Ministério das Cidades sobre IPTU (CESARE; FERNANDES, 2017,
p. 37), idealmente, recomenda-se que as aliquotas (porcentagem que recai sobre a expressao de riqueza - base de
calculo) ordinarias sejam extraidas da relacdo entre a receita esperada, considerando quais despesas publicas ou o
quanto do orcamento municipal sera financiado por meio do imposto, e a sua base célculo, isto €, soma do valor
cadastral dos imoveis sujeitos a tributagdo: aliquota (%) = (gastos a financiar [IPTU/soma do valor venal) * 100 , em
que “gastos a financiar IPTU” € o valor em R$ dos gastos municipais a serem financiados por intermédio do IPTU,
que equivale a um percentual dos gastos municipais previstos; ¢ “soma do valor venal” ¢ o somatério do valor venal
dos imoveis cadastrados sujeitos a tributagao.
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da propriedade, a taxac¢do progressiva da propriedade urbana e a demanda de Planos Diretores
Municipais nas cidades com mais de 20 mil habitantes” (AVRITZER, 2010, p. 209). Entretanto,
o projeto inicial deixava de lado importantes questdes, como participacdo democratica na gestao

das cidades.

Apos anos de suspensdo e diversos esfor¢os, em 2001, o projeto foi transformado no
Estatuto da Cidade, regulamentando os arts. 182 e 183 da Constituicao Federal e influenciando o
Cdodigo Civil de 2002. Ele vem superar quase “um século de atraso se comparado as experiéncias
europeias no que diz respeito ao uso de instrumentos urbanisticos para regular socialmente o
mercado imobilidrio e fazer politicas de compensagao social através da politica urbana” (QUINTO

JUNIOR, 2003, p. 193).

Como diretrizes gerais de ordenamento do pleno desenvolvimento das fungdes sociais da

cidade e da propriedade urbana (art. 2°), destacam-se pelo maior interesse ao debate proposto:

I - garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao sancamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte € aos servicos publicos, ao trabalho ¢ ao lazer, para as presentes ¢
futuras geragoes;

IV - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicao espacial da
populagdo e das atividades econdmicas do Municipio ¢ do territdrio sob sua area
de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e
seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

V - oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigos publicos
adequados aos interesses e necessidades da populagdo e as caracteristicas locais;
VI - ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utiliza¢do inadequada dos imoveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

¢) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relagdo a infraestrutura urbana;

d)[...]

¢) a retengdo especulativa de imével urbano, que resulte na sua subutilizagdo ou
ndo utilizacao;

f) a deterioragdo das areas urbanizadas;

IX - justa distribuicdo dos beneficios ¢ Onus decorrentes do processo de
urbanizagio;

X - adequacdo dos instrumentos de politica econdmica, tributéria e financeira e
dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a
privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a frui¢cdo dos bens
pelos diferentes segmentos sociais;

XI - recuperacdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a
valorizacdo de imoveis urbanos;

XII - protecdo, preservagdo e recuperacao do meio ambiente natural e construido,
do patrimdnio cultural, histérico, artistico, paisagistico ¢ arqueologico;

XVII - estimulo a utilizag¢do, nos parcelamentos do solo e nas edificagdes urbanas,
de sistemas operacionais, padrdes construtivos e aportes tecnologicos que
objetivem a redugdo de impactos ambientais ¢ a economia de recursos naturais.
XVIII - tratamento prioritario as obras e edificagdes de infraestrutura de energia,
telecomunicagdes, abastecimento de dgua e saneamento.
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E pelo art. 39 do Estatuto da Cidade, determina-se que a fun¢do social da propriedade
urbana ¢ cumprida quando se atende aos requisitos fundamentais de “ordenagdo da cidade
expressas no Plano Diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddaos quanto a
qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econOmicas”, em

observagao aos mandamentos do art. 2° da mesma lei.

Para cumprir com tais diretrizes, o Estatuto da Cidade prevé ferramentas diversas, entre
eles as penalidades sucessivas ao proprietario do solo urbano nado edificado, subutilizado ou nao
utilizado -ou seja, que descumpre a fungao social da propriedade e da cidade - sendo tais sang¢des
jé previstas na Constitui¢do Federal de 1988 (art. 182, §4°, I, II e III): Parcelamento, Edificacdo e
Utilizagdo Compulsorios (PEUC); o IPTU Progressivo no Tempo; e a Desapropriacio com
Pagamento em Titulos da Divida Publica. Juntas, elas representam uma potencialidade em
transformagdo do Estatuto da Cidade em um instrumento de “(re)organizacdo da ocupagdo do
espaco urbano e, portanto, tem possibilidades de servir como meio de realizagdo do direito

fundamental a moradia e a uma existéncia digna” (BUFFON, 2009, p. 240)

4.1.3 Etapas antecessoras do IPTU Progressivo no Tempo

Seguem as fases obrigatdrias que antecedem a aplicagdo do mecanismo em analise.

4.1.3.1 O Plano Diretor

Como apontam Santos Junior e Montandon (2011, p. 27)"!, o Plano Diretor como
instrumento de planejamento do uso do solo urbano brasileiro ¢ antigo, havendo registros desde a
década de 1930, com o Plano Agache, no Rio de Janeiro. Mas, s6 em 1988, com a promulgacao
da Constituicdo Federal e, em 2001, com o Estatuto da Cidade, ¢ que o referido passa a ter
vinculacdo com a func¢do social da cidade e da propriedade e ao plano de desenvolvimento

municipal.

Seguindo o ditame constitucional da politica urbana (art. 182), o Plano Diretor ¢ um novo
“instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana” (§1°), instaurado
constitucionalmente em 1988. E um plano porque estabelece objetivos a serem atingidos (por
exemplo, saneamento ou intensificagdo da industrializacdo de determinada area), com prazos,

atividades a serem executadas e quem deve fazer a execu¢ado; ¢ diretor porque fixa diretrizes de
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desenvolvimento fisico, econdmico, social do municipio visando o bem-estar social. Deve, entdo,

ser exequivel e viavel (SILVA, 2015, p. 138).

Ele ¢ obrigatorio para cidades: com mais de 20 mil habitantes, integrantes de regides
metropolitanas e aglomeragdes urbanas, integrantes de areas de especial interesse turistico,
inseridas em areas de influéncia de significativo impacto ambiental ou ainda aquelas nas quais o
poder publico pretenda utilizar os dispositivos definidos no §4° do Art. 182 da Constituicdo
Federal. Mas, como destaca Regina Ferrari (2012, p. 248), a falta de obrigatoriedade de editar um
Plano Diretor ndo retira a responsabilidade de existéncia de uma politica de desenvolvimento

urbano pelos municipios com menos de 20 (vinte) mil habitantes.

O Plano Diretor passa pela aprovagao legislativa da cidade (Camara Municipal) (art. 182,
§1°, da Constitui¢ao Federal) porque compete aos municipios promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacao
do solo urbano” (art. 30, VIII, da Constituicdo Federal). Em suma, a Constitui¢do Federal
determina que a responsabilidade legislativa sobre a politica urbana (exercicio do papel estatal no
planejamento publico) seja dos municipios, todavia, claro, sem deixar de observar regras federais
e estaduais e partir da observagdo da realidade local. E no Plano Diretor que cada municipio deve
dispor sobre as diretrizes para o cumprimento da fun¢do social da propriedade urbana (art. 182,
§2°, da Constitui¢ao Federal e Resolucao n°34/2005 do Conselho das Cidades). Com isso, 0
instrumento ganha maior relevancia ainda, posto que abre caminhos para que outros sejam

previstos, desde que cumpridos outros requisitos, caso a aplicacao do IPTU Progressivo no Tempo.

Desta forma, o Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), ao tratar do Plano Diretor,
estabelece este, na categoria de planejamento municipal (art. 4°, III, “a’), como pré-requisito para
o cumprimento da funcdo social da propriedade urbana (art. 39), assim como o ditame
constitucional e para o orcamento municipal (plano plurianual, as diretrizes or¢amentarias e o
orcamento anual) (art. 40, §1°). Também estabelece o Estatuto que a lei que aprovar o Plano
Diretor deve considerar o municipio como um todo (§2°) e ser revista, pelo menos, a cada dez anos
(art. 40, §3°) e os Poderes Executivo e Legislativo municipais deverdo garantir a participacao

democrética, a publicidade e acesso aos documentos e informagdes produzidos (§4°).

Quanto ao contedo minimo, o art. 42 do Estatuto estabelece que deve existir (i) a
delimitagdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o Parcelamento, Edifica¢do e Utilizacao
Compulsorios, considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para utilizagdo; (ii)

disposi¢des requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 do proprio Estatuto: quanto ao direito de
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construir; area para aplicagdo de operagdes consorciadas; areas nas quais o direito de construir
podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento; areas nas quais podera ser permitida
alteracao de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario basico adotado;
areas em que incidira o direito de preempgao e fixara prazo de vigéncia, nao superior a cinco anos;

(ii1) sistema de acompanhamento e controle.

Em casos excepcionais, como municipios incluidos no cadastro nacional de municipios
com 4reas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou
processos geologicos ou hidroldgicos correlatos, por forca do art. 42-A, existem outros requisitos,
como parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo. Como apresenta Fornerolli (2014, p.
254), o Plano Diretor ¢ importante instrumento do sistema constitucional que atua no ambito
publico e privado. Neste, porque vincula o proprietario no exercicio da titularidade sobre a terra
conforme os moldes da regéncia municipal. Naquele, porque o administrador publico deve
respeitd-lo e, inclusive, o proprio Estatuto da Cidade prevé a caracterizagdo da improbidade
administrativa (art. 52) quando: atentar contra ferramentas do Plano Diretor, ndo realizar a revisao
do Plano Diretor no prazo previsto ou ndo garantir na elaboragao e fiscalizagdo da implementacao

a participacao popular, por exemplo.

4.1.3.2 Parcelamento, Edificacao e Utilizagdo Compulsorios e Notificagdo

O Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo Compulsorios e Notificagdo (PEUC), igualmente
quanto aos instrumentos que seguem, sdao aplicaveis nos imoveis urbanos ndo edificados,
subutilizados ou nao utilizados, desde que dotados de infraestrutura basica (coleta de lixo,
saneamento basico, oferta de dgua e eletricidade, por exemplo), como antigas areas portudrias e
industriais, em cidades com demanda de utilizagao (déficit habitacional) e capacidade de absorgao

do mercado imobiliario, como atenta a Figura 23 (BRAJATO, 2015, p. 26).
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Figura 23 - Ilustracao sobre oPEUC e

Enquanto muitos imdveis
situados em dreas com boa
infraestrutura permanecem
ociosos, grande parcela da
populacio reside em moradias
em situacio de risco

‘”\ﬁ_/"'

Fonte: Cartilha da fungéo social da propriedade - Prefeitura de Sdo Paulo, 2015, p. 6.%!

De modo geral, apds a estruturagdo e capacitacdo da equipe técnica, deve-se planejar a
aplicacdo do PEUC com base na incidéncia sobre o imdvel “cujo aproveitamento [de uso e/ou
construgdo] seja inferior ao minimo definido no Plano Diretor ou em legislagdao dele decorrente”
(art. 5° §1°, 1), como demonstra a Figura 24 (pagina seguinte) no caso do Plano Diretor de Sdo
Paulo de 2014. A fim de confirmar o universo de imoveis que sera notificado, deve-se combinar
informagdes de diferentes fontes, como o cadastro imobiliario, defesa civil, secretaria de finangas,
procuradoria do municipio, sistemas de controle urbano (a fim de verificar aprovagdo de obras
particulares, licencas de funcionamento, multas de infracdes etc.), cartorios de registro de imoveis,
imagens aéreas (satélite, drones), vistorias fisicas (para registros fotograficos e informagdes
técnicas); outros processos administrativos sobre o imoével, entrevistas com vizinhos,
concessionarias de servicos publicos, como as de consumo de agua, luz e gas (BRAJATO, 2015,

p. 40-44).

Ressalta-se, para enquadramento do IPTU Progressivo no Tempo, que a existéncia de
divida de IPTU ou outros 6nus do imovel, como taxa de iluminagao, ndo significa objetivamente
que o imével ndo esteja sendo utilizado, servindo apenas de indicio. Esta situacdo ¢ diferente do

que ocorre na Arrecadacdo de Bem Vago Abandonado, como sera visto.

81 Disponivel em: <http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/20150901-peuc-

baixa 1441305327.pdf>. Acesso em 06 jul. 2018.
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Figura 24 — Iméveis sujeitos a0 PEUC no Plano Diretor de Sao Paulo de 2014

Tipologia de O que o proprietario deve fazer
imadveis ociosos para cumprir a funcio social da propriedade

Imowvel nio edificado
Imorl com drea supenor a 500 m#
corm coeficiente de aproveltamanto Igual a Zera
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Imevel subutilizado
- Imcreel eorm drea supendar a 500 m?
L rujo coeficiente de aproveitamento & inferior &0 minimo definida

%,
NECSSLArD NECEssAnic

PARCELAR .l au EDIFICAR

Imowvel nio utilizado
Edificics & outros imdwelis qu2 teTEham
na minimo S0% de sua drea construicla desoc vipada ha mals de um ano

necessarn

UTILIZAR

Fonte: Infografico da funcdo social da propriedade — Prefeitura de Sdo Paulo, 2015.%

Apo6s a identificagdo do universo notificavel de imdveis, o proprietario enquadrado em
alguma das situacdes de ociosidade dos imoveis (conforme parametros legais do municipio
estabelecidos no Plano Diretor e legislagio especifica municipal® e federal®®) sera notificado para
(art. 5°, §4°): (i) no minimo, em um ano apos a notificagdo, protocolar projeto no 6rgao municipal
competente; (ii) no minimo, em dois anos apds a aprovag¢dao do projeto, iniciar as obras do

empreendimento relativo ao cumprimento da fungao social da propriedade.

A notificagao devera ser averbada no cartorio de registro de iméveis (art. 5°, §2° e art. 6°)

a fim de publicizar para o adquirente do imovel apos a data da notificagdo - seja aquisicao por

82 Disponivel em: <http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/infografico-funcao-social-da-propriedade/>. Acesso em
08 jul. 2018.

8 Como o Estatuto da Cidade prevé apenas pardmetros minimos por ser uma norma geral, a regulamentagdo da
aplicagdo do PEUC (e sucedaneos) devera ser detalhada (incluindo alguns conceitos, prazos e procedimentos nido
previstos na norma geral) por legislagdes locais (como o Plano Diretor e lei especifica), de acordo com a especificidade
territorial e social de cada municipio e da propria gestdo publica.

8 A atividade do parcelamento deve obedecer aos ditames da Lei Federal do Parcelamento do Solo Urbano (Lei n°
6.766/79), além das leis locais de parcelamento e uso do solo, além do Plano Diretor. Além destes, a edificagdo
também deve observar indices e pardmetros construtivos, sejam eles apresentados no Plano Diretor ou em leis
especificas, como o codigo municipal de obras e edificagdes.
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transmissdo inter vivus (compra e venda, doagdo) ou causa mortis (heranga) - assuma as obrigagdes

do PEUC sem suspensao de prazos.

Apos a notificagdo, € necessario o monitoramento e controle de prazos e da efetivagcdo dos
projetos aprovados a fim de verificar o real cumprimento da obrigacdo estabelecida e do

cumprimento da funcao social da propriedade.

A aplicag¢do do PEUC ¢ representada esquematicamente na Figura 25:

Figura 25 - Esquematizacio das obrigacoes do PEUC

[MBVELS MAD IMOYEDS TMIVETS HAD
EIMFICADOE SUBUTILIER DO UTILIZADOE

PARCELAR EMOLU
EHFICAR

PARA CUMPRIR
SUA FUNCAO SOCIAL

! (Caso o proprietdrio ndo Cumpra os prazos e
i obrigagbes, a Prefeitura passara a cobrar IFTU
Progresshvo ne Tempo e apds § anos de cobranca a

- Prefeituna podera reatizar Desapropriacio Mediante
¢ Pagamento em Titulos de Divida Publice

Fonte: Cartilha da fungdo social da propriedade - Prefeitura de Sao Paulo, 2015, p. 14.
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4.1.4 Procedimentos de aplicacio do IPTU Progressivo no Tempo

Do contrario, descumpridos os prazos, o imdvel € passivel da aplicagdo do instrumento
seguinte, o IPTU Progressivo no Tempo (art. 182, §4°, II da Constituicdo Federal e art. 5° e ss. do
Estatuto da Cidade), que ndo ¢ um novo imposto, pois possui a mesma base de calculo, hipotese
de incidéncia, sujeitos passivo e ativo do IPTU. Na verdade, existe alteragdo apenas na aliquota

para induzir um comportamento, o que demonstra a natureza juridica de tributo extrafiscal.

Neste caso de descumprimento de prazos, os dados dos imodveis serdo repassados ao 6rgao
de finangas, em que autoridade tributaria municipal aplicard o lancamento do imposto®> com
aliquota majorada por legislacdo municipal (principio da legalidade, art. 150, I, da Constitui¢cao
Federal e gerard a guia de pagamento do IPTU® até que haja o cumprimento obrigacional,
podendo, no méximo, ser duplicada anualmente por cinco anos (art. 7° do EC), até que atinja o
limite de 15% da base de calculo, desde que o aumento nio seja maior do que o dobro do ano
anterior (art. 7°, §1° do EC) (exemplos nas Figuras 26 ¢ 27). Se passados 0s cinco anos € o
descumprimento permanecer, o municipio pode manter a cobranga do IPTU com aliquota de 15%
até o cumprimento (art. 7°, paragrafo 2°, EC), s6 retornando ao valor ordinario no lancamento do

exercicio financeiro (ano) seguinte, sem devolucao de valores (exemplo nas Figuras 25 e 26).

Por outro lado, se ap6s o langamento do IPTU Progressivo no Tempo for apresentado
projeto de cumprimento da fungdo social, a progressividade sera suspensa (mas ndo cancelada),
podendo ser retomado se nao houver cumprimento da obrigacdo dentro dos prazos legais.

(BRAJATO; DENALDI, 2015, p. 61).

85 Esta atividade deve estar relacionada com os principios de direito tributario da anterioridade (majoragio deve ser
aplicada no exercicio fiscal - ano - seguinte) e da noventena (majoragdo deve respeitar o prazo minimo de 90 dias
antes do inicio do ano fiscal seguinte). A lei municipal que tenha estabelecido prazo de um ano para apresentagao de
projeto e que o imovel tenha sido notificado no dia 20 de fevereiro de 2010, passado um ano, em 20 de fevereiro de
2011, ndo sendo cumprida a obrigacéo, a propriedade sera destacada para fins de IPTU Progressivo no Tempo ; porém,
como o langamento ocorre ao final do exercicio, a progressividade somente incidira sobre o imovel em questdo a partir
de ano fiscal de 2012. Em relag@o ao carné para pagamento do imposto, o Municipio devera emitir uma Unica guia,
pois se trata de um s6 imposto (BRAJATO; DENALDI, 2015, p. 61).

8 A guia ¢ tinica por imével notificado. Ndo se gera uma guia de IPTU e outra de IPTU Temporal, pois trata-se do
mesmo imposto, porém com aliquota (e valor final) diferenciado. Também ndo é necessario que se faca uma nova
notificagdo, posto que a mesma ja foi dada quanto ao PEUC.
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Figura 26 - Esquematizacio da aplicacio do IPTU Progressivo no Tempo — aliquota inicial de 3%
EXEMPLO 2

Imdvel com aliquota ordindria de IPTU = 3,00% (sobre o valor venal do imdvel)
Valor venal do imével: R$ 1.000.000,00
Valor do IPTU: R$ 30.000,00

Cilculo do IPTU considerando a incidéncia da progressividade no tempo:

3% ano 4% ano 5° ano seguintes
15,009 15,009 15,00% 15,00%

R$150.000,00  R$150.000,00 RS 150.000,00 R$150.000,00

* Nessa situacdo, a partir do terceiro ano a aliquota atinge o limite maximo
eslabelecido pelo Estatuto da Cidade

Fonte: BRAJATO; DENALDI, 2015, p.58.

Figura 27 - Esquematizagao da aplica¢do do IPTU Progressivo no Tempo — aliquota inicial de 2%

IMOVEL QUE CUMPRE A IMOVEL QUE NAO CUMPRE A
FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE FUNCAQ SOCIAL DA PROPRIEDADE

apss por notificado e engquants niic se adequar ar obrigacies

PAGAMENTO = IPTU PAGAMENTO = IPTU + aumento anual

PAGAMENTO: PAGAMENTOQ: PAGAMENTO: PAGAMENTO: PAGAMENTO:
IPTU = 2% .- IPTU = 4% 55 IPTU = 8% 5 = 15%% IPTU = 15%

) = €e %%% SE€8se
S AN AN AL J
x2 x2 x2 !
LIMITE MAXIMO 15%

)

* valates i DORETIBGETA EREmplicative
cam base em wm mmavel que pagasse onginalments aliguota de 1%

\/

Caso o imovel permanega ocioso passados 5 anos da cobranca do IPTU Progressivo no Tempo

A PREFEITURA PODERA DESAPROPRIAR O MC}\fEL
MEDIANTE PAGAMENTO EM TITULOS DE DIVIDA PUBLICA

Fonte: Cartilha da fungdo social da propriedade - Prefeitura de Sao Paulo, 2015, p. 15.
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A fim de assegurar o resultado das acdes, ¢ vedado ao municipio conceder isen¢do ou de
anistia relativas a tributagdo progressiva (art. 7°, §3° do EC), como no caso de uma nova gestao
municipal querer anular os efeitos do IPTU Progressivo no Tempo. Durante o processo
administrativo (que ndo depende de sentenca judicial em nenhum momento) deve ser respeitado o
direito de defesa do proprietdrio para que comprove erros no calculo ou adimplemento da
obrigacdo, por exemplo, a fim de cancelar a progressividade no tempo. Se apdés cumprida a
obrigacdo o proprietario novamente incorrer no descumprimento da fungao social, reinicia-se o

processo desde o inicio, com 0s mesmos prazos, direitos e regras.

4.1.5 Etapa posterior: a Desapropriacio com Pagamentos em Titulos da Divida Publica

Apo6s cinco anos de aplicacao de aliquotas majoradas, ¢ reservado o direito ao poder
publico de realizar a Desapropriacdo (tomando para si a propriedade do bem) com Pagamento em
Titulos da Divida Publica e critérios diferenciados de avaliagdo em relagdo a “justa e prévia
indenizagao em dinheiro” que ocorre em outra modalidade de desapropriacao (art. 8° do EC). Esta
etapa ¢ representada graficamente na Figura 27:

Figura 28 - Esquematizacio da aplicacio da
Desapropriacao com Pagamento em Titulos da Divida Publica

DESAFROPRIACAD CUMPRIMENTO DA
FUNCAD SOCIAL DA PROPRIEDADE
=
il

Z;rﬂ&nnau;an o imawed
Para usG SOl

i ’%
Irmictar o :Jrf.'H"l.‘!i'.l'l"q!"F.t{:'
PaErm ConNCessat Ou .-'||'|l"'r'|‘-||T:|l.'-

PROPRIETARIC PREFEITUTA
DO IMOVEL OCI0S0
A 9

PAGAMENTO PELA DESAPROPRIACAD
Fonte: Cartilha da fungdo social da propriedade - Prefeitura de Sdo Paulo, 2015, p. 16.
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Trata-se de desapropriagao por interesse social urbano, sistema diferente da desapropriagao
por interesse social rural para fins de reforma agraria®’, da desapropriagiio em caso de cultivo de

plantas psicotropicas ou trabalho escravo®® e da desapropriagio por utilidade publica®’.

No caso em questdo, a o calculo da indenizagdo refletird o valor da base de calculo do
IPTU, descontado o montante incorporado em fun¢ao de obras realizadas pelo poder publico na
area onde o imdvel esta localizado, ap6s a notificagdo do PEUC. Além disso, a indenizagdo nao

computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios (art. 8°, §2°, I e II).

O pagamento dos titulos da divida publica ocorrera se previamente autorizado pelo Senado
Federal, sendo eles resgataveis no prazo de até dez anos, em prestacdes anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizag@o e os juros legais de 6% ao ano, sendo que tais titulos nao

poderao ser utilizados pelo particular para pagamento de tributos (art. 8°, §1°).

Apds a incorporagdo ao patrimdnio publico, o municipio pode alienar ou conceder a
terceiros o bem mediante o devido processo licitatorio, possibilidade dada pelo art. 8°, §5° para
efetivacao do aproveitamento do imovel, ao lado do uso direto pelo poder publico. Em todos os
casos, hd prazo maximo de cinco anos, contados a partir da sua incorporagao do bem ao patrimonio

publico (art. 8°, §4°), sob pena de improbidade administrativa.

87 «“Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de reforma agraria, o imével rural que ndo
esteja cumprindo sua fungdo social, mediante prévia e justa indenizacdo em titulos da divida agraria, com clausula de
preservagdo do valor real, resgatdveis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua emissdo, e cuja
utilizagdo sera definida em lei. § 1° - As benfeitorias Uiteis e necessarias serdo indenizadas em dinheiro. § 2° - O decreto
que declarar o imdvel como de interesse social, para fins de reforma agraria, autoriza a Unido a propor a agdo de
desapropriacdo. § 3° - Cabe a lei complementar estabelecer procedimento contraditorio especial, de rito sumario, para
o processo judicial de desapropriacéo. § 4° - O orgamento fixard anualmente o volume total de titulos da divida agraria,
assim como o montante de recursos para atender ao programa de reforma agraria no exercicio. § 5° - Sdo isentas de
impostos federais, estaduais € municipais as operagdes de transferéncia de imoveis desapropriados para fins de reforma
agraria.”

88 «Art. 243. As propriedades rurais e urbanas de qualquer regido do Pais onde forem localizadas culturas ilegais de
plantas psicotropicas ou a exploragdo de trabalho escravo na forma da lei serdo expropriadas e destinadas a reforma
agraria e a programas de habitacao popular, sem qualquer indenizag@o ao proprietario e sem prejuizo de outras sangdes
previstas em lei, observado, no que couber, o disposto no art. 5°.”

8 Decreto-lei n° 3.365, de 21 de junho de 1941, “Art. 52 .Consideram-se casos de utilidade publica: a) a seguranga
nacional; b) a defesa do Estado; c) o socorro publico em caso de calamidade; d) a salubridade publica; e) a criacdo e
melhoramento de centros de populagdo, seu abastecimento regular de meios de subsisténcia; f) o aproveitamento
industrial das minas e das jazidas minerais, das aguas e da energia hidraulica; g) a assisténcia publica, as obras de
higiene e decoragdo, casas de saude, clinicas, estacdes de clima e fontes medicinais; h) a explora¢do ou a conservagao
dos servigos publicos; 1) a abertura, conservacdo ¢ melhoramento de vias ou logradouros publicos; a execugdo de
planos de urbanizagdo; o parcelamento do solo, com ou sem edificagdo, para sua melhor utilizagdo econdmica,
higiénica ou estética; a constru¢do ou ampliagdo de distritos industriais; j) o funcionamento dos meios de transporte
coletivo; k) a preservacado e conservagdo dos monumentos historicos e artisticos, isolados ou integrados em conjuntos
urbanos ou rurais, bem como as medidas necessarias a manter-lhes e realgar-lhes os aspectos mais valiosos ou
caracteristicos e, ainda, a protecdo de paisagens e locais particularmente dotados pela natureza; 1) a preservagdo e a
conservagdo adequada de arquivos, documentos e outros bens moveis de valor historico ou artistico; m) a construgao
de edificios publicos, monumentos comemorativos € cemitérios; n) a criagao de estadios, aerodromos ou campos de
pouso para aeronaves; o) a reedi¢ao ou divulgacao de obra ou invento de natureza cientifica, artistica ou literaria; p) os
demais casos previstos por leis especiais.”
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4.1.6 Alternativa a aplicacdo do PEUC: o Consodrcio Imobiliario

Ferramenta exposta no art. 46 do Estatuto da Cidade, o Consércio Imobiliario ¢ um
instrumento de cooperagdo entre o poder publico e a iniciativa privada, em que o poder publico, a
partir de legislagdo especifica, realiza obras de urbanizacdo ou edificacdo em imoével cuja
propriedade ¢ transferida ao poder ptblico pelo proprietario sem condi¢des financeiras de cumprir
obrigacao do PEUC. Esta transferéncia ocorre em troca de: (a) parcelas do solo urbanizado; (b)
unidades imobilidrias urbanizadas ou edificadas, conforme demonstra a Figura 29 (pagina
seguinte). Em ambos os casos, sdo devolvidos ao proprietario patrimdonio imobilidrio com valor
correspondente a propriedade antes das obras de urbanizagdo realizadas pela prefeitura, sem

indenizagao ou juros, sob pena de cobranga da responsabilidade administrativa ao poder publico.

O Consorcio Imobiliario ¢, portanto, uma alternativa ao processo de aplicacdo do IPTU
Progressivo no Tempo e de Desapropriacdo com Pagamentos em Titulos da Divida Publica
destinado a realizar urbaniza¢do em areas que tenham caréncia de infraestrutura e servigos urbanos
e contenham imoveis urbanos subutilizados e ndo utilizados, sendo indicado para construcao de
habitagdo de interesse social (ROLNIK; SAULE JUNIOR, 2002, p. 125). Neste sentido, terd maior
potencial de aplicabilidade se relacionado as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), “areas
de assentamentos habitacionais de populacdo de baixa renda, surgidos espontanecamente,
existentes, consolidados ou propostos pelo Poder Publico, onde haja possibilidade de urbanizacao

e regularizagdo fundiaria” (art. 17, LUOS do Recife/1996).

Entretanto, nem sempre o Consorcio Imobilidrio pode ser uma solugdo vidvel. A aplicagdo
dele exige que o poder publico tenha capacidade técnica, financeira, de gestdo, além de vontade
politica de desenvolvé-lo para trazer beneficios sociais, em especial as camadas que ndo
conseguem acesso a uma moradia digna. Assim, em locais ou situagdes onde nao haja
possibilidade de aplicacdo do Consoércio Imobiliario, a aplicacdo da PEUC ainda se apresenta

como alternativa.

Marcelo L. de Souza (2005, p. 126) avalia que, por mais que o IPTU Progressivo no Tempo
ndo tenha como objetivo maior o aumento da arrecadacdo aos cofres publicos, junto a outros
dispositivos, ele pode contribuir para diminuir a disparidade socioecondmica-espacial dentro da
cidade por meio da criagdo de fundos de desenvolvimento urbano e de um zoneamento de
prioridades (espagos criticos que precisam de atencdo do poder publico, como favelas e loteamos
irregulares, de modo a completar o zoneamento de densidade e o zoneamento do uso do solo) e da
participagdo popular na gestdo e planejamento urbano. Ademais ele contribuiria com uma

arrecadagdo extra do IPTU, servindo para investimentos em outras demandas sociais.
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Figura 29 - Esquematiza¢io do Consércio Imobilidrio
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Fonte: Cartilha da fungdo social da propriedade - Prefeitura de Sdo Paulo, 2015, p. 16.

Como mencionado anteriormente, o IPTU Progressivo no Tempo, previsto no Estatuto da
Cidade e os instrumentos a ele associados nao possuem natureza arrecadatéria: sua repercussao
nas politicas publicas extrapola objetivos meramente fiscais, contribuindo para o planejamento
urbano, sendo considerado como instrumentos de indu¢ao ao desenvolvimento urbano, no Guia
para implementacao do Estatuto da Cidade, pelos municipios e cidaddos, elaborado pelo Instituto

Polis (2002).

Dessa forma, “os instrumentos de indu¢ao do desenvolvimento urbano, se bem aplicados,
podem incidir diretamente na capacidade de investimentos dos municipios, na medida em que uma
cidade bem equilibrada do ponto de vista territorial pode exigir gastos muito menores com
manutengdo, servicos e investimentos em infraestrutura” (ROLNIK; SAULE JUNIOR, 2002,
p.141).

A partir destes entendimentos, pode-se afirmar que o IPTU Progressivo no Tempo ¢ um
instrumento que tem o potencial de propiciar o desenvolvimento urbano, desde que a aplicacao
decorra dos fins corretos (ndo arrecadatorios) e de uma estruturagao fisica e técnica. Desta forma,

serd um propulsor do cumprimento da fung¢ao social da propriedade e da cidade.
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42 A ARRECADACAO DE BEM VAGO ABANDONADO

A Arrecadacdo de Bem Vago Abandonado ¢ o segundo mecanismo juridico-urbanistico
destacado nesta pesquisa para investigar a possibilidade de indu¢do do cumprimento da funcdo
social da propriedade e da cidade no Bairro do Recife, por isso apresenta-se a fundamentagao legal

e questdes importantes associadas a ela.

4.2.1 Codigo Civil de 2002

Quanto a natureza juridica, ainda pairam duvidas. Mota (2017), por exemplo, defende que
o instituto tem natureza hibrida porque ¢ “assemelhado com a usucapiao social [modo de aquisi¢ao
coletivo da propriedade], simultaneamente, com a ‘desapropriacdo indireta’ diante da exigéncia

de pagamento de uma ‘justa indenizagao devida ao proprietario”.

Entretanto, o autor deste trabalho nao concorda com a segunda parte da afirmagdo acima,
posto que a indenizagdo seria forma de premiar o proprietario do solo urbano que descumpre com
a fun¢ao social, além dela ndo ser prevista nos instrumentos que regulam o tema. O instituto talvez
possa ser mais semelhante a uma espécie de “doacao presumida” (que ja serve para a doagdo de

orgaos) ou uma transformagao da “heranca jacente” em ato inter vivos (em alguns casos).

Este instituto ja estava previsto no ordenamento juridico brasileiro como meio de perda do
direito de propriedade desde o Codigo Civil de 1916, no art. 589, inciso III e no §2° do mesmo
artigo, o qual prescrevia, de acordo com Decreto do Poder Legislativo n®3.725, de 1919, a seguinte
redagdo: “O imovel abandonado arrecadar-se-4 como bem vago, passard, dez anos depois, ao
dominio do Estado, onde se achar, ou da Unido, se estiver no Distrito Federal ou em territério nao

constituido em estado”.
Mais tarde, em 1981, em razdo da Lei n° 6.969/81, a redagdo do artigo foi alterada para:

§ 2 - O im6vel abandonado arrecadar-se-a como bem vago e passara ao dominio
do Estado, do Territério ou do Distrito Federal se se achar nas respectivas
circunscri¢des:

a) 10 (dez) anos depois, quando se tratar de imovel localizado em zona
urbana;

b) 3 (trés) anos depois, quando se tratar de imdvel localizado em zona rural.
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Com o advento da Constituigdo Federal de 1988, o Cddigo Civil de 2002 (Lei n°
10.406/2002) define a propriedade como um direito real (art. 1225, I) em que, dentre outras
consideragdes, aborda o conteudo do direito de propriedade e postula a necessaria funcao social

da propriedade como instrumento do projeto constitucional de defesa ao meio ambiente:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.
§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em consonincia com as suas
finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimonio histérico e artistico, bem como
evitada a poluicao do ar e das aguas.

§ 22 Sao defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou
utilidade, e sejam animados pela intengdo de prejudicar outrem.

§ 32 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagao, por
necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de requisicao,
em caso de perigo publico iminente. [...] (grifos nossos)

O Cédigo Civil de 2002, no Paragrafo Unico, do art. 2.035, também declara que “nenhuma
convencdo prevalecera se contrariar preceitos de ordem publica, tais como os estabelecidos por

este Codigo para assegurar a fungao social da propriedade e dos contratos”.

O Codigo também ¢ responsavel por elencar como meio de perda da propriedade o

abandono (art. 1275, inciso III) e por forga do art. 1.276, traz uma nova redagao ao instituto:

Art. 1.276. O imovel urbano que o proprietario abandonar, com a inten¢éo de nao
mais 0 conservar em seu patrimonio, € que se ndo encontrar na posse de outrem,
podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade
do Municipio ou a do Distrito Federal, se se achar nas respectivas circunscrigoes.
§1°. O imovel situado na zona rural, abandonado nas mesmas circunstancias,
podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade
da Unido, onde quer que ele se localize.

§2°. Presumir-se-a de modo absoluto a intengdo a que se refere este artigo,
quando, cessados os atos de posse, deixar o proprietario de satisfazer os Onus
fiscais.

Neste ponto, merecem destaque as condi¢des impostas pelo Codigo Civil de 2002 para que
haja configuracdo do abandono: ato unilateral em que o titular (conforme Cartério de Registro de
Imoveis), abre mao dos direitos sobre o bem de forma voluntaria, intencional € sem manifestacao
expressa (GONCALVES, 2002, p. 118), a ser comprovado por diversos meios, posto que o0 mesmo
ndo se configura apenas como desuso ou mero desprezo fisico pelo bem vago (critério
subjetivo/complementar), dentre eles 0 meio que nio cabe disposicdo em contrario (presun¢ao
absoluta, critério objetivo/principal expresso na lei) de existéncia de pelo menos um tipo de

débito fiscal devidamente constituido - nao s6 de IPTU, mas também de “eventual contribui¢ao de
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melhoria ou a novel contribui¢do para o servico de iluminagdo publica”; cumulado ao fato de que
nao haja possuidor posto que a posse indicaria o cumprimento da fungdo social por terceiro com

possibilidade de usucapir o bem (SANHUDO, 2007, p. 101).

Deste critério objetivo ndo cabe disposi¢do em contrario, pois trata-se de uma presuncao
absoluta®, mas sem excluir a possibilidade de respeito aos prazos de defesa administrativa — e,
eventualmente, judicial -, pois isso tornaria o processo arrecadatério nulo. Ja o critério subjetivo
seria um critério auxiliar a fim de identificar, por meio da observagdo em pesquisa de campo da
prefeitura, os imoveis com problemas de conservacao, o que seria um indicio do abandono a ser

posteriormente confirmado pela verificacao do critério principal nos sistemas fiscais do municipio.

Retomando o processo arrecadatorio, da leitura do art. 1276, do Cédigo Civil, depreende-
se que o imovel ndo pode ter possuidor, direto ou indireto, regular ou irregular, posto que a posse
indicaria o cumprimento da fungdo social por terceiro com possibilidade de usucapir o bem.
Também se entende que deve haver a intencdo do proprietario ndo mais querer conservar o bem
em seu patrimonio. Assim, quando o imovel estd em uso (regular ou irregular — sem autorizacao
do proprietario e/ou da prefeitura; permanente ou temporario; total ou parcial) do bem, néao é
cabivel a Arrecadacao de Bem Vago Abandonado, da mesma forma que obras de recuperagao

de fachada e/ou estrutura, em andamento ou concluidas, tornam-se empecilho ao instrumento.

Apos verificados os critérios subjetivo e objetivo, o poder publico municipal (ou distrital)
deve realizar a declaragdo de vacancia do bem ap6s um processo administrativo. Se neste processo
0 proprietario ndo manifestar interesse no bem (ingressando com projeto de obras no setor
responsavel da prefeitura, pagar ou comprovar o pagamento dos débitos fiscais), a municipalidade,
independente da discricionariedade (interesse e conveniéncia do prefeito)’!, tera a posse imediata
ndo-propria®? do bem em arrecadacio e uma expectativa de direito a propriedade (MIRANDA,
1955, p. 135 apud PGMPOA, 2012). Essa expectativa s¢ serd transformada efetivamente em
direito a propriedade e posse propria por parte do poder publico apds 03 (trés) anos da declaracao
de vacancia (LOTTI, 2006).

% Em especial, o tema da presuncdo foi abordado pelo Enunciado n°® 243 do Conselho da Justica Federal: “A presungao
de que trata o § 2° do art. 1.276 ndo pode ser interpretada de modo a contrariar a norma-principio do art. 150, inc. IV,
da Constituigdo da Republica” (BRASIL, 2006) - qual seja a vedagdo ao confisco de bens em razdo da ordem
tributéria”, ja que o instituto presume o abandono também por causa do ndo cumprimento das obrigacdes fiscais. Este
fator levou a considerar a presungdo de abandono em razao dos débitos fiscais inconstitucional por parte de Antonio
Carvalho (sem data) e Cristiano Chaves de Farias (2015) em razdo da competéncia da Unido de estabelecer os meios
de perda da propriedade e em prol do direito individual do cidaddo de dispor e fruir do bem. Como esta discussdo de
constitucionalidade ndo é foco deste trabalho, admite-se como valida a teoria afirmada por Armando Lotti (2006),
Procuradoria-geral do Municipio de Porto Alegre/RS (2012), Vladimir Freitas (2013); Leandro Cunha e Terezinha
Domingos (2010), Regina Wolochn (2014) e Talden Farias (2018) que afirmam a constitucionalidade em razdo do
interesse coletivo.

1 Posto que é um ato administrativo vinculado, inclusive cabendo agdo de improbidade administrativa caso ndo
respeitada a lei.

92 Sem animus domini, com poderes limitados até que haja transformacgio em posse propria (com animus domini) apos
trés anos da declaracao de vacancia.
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4.2.2 Procedimentos de aplicacio da Arrecadacio de Bem Vago Abandonado (Lei da

Regularizacdo Fundiaria e Decreto n° 9.310/2018)

Em 2017, a ABVA foi regulamentada pela Lei n°® 13.465 (Lei da Regularizagdo Fundiaria
Urbana, Rural e na Amazonia Legal) através do Titulo “da Regularizagdo Fundiaria Urbana” - a
Reurb, que “abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporagao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagao de seus
ocupantes” (art. 9°) a partir da formulagdo e desenvolvimento no espago urbano pelos poderes
publicos de “politicas de suas competéncias de acordo com os principios de sustentabilidade
econOmica, social e ambiental e ordenagdo territorial, buscando a ocupagdo do solo de maneira

eficiente, combinando seu uso de forma funcional” (art. 9°, §1°).
Por forga do art. 10, foram estabelecidos os objetivos da Reurb:

Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios:

I - identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organiza-los e assegurar a prestagdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de
modo a melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em relagao a situagdo de
ocupagao informal anterior;

II - criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano
e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes;

III - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de modo
a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais
regularizados;

IV - promover a integracao social e a geragdo de emprego e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em refor¢o a consensualidade
e a cooperagdo entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social 4 moradia digna e as condi¢des de vida adequadas;
VII - garantir a efetivagdo da fungao social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir
o bem-estar de seus habitantes;

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagdo e no uso do
solo;

X - prevenir e desestimular a formag@o de novos nticleos urbanos informais;

X1 - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

XII - franquear participagdo dos interessados nas etapas do processo de
regularizacdo fundiaria.

A lei também estabelece (art. 13) que a Reurb pode se dar por meio de Interesse Social
(Reurb-S), com “regularizacao fundidria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populagdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo
municipal”’; ou Interesse Especifico (Reurb-E), com “regularizagdo fundiaria aplicavel aos nticleos
urbanos informais ocupados por populagdo ndo qualificada na hipotese de que trata o inciso I deste

artigo.”
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O mesmo artigo dispde no §4° que, “na Reurb, os Municipios e o Distrito Federal poderao
admitir o uso misto de atividades como forma de promover a integragdo social e a geracao de

emprego e renda no ntcleo urbano informal regularizado.”
Para requerer a Reurb, os legitimados sdo:

Art. 14. Poderao requerer a Reurb:

I - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por
meio de entidades da administragdo publica indireta;

IT - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio
de cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, fundagoes,
organizacgdes sociais, organizagdes da sociedade civil de interesse publico ou
outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de
desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundiaria urbana;

III - os proprietarios de imdveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;
IV - a Defensoria Ptblica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e

V - 0 Ministério Publico.

§ 1° Os legitimados poderdo promover todos os atos necessarios a regularizagao
fundiaria, inclusive requerer os atos de registro.

§ 22 Nos casos de parcelamento do solo, de conjunto habitacional ou de
condominio informal, empreendidos por particular, a conclusdao da Reurb confere
direito de regresso aqueles que suportarem os seus custos € obrigagdes contra os
responsaveis pela implantacdo dos nucleos urbanos informais.

§ 3% O requerimento de instauracdo da Reurb por proprietarios de terreno,
loteadores e incorporadores que tenham dado causa a formagdo de nucleos
urbanos informais, ou os seus sucessores, ndo os eximira de responsabilidades
administrativa, civil ou criminal.

Como instrumento juridico que podera ser empregado sem prejuizo de outros que se
apresentem adequados, a lei acima estipula (art. 15, IV; 64 e 65..) que os legitimados acima
poderdao provocar a abertura do processo administrativo de Arrecadagdo de Bem Vago

Abandonado, seguindo as diretrizes do Codigo Civil de 2002:

Art. 64. Os imoveis urbanos privados abandonados cujos proprietarios nao
possuam a intencdo de conserva-los em seu patrimonio ficam sujeitos a
arrecadag@o pelo Municipio ou pelo Distrito Federal na condi¢do de bem vago.
§ 12 A intengdo referida no caput deste artigo sera presumida quando o
proprietario, cessados os atos de posse sobre o imovel, ndo adimplir os 6nus
fiscais instituidos sobre a propriedade predial e territorial urbana, por cinco anos.
§ 2° O procedimento de arrecadagdo de imoveis urbanos abandonados obedecera
ao disposto em ato do Poder Executivo municipal ou distrital ¢ observara, no
minimo:

I - abertura de processo administrativo para tratar da arrecadagao;

II - comprovagdo do tempo de abandono e de inadimpléncia fiscal;

III - notificagdo ao titular do dominio para, querendo, apresentar impugnagao no
prazo de trinta dias, contado da data de recebimento da notificagao.

§ 32 A auséncia de manifestacdo do titular do dominio sera interpretada como
concordancia com a arrecadacgdo.

§ 4° Respeitado o procedimento de arrecadacdo, o Municipio podera realizar,
diretamente ou por meio de terceiros, os investimentos necessarios para que o
imével urbano arrecadado atinja prontamente os objetivos sociais a que se
destina.
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§ 5° Na hipoétese de o proprietario reivindicar a posse do imoével declarado
abandonado, no transcorrer do triénio a que alude o art. 1.276 da Lei n° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), fica assegurado ao Poder Executivo
municipal ou distrital o direito ao ressarcimento prévio, e em valor atualizado, de
todas as despesas em que eventualmente houver incorrido, inclusive tributarias,
em razdo do exercicio da posse provisoria. (grifos nossos)

Art. 65. Os imoveis arrecadados pelos Municipios ou pelo Distrito Federal
poderdo ser destinados aos programas habitacionais, & prestacdo de servigos
publicos, ao fomento da Reurb-S ou serdo objeto de concessdo de direito real de
uso a entidades civis que comprovadamente tenham fins filantropicos,
assistenciais, educativos, esportivos ou outros, no interesse do Municipio ou do
Distrito Federal.

Como novidade destes artigos na Lei da Regularizacao Fundidria, em relacdo ao Codigo
Civil de 2002: (i) exclui-se a propriedade publica como alvo de processo arrecadatorio; (ii)
especifica-se o prazo dos débitos fiscais para a presuncdo absoluta de abandono em, no minimo,
05 anos; (iii) estipula-se condi¢des para o regulamento municipal: a) a necessidade de processo
administrativo (com os devidos direitos de defesa do proprietario, até porque o nao pagamento de
onus fiscal pode ter se dado em razao de imunidade ou isencdo tributaria); b) a comprovagao do
requisito temporal e fiscal; c¢) notificagdo do titular do dominio; e d) prazo de 30 dias para este
apresentar impugnagdo (comprovando os pagamentos devidos) sob pena de ser considerada a
concordancia com a arrecadagdo. Este mandamento esta consoante ao Enunciado 242/2016, do
Conselho da Justiga Federal: “A aplicagdo do art. 1.276 depende do devido processo legal, em que

seja assegurado ao interessado demonstrar a ndo-cessacao da posse” (BRASIL, 2006).

Também ¢ estipulado que (iv) apds o procedimento de arrecadacdo, autoriza-se o
municipio, direta ou indiretamente realizar investimentos necessarios para o imovel cumpra com
a funcao social; (v) fica estabelecido que, se apos a declaragdo de abandono realizada pelo processo
administrativo e antes do prazo de 03 anos, o proprietdrio reivindicar a posse do imdvel declarado
abandonado, o poder publico fica assegurado de ser ressarcido nos valores investidos a fim de
evitar o enriquecimento ilicito pela retomada do bem vago valorizado durante a posse provisoria
do municipio - com isso, confirma-se que, mesmo arrecadado, o bem ainda ¢ de propriedade
privada; e, por fim, (vi) determina-se que algumas possiveis finalidades para os bens arrecadados:
“programas habitacionais, a prestagcdo de servigos publicos, ao fomento da Reurb-S ou serdo objeto
de concessdao de direito real de uso a entidades civis que comprovadamente tenham fins
filantrépicos, assistenciais, educativos, esportivos ou outros, no interesse do Municipio ou do

Distrito Federal” (art. 65).
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O Decreto n° 9.310, de 15 de margo de 2018 instituiu normas gerais e os procedimentos
aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana, incluindo os da Arrecadagdo de Bem Vago

Abandonado:

Art. 73. Os imoveis urbanos privados abandonados cujos proprietarios nao
possuam a intengdo de conservd-los em seu patrimonio ficam sujeitos a
arrecadag@o pelo Municipio ou pelo Distrito Federal na condigdo de bem vago.
§ 1° A intencdo referida no caput sera presumida quando o proprietario, cessados
os atos de posse sobre o imdvel, ndo adimplir os Onus fiscais instituidos sobre a
propriedade predial e territorial urbana, pelo prazo de cinco anos.
§ 2° O procedimento de arrecadagdo de imoveis urbanos abandonados observara
o disposto em ato do Poder Executivo municipal ou distrital e, no minimo:
I - abertura de processo administrativo para tratar da arrecadagdo;
Il - comprovagdo do tempo de abandono e de inadimpléncia fiscal; e
III - notificagdo ao titular do dominio para, querendo, apresentar impugnagao no
prazo de trinta dias, contado da data de recebimento da notificacéo.

§ 3° A notificacdo do titular de dominio sera feita por via postal com aviso de
recebimento, no endereco que constar do cadastro municipal ou distrital, e sera
considerada efetuada quando comprovada a entrega nesse endereco.
§ 4° Os titulares de dominio ndo localizados serdo notificados por edital, do qual
deverao constar, de forma resumida, a localizagdo e a descri¢ao do imodvel a ser
arrecadado, para que apresentem impugnacdo no prazo de trinta dias, contado da
data da notificacdo.
§ 5° A abertura do processo administrativo de que trata o inciso [ do § 2° sera
determinada pelo Poder Publico municipal ou distrital ou a requerimento de

terceiro interessado.
§ 6° A auséncia de manifesta¢do do titular de dominio sera interpretada como
concordancia com a arrecadagao.

§ 7° Respeitado o procedimento de arrecadagdo, o Municipio podera realizar,
diretamente ou por meio de terceiros, os investimentos necessarios para que o
imovel urbano arrecadado atinja prontamente os objetivos sociais a que se
destina.

§ 8° Na hipdtese de o proprietario reivindicar a posse do imovel declarado
abandonado, no transcorrer do prazo de trés anos a que se refere o art. 1.276 da
Lei n° 10.406, de 2002 - Codigo Civil, fica assegurado ao Poder Publico
municipal ou distrital o direito ao ressarcimento prévio e em valor atualizado das
despesas em que houver incorrido, inclusive aquelas tributarias, em razdo do
exercicio da posse provisoria.

Art. 74. Os imodveis arrecadados pelos Municipios ou pelo Distrito Federal
poderdo ser destinados aos programas habitacionais, a prestacdo de servigos
publicos, ao fomento da Reurb-S ou serdo objeto de concessao de direito real de
uso a entidades civis que comprovadamente tenham fins filantropicos,
assistenciais, educativos, esportivos ou outros, no interesse do Municipio ou do
Distrito Federal.

Com esta redacao, acrescenta-se condi¢des para a notificacao do titular: deve ser feita por
via postal, “considerada efetuada quando comprovada a entrega nesse endereco” (§3°); e, caso nao
localizados, a notificacdo ocorrera por edital “a localizagdo e a descricdo do imoével a ser
arrecadado, para que apresentem impugnagdo no prazo de trinta dias, contado da data da

notificacao” (§4°).
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Por fim, o Decreto abordado estipula que quem pode determinar a abertura do processo
administrativo € o “Poder Publico municipal ou distrital ou a requerimento de terceiro interessado”

(§5°). Em termos praticos, a prefeitura precisa prever um sistema de recebimento de dentincias.

Neste sentido, a ABVA ¢ uma ferramenta juridica que tem potencial de transformagao
urbanistica e social ao induzir que o proprietario de imoével urbano abandonado identificado
através de um critério subjetivo/complementar, ou seja, sem uso € com comprometimento
estrutural, fato ratificado pelo autossuficiente critério objetivo de 05 anos ou mais de débitos
fiscais, tome iniciativa para transformar a ma realidade do imdvel em processo de arrecadagao
com um que cumpra a funcdo social da propriedade e da cidade. Em outra hipotese, o poder
publico, ao ter a posse definitiva no prazo de 03 anos apds a declaragao de vacancia do bem e sem
manifestagdo de interesse do proprietario, tem o poder-dever de dar o referido cumprimento da

fungao social.

Figura 30 — Esquematizacio da aplicacdo da ABVA

: Direito de
/ Propriedade

, {1
ANO

i TRAMSFERENCTLA
DO IMOWEL
FPROFRIETARID = S CLUMPRIMENTC DA

DO IMOVEL DCRHOED T Cd o 3‘ FUMCAD SOCIAL DA PROPRICDADE

Declaragdo de vacancia
e posse imediata

Fonte: Autor, 2018. [Adaptagao de ilustragdes da ja mencionada cartilha da fungdo social da propriedade
— Prefeitura de Sao Paulo, 2015]
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43 A REGULAMENTACAO DE INSTRUMENTOS JURIDICO-URBANISTICOS NO
BRASIL

No Brasil, a dados quantitativos de implementa¢do do Plano Diretor nos municipios sdo
acompanhados pelo IBGE (2015) (Tabela 09):

Tabela 09 - Plano Diretor nos municipios brasileiros em 2015

Municipios
Grandezﬂeglne; Sem Planao Diretor
classes detamanho da Toatal Com Plano Diretar A
populagio dos municipios Total Cam Plana Diretar em
elaboragio

Brasil 5570 2 786 2T83 631

Acé 5000 1237 353 gv3 162
D= 50012 10000 1214 388 826 1
De 1000712 20000 1377 436 230 2EE
De 2000 = 50000 1087 03 13 a4
De 500071 5100000 353 3dd 3 8
De 100 007 2 500 000 2E1 261 - -
Maiz de SO0 000 4 41 - -

Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacao de Populacdo e Indicadores Sociais, Pesquisa de
Informagdes Basicas Municipais, 2015.

Conforme observado no levantamento sobre o perfil dos 5.570 municipios brasileiros, em
2015, quase metade (2.783) dos municipios ndo possuia Plano Diretor, sendo 2.595 deles com
menos de 20 mil habitantes, ou seja, desobrigados por lei (Constituicdo Federal e Estatuto da
Cidade). Entretanto, ndo existe vedagdo legal para que estes municipios adotem instrumentos de
planejamento - existe, na verdade, a desobrigacdo. E, como ja visto, independente do porte do
municipio e quantidade populacional, o planejamento ¢ uma chave essencial para o

desenvolvimento.

Chama atenc¢do, ainda, a quantidade de municipios obrigados a adotar o Plano Diretor por
terem mais de 20 mil habitantes, mas que ainda ndo fizeram: 188, dentre os quais apenas 92, menos

da metade, estava com o processo de implantagao em andamento em 2015.

Uma outra avaliagdo divulgada por Santos Junior e Montandon (2011, p. 31-33) afirma que
em 2011, das 526 leis de planos diretores municipais pesquisadas, a maior parte “procurou
incorporar os conceitos e ferramentas do Estatuto da Cidade”. Neles, foi possivel perceber a forte
presenga do zoneamento ou macrozoneamento (91%), das Zonas Especiais de Interesse Social
(81%) e do conjunto de dispositivos composto por Parcelamento, Edificacdo e Utilizacao

Compulsorios, IPTU Progressivo no Tempo e Desapropriacio com Pagamentos em Titulos da
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Divida Publica (87%), a instituicdo da Outorga Onerosa do Direito de Construir (71%) e das

Operacdes Urbanas Consorciadas (71%).

Afirmam os autores que, todavia, em muitos casos houve a mera transcri¢cao do Estatuto da
Cidade, outros preveem instrumentos sem avaliar a realidade do territorio e a capacidade de gestao
municipal ou ainda fazem de forma desarticulada com o Estatuto da Cidade. De toda sorte, de
modo geral, h4 a demonstracdo da tentativa de realizar um Plano Diretor seguindo as diretrizes do

Estatuto (ibid., p. 33).

Em relacdo a adequacdo da regulamentacio das ferramentas nos Planos Diretores para a
efetiva aplicacdo, o mesmo estudo demonstra a existéncia de deficiéncias de natureza técnica,
como defini¢dao de conceitos e parametros urbanisticos e definicdo de prazos para implementagao
e operacionalizacao de procedimentos administrativos, entre outros aspectos. Como destaque
negativo, a pesquisa apresenta a inadequacao de diversas diretrizes e instrumentos na demarcagao
territorial, j4 que o cabe ao Plano Diretor “definir como cada por¢ao do territdrio cumpre sua
funcdo social”. Para isso, o Plano Diretor “deve apresentar, com clareza, a configuragdo espacial
das diretrizes e dos instrumentos voltados a regulacdo do uso e ocupagdo do solo e dos
investimentos publicos” (ibid., p. 36).

Como justificativa para a situacao apresentada, dentre as diversas possibilidades, os autores
apresentam a baixa capacidade institucional e técnica dos municipios, sendo necessario apoio
estatual e federal para superar as dificuldades locais, como no caso do melhoramento do cadastro

imobilidrio e territorial (SOUZA, op. cit., p. 131).

Como consequéncia da inadequacao legislativa, os autores pontuam o pequeno avango no
rebatimento territorial de diretrizes e de instrumentos, evidenciando “descolamento dos propoésitos
do plano com o territorio municipal e a fragilidade de estratégias de desenvolvimento urbano

pretendidas nesses Planos Diretores” (SANTOS JUNIOR; MONTANDON, op. cit., p. 36-37).

No mesmo sentido, pesquisa de 2015 realizada pelo Ministério da Justica e Instituto de
Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA) com bases em dados de 2012°° investigou (Tabelas 10 e 11,

pagina seguinte) a presenca de lei especifica para PEUC e para IPTU Progressivo no Tempo.

Como observado, os dados revelam que ¢ baixo o nimero de municipios que regulamentam
os citados mecanismos de promog¢do do desenvolvimento urbano. Ou seja, como alerta Eduardo

Campanaro (2015, p. 116), a mera previsao no Plano Diretor ndo ¢ garantia de implantacao deles.

% Como o mais recente Plano Diretor da cidade de Sdo Paulo foi publicado em 2014, ndo entrou como objeto da
pesquisa acima. Contudo, ele ¢ uma referéncia neste trabalho e deve ser destacado por ter a implementacdo do PEUC
desde 2015 (ap6s decreto de regulamentagdo especifica definindo conceitos e prazos).
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Os dados apresentados corroboram com a visdo de aplicagdo prejudicada em razdo da falta

de regulamentacao exposta por Marcelo de Souza (op. cit., p. 124) e ja anunciada, em 1977, pelo

vereador do municipio de Assis/SP, Durvalino Binalto (Arena), em publicagdo do Jornal Voz da

Terra (Figura 31), de 10 de novembro do referido ano.

Figura 31 - Jornal Voz da Terra
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e esges imovels E ociton o cas
de wm lote delronte a Camars
gue vale dois milhdes de cruzei-
ros. “Se o proprietirip pagas-
s¢ 100 mal cruzeires de fmpos-
tos por ano, Einda ‘estaris gu—
nhandp um milhao e 600 mil
cruzeiros”

Disze Binato que o prefelto
de Sao0 Paulo, Olavo Setubal, ji
adotou a medida com a ajuds
dos vereadores do MDB.

O lider da buncads Juse
Joko Zanotll em reforpo B tess
de seu cobega de bancada, ndu-
21 gue na Vila Palhares hi u-
ma drep de meio quartsirdo, cu-
jo dono nde aparece porgue Rio
tem Interesse de vendar os |otes
vagos. existentes,

‘Durviling Binato ressaliou
que & preciso cobrar & que vale,
pois Assis estd crescendo por-
que & polo de uma regigo. “Ain-
o mals agars que o Governo es
td nos athando eom bons ofhos'
Para o ex-presidente da Camara
o desenvolvimento de Assis é ir
reversivel “oom boa ou mé admi
nistracio”. E "8 justo gue se pa
gue pela volorizagio dog imd-
veis",

Unesp - CEDAP - Assis, 2006 apud FLOETER, 2007, p. 96.
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Sao situagdes que coadunam com o que apresenta Souza (op. cit., p. 133-138) como
obstaculos a implementagdo dos instrumentos de promogao ao desenvolvimento urbano: (i) a falta
de formagdo de uma opinido publica em prol do desenvolvimento urbano, estando os
conhecimentos mais restritos aos especialistas; (ii) barreiras gerenciais e técnicas, como
ineficiéncia burocratica, defasagem de dados e outras questdes ja apresentadas; (iii) interesse
politico, que cede a pressdo dos agentes modeladores do espaco urbano que ganham com a mais
valia social, densificacdo excessiva e destrui¢do do patrimonio ambiental e historico; (iv) poder
midiatico e financeiro criador e propagador de uma cultura, mentalidade voltada para o
“progresso”, “modernidade”; (v) entraves econdmicos, como escassez de recursos captados,
irresponsabilidade fiscal, endividamento municipal, desatualizacdo do cadastro imobilidrio etc.;
(vi) juridico-institucionais, como a adequag¢do legislativa de um instrumento principal, como o
Plano Diretor, o que inviabiliza a correta regulamentagdo de outro dispositivo; e (vii) objegoes
sociopoliticas, como o trafico de drogas, milicias controlando o espago urbano e reduzindo a

participagdo popular.

Tabela 10 - Municipios com Plano Diretor e lei especifica de PEUC
segundo classes de tamanho da populac¢iao 2012

g MUNICIPIOS
QUANTIDADE % EM :.J“Ir ::{:::3: COM LEI
CLASSES DE TAMANHO DA POPU Lﬂ.l‘.‘jl! DE MUNICIPIOS HEUI.GLD ESPECIFICA DE
AD TOTAL PEUC
Classe 1: Até 5.000 habitantes 1298 1% 323 5% i
Classe 2: (e 5,000 & 10,000 habitantes 12410 1% 35 29% fil 17%
Classe 3: [ie 10007 a 20.000 habitantes 1388 i 474 34% 107 1%
Classe 4 De- 20,007 & 50,000 habitantes 1054 19% S0 85% 128 14%
i J‘I

fasen | 00012 l00mH 7 6% 318 97% 7 3%

falitantes

il oy

e | RN 250 4% 248 99% 7 109

habitantes
Classe 7: Mt de 500,000 habianies 18 1% 38 100% 17 45%
TOTAL 5.565 100% 2.658 Lh 521 %

Fonte: IPEA, 2015, p. 28.
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Tabela 11 - Regulamentacio e aplicacdo do PEUC e IPTU Progressivo no Tempo nos municipios
com populac¢io acima de 100mil habitantes 2012

——_— - » -
MUNICIPIOS MUNICIPIDS COM LEGISLACAD MUNICEPIS COM APLICACAD DE

CLASSIFICACAD DOS SESAGADOS ESPECIFICA DE PEUCE/DU IPTU % | PEUCE/OU IPTU PROGRESSIVO NO

MUNICIPIOS PROGRESSIVO ND TEMPO TEMPO

L+ ] s |l |
Campo Granda (M)
Cuiabd (MT)
Curitiba (FR) Curitiba {FR)
Goidnia (G0) : Goidnka (G0) '
k 4 0
o A B JodoPesaa (PB) o Palmas (T0) %
Palmas {T0) Sd0 Paulo (5F)
Sa0 Paulo (5P)
Teresing (Pl

Araguaina (T0)

Bané (RS)

Cascavel (FR)

Diadema {5F)
Municipios com flabira (ME);
populagao entre o o Juazairo da Morte [CE) o Disdema (5P
100.001 & 500.000 ' T Manici (RY) Maringd (PR)
habitantes Maringd (PR

Faranagud (PH)

i erde (G0

Santos {5P)

Umnuarama (PR}

Dugue De Cadas {RY)

Municipios com Sanio André (5F) o i
populagao maior que 7 5 SioBemadodoCampolSP) 7% 2 UL g
500.000 habitantes Sorcaba (SP1 Sdn Bemarndo do Campa {5F)

Lberandia (Ma)

TOTAL 110 25  Municipios 23% 8  Munidpios 1%
Fonte: IPEA, 2015, p. 29.

Tais pontos apresentados se mostraram presentes na pesquisa de Eduardo Campanaro
(2015) quanto as causas da dificuldade de implantacdo do IPTU Progressivo no Tempo (Quadro
12).
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Quadro 12 - Sintese das causas que dificultam a implantacio do IPTU Progressivo no Tempo - parte 1

Sintese das causas que dificultam a implantagdo do IPTU-ProgrT
+ De natureza Politica:

= Carga Tributaria ja elevada nos imdveis sujeitos ao IPTU-ProgrT (COLABORADORES 1
e 17);

o Desprestigio politico do administrador, embora necessaria a implantagdo e razéo da
grande especulacio imobiliada (COLABORADOR 7);

o Sucessio eleitoral que proporciona visdes politicas diferenciadas de administragao
(COLABORADOR 11},

o “Receio de desgaste politico, em especial, nas classes mediafalta, que seriam as mais
afetados com a sua implantagio™ (COLABORADOR 11);

o “Press@o do setor imobiliario, gue busca a valonzacio dos espacos vazios urbanos para,
posteriormente, comercializa-los”™ (COLABORADOR 11);

o “Pressao do setor imobiliano para que a expansao horizontal continue ocorrendo,
permitindo, assim, empreendimentos a custo baixo em areas distantes do centro urbano®
(COLABORADOR 11,

o Atribuigdo ganho politico ao grupo do prefeito anterior (COLABORADOR 11);

o Revis@o do Estatuto da Cidade. “O Estatuto da Cidade deve ser revisado, pois, o que
era necessidade ha 24 anos, por ocasiSo da promulgagio da nossa Constituicdo, hoje
n&o & mais. Muitos municipios ja esto adensados demais e, em alguns casos, ndo se
justifica o IPTU progressive (COLABORADOR 168);

= Populismo do govemante. “Cultura de agSo administrativa voltada para a preservagio
de indices de popularidade (populismo) provocada, s.mj., pelo sistema de reeleigio.
Quando tivermos cultura voltada para a CONTA DE RESULTADQ, a populagao aceitara
que a cidade & um grande condominio e que a manutengio desse condominio & feita,
pelos servigos mais basico (coleta de residuos urbanos, sua destinagSo e transporte,
recuperagdo de ruas e avenidas e calgadas etc) (COLABORADOR 17);

o Inter-relacionamento (para nao falar dependéncia do Executivo com o Legislativo) de

interesses de preservacio da chamada Govemnabilidade (entenda-se como facdilidades
para aprovagao de projetos de leis). (COLABORADOR 17);

o Provavel receio da classe politica em discutir a matéria ou em se comprometer com ela,
receio esse revelado pela ndo devolugio dos guestiondrios enviados.

+ Divergéncia de interpretacdo quanto ac conceito de politica de desenvolvimento urbano
quanto:

o A ullizagio do Imdvel: “N&o pode haver justificativa para a ndo ulilizagio ou
subutilizac8o do imbvel” (COLABORADOR 1)

o A aceitagio do bem imével com a finalidade de investimento: “0 beneficio da poupanga

Fonte: CAMPANARO, 2015, p. 139-140.

Quadro 12 - Sintese das causas que dificultam a implantacdo do IPTU Progressivo no Tempo - parte 2
sera superado pelo prejuizo ao bem poblico protegido” (COLABORADOR 1);
o Ao conceito de desenvalvimento:

= “A fungio social da terra deve prevalecer sobre qualguer outro aspecto, em
especial o financeiro” (COLABORADOR 11);

= “Embora o imovel possa ter essa caracteristica de poupanga, entendo que
a propriedade privada urbana ndo deva ter qualguer prvilégio, pois
prejudica o conjunto da sociedade” (COLABORADOR 12},

o Afinalidade do IPTU-ProgrT: “Quem tem uma &rea ou um lote inserido na drea sujeita a
aplicagBo o IPTU progressive nem sempre € um especulador s30 muitos gque
trabalharam, se apesentaram e investiram o dinheiro em um lote. Passaram se os anos
tivemos momentos de crise em que tivemos momentos melhores, mas a pessca ndo
conseguiu construir e ainda ndo consegue |, sera justo penaliza-la com aliquota de IPTU
progressiva pela situacio financeira dela atual? No nosso exemplo aliquota de IPTU
para terrenos ja & 4%" (COLABORADOR 16).

+« De natureza de mercado

o “Mo Municipio de Franca, por questdes afeitas a diretrizes para ocupagio do solo e
déficit habitacional, aproximadamente 80% dos loteamentos s3o implantados em areas
perifésicas, 0s quais possuem demanda de aquisigio para moradia propria, atraves de
financiamentos por enquadramento em programas habitacionais governamentais. Por
forga dessas caracterislicas, as ocupagies com construgdes, na maiora dos
loteamentos implantados, atingem aproximadamente 70% no periodo de quatro anos,
periodo este em que geralmente ja foram implantadas as infraestruturas basicas e ja
possuem pelo menos dois equipamentos plblicos a disposicio da populagdo, como
escolas e creches” (COLABORADOR 13);

o “Com o crescimento imobilidrioc apds a facilidade de crédito, o5 empreendimentos
imaobilidrios cresceram muito, s80 poucas as areas ociosas” (COLABORADOR 18).

+ De natureza administrativa

o Provavel falta de preparo administrativo para lidar com a aplicagdo do |PTU-ProgrT,
especialmente em razdo de sua complexidade, revelando falla de resposta aos
guestionancs enviados 3 classe politica.

Fonte: CAMPANARO, 2015, p. 139-140.
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Fora do Quadro 12, o autor também identificou (ibid., p. 140) a divergéncia quanto ao
carater confiscatorio. Ele também pontuou (Quadro 13) problemas decorrentes da ndo aplicacao

do IPTU Progressivo no Tempo:

Quadro 13 - Problemas decorrentes da nao implantacio do IPTU Progressivo no Tempo

Problemas decorrentes da nao implantagéo do IPTU-ProgrT

» QOcupacdo desordenada do solo urbane e falta de um planejamento atrelado ao
desenvolvimento social sustentavel;

+ Especulacio imobiliaria;

+ Produco de Vazios Urbanos que propiciam, inclusive, facilitacdo e aumento da
criminalidade, uliliza¢ao como abrigo para marginais, produtos de agbes ilicitas e falta de
interligacdo entre bairros;

¢ Existéncia de terrenos vagos ou baldios, trazendo transtormos & populagdo vizinha e
sobrecarga a Administracdo Plblica para fiscalizar sua limpeza e manutengso;

+ Existéncia de prédios abandonados sem uso ou sem destinagao;

* Reclamagao por lixo acumulado, entulho, mato alto, morada para roedores, escorpides,
inselos & demais animais pe¢onhentos, colocando a populagao vizinha uma situacdo de
vulnerabilidade quanto & salde e seguranca publica;

« Degradacio do meio-ambiente provocado pelo depdsito de lixo de toda espécie nos
lerrenos vagos & vazios urbanos, com contaminagao, inclusive de mananciais;

= Crescimento horizontal exagerado da malha urbana;

« Aumento de custos dos servigos plblicos, como lransporte coletivo, escolas, creches,
limpeza piblica, seguranga, iluminagio piblica, servigos de agua e coleta de esgotos
sanitarios, galeria de aguas pluviais, asfalto, enfre outros;

« Prejuizo & acessibilidade por inexisténcia de calgadas transitdveis e falta de cercas para
contencao de animais em vias publicas;

« (uestdes estélicas da cidade.

Fonte: CAMPANARO, 2015, p. 142.

Tais fatores apresentados também servem de baliza para as consequéncias da falta de
regulamentac¢do da arrecadagdo de bem vago porque possuem o mesmo objetivo de cumprimento

das fungdes sociais da cidade e da propriedade.

Quanto a ABVA, ainda ndo existem tantas pesquisas académicas ou institucionais
avangadas que possam dar o mesmo panorama que do IPTU Progressivo no Tempo ou do Plano
Diretor. Nem mesmo ao buscar na ferramenta juridica "vLex" foram encontrados registros de
legislacdes municipais sobre o tema. De forma genérica, a partir da ferramenta de pesquisa do
"Google" foram encontradas noticias e alguns artigos académicos que citam cidades que
regulamentaram o instrumento (Quadro 14). Percebe-se que a maioria realizou ato legislativo

anterior a Lei da Regulariza¢do Fundidria e do Decreto 9.310/18.



Quadro 14 - Regulamentacio da ABVA em municipios brasileiros
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MUNICIPIO LEGISLACAO
Manaus/AM Lein. 166, de 13 de setembro de 2005
Camaqué/RS Lei municipal n® 785, de 30 de dezembro de
2005
Rio de Janeiro/RJ Decreto n° 35.648, de 16 de maio de 2012
Araraquara/SP Lei n® 7.733, de 24 de maio de 2012
Monguaga/SP Lei municipal n® 2.576, de 17 de dezembro
de 2012
Caraguatatuba/SP Decreto n® 212, 11 de dezembro de 2014
Salvador/BA Lei n® 8553, de 28 de janeiro de 2014 ¢
Decreto n® 25.922, de 30 de marcgo de 2015
Porto Alegre/RS Decreto n° 19.622, de 28 de dezembro de
2016
Juquia/SP Decreto n° 1422, de 01 de setembro de 2017
Braganca Paulista/SP Decreto n° 2633, de 12 de janeiro de 2018
Recife/PE Decreto n° 31.671, de 10 de agosto de 2018

Fonte: Autor, 2018.

4.3.1 A regulamentacio na cidade do Recife

Para realizar a identificacdo da regulamenta¢do dos instrumentos de promog¢do do
desenvolvimento urbano no Recife foi necessario, incialmente, verificar a existéncia do Plano
Diretor, cumprindo o requisito da Constituicao Federal (art. 182, §§1° € 2°) e do Estatuto da Cidade
(art. 39 e seguintes); e, posteriormente, de legislagcdo especifica regulamentadora.

Através de busca eletronica no site da prefeitura, foi possivel identificar que na cidade do
Recife, o IPTU Progressivo no Tempo ja havia sido apresentado pela Lei 15.547/1991 (Plano
Diretor de 1991), no art. 30°, e atualmente esta presente na Lei n° 17.511, de 29 de dezembro de
2008 (Plano Diretor de 2008). Nao haviam registros quanto 8 ABVA em ambos Planos (1991 e
2008).

Ao analisar o Plano Diretor de 2008, ¢ possivel notar a presenga ou nao dos seguintes
instrumentos/procedimentos: Notificacao; Parcelamento, Edificagao e Utilizagdo Compulsérios
(PEUC), IPTU Progressivo no Tempo, Desapropriacdo com Pagamentos em Titulos da Divida

Publica, Consércio Imobiliario, Arrecadagdo de Bem Vago Abandonado (ABVA) (Quadro 15).
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Quadro 15 - Regulamentacio de instrumentos juridico-urbanisticos no Recife (Plano Diretor 2008)

TAPA PLANO CONCEITO PRAZO (REGRAL GERAL, EXCETO LEI
FERRA- DIRETOR ESPECIFICA DE OPERACAO URBANA
MENTA CONSORCIADA)

Art. 149: T - Solo urbano ndo edificado: os imdveis
localizados em toda a Macrozona de Ambiente
Construido-MAC e na Macrozona de Ambiente
Natural - MAN cujo coeficiente de aproveitamento
ndo atingir o minimo definido para a zona em que se
NOTIFICACAO | Art. 150 situam (referéncia a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo | Apds a identificagdo dos imdveis em situagdo
do Recife - Lei n° 16.176/96) (Figura 32); | descrita no art. 149.
II - Imodveis ndo utilizados: os lotes ou glebas
edificados cuja area construida ndo seja utilizada ha
mais de 05 (cinco) anos;
III - Imoveis subutilizados: aqueles cujos coeficientes
de utilizagdo ndo atinjam o minimo definido por zona,
previsto no artigo 143, e que apresentem mais de 60%
(sessenta por cento) da edificagdo sem uso ha mais de
05 (cinco) anos.
Art. 151, §2° - No prazo maximo de um ano a
partir do recebimento da notificacdo, protocolar
pedido de aprovacio e execucdo de
Arts. 147, parcelamento ou edificacdo; (§ 4°) O
PEUC 11, “a”; parcelamento ou edificacdo devera ser iniciado
148 ao no prazo maximo de dois anos a contar da
153 aprovacdo do projeto; (§ 6°) Os proprietarios
notificados em virtude da ndo utilizagdo de
Art. 148 - Sdo passiveis de Parcelamento, Edificagdo e | edificagdes de suas propriedades deverdo
Utilizagdo Compulsoérios, incidéncia de imposto | garantir, no prazo de um ano a partir do
predial e territorial urbano Progressivo no Tempo e | recebimento da notificacdo, que as mesmas
desapropriagdo com pagamento mediante titulo da | cumpram sua funcfo social.
Arts. 147, | divida publica os imoveis ndo edificados, | Art. 154 - Prazo minimo: apds o
IPTU II, “b”, | subutilizados ou nédo utilizados localizados em toda a | descumprimento das obriga¢cdes do PEUC;
PROGRESSIVO | 148; 154 ¢ | Macrozona de Ambiente Construido - MAC e | Prazo maximo: ndo ha.
NO TEMPO 155. Macrozona de Ambiente Natural - MAN (estas duas
macrozonas representam todo o municipio do Recife), | Art. 156 - Decorridos 05 (cinco) anos de
observada a legislagdo ambiental especifica | cobranga do IPTU progressivo sem que o
DESAPRO- (referéncia a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo do Recife | proprietdrio tenha cumprido a obrigagdo de
PRIACAO COM | Arts. 147, | - Lein® 16.176/96) parcelar, edificar e utilizar os imdveis nos prazos
PGTOS. EM 11, “c”; e condigdes previstas nos artigos anteriores,
TITUTLOS DA | 148, 156 ¢ poderda o Municipio proceder a desapropriagdo
DIVIDA 157. com pagamento em titulos da divida publica; §
PUBLICA 1° Os titulos da divida publica emitidos apods
aprovacdo pelo Senado Federal sero resgatados
no prazo de até 10 (dez) anos em prestagdes
anuais.
Art. 148, | Art. 177 Considera-se consoércio imobiliario a forma Art.8°, §4°, do Estatuto da Cidade O Municipio
, paragrafo | de viabilizagdo de planos de urbanizagdo ou procedera ao adequado aproveitamento do
CONSORCIO unico, edificag@o por meio da qual o proprietario transfere imoével no prazo maximo de cinco anos, contado
IMOBILIARIO | 166, III e | ao poder publico municipal seu imével e, apos a a partir da sua incorporagdo ao patrimdnio
177 ao | realizagdo das obras, recebe, como pagamento, publico.
179 unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou Prazos especificos deverdo ser estabelecidos no
edificadas, conforme determinagdes da Lei N° 10.257 | termo de transferéncia de propriedade.
- Estatuto da Cidade de 10 de julho de 2001.
ABVA

Nao ha previsdo no Plano Diretor de 2008.

Fonte: Autor, 2018.
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A ABVA foi recém inserida no ordenamento juridico municipal via Decreto n° 31.671, de
10 de agosto de 2018, publicado no Diario Oficial do Recife n°90, de 11 de agosto de 2018
(ANEXO N)**. A legislacdo recifense, seguindo os requisitos das legislagdes federais, prevé os

procedimentos administrativos e a organizacao institucional para a aplicabilidade do mecanismo.

Por fim, foi realizada uma pesquisa no Codigo Tributario Municipal do Recife (Lei n.°
15.563, de 27 de dezembro de 1991, atualizado até a Lei n.° 18.456, de 27 de dezembro de 2017)
a fim de buscar informagdes sobre a progressividade da aliquota do IPTU. A Tabela 12 apresenta
o valor das aliquotas, referentes ao ano de 2018, ordinarias para imoveis edificados, conforme o
Codigo Tributario. Foi possivel, também, observar que no art. 30, §§1° e 2°, ha mengao de tal

progressividade quando houver descumprimento da fungao social da propriedade:

Art. 30. As aliquotas do imposto sdo:

I - em relagdo a imdveis ndo edificados, 3%;

IT - em relacdo a imdveis edificados, de acordo com a seguinte Tabela [Tabela
12]:

§ 1° Identificados os imoveis que ndo estiverem cumprindo a func¢éio social da
propriedade urbana, o Municipio aplicara aliquotas progressivas na cobrancga
do IPTU, conforme disposto no Plano Diretor de Desenvolvimento da Cidade do
Recife.

§ 2° Para os fins de que trata o § 1° antecedente, a aplicacdo de aliquotas
progressivas observara o prazo de 2 (dois) anos contados da data da aprovagao
do Plano Diretor da Cidade do Recife.

[...] (Redagdo dada pelo artigo 2° da Lei n° 16.933, de 29 de dezembro de 2003)
(grifos nossos)

Tabela 12 - Valor da aliquota (2018) ordinaria para iméveis edificados -
Codigo Tributario do Recife

Valor Venal Aliquotas
Residencial Nao-residencial

ATE R$44 374,35 0,60% 1.00%
Aciva DE R$ 44.374,35 aTE RS 165.072.68 0,80% 1,25%
Aciva DE RS 165.072 .68 AT 1,00% 1,50%
R% 60,88

Acima De RE 385 169 63 At RS 836 502 .56 1.20% 1,75%
Acima DE RS 836.502.56 1.40% 2.00%

Fonte: Codigo Tributario do Recife, atualizado em 2018.

94 O fechamento desta dissertagdo para analise da banca examinadora foi em 10 de julho de 2018, ou seja, um més
antes da promulgagdo do Decreto. Desta forma, ndo houve o aprofundamento de valoracdo da legislagdo, ocorrendo
apenas a atualizag@o de informacdes apos a aprovacédo da pesquisa. De todo modo, salienta-se que a legislagdo local
superveniente nio alterou os resultados encontrados quanto a aplicabilidade do instrumento nos iméveis ociosos do
Bairro do Recife porque ela se valeu dos mesmos requisitos da legislacio federal que serviu de base para o
desenvolvimento deste trabalho (Cddigo Civil de 2002, Lei da Regularizagdo Fundiaria e Decreto da Regularizagéo
Fundiaria), sendo inovadora apenas na especificagdo de procedimentos administrativos e organizacionais.
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Entretanto, também no Codigo Tributario ndo ha meng¢ao mais especifica das condi¢des de

progressividade da aliquota no caso de descumprimento da fun¢ao social da propriedade.

Ante ao panorama brasileiro e recifense apresentado, nota-se que: (i) a maior parte dos
municipios brasileiros ndo regulamentou instrumentos importantes para a politica urbana e o
cumprimento da funcdo social da propriedade e da cidade; (ii) a legisla¢do recifense do IPTU
Progressivo no Tempo existente (Plano Diretor e Codigo Tributario Municipal) ¢ genérica ao nao
abordar, por exemplo, os valores das aliquotas, o tempo da progressividade ou porque delimita
todo o municipio como area sujeita a aplicacio do Parcelamento, Edificagdo e Utilizagdo
Compulsorios (contrariando requisito do art. 42, I, do Estatuto da Cidade); (iii) sabe-que os prazos
minimos do PEUC s6 permitem a aplicagdo da majoragdo da aliquota em um tempo minimo maior
que dois anos, contudo, a exigéncia acima exposta do art. 30, §2°, do Cédigo Tributario Municipal,
pode tornar-se um empecilho ou espaco para brechas na aplicacdo da progressividade tributaria
em comento; (iv) o Plano Diretor do Recife ¢ datado de 2008, ou seja, com quase 10 (dez) anos de
vigéncia e beirando o prazo final de revisao (art. 39, § 3°, do Estatuto da Cidade); (v) o Plano
Diretor do Recife faz referéncia a Lei de Uso e Ocupacao do Solo do Recife (Figura 32), que ¢
datada de 1996 - mais desatualizada que o proprio Plano Diretor do Recife de 2008; (vi) mesmo
passados 17 anos da publicacio do Estatuto da Cidade, regulamentando as ferramentas
apresentados na Magna Carta; e quase 10 anos de vigéncia do Plano Diretor de 2008, que previu
o IPTU Progressivo no Tempo, ainda hoje ndo existe regulamentagao especifica para o instrumento

na cidade do Recife.

Figura 32 — Coeficiente de Utilizacao LUOS/1996/Recife

| ZONAS COEFICIENTES DE UTILIZACAD - p

I eSS et e s G L e e e SR e
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| | | (TDC ou outorgal

| | | onerosa)

| | I =
|ZAaC - R 0,1 =i 2,0 = = 2,0
| -mmmme e L e e B
|ZAC-C |ZAC-C 1 0,1 1,0] 2,0 1,0| 1,0 3,0
| D B D e
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| | 0,1 1,0] 3,0 2,0| = 3,0
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Fonte: LUOS/1996, Recife, art. 222 - com destaque do autor.
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Contudo, em face da proximidade do final do prazo legal para revisdo, a Prefeitura da
Cidade do Recife esta realizando em 2018 a revisdo do ordenamento territorial, incluindo o Plano
Diretor, a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo e, dentre outros instrumentos, o IPTU Progressivo no

Tempo (ANEXO A).%

Ante ao exposto, segue resumo dos principais eventos levantados no Capitulo 04 e as
consequentes legislagdes locais (Quadro 16), em que revela-se o atraso local na regulamentacao

em prol do desenvolvimento urbano:

Quadro 16 - Principais eventos levantados no Capitulo 04

3B - REPUBLICA — CONSTITUICAO
FEDERAL DE 1988

* Art 5% FHII - Diraito de Propriedade

» Art 57, ZHIII - Fungdo Social da Propniedade

* Politica Urbana — Emenda Constitucionzl pela
F.eforma Urbana: art. 132 — Plano diretor,

= PEUC, IFTLU temporal, desapropriagio.

l

LEGISLACAQD
INFRACONSTITUCIONAL SRS
* Estatuto da Cidade — Politica Urbana: * 1591: Plano Diretor - PEUC, IPFTU
Plane diretor, PEUC, IPTU temporal, temporal e desapropriagio; Codizo
desapropriacdo; Tributario Mumeipal;
* Codigo Cival de 2002: arracadagio de o * 1597: Lei de Uso e Qcupagio do Solo
hem vago shandonado. v 2008: Plano Diretor - PEUC, [FTU
+ 2017: Lea da Reurb; temporal e desapropriagio.
v 2013: Decreto - Eeurb * 2013: Eevizio do Plano Direfor e
posstbilidade de regulamentacio do
FEUC & IPTU Temporal;
Regulamentap3o da ABVA

Fonte: Autor, 2018.

% Inclusive, estudos para a regulamentagdo dos instrumentos sdo apontados desde 2014 pelo secretario de Assuntos
Juridicos e procurador geral do municipio. (CLEMENTE, André. Prefeitura do Recife estuda implantar IPTU
progressivo. Diario de Pernambuco, 26 dez. 2014. Disponivel em: <
http://www.diariodepernambuco.com.br/app/noticia/economia/2014/12/26/internas_economia,551267/prefeitura-do-
recife-estuda-implantar-iptu-progressivo.shtml> . Acesso em 06 jul. 2018).
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4.4 AVALIACAO COMPARATIVA DA APLICABILIDADE DO IPTU PROGRESSIVO NO
TEMPO E DA ABVA EM MUNIC{PIOS BRASILEIROS

Como a cidade do Recife ndo regulamentou o IPTU Progressivo no Tempo e ainda ndo
aplicou a ABVA, para avaliar os efeitos dos instrumentos foi necessario buscar suporte em

experiéncias de outros municipios brasileiros.

4.4.1 Avaliacio de casos de aplica¢ido do IPTU Progressivo no Tempo

Este primeiro tema ja foi pesquisado em diversas publicagdes académicas, sendo

informagdes importantes complementadas pela Procuradoria da Fazenda Municipal do Recife®®:

4.4.1.1 Aspectos negativos

Dania Brajato (2015, p. 208) concluiu que a expectativa positiva do setor imobiliario do
municipio de Manringa/PR com o IPTU Progressivo no Tempo ndo dialoga com logica de
democratizacdo do acesso a terra. Na verdade, ela reforca o carater restritivo do urbanismo da
cidade. Ela ainda afirma que, apesar dos resultados, “o instrumento nao foi utilizado para alcangar

as finalidades do ideario da Reforma Urbana, mas para acomodar o crescimento da cidade”.

Como problema, a autora ainda identificou (id., p. 208) que a mera notificagdo ndo ¢ eficaz
se ndo houver planejamento e monitoramento das agdes: (i) o processo de aplicacdo da primeira
etapa (PEUC) ndo contou com lei especifica ou decreto regulamentador, restando as tarefas para
a administragdo; (i) a notificagdo de proprietarios ndo identificou o universo de imoveis e,
consequentemente, ndo houve conjunto imobiliario prioritario; (iii) sem o estabelecimento de um
sistema de monitoramento e controle, dificulta-se a avaliagao de resultados e permite brechas para

o descumprimento da obrigacao.

Este panorama teve como repercussao “a limitacdo da ocupagao de lotes vazios urbanos e
nao contribuiu para converter a valorizacao excessiva ou democratizar o acesso a terra”, ou seja,

“nao combateu a especulacdo imobilidria” (BRAJATO, 2015, p. 201).

% A institui¢do foi procurada porque algumas respostas a dividas ndo terem sido encontradas na doutrina ou
publicagdes académicas. As respostas foram concedidas informalmente, mas autorizadas para publicagao.
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Neste mesmo estudo, Amorim (2015 apud BRAJATO, 2015, p. 211) apontou “que o prego
médio do metro quadrado de terrenos ofertados entre 2008 e 2012, nos bairros que abrigam a maior

parcela dos imoveis notificados na primeira etapa, aumentou 170%.

A autora também concluiu (id., p. 209) que a falta de um plano maior de ordenamento
territorial levou repercutiu (i) na auséncia de integracdo dentro da propria administracdo, fato
exposto no carater meramente tributdrio que a secretaria de fazenda deu ao instrumento; (ii) na
falta de logica da area de aplicacdo da ferramenta (periferias sem infraestrutura), com potencial de
gerar crescimento da cidade para areas ndo desejadas, o que contraria o objetivo da ferramenta;
(ii1) desassociagdo com outros dispositivos urbanisticos (lei de uso e ocupagao do solo, coeficientes
urbanisticos, Zonas Especiais de Interesse Social), o que gerou a notificacao de imdveis que nao
puderam ser destinados a habitacao de interesse social; (iv) desintegracdo com os planos de gestao

local, com o estimulo aos empreendimentos publicos fora de imdveis notificados.

Além disso, a autora (id., p. 211) pontuou que poucos proprietarios reagiram no sentido de
dar uso ao imoével (de 705 imoéveis notificados, houve 41 processos de licenciamento em
andamento na época, sendo apenas 02 projetos de parcelamento do solo aprovados; dos 105
imoveis notificados na primeira etapa, houveram 09 alvaras de construgdo, mas apenas 02 de uso

residencial).

Camilla Pesserl avaliou as razdes para nao aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo em
Curitiba/PR a partir de avaliacao feita por técnicos que listaram: (i) a demora do processo legal
(prazos para notificar, apresentar projetos etc.) que influencia o comportamento do prefeito, posto
que o resultado ocorreria em outra gestao; (ii) a existéncia da alternativa da produc¢ao de um fundo
de interesse social por meio aplicagdo da progressividade fiscal como contorno a complexidade de
implementa¢ao do instrumento; (iii) quando houve a contratagao da empresa para realizacao do
Plano Diretor nao houve a previsao de elaboragdo de leis complementares; (iv) o valor baixo do
terreno, mesmo com a aplicacdo da aliquota progressiva, ndo geraria impacto motivacional do

proprietario mudar a situagdo do imovel.

Na dissertagdo, a autora (id., p. 121) também concluiu que as negociagdes para aplicagao
do IPTU Progressivo no Tempo envolvem, no minimo, duas gestdes municipais por causa da

formulagdo de Plano Diretor e processos judiciais propostas pela parte sancionada.

No municipio de Assis/SP, como conclui Floeter (2007, p. 117), a vontade politica para
viabilizar a implantagdao da progressividade do IPTU em lotes vagos foi manifestada na gestao
municipal entre 1993 e 1996 (antes do Estatuto da Cidade), repercutindo em medidas

administrativas e politicas modernizadoras que tornaram a arrecadacdo do IPTU em instrumento
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da politica urbana e de financiamento de politicas publicas na cidade. Contudo, a pressdo de
proprietarios fundiarios e empreendedores imobiliarios, ao lado da descontinuidade administrativa

prejudicou a gestao, descaracterizando os fundamentos e objetivos.

Marcelo Seger (2014, p. 100) identificou como 6bices legais a implementacao do IPTU
Progressivo no Tempo no municipio de Blumenau/SC: (i) falha técnica da Lei Complementar
615/2007, que ao mesmo tempo conceitua os imoveis que podem ser alvo do instrumento e remete
a delegacao do conceito para (outra) “lei especifica”; (ii) deixa de utilizar lei ja existente com
parametros de coeficiente de aproveitamento, o Codigo de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo
do municipio, para remeter a uma lei especifica o coeficiente de aproveitamento que servira de
baliza para o conceito de “imdvel subutilizado™; (iii) o critério adotado como imovel “nao
edificado” (area ou somatoério das areas do imével, contiguas o ndo, sem qualquer edificacdo e de
um unico proprietario, seja igual ou superior a 5.000 m?) foi esvaziado por alcancar a area de
poucos imoveis registrados no cadastro imobilidrio; (iv) a lei complementar ndo atenta para a
necessidade de desconsiderar imoveis nao edificados com restricdo administrativa ou ambiental
de edificar; (v) condicionamento da lei complementar a uma outra lei especifica para que haja
notificacao dos proprietarios - lei que até¢ 2014 nao havia sido editada; (vi) Este problema poderia
ser suprido com os meios de notificacdo do Cddigo Tributario do Municipio de Blumenau, mas
este veda a utilizagdo destes meios quando houver restricio de lei especifica, caso da lei
complementar 615/2007. Ou seja, existe um descompasso com o Cdodigo Tributario Municipal;
(vii) as aliquotas, que variam entre 0,3% e 3,5%, o que significa mais tempo para que se alcance a

aliquota méaxima de 15%.

O autor também identificou (id., p. 210) os Obices administrativos: (i) limites de
operacionalizacdo da implementagdo do IPTU Progressivo no Tempo, como: cadastro imobiliario
desatualizado, falta de servidores para atualizar e identificar os imoveis, padrdo de notificacao,
falta de didlogo com a secretaria de fazenda municipal e falha na transparéncia dos recursos

obtidos; (ii) desconfianca de relutdncia dos administradores por questdes eleitorais.

Desde 2005, Leonio Alves da Silva ja alertava para o problema dos longos prazos para o
processo de aplicagao do PEUC, IPTU Progressivo no Tempo e Desapropriagdo com Pagamentos
em Titulos da Divida Publica (2005, p. 259). Trata-se de prazo extenso (sintetizado no Quadro 17)
que ndo coaduna com o cumprimento da func¢do social da propriedade e a execugdo de politicas

publicas em pouco espago de tempo.
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Neste sentido, foi encontrado posicionamento do Secretario de Planejamento Urbano do
Recife em reportagem de 01 de outubro de 2017°7 reconhecendo que a aplicagiio nio é uma solugio

imediata, em razao do longo processo até que um imdvel seja desapropriado.

Quadro 17 - Computo de prazos do Estatuto da Cidade

ESTATUTO DAS CIDADES - COMPUTO DE PRAZOS NA IMPOSIGAO DE PENALIDADES

Art. Assunto Prazo conferido
5° § 3° Il | Motificagao editalicia Apods trés vezes frustrada a notificagdo pessoal do
proprietario do imovel ou administrador se pessoa
juridica
5° §4° | | Parcelamento ou edificagdo | 1 ano para protocolar projeto construgao
compulsoria
5° §4° Il | Parcelamento ou edificagdo | 2 anos para inicio obras empreendimento
compulsoria
P IPTU progressivo no tempo 5 anos de aliguota progressiva
a° Desapropriagio como | Ndo ha limite especifico, em vitude de ser
faculdade concebida como ato administrativo discricionario.

Assim, ndo ha prazo maximo para que o Municipio
proceda a desapropriagao. Consideramos, neste
computo o prazo minimo de 1 ano para que o
administrado local efetive toda a tramitagio para
que o imovel seja incorporado ao dominio estatal.

8% § 4° roveitamento de imdvel | 5 anos para o cumprimento e destinagio contados
P p ca
afetado da afetagdc do imovel apds o processo de
desapropriagao.
Total 14 anos

Fonte: SILVA, 2005, p. 259.

Como requisitos explicitos na Constituicao Federal de 1988 e Estatuto da Cidade, para a
aplicacdo do IPTU Progressivo no Tempo ha necessidade de politica de desenvolvimento urbano
em prol das funcdes sociais da cidade (art. 182, da Constituicdo Federal), Plano Diretor
disciplinando as areas de incidéncia do PEUC (art. 182,§1°, da Constitui¢do Federal) e lei
especifica determinando e indicando parametros de aplicagdo do PEUC e autorizando a cobranga
da aliquota progressiva no caso de descumprimento dos prazos do PEUC (art. 5, do Estatuto da
Cidade). Assim, trata-se de uma aplicagcao ndo-automatica com posicionamento ja defendido pelo
Supremo Tribunal Federal (ARE 695.632 AGR/SP), mas contrariado na tese de Leonio José Alves
da Silva (2005).

%7 NOTARO, Tatiana. Déficit habitacional atinge 280 mil recifenses. FolhaPE, 01 out. 2017. Disponivel em:
<https://www.folhape.com.br/noticias/noticias/cotidiano/2017/10/01/NWS,43494,70,449,NOTICIAS,2190-
DEFICIT-HABITACIONAL-ATINGE-280-MIL-RECIFENSES.aspx>. Acesso em 06 jul. 2018.
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Jodo Cruz (2017, p. 119), ao analisar o IPTU Progressivo no Tempo em Palmas/TO, com
base no valor de metro quadrado de lotes colocados a venda entre 2012 e 2016, identificou que
neste municipio a ferramenta nao resultou no controle da mais valia social e reducao da ociosidade
de imoveis, posto que houve valorizagao - entre aproximadamente 18% (dezoito por cento) e pouco
mais que 100% - em lotes com notificacdes do PEUC, sendo que a média de valorizacdo do metro

quadrado de lotes da cidade foi 43%.

Além disso, o autor (ibid., p. 119), identificou que alguns lotes foram parcelados
(cumprindo com a obrigagdo de parcelar, mas sem dar fun¢ao social), mas ndo foram considerados
para incidéncia do IPTU Progressivo no Tempo e que ainda constavam nos classificados da cidade
do ano de 2016 apos anos do parcelamento. Em outras palavras, ainda estavam sem uso ou

subutilizados.

Mais um entrave para o municipio estudado € o art. 2°, da Resolugdo n° 29, de 2009, do
Senado Federal, pelo qual altera-se o art. 11 da Resolug¢do n°® 43, de 2001, da mesma instituicao,
passando a vigorar com a seguinte redacao: “Art. 11. Até 31 de dezembro de 2020, os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios somente poderdo emitir titulos da divida publica no montante
necessario ao refinanciamento do principal devidamente atualizado de suas obrigagdes,
representadas por essa espécie de titulos", o que compromete o pagamento da desapropriagdo que

finaliza o processo (ibid., p. 120).

Outro problema ¢ que, segundo a Procuradoria da Fazenda Municipal do Recife — também
levantado por Gasparin (2017, p. 119) - a imunidade tributaria alcanca o IPTU Progressivo no
Tempo, como no caso de imdveis publicos e entidades religiosas e de assisténcia (Santa Casa de
Misericordia, por exemplo) - no caso estudado, iméveis 2, 3, 9, 19, 20, 23, 24 (Figuras 19-21, p.
97-99) - com o fundamento constitucional ja apresentado. Desta forma, ndo caberia a majoracao
da aliquota. Contudo, ndo foi apresentada 6bice legal para aplicacdo de outra penalidade para o
descumprimento do PEUC ou assinatura de Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) com o
compromisso do proprietdrio em cumprir a fun¢do social, sob pena de aplicagdo de multas etc.,

desde que fundamentada legalmente.

No caso da cidade de Sdo Paulo, em matéria publicada pelo jornal online Nexo”®, Renato

Cymbalista (2018) afirmou que

% FABIO, André Cabbete. O que é IPTU Progressivo no Tempo e como tem sido sua aplicagdo em Sdo Paulo? Nexo,
04 mai. 2018. Disponivel em: <https://www.nexojornal.com.br/expresso/2018/05/04/0-que-%C3%A9-IPTU-
progressivo.-E-como-tem-sido-sua-aplica%C3%A7%C3%A30-em-S%C3%A30-Paulo>. Acesso em 08 jul. 2018.
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[Ha o] problema [de] que a prefeitura esteja simplesmente notificando os
proprietarios por meio da Secretaria de Desenvolvimento Urbano, sem nenhuma
participagdo da Secretaria de Habitagdo. Se ela participasse, saberia quem ¢é o
proprietario, quando ele foi notificado, o quanto esta com a corda no pescogo. A
prefeitura poderia oferecer uma saida, como, por exemplo, ficar com o terreno
para a construcdo de apartamentos. Uma parte deles poderia ficar com o
proprietario como pagamento pela desapropriacdo, e outra para uso na politica de
habitac@o. Quando a prefeitura ndo € propositiva e fica s a punicao, ela cria dois
problemas. Primeiro, o proprietario fica com raiva da prefeitura, o que pode
comprometer a possibilidade politica de aplicagdo do mecanismo. E a prefeitura
perde oportunidades de implementar politicas de habitacdo social. No caso em
que se aluga por um prego abaixo do mercado, no geral o imével recebe um uso
econdmico. Isso ¢ melhor do que o rentismo [obten¢do de renda a partir da
propriedade, com cobranga de aluguel, por exemplo] com precos do mercado,
porque gera produgdo, emprego ¢ impostos. Mesmo assim, quem faz a melhor
proposta ganha, ¢ a melhor proposta nunca sera para habitagdo social se o Estado
nao entrar.

Para os entrevistados de instituigdes € movimentos sociais da pesquisa de Gasperin (2017),
o IPTU Progressivo no Tempo ndo tem a forca para realizar transformagdes urbanisticas, sendo
necessario a complementagdo de outros dispositivos, como a ABVA e a Outorga de Uso (este
instrumento foi regulamentado no Rio de Janeiro, em 2012, para que agentes privados ocupassem
e reformassem imodveis publicos sem uso e com problemas de conservagao — Decreto n® 35.646).
A autora também concluiu que um fator que prejudica o combate a ociosidade de iméveis € a

auséncia de comunicagdo entre os entes publicos (ibid, p. 122).

4.4.1.2 Alertas

Dania Brajato (op. cit., p. 208) identificou que como motivos propulsores da aplicagdo do
instrumento: (i) o papel desempenhado pelo Conselho Municipal de Planejamento e Gestao do
Territério e o assento do municipio no Conselho Nacional das Cidades; (i1) o cenario politico
favoravel desenhado pelo prefeito em alianga aos setores econdomicos do municipio, como o
mercado imobilidrio, que em alguns casos tinha representantes com expectativas positivas com

relagdo ao aumento da oferta de terrenos e contencao de valorizagao.

Camilla Pesserl (2009, p. 66 e 121) afirma que quando utilizado como ferramenta de
regularizagao urbanistica, o IPTU Progressivo no Tempo, “por si s6, ndo garante a inclusdo social,
pois ndo promove necessariamente a regularizagdo urbanistica” (transformar a posse em
propriedade e retirar a populagdo do mercado informal de habitacdo) e ndo faz gerar renda para a
populagdo beneficiada, que corre o risco de sofrer com a expulsdo por parte da populacdo mais

abastada da area melhorada e valorizada (gentrificacao).
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Eduardo Campanaro (2015, p. 102) afirma que o IPTU Progressivo no Tempo deve
respeitar o minimo existencial e a preservagao de uma poupanca patrimonial basica (ibid., p. 121)

sob pena de agir de forma contraria ao desenvolvimento urbano.

E nitido e j superado que a tributagdo ndo pode ser confiscatdria ou retirar a dignidade da
pessoa, mas a acepcao apresentada por Campanaro deve ser analisada com cuidado, posto conecta-
se ao ideal de que proprietario age de boa-fé e dd um uso ao imével (talvez o tnico bem imovel),
sem carater especulativo, mesmo que ndo possua condigdes financeiras de dar uma funcao social

a0 bem conforme estipula o Plano Diretor - o que nem sempre é verdade”.

Inclusive, atenta-se que este trabalho ¢ direcionado, principalmente, para investigar a
ociosidade dos imoveis, ou seja, sem qualquer tipo de uso permanente total ou parcialmente,
regular ou irregular. Além disso, a legislagdo ja prevé o Consorcio Imobiliario e a Arrecadagao de
Bem Vago Abandonado como alternativas ao proprietario que nao pode arcar com a obrigacao do

PEUC.

O mesmo autor (ibid., p. 122) concluiu que as teorias indicam que a aplicagdo o IPTU
Progressivo no Tempo gera capital social, explicada por ele como maior confianca da populacao
nas instituigdes municipais. Contudo, a pesquisa de campo realizada por ele ndo identificou a
citacdo deste fator como relevante para os entrevistados (agentes publicos e politicos do Poder

Executivo e Legislativo).

Joao Cruz (2017, p. 120) identificou que na aplicagdo da progressividade temporal do IPTU
em Palmas/TO ocorreu a falta de averbacao cartorial da obrigagdo do PEUC em imoéveis de
2015/2016, o que poderia abrir precedentes juridicos e dificultar a efetivagdo do instrumento (ibid.,

p. 120).

Segundo a Procuradoria da Fazenda Municipal do Recife, na hipotese de desapropriagao,
da indenizacao pode ser abatido o valor dos débitos tributarios devidos se o devedor concordar,
com fundamento no art. 31, do Decreto-Lei n 3.365/41: “ficam subrogados no preco quaisquer
onus ou direitos que recaiam sobre o bem expropriado”. Se o mesmo discordar, os débitos
continuam a ser executados em face do expropriado, ficando também livre 0 novo proprietario.
Porém, esta hipotese, em breve analise, parece contrariar o art. 8°, § 3°, do Estatuto da Cidade: os

titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatorio para pagamento de tributos.

% Conforme relatorio sobre o Programa Monumenta, o IPHAN revelou que, nos editais de 2005 ¢ 2006, das 17
propostas de financiamento de reforma de imdveis no Bairro do Recife, nenhum proprietario afirmou ter baixa renda.
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4.4.1.3 Aspectos positivos

Eduardo Campanaro (2015, p. 122) comprova que o IPTU Progressivo no Tempo ¢ eficaz
na ordenagao das fungdes sociais da cidade e com correlagdo direta ao desenvolvimento local, com
potencial de diminuicao do déficit habitacional (ibid., p. 146) No mesmo sentido concluiu Marcelo

Seger (2014, p. 108).

Com a aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo existe o potencial de produgdo de
habitagdo de interesse social, beneficiando a populagdo de menor renda e diminuindo a

dependéncia de programas como o Minha Casa Minha Vida (CAMPANARUO, 2015, p. 146).

A melhoria na qualidade de vida dos cidaddos, a manutencdo de valores culturais, o
incremento na arrecadagdo municipal (nao s6 do IPTU) e a redugao do adensamento da populagao
em areas ndo urbanizadas sdo beneficios apontados por Marcelo Seger (2014, p. 112-116), mas
este ultimo podem nao ser valido para o Bairro do Recife se ndo for dado a prioridade ao uso
habitacional ante a natureza ndo-residencial dos imdveis pesquisados ou caso nao haja a gestao de

recursos gerados com destino ao provimento de habitagdo de interesse social.

A continuidade da aplicacdo do IPTU Progressivo no Tempo em Maringd/PR, segundo
expds Brajato (2015, p. 208), permitiu a revisao de problemas de notificacdo e averbamento, como
a solucdo mais agil e pratica apresentada pela realizacdo da entrega de notifica¢des pelo Cartorio

de Registro de Titulos e Documentos.

No caso da cidade de Sdo Paulo, a matéria publicada pelo jornal online Nexo!® informou
que
segundo os dados da prefeitura, 19 dos 1.195 imdveis notificados até o momento
passaram a ser alvo da cobranga do IPTU progressivo em 2016. Em 2017, outros
267 imoveis passaram a ser alvo do mecanismo. Até o momento, ndo ha registro

de imdveis que passaram a receber cobranca do IPTU progressivo em 2018 [mais
de 800 iméveis previstos].

Na mesma matéria, o entrevistado Roberto Cymbalista (2018) afirmou que ja existia efeito
positivo porque “tirou os proprietarios notificados da zona de conforto. Sei de donos que alugaram
imoveis por precos abaixo do mercado para evitar a cobranga do IPTU progressivo. Do ponto de

vista da cidade, ¢ muito bom porque, mesmo que nao seja habitagdo social, ¢ um fim produtivo.”

100 FABIO, André Cabbete. O que ¢ IPTU Progressivo no Tempo e como tem sido sua aplicagdo em Sdo Paulo? Nexo,
04 mai. 2018. Disponivel em: <https://www.nexojornal.com.br/expresso/2018/05/04/0-que-%C3%A9-IPTU-
progressivo.-E-como-tem-sido-sua-aplica%C3%A7%C3%A30-em-S%C3%A30-Paulo>. Acesso em 08 jul. 2018.
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4.4.2 Avaliacio de casos de aplicacdo da Arrecadacio de Bem Vago Abandonado

Este segundo sistema a ser avaliado, de modo diverso ao primeiro, foi pouco explorado
academicamente. Por isso, foi requisitado o suporte de publicacdes diversas e da Procuradoria da

Fazenda Municipal do Recife.

4.4.2.1 Aspectos negativos

A partir da busca em bancos oficiais de teses e dissertagdes, ndo foi possivel encontrar
trabalhos que apresentassem aspectos negativos da ABVA. No mesmo sentido, a procura por
aspectos negativos foi frustrada em artigos, noticias de jornal etc. No entanto, segundo informe da
Procuradoria Municipal do Recife, a presencga de obras, internas e/ou externas, em andamento ou
concluidas - iméveis 4, 5, 9, 10, 15, 17, 19, 20, 27, 28 e 30 (Figuras 19-21, p. 97-99) -, presumem
o afastamento da configuragcdo do abandono através de uma defesa administrativa ou judicial pela

configuracdo da posse (indireta) e ndo-abandono do bem, que passou a ser restaurado.

Da mesma forma o uso, regular ou irregular, total ou parcial, elimina o requisito legal de

“auséncia de possuidor”, também afastando o instituto - caso dos imdveis 9, 16, 19 e 26.

O instituto ndo alcanga bens publicos - imdvel 9.

4.4.2.2 Alertas

O requisito legal de ‘“auséncia de possuidor”, a principio, gera a inviabilizacdo do
instrumento para diversos iméveis que estavam ha anos com a situacao de abandono configurada,
mas que passaram a ter ocupagao irregular pelos movimentos sociais em busca de moradia e que
ddo uso para o bem. A questdio do momento de configuracdo desse requisito precisa ser
cuidadosamente aprofundada, porque pode ser uma solucao viavel, relativamente rapida e que

beneficie muitas familias.

Bruno Santos, Edivaldo Boaventura e Renato Reis (2018, p. 129) alertam que “a existéncia
de um arcabouco legal por si s6 nao € o suficiente para a resolucao do problema se nao existir uma

intencionalidade politica clara por parte dos agentes publicos de efetivar tais agdes”.
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Em matéria de 23 de maio de 2018 disponivel no site do Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil, Cristiana da Costa Nery, ao analisar a situacdo da Arrecadacdo de Bem Vago
Abandonado em Porto Alegre, alerta que a atuagdo “certamente, ndo resolverd a situacdo da
caréncia de moradias, de equipamentos publicos ou no total uso adequado da propriedade”,
contudo, este seria “mais um instrumento disponivel, auxiliar a gestdo eficiente e que deve ser

utilizado pelos municipios em beneficio da coletividade e do cidaddo responsavel”.

A Procuradoria Geral Municipal de Porto Alegre/RS (2012), em sede de parecer, afirma
ser necessaria a a¢ao judicial, o que pode atrasar o cumprimento da funcao social:
a edi¢dao de uma Instrugdo Normativa, Portaria ou Decreto, com vistas a instituir,
no ambito do executivo municipal, um Grupo de Trabalho (GT) para analisar,
precipuamente, os procedimentos internos necessarios para se fazer um
levantamento de todos os imdveis em condigdes de abandono, no territdrio do
municipio; verificar todos os imoveis em condigdes de abandono com dividas de
IPTU, notificagdes e autuacdes ao proprietario por infragdes as leis municipais €
penais; gerenciar todos os expedientes administrativos abertos para tal fim, com
vistas a instrucao judicial das acdes declaratérias de bem vago e arrecadagéo
de imovel abandonado; encaminhamentos preliminares para a guarda e
conservagdo de bem declarado vago, e assim por diante. Este GT deve ser
formado por representantes de todas as Secretarias afins, notadamente a
Procuradoria Geral do Municipio, Secretaria Municipal de Obras e Viacdo,

Secretaria Municipal da Fazenda e Secretaria Municipal do Meio Ambiente.
(grifos nossos)

Merece destaque o exposto acima quanto a instrucao judicial. Apesar de ndo necessitar de
autorizac¢ao judicial para iniciar o procedimento arrecadatério, foi mencionada a agdo declaratoria,
que deve ter como escopo a sentenga judicial que declare a imissdo da posse, transferéncia de
propriedade e autorizacdo da modificacdao do registro do bem, de modo a evitar abuso de direito

ou inseguranga juridica para a prefeitura e para o proprietario.

No acervo juridico federal ndo existe a obrigagao de vinculo da ABVA ao Plano Diretor, o
que ndo impede - e o que deve ocorrer - de existir tal relacdo, posto que, dada a importancia do
Plano Diretor na condug¢do do desenvolvimento da cidade, o mesmo poderia prever o
direcionamento de uso dos imoveis arrecadados para habitacao de interesse social, por exemplo,
ou para gerar capital para um fundo habitacional, no caso de alienagdo. Inclusive, esta segunda
hipotese precisa ser discutida para saber se a normativa federal que trata da destinagdo do bem

incorporado ¢ taxativa ou exemplificativa.
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Na dissertagao de Gasperin (2017, pp. 70 e 71), ao entrevistar o Procurador do Municipio
do Rio de Janeiro, foram levantadas interessantes questdes: existem diversos imoveis publicos do
proprio municipio que descumprem a funcao social e deveriam ter uma destinacgao; e “arrecadar
[imoOveis] para fazer o qué?” — refor¢ando a necessidade de planejamento antes dos procedimentos
arrecadatorios. No mesmo trabalho, a autora levanta, através de entrevista com uma defensora

publica, a necessidade de vinculagdo da ABVA a produgdo da habitag¢do de interesse social (ibid.,

p.93).

Segundo informe da Procuradoria da Fazenda Municipal do Recife, apesar da Lei
13.465/17 prever que “fica assegurado ao Poder Executivo Municipal ou Distrital o direito ao
ressarcimento prévio, e em valor atualizado, de todas as despesas em que eventualmente houver
incorrido, inclusive tributarias, em razao do exercicio da posse provisoria” (Art. 64, § 5°), durante
o lapso temporal de 03 anos do procedimento administrativo arrecadatorio, entende-se que se trata
de uma atecnia legislativa, ja que os impostos decorrentes da posse de imoveis sao de competéncia
do municipio, ndo havendo, portanto, despesas dessa ordem. Nesse caso, apenas os débitos
anteriores a arrecadagdo continuam a ser cobrados em face do antigo proprietario, ficando
desvinculado o futuro proprietario em caso de alienagdo (em caso de concessdo, a propriedade

continua com 0 municipio).

4.4.2.3 Aspectos positivos

Ellen Carvalho (op. cit., p. 119), ao analisar bens culturais'’’ abandonados em
Manaus/AM, concluiu que a Arrecadagdao de Bem Vago Abandonado ¢ um meio eficaz de
protecao dos bens culturais ante a ineficiéncia dada pela salvaguarda do tombamento, mas que
depende da implementacdo de politicas publicas e medidas judiciais para resguardar e proteger o

patrimonio e a identidade da cidade.

No mesmo sentido, Freitas (2006), concluiu que “os imoéveis abandonados que
exteriorizem valor historico ou cultural podem ser arrecadados pelos municipios, passando ao seu

dominio e assumindo fungao condizente com a sua situacao peculiar”.

101 Tdentificados como os “portadores de referéncias importantes na vida de uma comunidade, que neles vé refletida
toda uma historia de vida pessoal e de seus antepassados” (MIRANDA, 2012, p. 285 apud FREITAS, 2013).
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Farias (2018) afirma que “a arrecadacdo de bens ¢ mais um instrumento de promog¢ao do
direito a cidade, aqui entendido como a garantia de acesso includente e equitativo ao espago e a

infraestrutura urbana”.

A Procuradoria Geral Municipal de Porto Alegre/RS (2012) identifica que “de forma
distinta da desapropriagdo publica”, a arrecadacdo ocorre “independentemente de qualquer
indenizacdo ou compensagdo financeira a quem quer que seja, seja para o proprietario ou para
qualquer possuidor direto e de boa fé que esteja no imdével em momento anterior ao ato de

arrecadagao”.

A Procuradoria, ainda, expde que ele ¢ autoaplicavel, sendo desnecessaria a exigibilidade
de lei propria. O municipio ja pode, ao encontrar imédveis enquadrados nos requisitos legais e

respeitando o direito de defesa, agir administrativamente (ou judicialmente).

Segundo a Procuradoria da Fazenda Municipal do Recife, o instituto alcanga imdveis com

imunidade tributaria.

4.4.3 Aplicabilidade do IPTU Progressivo no Tempo e da Arrecadacio de Bem Vago

Abandonado nos imoveis ociosos do Bairro do Recife

Ante ao conteudo tedrico, legal e empirico apresentado nesta dissertacdo, o Quadro 18
apresenta a sistematiza¢do da comparagdo entre a aplicacdo dos dois institutos, sendo destacados
em cinza mais claro as semelhangas entre eles. Posteriormente, seguem quadros avaliativos das
vantagens e desvantagens para a sociedade, poder publico e proprietario da aplicagdo do IPTU

Progressivo no Tempo (Quadro 19) e da ABVA (Quadro 20).
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Quadro 18 - Comparacio entre IPTU Progressivo no Tempo e ABVA

INFORMACAO IPTU PROGRESSIVO NO TEMPO ARRECADACAO DE BEM VAGO ABANDONADO
NATUREZA JURIDICA Tributo extrafiscal Divergente
FUNDAMENTACAO LEGAL Constituigdo Federal (art. 182) Codigo Civil de 2002 (Lei 10.406/2002, art. 1276)
Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001, art. 5° e seguintes | Lei da Reg. Fundiaria (Lei 13.4365/2017, art. 64 ¢ ss.)
(ss.); art. 47) Decreto n° 9.310/2018 (art. 73 e ss.)
OBRIGATORIEDADE DE | Sim, sob pena de improbidade administrativa. Sim, sob pena de improbidade administrativa.
APLICACAO PELO
PREFEITO?
MEIO DE ESTIMULO A | Sim.Combate a mais valia social e a ociosidade dos iméveis, | Sim. Combate ociosidade e abandono (falta de
FUNCAO SOCIAL independente do estado de conservacao conservacao) dos imdveis e mais valia social
REQUISITOS Plano Diretor Débitos fiscais
Infraestrutura basica e demanda Auséncia de possuidor
ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado) e localizados | Procedimento administrativo
em areas prioritarias de urbanizagdo Decreto procedimental local
Descumprimento dos prazos do PEUC
Legislacdo municipal especifica
APLICABILIDADE Programada Automatica
MEIOS DE PROVA DA | Verificar pardmetros urbanisticos no Plano Diretor ou em | Presun¢do absoluta por 6nus fiscais descumpridos
OCISOSIDADE legislacdo dele decorrente: zoneamento, uso e ocupagdo do
solo, cddigo de obras e afins.
REQUER ESTRUTURACAO E | Sim Sim
INTEGRACAO DA
PREFEITURA?
LOCALIZACAO DO IMOVEL | Sim, depende do Plano Diretor. Nao.
INFLUNCIA PARA INICIAR O
INSTRUMENTO?
VALOR VENAL DO IMOVEL | Pode nio ser o suficiente para o proprietario se motivar a dar | Nio.
INFLUENCIA NO | cumprimento da fungao social.
RESULTADO?
ETAPAS 1. Planejamento da aplicagdo; 1. Abandono e auséncia de possuidor
2. Notificagao; 2. Processo administrativo
3. Averbagio; 3. Declaragdo de vacancia
4. Monitoramento. 4. Arrecadagdo ou retomada do bem.
PRAZOS (REGRA GERAL | I-um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado

ESTABELCIDADE EM LEI)

o0 projeto no 6rgdo municipal competente;

1I - dois anos, a partir da aprovagdo do projeto, para iniciar
as obras do empreendimento.

III - Cinco anos de aliquota progressiva

IV - Desapropriagdo com pagamento em titulos da divida
publica - um ano, no minimo

V - Pagamento dos titulos - prazo de até dez anos, em
prestagdes anuais

VI - Aproveitamento do imével - cinco anos a partir da
incorporagao ao patrimoénio publico

I -Presungéo de abandono - cinco anos sem o pagamento
de 6nus fiscais

II - Defesa - trinta dias ap6s a notificacdo.

111 - Incorporagdo ao patriménio publico - trés anos apos a
declaragdo de vacdncia e sem reivindicagdo do
proprietario

LEGITIMIDADE PARA INICIO

Poder Publico municipal ou distrital ou a requerimento de

Poder Publico municipal ou distrital ou a requerimento de

DO PROCESSO | terceiro interessado terceiro interessado
ADMINISTRATIVO
METODO DA NOTIFICACAO Pessoalmente ou edital. Via postal ou edital
FOMA DE TRANSPARENCIA | Ver legislagio municipal especifica. Ver legislagdo municipal especifica.
DA AQUISICAO?
Ver legislagdo municipal especifica. Art. 65: programas habitacionais, a prestagdo de servigos
DESTINO DO IMOVEL publicos, ao fomento da Reurb-S ou serdo objeto de
concessdo de direito real de uso a entidades civis que
comprovadamente tenham fins filantrépicos, assistenciais,
educativos, esportivos ou outros, no interesse do
Municipio ou do Distrito Federal.
MANIFESTACAO DE | Ser sujeito ao PEUC independe da vontade do notificado, | O abandono deve ser voluntario, mas ha presuncdo de
VONTADE mas ele tem como alternativa tentar formar consércio | concorddncia da arrecadagdo caso ndo haja manifestagdo
imobilirio. no prazo de trés anos.
EFICACIA Contrariada em Maringé e Palmas Defendida em Manaus e Porto Alegre
NECESSITA INDENIZAR OU | Sim, mediante desapropriagdo ou consércio (pagamento de | Nao, inclusive terceiros podem realizar os investimentos

COMPENSAR unidades imobilidrias). de recuperacao do bem.
FINANCEIRAMENTE o

PROPRIETARIO?

REQUER AUTORIZACAO | Nio. Nio.

JUDICIAL PARA INICIAR O

INSTRUMENTO?

NECESSITA ADEQUACAO AS
OUTRAS LEIS
URBAN'SITICAS?

Sim, como Plano Diretor e em legislagdo dele decorrente:
zoneamento, uso € ocupagao do solo, codigo de obras e afins,
além do Cédigo Tributario Municipal

Sim, como Plano Diretor e em legislagdo dele decorrente:
zoneamento, uso ¢ ocupacdo do solo, codigo de obras e
afins.

Fonte: Autor, 2018.
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Quadro 19 - Vantagens e desvantagens para a sociedade, poder publico e proprietario na aplicacio
do IPTU Progressivo no Tempo

INFORMACAO PARA A SOCIEDADE PARA O PODER PUBLICO PARA O PROPRIETARIO
VANTAG. DESVANT. VANTAG. DESVANT. VANTAG. DESVANT.
Encontra-se fundamentado Seguranga juridica Seguranga juridica | Nao identificada Seguranga juridica Nao identificada
na Lei Nio identificada
Tem a finalidade de Fungio social e Nio identificada Popularidade Insatisfagdo de Nio identificada Obrigagdo a ser
combater a mais valia social ampliagdo do politica setores imobiliarios cumprida, sob pena

e a ociosidade dos imoveis,
independente do estado de
conservagio

acesso ao mercado
forma de
habitagdo

de perda da
propriedade

Finalidade pode ser
comprometida se nio houver
planejamento urbano
integrado, estruturacio da
prefeitura, monitoramento e
controle das agdes

Nao identificada

Ineficacia do
instrumento

Nao identificada

Ineficacia do
instrumento e
desgaste politico

Ineficacia do
instrumento

Nio identificada

Necessita de atualiza¢io do
Plano Diretor (com a
inclusido do Bairro em area
suscetivel a0 PEUC e
sucedineos) e das normas
dele decorrente, além do
Cédigo Tributario Municipal

Seguranga nas
agoes

Burocracia e
dependéncia da Camara
municipal

Seguranga nas
acoes

Burocracia e
dependéncia da
Camara municipal

Burocracia e
dependéncia da
Camara municipal

Obrigagao a ser
cumprida, sob pena
de perda da
propriedade

Necessita de criacio de
legisla¢do municipal
especifica para PEUC e
sucedineos porque tem
aplicabilidade programatica

Seguranga juridica

Burocracia e
dependéncia da Camara
municipal

Seguranga juridica

Burocracia e
dependéncia da
Céamara municipal

Seguranga juridica,
burocracia e
dependéncia da
Camara municipal

Obrigagdo a ser
cumprida, sob pena
de perda da
propriedade

Tera prazo de
aproximadamente 14 -
quatorze - anos para ser
finalizado caso nio haja
cumprimento das obrigagdes
do PEUC;

Nao identificada

Resultados demorados
e possibilidade de
descontinuidade
administrativa

Nao identificada

Resultados
demorados e que
podem ser
expressados em
outra gestao
administrativa

Nao identificada

Processo longo

Influéncia do valor venal na
eficacia

Pode agilizar o
cumprimento da
obrigagao

Pode resultar em
ineficacia do
instrumento

Pode agilizar o
cumprimento da
obrigagdo

Pode resultar em
ineficacia do
instrumento

Pode resultar em
ineficacia do
instrumento

Nio identificada

Devera ter aliquotas
compativeis com a finalidade
de forgar o cumprimento da

Pode agilizar o
cumprimento da

Pode resultar em
ineficacia do

Pode agilizar o
cumprimento da

Pode resultar em
ineficacia do

Pode resultar em
ineficacia do

Nao identificada

fungio social da propriedade obrigagao instrumento obrigagdo instrumento instrumento

Passara pelas etapas de Seguranga juridica | Burocracia Seguranga juridica | Burocracia Seguranga juridica e Controle de
Planejamento da aplicacéo; e controle de e controle de burocracia resultados
Notificagiio; Averbac¢io; resultados resultados

Monitoramento

Necessitara desenvolver Controle de Nio identificada Controle de Burocracia Nao identificada Nao identificada

forma de transparéncia dos resultados resultados e

recursos adquiridos pela burocracia

extrafiscalidade e dos bens

incorporados ao patrimonio

publico, bem como

destinacio dos imoéveis

Nio dependera da vontade Maior Nao identificada Maior Naio identificada Nao identificada Maior probabilidade

do proprietario para aplicar probabilidade de probabilidade de de aplicagdo do

o PEUC aplicagao do aplicacdo do instrumento
instrumento instrumento

Nio dependera de senten¢a Mais agilidade Abre margem para Autonomia Abre margem para Abre margem para Mais agilidade

judicial para iniciar o discussdo judicial administrativa e discussdo judicial discussao judicial
instrumento mais agilidade
Tendéncia a resultados ruins Nao identificada Nao cumprimento da Nao identificada Nao cumprimento da | Possibilidade de Nao identificada

fung@o social

fungdo social e
desgaste politico

falha do instrumento
e manutengdo da
mais valia social

Necessita indenizar ou
compensar financeiramente o
proprietario

Nao identificada

Gastos publicos e
burocracia
or¢amentaria

Nao identificada

Gastos publicos e
burocracia
orcamentaria

Remuneragao por
atividade prejudicial

Demora ¢ burocracia
da forma de
pagamento

Fonte: Autor, 2018.
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Quadro 20 - Vantagens e desvantagens para a sociedade, poder publico e proprietario na aplicacio
da ABVA

PARA A SOCIEDADE PARA O PODER PUBLICO PARA O PROPRIETARIO
INFORMACAO VANTAG. DESVANT. VANTAG. DESVANT. VANTAG. DESVANT.
Encontra-se fundamentado na Lei Seguranga juridica Nao identificada Seguranga juridica Nao identificada Seguranga juridica | Nao identificada

Tem a finalidade de combater a
ociosidade e abandono (falta de
conservagio) dos imdveis e a mais
valia social

Fungio social e
ampliagdo do acesso
ao mercado forma de
habitagdo

Nao identificada

Popularidade politica

Insatisfagdo de
setores
imobiliarios

Nao identificada

Obrigagdo a ser
cumprida, sob
pena de perda da
propriedade

Finalidade pode ser comprometida se
ndo houver planejamento urbano
integrado, estruturacio da prefeitura,
monitoramento e controle das acdes

Naio identificada

Ineficacia do
instrumento

Naio identificada

Ineficacia do
instrumento e
desgaste politico

Ineficacia do
instrumento

Nio identificada

Necessita adequagio aos planos
urbanisticos

Seguranga nas agdes

Burocracia e
dependéncia da
Camara municipal

Seguranga nas agdes

Burocracia e
dependéncia da
Camara municipal

Burocracia e
dependéncia da
Camara municipal

Obrigacao a ser
cumprida, sob
pena de perda da
propriedade

Nio necessita de criaciio de legislacio
municipal especifica

Menos burocracia e
dependéncia da
Camara municipal

Menor seguranga
juridica e maior
possibilidade de
alteragdo por
outras gestoes
administrativas

Menos burocracia e
dependéncia da
Camara municipal

Menor seguranga
juridica e maior
possibilidade de
alteragdo por
outras gestoes
administrativas

Nao identificada

Obrigagdo a ser
cumprida, sob
pena de perda da
propriedade

Tera prazo de pouco mais de trés anos
e um més

Resultados menos
demorados e maior
possibilidade de
continuidade
administrativa

Nio identificada

Resultados menos
demorados e que
podem ser
expressados na
mesma gestao
administrativa

Nio identificada

Celeridade
processual

Nio identificada

Sem influéncia do valor venal na
eficacia

Menos fatores que
podem resultar na
falta de eficacia

Nao identificada

Menos fatores que
podem resultar na
falta de eficacia

Nao identificada

Nao identificada

Menos fatores que
podem resultar na
falta de eficacia

Presungiio absoluta por dnus fiscais Agiliza o Nao identificada Agiliza o Nao identificada Nao identificada Agiliza o

descumpridos cumprimento da cumprimento da cumprimento da
obrigagdo obrigagdo obrigagdo

Passara pelas etapas de processo Seguranga juridica e Burocracia Seguranga juridica e Burocracia Seguranga juridica | Controle de

administrativo com declaracio de controle de controle de ¢ burocracia resultados

vacéncia; e arrecadacio ou retomada resultados resultados

do bem.

Necessitara desenvolver forma de Controle de Nao identificada Controle de Burocracia Nao identificada Naio identificada

transparéncia dos bens incorporados resultados resultados e
ao patriménio publico burocracia
Nio dependera da vontade do Maior probabilidade Nio identificada Maior probabilidade Nio identificada Naio identificada Maior
proprietario para aplicar o PEUC de aplicagao do de aplicagao do probabilidade de
instrumento instrumento aplicagdo do
instrumento
Nio dependera de sentenca judicial Mais agilidade Abre margem para | Autonomia Abre margem para | Abre margem para | Mais agilidade

para iniciar o instrumento

discussdo judicial

administrativa e mais
agilidade

discussdo judicial

discussao judicial

Tendéncia a resultados bons

Cumprimento da
fung@o social

Nio identificada

Cumprimento da
fung@o social e
valorizagdo politica

Cumprimento da
fung¢do social e
valorizagado
politica

Naio identificada

Menor
possibilidade de
falha do
instrumento e de
manutengdo do
abandono

Nio necessita indenizar ou compensar
financeiramente o proprietario

Menos gastos
publicos e burocracia
or¢amentaria

Nao identificada

Menos gastos
publicos e burocracia
or¢amentaria

Nao identificada

Nao identificada

Auséncia de
remuneragdo por
atividade
prejudicial

Fonte: Autor, 2018.
Visto isso, ap6s apresentar as semelhangas e diferencas entre os dois institutos; vantagens

e desvantagens para sociedade, poder publico e proprietario; e efeitos em potencial de cada

instrumento; para cumprir integralmente com o objetivo geral, a localiza¢do da aplicabilidade das

ferramentas no campo analisado foi construida a partir das tabelas especificas dos trés polos, das

quais foi possivel extrair trés novas classificagdes: cabimento do IPTU Progressivo no Tempo;

cabimento da ABVA; e cabimento isolado ou cumulado, assim representado (Quadro 21):
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Quadro 21 - Dados qualitativos da pesquisa de imdveis ociosos no Bairro do Recife 2017/2018

N°DO

IPTU

o | PaET, | CABEABVA? | TROGHESNON
VEL DEBITOS DE IPTU UsSo OBRAS IMUNE NO TEMPO? ABVA?
1 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao Sim Sim Ambos
2 05 anos ou mais Nao Sem obras Sim Nao Sim ABVA
Nio Sim ABVA
3 05 anos ou mais Nao Sem obras Sim (imunidade)
4 05 anos ou mais Nao | Em andamento Nao Sim Nao (obras) IPTUP.
5 05 anos ou mais Nao | Em andamento Nao Sim Nao (obras) IPTUP.
6 05 anos ou mais Nao Sem obras Nio Sim Sim Ambos
7 05 anos ou mais Nio Sem obras Nio Sim Sim Ambos
8 05 anos ou mais Nio Sem obras Nao Sim Sim Ambos
Nao Nao (uso, obras Nenhum
9 Nao se aplica (publico) | Sim Concluidas Sim (imunidade) € publico)
Sim Nao (obras e IPTU P.
10 Menos de 05 anos Nao Concluidas Nao débitos)
11 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao Sim Sim Ambos
12 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao Sim Sim Ambos
13 Menos de 05 anos Nao Sem obras Nao Sim Nao (débitos) IPTU P.
14 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao Sim Sim Ambos
15 05 anos ou mais Nao | Em andamento Nio Sim Nao (obras) IPTU P.
16 05 anos ou mais Sim Sem obras Nao Sim Nao (uso) IPTU P.
17 05 anos ou mais Nao Concluidas Nao Sim Nao (obras) IPTU P.
18 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao Sim Sim Ambos
Nao Nao (obras e Nenhum
19 05 anos ou mais Sim Concluidas Sim (imunidade) uso)
Nao Nao (débitos e Nenhum
20 Menos de 05 anos Nao Concluidas Sim (imunidade) obras)
21 05 anos ou mais Nio Sem obras Nao Sim Sim Ambos
22 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao Sim Sim Ambos
Nao Nao (débitos) Nenhum
23 Menos de 05 anos Nao Sem obras Sim (imunidade)
Nao Sim ABVA
24 05 anos ou mais Nao Sem obras Sim (imunidade)
25 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao Sim Sim Ambos
26 05 anos ou mais Sim Sem obras Nao Sim Nao (uso) IPTU P.
27 05 anos ou mais Nao | Em andamento Nao Sim Nao (obras) IPTU P.
28 05 anos ou mais Nao | Em andamento Nao Sim Nao (obras) IPTU P.
29 05 anos ou mais Nao Sem obras Nao Sim Sim Ambos
30 05 anos ou mais Nio Em andamento Nio Sim Néo (obras) IPTU P.

Fonte: Elaborado pelo autor com base no banco de dados (ANEXO F), 2018.

E importante ressaltar que em as causas que representam algum empecilho para aplicagio

das ferramentas estdo destacadas em cinza mais claro. Desta forma, quando, existe isolada ou

cumulativamente: (i) menos de 05 anos de débitos fiscais e/ou (ii) (possuidor direto) e/ou (iii)

obras (possuidor indireto), impede-se a aplicacdo da ABVA pelas razdes ja expostas no Capitulo

04.

Por sua vez, quando existe imunidade constitucional - tributaria, impede-se a aplicagdo do

IPTU Progressivo no Tempo, conforme levantado neste Capitulo.

Nao havendo situagdes impeditiva, ambos os dispositivos sdo cabiveis. Contudo, alerta-se

que eles devem ser aplicados de forma isolada e com preferéncia pela ABVA porque, como ja

apresentado, ¢ mais vantajosa e ndo faz sentido iniciar a aplicacdo de um que pode gerar gastos
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publicos com indenizagdo (IPTU Progressivo no Tempo) e possui prazos longos ao mesmo tempo

em que se inicia a aplicagdo de um que nao gera gastos indenizatdrios € tem prazos menores em

relacdo ao anterior.

Atenta-se que isto ndo significa que o IPTU Progressivo no Tempo ndo deve ser

regulamentado nos municipios, pois ele supre parte dos casos ndo abrangidos pela ABVA.

Além da qualificacdo dos dados (Quadro 21), a partir da pesquisa empirica apresentada no

Capitulo 04, os imoveis podem ser classificados e quantificados dentro das variareis fundamentais

e da (im)possibilidade de aplicacdo de cada ferramenta (Quadro 22):

Quadro 22 - Dados quantitativos da pesquisa de iméveis ociosos no Bairro do Recife 2017/2018

VARIAVEL SUBITEM # % IMOVEL N°
TOTAL DO BAIRRO 660 100%
TOTAL NAO RESIDENCIAL DO BAIRRO 442/660 66,96%
ENDERECOSDUIBIRRY TOTAL RESIDENCIAL DO BAIRRO 2187660 33.03% ~ ‘
Nio se aplica
TOTAL PESQUISADO 30 100%
TOTAL NAO RESIDENCIAL PESQUISADO 30/30 100%
30/442 6,78%
30/660 4,54%
05 ANOS OU MAIS 25/30 83,3 Todos, exceto: 10, 13, 20,23 ¢ 9
DEBIIO SR MENOS DE 05 ANOS 4730 133 10,13, 20 ¢ 23
NAO SE APLICA DEBITOS 1/30 33 9
USoO COM USO 4/30 13,3 9,16,19¢26
SEM USO 26/30 86,6 Todos, exceto 9, 16, 19 ¢ 26
OBRAS COM OBRAS 11/30 36,6 4,5,9,10, 15, 17, 19, 20, 27, 28 ¢ 30
COM OBRAS EM ANDAMENTO 6/10 60 4,5,15,27,28 ¢ 30
COM OBRAS CONCLUIDAS 5/10 50 9,10, 17, 19, 20
SEM OBRAS 19/30 63,3 Todos, exceto 4, 5, 9, 10, 15, 17, 19, 20, 27,
28 ¢ 30
IMUNIDADE IMUNE 7/30 233 2,3,9,19,20,23,24
TRIBUTAGCAO NORMAL 23/30 76,6 Todos, exceto 2, 3, 9, 19, 20, 23, 24
APLICABILIDADE DO IPTU CABE 23/30 76,6 1,4,5,6,7,8,10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17,
PROGRESSIVO NO TEMPO 18, 21, 22, 25, 26, 27, 28, 29, 30
CABE EXCLUSIVAMENTE 11/23 478 4,5, 10, 13, 15, 16, 17, 26, 27, 28, 30
INAPICABILIDADE DO IPTU NAO CABE POR CAUSA DA IMUNIDADE 7/30 233 2,3,9,19,20,23,24
PROGRESSIVO NO TEMPO
APLICABILIDADE DO ABVA CABE 15/30 50 1,2,3,6,7,8, 11, 12, 14, 18, 21, 22, 24, 25,
29
CABE EXCLUSIVAMENTE 3/15 20 2,3,24
INAPLICABILIDADE DO NAO CABE 15/30 50 4,5,9,10, 13, 15, 16, 17, 19, 20, 23, 26, 27,
ABVA 28,30
NAO CABE EM RAZAO DO APENAS USO 2/15 13,3 16,23
NAO CABE EM RAZAO DE APENAS OBRAS 6/15 40 4,5,15,17,27,28
NAO CABE EM RAZAO APENAS DE DEBITOS 2/15 13,3 13,23
NAO CABE EM RAZAO DE MAIS DE UM 415 26,6 9,10, 19, 20
MOTIVO ACUMULADO
APLICABILIDADE DE CABE 12/30 40 1,6,7,8, 11, 12, 14, 18,21, 22, 25, 29
AMBOS
INAPLICABILIDADE DE NAO CABE NENHUM INSTRUMENTO 4/30 13,3 9,19, 20,23
AMBOS

Fonte: Autor, 2018.

A partir desta estrutura, elaborou-se a representagdao do cartograma de aplicabilidade dos

dois instrumentos no Bairro do Recife (Figura 33) nos enderecgos ja apresentados nos cartogramas

anteriores (Figuras 19-22).




Figura 33 - Cartograma de aplicabilidade do IPTU Progressivo no Tempo e da Arrecadacio de Bem Vago Abandonado

nos iméveis ociosos no Bairro do Recife 2017/2018
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LEGENDA

I:I Lote do Bairro do Recife

Potencial de aplicabilidade exclusi
da Arrecadagao de Bem Vago Ab

/

ey
Potencial de aplicabilidade xcl’t}éiv
do IPTU Progressivo no Tempo/
I/

7
Potencial de aplicabilidaée,d;ﬂ IPTU Progressivo no Tempo
ou da Arrecadagao da/Bevﬁ /Vago Abandonado

{
Sem potencial de a ic;ibi idade do IPTU Progressivo no Tempo

ou da Arrecadac&o de/BemVago Abandonado
Y/

Fonte: Autor, com a contribui¢do de Matheus Nascimento, a partir do uso do banco de dados (ANEXO F), 2018.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa fundamentou-se teoricamente na fun¢ao social da propriedade e da cidade
como garantia do direito a cidade. Por isso, foi apresentado um panorama geral das
transformagodes no direito de propriedade no ocidente, com destaque para a situacdo brasileira.
Apos verificar a influéncia religiosa, o ingresso no mundo juridico, em especial quanto as
constituicdes sociais e as respectivas reverberacoes de interesse urbanistico, optou-se por adotar o
conceito de fung¢do social da propriedade adotado por Luiz Fornerolli (2014, p. 160-162), que
dispde que esta funcdo ¢ dever do proprietario de utilizar a coisa para atender a um fim social” a
fim de “perseguir o equilibrio entre o direito de propriedade e o direito social e conciliar as duas

ordens de interesses” conforme regéncia da lei.

Trata-se de fim com repercussdo direta e indireta nas fungdes sociais da cidade, sejam elas
funcdes urbanisticas (habitacdo, trabalho, lazer e mobilidade - apontadas por Le Corbusier, na
Carta de Atenas de 1933), de cidadania (as anteriores, além de educacgdo, saude, seguranca e
protecao social) ou de gestdo (prestacdo de servigos, planejamento, preservacdo do patriménio

cultural, sustentabilidade urbana), como identificam Garcias e Bernardini (2008, p. 10).

No Brasil, ap6s o processo de constitucionalizagdo da func¢do social da propriedade pela
Constituicdo Federal de 1988, com o impulsionamento do Movimento Nacional da Reforma
Urbana e ja esbocado pelo Projeto de Lei n°® 775/1983 (Projeto de Desenvolvimento Urbano),
novamente garantiu-se a propriedade como um direito fundamental. Porém a este direito associou-
se o dever, também constitucional, do cumprimento da fun¢ao social (art. 5°, XXII e XIII). A
Magna Carta de 1988, ainda, estabeleceu um regime constitucional diferenciado para a
propriedade urbana e rural, sendo aquela tutelada na Politica Urbana (arts. 182 e 183), que previu
penalidades ao proprietario do solo urbano ocioso (ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado),
ou seja, que descumpre a fungdo social: a obrigagdo de Parcelar, Edificar e Utilizacao
Compulsorios (PEUC), o Imposto Predial e Territorial Urbano Progressivo no Tempo - associado
também ao dever fundamental de pagar tributos - € a Desapropriagdo com Pagamentos em Titulos
da Divida Publica. Contudo, os dispositivos s6 foram regulamentados em ambito federal 13 anos

depois, em 2001, através do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001) (art. 5° e seguintes).

No ano seguinte, o vigente Codigo Civil (Lei n° 10.406/2002), atualizou o instituto ja
previsto no revogado Codigo Civil de 1916: a Arrecadagao de Bem Vago Abandonado (art. 1276).
Todavia, mais uma vez, a regulamentacdo em ambito federal tardou, ocorrendo apenas em 2017,
via Lei da Regularizacdo Fundiéria (Lei n® 13.4365, art. 64 e seguintes) e em 2018, pelo Decreto
n° 9.310/2018 (art. 73 e ss.).
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A pesquisa, entdo, destaca, para uma andlise mais aprofundada, duas ferramentas
principais: (i) o IPTU Progressivo no Tempo, instrumento tributario de majoracao da aliquota do
IPTU sem a finalidade de aumento de arrecadagdo, mas sim de mudanga de comportamento -
configurando-se a extrafiscalidade tributdria, no caso punitiva - de quem descumpre a funcao
social e que depende do Plano Diretor e legislagdo especifica municipal para combater imoveis
ociosos notificados e que descumpriram o PEUC em dareas dotadas de infraestrutura basica
(abastecimento de agua, esgotamento sanitario, coleta de residuos solidos, iluminagao elétrica) e
prioritaria de urbanizacdo e ocupacdo, bem como para diminuir a mais valia social, podendo
resultar em desapropriacdo indenizada; (ii) a Arrecada¢ao de Bem Vago Abandonado, um meio
de perda da propriedade privada para o poder publico por presun¢do de abandono configurado pela
auséncia de possuidor e por mais de cinco anos de débitos fiscais relacionados a propriedade

(IPTU, taxa de coleta de residuos s6lidos etc.), sem que haja indenizagao.

Comparando os dois institutos a partir da lei e de estudo de casos publicados

(principalmente em dissertagdes), foi possivel identificar que:

a) Quanto as semelhancas entre os dois instrumentos, destacam-se (i) a
obrigatoriedade da aplicacdo sob pena de improbidade administrativa, posto que se trata da
protecdo de direitos fundamentais, como a habitacdo; (ii) ambos s3o meios de estimulo a
funcdo social e de recuperacao de mais valia social; (iii) a necessidade de integracdo entre
orgdos publicos (internos e externos) e estruturagdo da prefeitura (corpo técnico e
equipamentos qualificados); (iv) a legitimidade de instauracdo do processo administrativo
pelo o Poder Publico, de oficio, ou mediante requerimento administrativo (denuncia ou
terceiro interessado); (vi) a necessidade de transparéncia com os recursos investidos € com
os imdveis incorporados a fim de evitar vantagens pessoais e ilicitas; (vii) desnecessidade
de autorizagdo judicial para iniciar a aplicag¢ao (autonomia administrativa); e (viii) necessaria

adequacdo as outras legislacdes urbanisticas.

b) Quanto as diferencgas entre os dois instrumentos, destacam-se: (i) natureza juridica
consolidada de tributo extrafiscal do IPTU Progressivo no Tempo, enquanto a ABV A ainda
tem natureza divergente; (ii) fundamentacao legal; (iii) requisito de vinculagdo ao Plano
Diretor do municipio apenas no IPTU Progressivo no Tempo; (iv) prazos menores na
ABVA; (v) admissdo da notificagdo por via postal apenas na ABVA; (vi) involuntariedade
do IPTU Progressivo no Tempo, ao contrario de parte do procedimento da ABVA; (vii)

necessidade de indenizagdo do IPTU Progressivo no Tempo, ao contrario da ABVA.

c) Quanto as vantagens para a sociedade, destacam-se: (i) segurancga juridica e (ii)

cumprimento da fun¢do social em ambos os institutos; (iii) menos burocracia, (iv) mais
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agilidade, (v) auséncia de gastos indenizatdrios (vi) € menor dependéncia da Camara

Municipal na ABVA.

d) Quanto as desvantagens para a sociedade, destacam-se: (i) dependéncia da Camara
Municipal para aprovacao de lei especifica, (i1) gastos publicos indenizatorios, (iii) maior

ineficacia no caso do IPTU Progressivo no Tempo.

e) Quanto as vantagens para o poder publico, destacam-se: (i) autonomia
administrativa e (ii) seguranca juridica em ambos os institutos; (iii) possibilidade de
reconhecimento de resultados na mesma gestao e (iv) tendéncia a bons resultados na ABVA,

ainda que poucos os casos estudados.

f) Quanto as desvantagens para o poder publico, destacam-se: (i) possibilidade de
desgaste politico com a insatisfagdo do setor imobiliario e por causa da ineficacia dos

instrumentos; (ii) maior complexidade e burocracia do IPTU Progressivo no Tempo.

g) Quanto as vantagens para o proprietario, destacam-se: (i) seguranga juridica; (ii)
indenizagdo, no caso de desapropriacao apds IPTU Progressivo no Tempo, (iii) maior

possibilidade de ineficéacia e (iv) prazos longos do IPTU Progressivo no Tempo.

h) Quanto as desvantagens para o proprietario, destacam-se: (i) obrigacdo a ser
cumprida, sob pena de perda da propriedade em ambos institutos; (ii) maior possibilidade de

eficécia e (iil) prazos menores da ABVA.

1) Quanto aos efeitos, o IPTU Progressivo no Tempo teve aplica¢dao ineficaz em
Maringd/PR e Palmas/TO, enquanto a ABVA foi elogiada em Manaus/AM e Porto
Alegre/RS.

Ao analisar o ambito local, percebe-se que na cidade do Recife/PE, ndo existe aplicacio
de nenhum dos dois mecanismos (existe apenas a recente regulamentacao da ABVA). Por isso, a
cidade foi escolhida para estudo empirico de potencial aplicabilidade das ferramentas, com recorte

espacial no Bairro do Recife.

Antes, entretanto, apresentou-se os estudos sobre a formagdo da heranca imobilidria do
sitio historico, ocasido em que foi identificado que ha tempos o bairro sofre com crises
habitacionais e valorizaciao de precos locacionais, como apresentado por Bandeira (1999, p. 60)
sobre o ano de 1641 ou as reformas higienistas a partir de inicio do século XX. Também ficou
nitido que a protecao cultural, urbanistica e paisagistica, além dos planos e projetos urbanisticos
tornaram o Bairro do Recife um espago unico e diferenciado (monopdlio de localizagao e de

privilégio) até mesmo em relacdao aos outros bairros do centro historico, repercutindo ainda mais



157

na valorizacio imobiliaria diferenciada e na forma¢ao de mais valia - abordada com base nos
diversos estudos de Norma Lacerda (2007; 2013; 2015; 2018) - com a participagdo de
investimentos publicos e uma politica extrafiscal premial, da concessao de beneficios fiscais
diversos, alguns em vigor ainda hoje, a fim de dinamizar o uso do solo e melhorar o estado de

conservagdo dos imdveis.

Apo6s apresentacao da ociosidade de imoveis no Bairro do Recife, area dotada de
infraestrutura basica em quase a totalidade (exceto a comunidade do Pilar) e area de expansao
comprovada pelos diversos planos e projetos urbanisticos, além da apresentacdo da valorizacao
imobilidria e geracdo de mais valia social, confirma-se a hipotese de cabimento da aplicagdo do

IPTU Progressivo no Tempo ¢ da ABVA na cidade do Recife.

Todavia, deve-se notar que a politica dos prémios dos supramencionados planos e projetos
urbanisticos ndo se mostrou com resultados plenos, como aborda a dissertacdo de Frederico
Almeida (2011), sendo necessario que haja uma mudanga no papel estatal no planejamento
urbano recifense, passando este a impor também penalidades para mudar a situacao de tantos

imoveis ociosos, inclusive alguns com grau maximo de risco apontado pela Defesa Civil.

No caso do Bairro do Recife, dos 660 enderecos existentes, sendo 442 nao residenciais
(Censo 2010), a partir da pesquisa mais aprofundada de 30 imdveis ociosos ndo residenciais
previamente selecionados em 2017 pela Prefeitura da Cidade do Recife e atualizados na pesquisa
de campo 2018, foi possivel identificar - e espacializar no cartograma da Figura 33 (p. 153,

Capitulo 04) - que, se houvesse a regulamentacao municipal:

(1) haveria potencial de aplicabilidade do IPTU Progressivo no Tempo em 23 dos 30
imoéveis (76,6%). Destes 23 imdveis, haveria potencial de aplicabilidade exclusiva do IPTU

Progressivo no Tempo em 11 imodveis (47,8%);

(i1) haveria potencial de aplicabilidade da ABVA em 15 dos 30 iméveis (50%). Destes
15 iméveis, haveria potencial de aplicabilidade exclusiva da ABVA em 3 dos 15 imoveis

cabiveis (20%);

(111) haveria potencial de aplicabilidade com possibilidade de escolha entre o IPTU

Progressivo no Tempo ou a ABVA em 12 dos 30 imoveis (40%);

(iv) ¢ inaplicavel o IPTU Progressivo no Tempo e a ABVA em 04 dos 30 imoveis
(13,3%), sendo necessario a aplicagdo de outros instrumentos (e penalidades) legais, além

de penalidades administrativas — o que abre espago para estudos mais aprofundados.

E importante ressaltar que:
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(1) o potencial da aplicabilidade do IPTU Progressivo no Tempo ¢ afetado pela

imunidade tributaria constitucional;

(i1) o potencial da aplicabilidade da ABVA ¢ afetado pelo pagamento de débitos
tributarios, uso (total ou parcial) da propriedade e presenca de obras (internas e/ou externas,

em andamento ou concluidas).

Como outras informagdes importantes, dos 30 imoveis pesquisados, 24 estdo dentro da
poligonal de tombamento federal pelo IPHAN; e, com dados atualizados de 2018, foram

identificados:

(1) 06 imoveis abandonados (critério subjetivo), ou seja, totalmente sem uso e com

médio/grave comprometimento do estado de conservagao;

(i1) de 2017 para 2018, 04 imdveis sairam do enquadramento do critério objetivo de

abandono (05 anos ou mais de débitos fiscais);

(1i1) 20 imoéveis estdo fechados, ou seja, sem uso (total), mas com condi¢des de uso,
ainda que haja baixo comprometimento do estado de conservacao do imovel, dos quais 11
estdo sem obras aparentes e 09 possuem obras em andamento ou concluidas, sejam internas

ou externas;

(iv) 04 imoveis estdo em uso, ainda que parcial, seja regular ou irregular, todos voltados

para fins ndo-residenciais;

(v) a area dos 04 imoveis em uso ¢ de 3.858,88m?, aproximadamente 0,14% da area
total do bairro (2.700.000m? ou 270 ha) e 28% do total de 4rea construida dos imdveis

pesquisados (13.771,94m?);

(vi) a area dos 26 imoveis ociosos (abandonados e fechados) é de 9.913,16m?, 0,3% da

area total do bairro e 72% do total de 4rea construida dos iméveis pesquisados;
(vii) todos os lotes pesquisados eram edificados.

Também foi perceptivel que para dinamizar os usos do bairro e diminuir o déficit
habitacional, os imo6veis incorporados ao patrimdnio publico devem ter natureza modificada para
residencial, sendo destinados a habitacdo de interesse social de forma integrada a politica de
geragdo de renda para manutengdo da pessoa alocada no espago e/ou destinagdo ao fundo
habitacional de recursos adquiridos com a aliena¢do e cessdo de imoveis - debate que deixa

margem para outras discussdes académicas mais especificas.

Finalmente, deve-se escolher o IPTU Progressivo no Tempo ou Arrecadagao de Bem Vago

Abandonado? A ABVA tem mais vantagens (menos demorada, desnecessidade de indenizagao) e
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deve ser priorizada, porém o IPTU Progressivo no Tempo tem maior abrangéncia e pode ser
aplicado em alguns casos que a ABVA nao cobre, pois sofre afetacio de menos varidveis
inibidoras da aplicacdo. Com isso, ¢ possivel afirmar que ambos sdo necessarios para o
planejamento urbano de municipios que pretendam combater a ociosidade de imoveis — ¢
que, ainda assim, precisam ser complementados por outros mecanismos juridico-urbanisticos e por
politicas publicas.

Ante ao exposto, tedrica e empiricamente, em ano de revisdo de marcos juridico-
urbanisticos, esta pesquisa traz conclusdes que fortalecem a cidade do Recife - e auxilia outros

municipios - na busca do cumprimento da fun¢do social da propriedade e da cidade.

Espera-se que este trabalho contribua na indugdo de mais valorizagdo do patriménio
histérico, cultural, artistico, urbanistico e paisagistico recifense e de mais respeito aos habitantes,
visitantes didrios ou esporadicos, admiradores e amantes desta cidade. Quem sabe, desta forma, os
registros de pessoas em situagdo de rua realizados por Rogério Leite (2001, p. 254) (esquerda) e
pelo autor durante a pesquisa de campo em 2018 (direita) (Figura 34) nao voltem a se repetir,
apesar das voluptuosas verbas publicas ja investidas no Bairro do Recife no lapso temporal de 17

anos entre as fotos.

34

Fonte: LEITE, 2001, p. 254-255; Autor, 28 de maio de 2018 [Av. Rio Branco, préximo aos
imoveis de n° 50 ¢ 58].
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ANEXO A - TERMO DE REFERENCIA VENCEDOR DA LICITACAO PARA O PLANO
DE ORDENAMENTO TERRITORIAL RECIFE 2018

FORMULARIO TEC-4
Descrigdo da abordagem, metodologia e plano de
trabalho em resposta aos Termos de Referéncia.

1 ABORDAGEM TECNICA E METODOQLOGIA

Este capitlo Apresainta o contds em que s8 insere o Plano de Ordenamanta Tamitonel (POT) de Recifes o
enfoque téenics adotadn pela Cansdroio Disgonal - JW a partir da Solcitaglo de Proposta & Termo de
Referéncia, Também apresenta a metodologia a ser adotada para 8 execugdo dos servicos solictados. Portanto,
gsta primeio capitulo da TEC-4 58 subdivide am 02 (dois) grandes blocos, O primeiro versa sobre a Abordagem
Thenica, contemplande 8 compreensio dos objetivos do trabalho, o territdrin de Recifa & o enfoqua técnico &
canceitual adotado, para entio, no segundo bloco apresantar a metedologia geral 8 especifica - considarando
as stapas dotrabalho - a serem cumpridas pelo Consdreio para a execugia dos senvigos.

ABORDAGEM TECNICA

1.1 Compreansiio dos Objetivos do Trabalho

0 terma de refaréncia abjeto desta SolicitagBo PadrBo de Proposta [SOP) traz como objeto deste certame
a revisio, stualizaco e regulamentagbo dos instrumentos legais necessanos para implementagio de
Plano de Ordenamenta Tarritorial da Recife (POT Recite), consideranda primordiaimente & revisiio dos

documeantos vigentes:

= Plano Diretor do Recite (lei n* 17.511/2008);

*  Laide Parealamanta do Salo (Lei n® 16,286/1997);

* Leide Uso e Ocupagdo do Solo (Lein® 16.176/1996).

£ a elaboragio dos anteprojatos de |8i para & regulamantagéo dos instrumentos urbanisticos da;
= Qutorga Onerosa do Direito de Construir,

*  Transferéncia do Direito de Construir,

*  Parcelamento, EdificagBo ou UtilizagSo Compulséria a Imposto Predial Territorial Urbano Prograssiva.

<® |
DIE‘II;EI:IULI JW|P“4141

=Y K

Fonte: Conselho das Cidades (destaque do autor), 2018.
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ANEXO B - TRECHO DA LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO DO RECIFE

REQUISITOS ESPECIAIS PARA REGULAMENTACAO DA OCUPACAO E
APROVEITAMENTO NAS ZONAS ESPECIAIS DE PRESERVACAO DO PATRIMONIO
HISTORICO-CULTURAL - ZEPH (ANEXO 11 DA LUOS)

a) Anélise especial para cada caso a critério do 6érgao competente, objetivando a restauragao,
manuten¢do do imovel e/ou sua compatibilizagdo com a fei¢do do conjunto integrante do sitio,
sendo permitida a demoli¢ao dos imdveis cujas caracteristicas ndo condizem com o sitio, ficando
o parecer final a critério da CCU;

b) Nao serdao permitidas modificagdes no parcelamento do solo, inclusive remembramento e
desmembramento, podendo haver interligacdo entre os imdveis, desde que ndo interfira na
volumetria dos mesmos;

c¢) Respeito a legislacdo vigente no tocante as condigdes internas dos compartimentos no que se
refere as construgdes novas e/ou acréscimos, remembramento ¢ desmembramento;

d) Analise especial quanto ao parcelamento do solo, inclusive remembramento e
desmembramento dos iméveis integrantes deste setor;

e) Gabarito maximo medido a partir da cota de piso fornecido pelo 6rgao competente até o ponto
maximo da edifica¢do; no caso de edificagdes implantadas em terrenos inclinados, o gabarito
devera ser medido no ponto médio da edificagdo;

f) Gabarito maximo medido a partir da cota de piso fornecido pelo 6érgao competente até o ponto
maximo da platibanda; no caso de edificagdes implantadas em terrenos inclinados, o gabarito
devera ser medido no ponto médio da edificacao;

g) Respeito a legislagdo vigente, no tocante as condi¢des internas dos compartimentos;

h) As condig¢des internas dos compartimentos das edificagdes originais quanto as dimensoes,
iluminacdo e ventilagdo serdo objeto de andlise especial pelo 6rgao competente;

1) Analise especial, no SPA1, quanto ao uso pretendido, sendo admitido o uso habitacional e uso
ndo habitacional que com ele se compatibilizem. No SPA?2 fica permitido qualquer uso, exceto
0s usos potencialmente geradores de incomodos a vizinhanca, desde que nao acarrete
descaracterizagdo no imoével, interferéncia no seu entorno, ¢ obedeca as determinagdes desta Lei,
J) Os lotes confinantes com SPR nao poderao ter construgdes coladas nas divisas com o Setor;
k) Obrigatoria a constru¢do no paramento, sem afastamentos laterais;

1) Nos lotes construidos poderao existir novas edificagdes, obedecendo aos parametros
estabelecidos pelo 6rgdo competente, ndo sendo computado neste calculo a edificacao
preservada;

m) Nos lotes construidos onde existem [EPs (Imoveis Especiais de Preservacdo), poderdo existir
novas edificagdes, obedecendo aos parametros estabelecidos pelo 6rgao competente. A
edificacdo existente ndo sera computada neste célculo;

n) Os terrenos construidos deverdo ter taxa de solo natural de 50%, devendo ser obedecido o
gabarito de 7m (sete metros);

0) Preservagdo da vegetacao de grande porte existente;

p) Os terrenos construidos deverao ter taxa de solo natural de 60%;

q) A area restante da SPR ¢ declarada "non aedificandi", devendo a mesma ter tratamento
paisagistico;

1) As edificacdes com altura de até 21m (vinte € um metros) deverdo ter a cobertura em telha
ceramica ou material similar, visando a integra¢do volumétrica e ambiental com as demais do
entorno;

s) Qualquer uso, ¢ permitido, desde que ndo acarrete descaracterizacdo no imdvel, interferéncia
no entorno e obedeca ao que determina esta Lei.

t) Quando a linha-limite que define o perimetro de um dos setores de preservacao dividir o
imovel, prevalecem para o mesmo as condi¢cdes mais restritivas; se a linha-limite dividir o
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imével em areas que tenham condi¢des de constituir lotes independentes, prevalecem para cada
lote as recomendacdes do Setor ou Zona em que estejam incluidos.

u) ZEPH selecionada com proposta de Plano Especifico;

v) Anélise especial quanto a implantagao de edificagdes visando compatibilizacdo com
ambiéncia do sitio historico;

w) Atendimento as recomendacdes elaboradas pela FUNDARPE no processo de tombamento da
Fabrica da Tacaruna,;

x) Analise especial quanto ao uso pretendido, sendo admitido o uso habitacional e usos nao
habitacionais que com ele se compatibilizem;

y) Os terrenos lindeiros a Praca de Casa Forte cujas edificagdes existentes possam ser demolidas,
terdo uma parte situada entre o paramento ¢ uma linha paralela a este, dele distando 30m (trinta
metros), onde as edificagdes serdao limitadas ao gabarito de 7m (sete metros); na parte restante
dos terrenos, aplicar-se-30 os parametros da zona adjacente - ZUP 2;

OBS: Aos demais terrenos do SPA-3 aplicar-se-20, igualmente, os parametros da ZUP 2.

z) As construgdes existentes poderdo permanecer, ndo sendo permitidos novos acréscimos e
sendo eliminados seus elementos descaracterizantes.

Fonte: LUOS do Recife n° 16.176/1996.
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ANEXO C - DETALHAMENTO DA ZONA ESPECIAL DE PRESERVACAO DO
PATRIMONIO HISTORICO 09/LLUOS

ZONA ESPECIAL DE PRESERVACAO DO PATRIMONIO HISTORICO - CULTURAL 9 ZEPH-9
SITIO HISTORICO: BAIRRO DO RECIFE — LUOS. DESCRICAO DOS LIMITES. A Zona Especial de
Preservagdo do Patrimonio Historico - Cultural 09 (ZEPH-09) que constitui o Sitio Histérico Bairro do
Recife, contém 05 Setores: Setor de Intervengao Controlada 01 e 02 (SIC); Setor de Renovacédo (SR); Setor
Institucional (SI) e Setor Portuario (SP), e estd delimitada pelo Mapa e pela descricdo do seu perimetro.
Constitui a Zona Especial de Preservacdo do Patrimonio Historico - Cultural 9 (ZEPH-9) do Sitio Historico
Bairro do Recife, a area delimitada, indicada no Mapa, cujo perimetro envolve toda a ilha onde esta contido
o Bairro do Recife, a Bacia Portuaria e o Molhe sobre os arrecifes, entre a Bacia de confluéncia dos Rios
Capibaribe ¢ Beberibe, ¢ 0 Oceano Atlantico. Constitui o Setor de intervengdo Controlada 1 (SIC-1) do
Sitio Histdrico Bairro do Recife, a area delimitada, indicada no Mapa, cujo perimetro estende-se a partir do
ponto n° 1, no cruzamento do eixo da Av. Martin Luther King, também conhecida como Av. Cais do Apolo,
com o eixo da Travessa Tiradentes; segue pelo eixo da referida travessa até encontrar o ponto n° 2, na borda
do Cais do Porto; deflete a direita, seguindo pela borda do Cais do Porto, continuando pela borda do Cais
da Alfandega e pelo eixo da Av. Cais do Apolo, até encontrar o ponto n° 1, previamente determinado,
fechando assim a poligonal que define o perimetro da &rea em apreco. Constitui o Setor de Intervengao
Controlada 2 (SIC-2) do Sitio Historico Bairro do Recife, a area delimitada, indicada no Mapa sobre a linha
dos arrecifes, compreendida entre a Bacia do Pina, a Bacia Portudria e o Oceano Atlantico. Constitui o
Setor de Renovacdo (SR), do Sitio Historico Bairro do Recife, a area delimitada indicada no Mapa, cujo
perimetro estende-se a partir do ponto n° 1, no cruzamento do eixo da Av. Martin Luther King, também
conhecida como Av. Cais do Apolo com o eixo da Travessa Tiradentes; segue pelo eixo da referida travessa
até encontrar o ponto n° 3, no cruzamento com o eixo da Av. Alfredo Lisboa; deflete a esquerda, e prossegue
por esta linha continuando sobre o eixo da Av. Militar até encontrar o ponto n° 4, no cruzamento com o
eixo da Av. Martin Luther King, ou Cais do Apolo; deflete a esquerda, seguindo sobre o referido eixo até
encontrar o ponto n° 1, previamente determinado, fechando assim a poligonal que define o perimetro da
area em apreco. Constitui o Setor Institucional (SI) do Sitio Historico Bairro do Recife, a area delimitada,
indicada no Mapa, cujo perimetro estende-se a partir do ponto n® 5, no cruzamento do eixo da Ponte Buarque
de Macedo com o prolongamento da margem da bacia de confluéncia dos Rios Capibaribe e Beberibe;
segue ao longo desta margem e seu prolongamento até atingir o ponto n° 6, no cruzamento com o eixo da
Ponte do Limoeiro; deflete a direita, prossegue sobre este eixo e a sua continuacdo sobre o eixo da Av.
Militar, continuando pelo eixo da Av. Martin Luther King, também conhecida como Cais do Apolo até
atingir o ponto n° 7, no cruzamento com o eixo da Ponte Buarque de Macedo; deflete a direita, seguindo
esta linha até encontrar o ponto n° 5, previamente determinado, fechando assim a poligonal que define o
perimetro da area em apreco. Constitui o Setor Portuario (SP) do Sitio Histdrico Bairro do Recife a area
delimitada, indicada no Mapa, cujo perimetro estende-se a partir do ponto n° 2, no cruzamento do
prolongamento do eixo da Travessa Tiradentes com a margem do Cais do Porto; prossegue ao longo do
Cais do Porto no sentido Norte contornando a ilha pela margem do Cais do Terminal Agucareiro e pela
margem do Cais da bacia do Rio Capibaribe até atingir o ponto n° 8, no cruzamento com o eixo da Av.
Militar; deflete a esquerda, seguindo sobre este eixo, continuando sobre o eixo da Av. Militar e da via que
a sucede, Av. Alfredo Lisboa, até atingir o ponto n° 3, no cruzamento com o eixo da Travessa Tiradentes;
deflete a esquerda, prosseguindo por este eixo até atingir o ponto n° 2, previamente determinado, fechando
assim a poligonal que define o perimetro da area em apreco. Na lei estes setores deveriam controlar as
gradacdes das transformagdes edilicias dos sobrados e casario historico quando das reformas nestas
edificagdes, no que se refere aos indices urbanisticos de gabarito, taxa de ocupacdo e coeficiente de
utilizacdo. Dentre os setores o que teve indices mais flexiveis, permitindo verticalizagdo acentuada e
modificagdes mais acentuadas do padrao urbano existente foi o de renovagao.

Fonte: LUOS do Recife n° 16.176/1996.
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ANEXO D - TRECHO DA LEI DO SITIO HISTORICO DO BAIRRO DO RECIFE
Art. 2°. O Plano de Revitalizagdo de que trata esta Lei tem por objetivo nortear as agdes publicas
ou privadas que impliquem em mudancas urbanisticas ou a instalacdo de usos e atividades na

ZEPH - 09, observadas as seguintes diretrizes:

I - promocao da valorizagdo e da regeneracao do conjunto urbano e das atividades econdmicas,
respeitando o acervo edificado;

IT - garantia de integracdo com a paisagem urbana e com o conjunto arquitetonico, respeitando os
diferentes padrdes dos setores identificados nesta Lei;

I1I - respeito as diferentes atividades sociais que fazem parte da dindmica urbana local,
promovendo melhoria nas condi¢des de moradia e de desempenho de atividades produtivas;

IV - integracao dos interesses publico e privado, através da realizagdo de agdes conjuntas;

V - flexibilizagao dos padrdes urbanisticos, condicionada a valorizacao e a conservagao do
conjunto urbano e arquitetdnico;

VI - diversificagdo de usos e atividades, com vistas a revitalizacao do Bairro;
VII - compatibiliza¢do da sinalizagdo publica e publicitaria com o conjunto urbano;

VIII - valorizagdo das caracteristicas dos Elementos Preservaveis existentes, através da sua
incorporagao aos novos empreendimentos.

§ 1° Os Elementos Preservaveis, indicados no inciso VIII, sao os revestimentos, as edificagoes,
partes de edificagcdes ou ruinas, de relevante expressao estilistica ou volumétrica em relacdo ao
conjunto da ZEPH-09, para os quais sdo estabelecidas condi¢des especiais de intervencgao,
discriminadas no Anexo II desta Lei.

§ 2° As acdes destinadas a revitalizagdo do Bairro do Recife serdo sempre norteadas pelo principio

de valorizagdo da identidade arquitetonica, histérica, cultural e paisagistica da cidade,
condicionando-se seu licenciamento as condi¢des estabelecidas nesta Lei.

Fonte: Lei Municipal do Recife n°16.290/97.
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ANEXO E - FICHA-MODELO DE CADASTRO DO LEVANTAMENTO DE IMOVEIS
OCIOSOS NO BAIRRO DE SANTO ANTONIO REALIZADO PELA ONG HABITAT
PARA HUMANIDADE BRASIL

5 Habitat
PROJETO SOLID GROUND P ——
FORMULARIO DE CADASTRO DO IMOVEL

1. IDENTIFICACAD DO IMOVEL

INume: IN‘ da Ficha:

Ano de Construgio: |.|5.IEB Construida {m?): Area do Lote{m?):

|Enderega: IHP Pavto:

1. Identificagdo do levantador:

2. Data do Levantamento: 3. Turno:

4. Endereco Correto: [ }5im { ImEe” | i N3o identificavel (NI)

5. Se ndo, qual? (Rua/Nomero):

2. USD E OCUPACAD DO IMOVEL

IE~ Situacio de Ocupacio: | ) Desocupade® | ) Menos da metade ocupada™® |

Maioria ocupado [ ) NI

} Mais da metade ocupada | )

7. Se, menos da metade ocupado: | ) Maioria Térreo/Sobreloja [} Maioria Pavimento Tipo

|8. 52, descupado ou menos da metade ocupado, tempo de desocupacdo (em anos): { NI
9. Situagdo de abastecimento de dgua: | | Mormal | ) Cortado/Suspensa |} MI

10. Situacao de formecdimento de energia elétrica: [ ) Mormal [} Cortade/Suspenso { NI

11. Se existe uso/configuracio diferenciada do Pawvto Térreo: | ) Sim™ | ] NSo { N

12, Se sim, qual: [ | Comércio/Lojas | |} Estacionamento [ ) Outro

13. Uso/configuracdo dos pavtos TIPO: | ) Comerdal | ) Residencial { ) Outro { NI
3. CONDICOES FiSICAS DO IMOVEL/ ENTORNO

14. Estado de Conservagio Geral: | ) Bom { }Regular' { )Ruim™ { IPrecdrio®™

15. Principais Elementos: | |(Fachada | JEsguadrias ( )Escada/elevador | Paredesinternas | JPiso

16. Estado de Conservagio das Estruturas: | )Bom [ JRegular” | JRuim® | NI

17. Patologias Observadas: | ) Rachadura/Fissura [ ) Infiltragdo [ ) Ferragem Exposta |} Outro

18. Estado de Conservacdo do Telhado: | JBom [ )Regular | ) Ruim®™ [ Nl
19. Se ruim, patologias observadas: | ) Estrutura [ ) Telhas [ JOutro

20. Danos Aparentes:

21. Se existe drea ndo edificada: | ) Sim® { }Nao { M

21, 5e sim, tamanhao relativo @ lamina | ) Maior | ) Eguivalente { ] Menor

23. Estado de Conservagdo da Calgada Frontal: | ) Bom | ) Regular { ) Ruim

24. Estado de Conservagdo da Rua Frontal: | | Bom [ )} Regular [ ) Ruim

Comentarios Adicionais:

Rua 530 Gongalo Castelo 118 A, Boa Vista, Pernambuco, Recife, Brasil = CEP.: 50.070-800 Tel.: 55 (81} 3221-3137
wharw_habitatbrasil.org.br  e-mail: habitat@habitatbrasil.org.br

Fonte: ONG Habitat para Humanidade Brasil, 2018.



ANEXO F - BANCO DE DADOS DA PESQUISA DE OCIOSIDADE DE IMOVEIS DO BAIRRO DO RECIFE 2017/2018
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Natureza Area Area do Area co?lls.::'lu- N° de llja‘(ll: Fator de | Fator de Padrio de Situacio do Situacio do imé- Estado da Estado das Estado de Grau de Regime Valor Venal Valor do m? Valor total Débito admi- CDA de Parcelamento il tﬁ:: l(ilsen- Ano da ulti-
Setor # Seq. Rua N° Qd. | Prop. do imével do lote lote CI construi- ida CI e Pavimen- mentos Coleta Utiliza- Uso cons-trucio Estrutura Empreend. im()v:l 2017 vi:l 2018 Estrutura Fachadas Conservacgao Risco triblgl tario 2017 de construcio de débito de nistrativo de | IPTU (Débito desfeito de aoualvara | ™2 autuacio
E-SIG da E-SIG tos E-SIG de Lixo ciio § 2017 2017 2018 2017 ¢ IPTU IPTU judicial) débitos § . de infracio
DIM DIM deferido
Alfandega 1 1106422 Travessa do Tuyuty 39 310 PF Galpao 120 120 124 64 2 1 3 1.95 NAO RESID. Simples Concreto N ID. Abandonado Abandonado Ruim Ruim Mau R3 Normal R$37.036,71 R$398,73 R$13.350,99 | 2016 até 2018 | 2008 até 2015 N ID. N ID. 2015
Fechado sem Imune Ins- 2008, 2009
Alfandega 2 1106104 Rua da Moeda 156 285 PJ Edificio 121,5 121,5 364,5 121,5 3 4 3 1.95 NAO RESID. Simples Concreto Loja Fechado obras aparentes Regular Regular Bom R1 tituigdo de R$63.904,12 R$669,95 R$7.246,70 2016 até 2018 214 é 201 5’ N ID. N ID. N ID.
P Assisténcia
Fechado sem Imune Ins- 1989, 1995,
Alfandega 3 1106520 Rua Mariz e Barros 75 310 PJ Edificio 125,8 125,8 251,6 125,8 2 4 3 1.95 NAO RESID. Simples Concreto Sala Fechado obras aparentes Ruim Bom Bom R2 titui¢do de R$58.773,13 R$474,74 R$31.710,38 2018 1996, 1998, N ID. 2015 2016
p Assisténcia 2002 até 2009
Fechado com
Alfindega 4 1105019 Rua Vigario Tenério 193 | 265 | PF Casa 173.9 173.9 5217 5217 3 3 3 325 NAO RESID. Simples Alvenaria N ID. Fechado m‘;tr’lrtf::lnciﬁfful Ruim Ruim Regular R3 Normal R$204.735,90 R$478,51 | R$108.285,83 | 2016 até 2018 2015 2009 até 2014 N ID. 2016
das recentemente
Fechado com
Alfandega 5 1105035 Rua Vigario Tenério 177 | 265 | PF Galpio 217,98 | 217,98 436 436 2 2 3 3,25 NAO RESID. Simples Alvenaria N ID. Abandonado | OPras em anda- Ruim Regular Mau N ID. Normal R$165.337,79 | R$398,73 | R$449.995.86 | 2016 até 2018 | 204 at€ 2000, | 1990 até 1993, 2017 2016
mento ou conclui- 2014 € 2015 2004 até 2012
das recentemente
Alfandega 6 1106600 Travessa do Amorim 100 310 PF Galpao 224 224 448 448 2 2 3 1.95 NAO RESID. Simples Concreto N ID. Abandonado Abandonado Ruim Ruim Mau R3 Normal R$173.258,81 R$398,73 R$689.967,63 | 2016 até 2018 é%%(i ztteé 12%9175’ N ID. N ID. 2015
Alfandega 7 1104136 Avenida Marqués de 125 | 235 | PF Edificio 237.98 | 23798 | 951.92 | 951,92 4 4 3 3,25 NAO RESID. Médio Alvenaria Loja Fechado Fechado sem Ruim Ruim Bom R2 Normal R$728.938,48 R$948,93 | R$1.157.171,72 2016 1980, 1995 ate N ID. 2013 2016
Olinda obras aparentes 2015
1991 até 1993,
Alfandega 8 1103520 Avemdgll\i/r[;rfues de 142 | 215 | PF Edificio 125 125 388 179 4 4 3 3,25 NAO RESID. Simples Concreto Loja Abandonado Abandonado Ruim Ruim Regular R2 Normal R$92.033,43 R$669,95 | R$102.963,37 | 2016 até 2018 ;ggg ::Z éggg N ID. 2012 2013
2012 até 2015
Alfindega 9 7155611 Av. Alfredo Lisboa 14 186 PJ Galpio 1.632 N ID. 1.632 1.632 N ID. N ID. 3 325 Especial Simples Alvenaria Especial Fechado Em uso Ruim Ruim Bom N ID. Im‘;‘fbﬁgvel R$1.895.64882 |  R$478,51 R$90.044,53 aiimienbclitgzs 2008 até 2013 N ID. 2018 N ID.
Fechado com
Arrecifes 10 7164050 | RuaBemardoVieirade |5 | 45 PF Galpio 228 228 228 228 1 1 3 1.95 NAO RESID. Simples Alvenaria Loja Fechado obras em anda- Otimo Otimo Bom SR Normal RS111.98124 | R$39873 | R$1s27272 | Semdébitos 5500 010 N ID. N ID. N ID.
Melo mento ou conclui- adm. vencidos
das recentemente
Fechado sem 1994 até 1998,
Arrecifes 11 1098357 Rua do Brum 302 75 ESP Galpio 300 300 600 600 2 2 3 325 NAO RESID. Simples Alvenaria N ID. Fechado g a0 Ruim Ruim Regular R2 Normal R$265.595,88 R$398,73 | R$438.959.71 | 2016 até 2018 | 2002 até 2005, N ID. 2006 2015
p 2007 até 2015
Fechado sem sem débitos 20052006
Arrecifes 12 7223439 Rua do Brum 262 75 PF Galpio 322 322 322 322 1 1 3 1.95 NAO RESID. Médio Alvenaria N ID. Fechado Regular Ruim Bom RI Normal R$228.490,52 R$558,29 R$76.926,65 \ 2015 2007 2008 N ID. N ID.
obras aparentes adm. vencidos 2009
Arrecifes 13 1098136 Rua do Brum 289 65 | ESP Galpio 414 414 1153.2 414 4 | 3 325 NAO RESID. Simples Concreto N ID. Abandonado Oif;:ﬁzgéi‘:;s Ruim Ruim Bom R2 Normal R$129.404,78 R$398,73 R$20.103,59 2018 N ID. 2005 2006 N ID. N ID.
Bom Jesus 14 1099221 Rua do Apolo 216 130 PJ Edificio 110.44 110.44 110.44 110,44 1 4 3 NID NAO RESID. Simples Concreto Loja Abandonado Abandonado Ruim Ruim Bom R1 Normal R$79.512,51 R$669.,95 R$98.314,93 2016 até 2018 12%%11 ztteé 5%913;’ N ID. N ID. N ID.
Fechado com
Bom Jesus 15 1100084 Rua do Apolo 18 | 150 PJ Casa 11494 | 11494 | 43046 | 43046 2 2 3 1.95 NAO RESID. Simples Alvenaria N ID. Abandonado m‘;ﬁ?:ﬂiiiﬁm Ruim Ruim Mau R3 Normal R$143.614,62 R$398,73 | R$385.911,99 | 2016 até¢ 2018 | 1995 até 2015 N ID. 2000 2016
das recentemente
Bom Jesus 16 1099434 Rua do Apolo 97 145 PF Edificio 673.75 | 67375 | 1367.68 | 1367.68 3 4 3 NID NAO RESID. Médio Concreto Loja Abandonado Em uso Ruim Ruim Bom R3 Normal R$745.872,23 R$781,55 | R$643.344,33 | 2016 até 2018 25??1}23'0205{ 5 2(2)83932622001006’ 2013 2016
Fechado com 1973, 1981,
Bom Jesus 17 1098802 Travessa Tiradentes 159 | 110 | PF Galpio 168 139,75 168 139,75 1 1 3 N ID NAO RESID. Simples Alvenaria N ID. Fechado obras em anda- Ruim Ruim Bom RI Normal R$96.250,03 RS398,73 | R$128.526,02 | 2016 até 2018 | 1082 1990, N ID. 1998 N ID.
mento ou conclui- 1991, 1994 até
das recentemente 2015
Bom Jesus 18 1100335 Rua da Guia 88 155 PF Edificio 249.6 249.6 1747.12 62,29 8 4 3 NID NAO RESID. Simples Concreto Sala Abandonado Abandonado Ruim Ruim Bom R4 Normal R$32.504,22 R$651,56 R$26.078,91 | 2016 até 2018 22%%; Zttz 22%265’ N ID. 2015 2014
Imune Ins- Sem débitos
Bom Jesus 19 1099809 Rua da Guia 155 150 PJ Edificio 144 144 360 360 3 4 3 1.95 NAO RESID. Simples Alvenaria Loja Fechado Em uso Regular Regular Bom SR tituicdo de R$160.845,25 R$558,29 R$33.158,75 adm. vencidos 2003 até 2008 N ID. 2015 2016
Assisténcia ’
Fechado com
- obras em anda- Tmune Ins- Sem débitos
Bom Jesus 20 1099817 Rua da Guia 149 150 PJ Edificio 148.8 148.8 446.4 446,4 3 4 3 3,25 NAO RESID. Médio Alvenaria Loja Fechado , Regular Regular Bom SR tituigdo de R$250.944,40 R$781,55 R$19.377,39 . 2006 até 2008 N ID. N ID. N ID.
mento ou conclui- . adm. vencidos
Assisténcia
das recentemente
Fechado sem 2002, 2004 até
Bom Jesus 21 1102141 Rua do Bom Jesus 194 | 160 PJ Edificio 120 545.6 545.6 545.6 5 5 3 N ID Especial Médio Alvenaria N ID. Fechado obras aparentos Bom Bom Bom RI Normal R$250.496,64 R$652,16 | R$164.655,32 | 2017e2018 | 2006, 2009 até NID. N ID. N ID.
2013
Fechado sem 1994 até 1997,
Bom Jesus 22 1100742 Rua do Bom Jesus 143 | 156 | PF Edificio 120 120 400 71,98 4 4 3 1.95 NAO RESID. Simples Alvenaria Loja Fechado NP Ruim Ruim Bom RI Normal R$30.950,37 R$558,29 R$38.108,50 | 2016 até 2018 | 2001 até 2006, N ID. 2001 2013
obras aparentes 2008 até 2015
Fechad m Imune Ins-
Bom Jesus 23 1102222 Rua do Bom Jesus 206 | 160 PJ Edificio 148.8 148.8 446.4 148,8 3 4 3 1.95 NAO RESID. Médio Alvenaria Loja Fechado bf: . er‘;t Ruim Ruim Bom R2 tituicio de R$85.269,52 R$781,55 R$2.282,51 | 2016¢2018 2015 N ID. N ID. N ID.
obras aparentes Assisténcia
Fechado sem Imune Ins- 1990 1991
Bom Jesus 24 1102230 Rua do Bom Jesus 212 | 160 PJ Edificio 120 162,5 400 162,5 4 4 3 325 NAO RESID. Médio Alvenaria Loja Fechado e Bom Bom Bom R2 tituicio de R$92.435,69 R$781,55 R$42.523.94 | 2016¢2018 | 1993, 2002 até N ID. 2006 2015
P Assisténcia 2007
Bom Jesus 25 1101501 Rua do Bom Jesus 164 160 PF Edificio 153.6 153.6 338.8 338,8 3 4 3 N ID NAO RESID. Médio Concreto Loja Abandonado Abandonado Ruim Ruim Bom R4 Normal R$229.654,62 R$388,80 R$174.754,26 | 2016 até 2018 2001’2(2)?27 ate 2006 2015 2018
Bom Jesus 26 1100246 Rua Dﬁg;;ﬁ‘s’s Jose 17 | 155 | PF Edificio 166.4 166.4 499.2 4992 3 4 3 3,25 NAO RESID. Médio Alvenaria Loja ?:r‘;gi‘f:f Em ‘;fr‘;g‘l’;ga‘?ao Regular Regular Mau R4 Normal R$300.249.41 | R$781,55 | R$443.962,67 | 2016 até 2018 | 1999 até 2015 N ID. 2012 2017
Fechado com
Bom Jesus 27 1102745 | Avenida Barbosa Lima | 91 175 PJ Edificio 135 135 490.56 | 490,56 4 4 3 1.95 NAO RESID. Médio Alvenaria Loja Abandonado m‘:;rtf;?’ciﬁffm Ruim Ruim Regular R2 Normal R$278.228,90 R$781,55 R$82.371,91 | 2016 até 2018 | 2011 até 2015 N ID. 1995 2011
das recentemente
Fechado com
Bom Jesus 28 1102753 | Avenida Barbosa Lima | 85 175 PJ Edificio 144 144 490.56 | 490,56 4 4 3 1.95 NAO RESID. Médio Alvenaria Loja Abandonado m‘i’;f:igﬁffm Ruim Ruim Bom R2 Normal R$281.395,96 R$781,55 R$61.970,18 | 2016 até 2018 | Naopossui | 2011 até 2014 2016 2016
das recentemente
Bom Jesus 29 1102761 Avenida Rio Branco 58 175 PJ Edificio 297.62 255 1130 807 5 4 3 325 NAO RESID. Médio Alvenaria Loja Fechado Oif:fzs;’;‘zs Ruim Ruim Regular R2 Normal R$556.928,42 R$781,55 | R$922.448,60 | 2016 até¢ 2018 | 1995 até 2015 NID. 2016 2016
Fechado com
Bom Jesus 30 1102800 Avenida Rio Branco 50 175 PJ Edificio N ID. 411,5 N ID. 1.256 N ID. 4 3 NID NAO RESID. Médio Alvenaria Loja Fechado moetr’lrtzs:f‘ciflgful Otimo Otimo Regular N ID. Normal R$876.868,19 R$781,55 | R$1.411.300,53 2017 1996 até 2015 N ID. 2017 2016
das recentemente

Fonte: Elaborado pelo autor com aproveitamento e atualizacdo de dados fornecidos pela Prefeitura da Cidade do Recife, 2018.

Siglas e abreviacoes:

Prop. - Proprietario; PF - Pessoa fisica; PJ - Pessoa juridica; ESP - Espdlio

N ID. - N3o identificado; NAO RESID. - Nio residencial

R4 - Muito Alto; R3 - Alto; R2 - Médio; R1 - Baixo; SR - Sem risco
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ANEXO G - MODELO DE CERTIDAO NARRATIVA IMOBILIARIA/PCR

PREFEITURA DO RECIFE
SECRETARIA DE FINANGAS
N* da Certidho

37499

Certiddo Narrativa Imobiliaria - Dados Cadastrais

Cerlifico, para os devidos fins, com base nas informagdes contanles no Cadasiro Imobilidrio - CADIMO, gue o
imovel abaixo possul os seguintes dados cadastrals:

IDENTIFICACAD DD IMOVEL
1. Contritsulne 2. CPFICNPJ
e R i TPt e e e o )

3, Insergho lmaobilidnn 4. Sequencial do lmdvel 5. Naturezs
1.1455.285,03.0050.0003=-7 1.10610.4 FREDIAL

6, Trbulo 7. Regime de Tributacio
[MPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBAND = IPTOQ IMUME EXECUTIVO
TAXA STA, BEMOCADC E CESTIMACAD DE RESIDUOS SQLIDDS NORMAL
DOMICILIARES = TR3D

B, Endorego
BUA DA MOEDA, LS54
RECIFE

R

CEP:; 50030040

DEMAIS DADDS CADABTRAIS
a, Yalar Venal (V) 10, Data do Valor YVenal 11, Datn de Inlcio de Tributagho 12, Area do Lote 13, Testada Principal do Lote

) 28/11/2017 11/01/1%34 121,50 m? T Bl

HE 63.904,12

14, Testada Ficticia 18, Valor do VO 18, Fragio ideal 17, Aren total conslruida 18, Vialor do m* de construglo

5,28 m* R§ B.559,861 1.33333 121,50 m RS 669,95
18, Fatar de coleta de lixo (Fo) 20, Falor de enguadramenio do imdwel (Ei) 21, Fator de utilizagio do imdwvel (LI}
3.00 155,79 .ar

22, Ressalva(s)

A Prefeivtura do Rec rsarva o direlto de alterar este valor por correclo ou

alteragbes nos parametros gue compdem a atual base de calculo.

23, Observaghes

54 & proprletério quem tem escritura piblica reglstrada no Cartério de Registro de

Imbévels de sua jurisdicgéo.
24. Validade/Autanticidade

Esta certiddo & valida por 30 (trinta) diaz & contar da dats de sua expedigioc e 3ua

autenticidade deve: nfirmada na pagina:

25. Codago de Autenticidade 26. Expedida em
R T ecifa, D8 de JUNHO de 2018

Fonte: Secretaria de Financas, 2018.
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ANEXO H - MODELO DE DOCUMENTO IMOBILIARIO MUNICIPAL/PCR

08/06/2018 Secretaria de Financas do Recife - Emissio de DIM

As informagbes descritas nos documentos abaixo refletem os parametros do Gltimo langamento do
IPTU/TRSD.

Sempre atualize as informagoes imobiliarias no prazo de 30 dias, contados da ocorréncia das alteragoes.

% 4' PIEPELLRA DD RiT Y lHFOR"AGGE& ||mcu:Aon’:||;:fucuuem “‘?!?umo i
: SECRETARIA DE FINANGAS 0300 0311255 1.1455.285.03,0050, 0003-7 110610.4
0 NET Rl WM E DOCUMENT O (XN PRCPF) COMPETENCIN
I R R 2018
CO DGO LOGRADO UG | ENDER ECO COMPLET O
044,754 RUA D& MOEDA, 156 -RECIFE-RECIFE-PE- CEP:50.030-040
HeA TR 28, TIFCH BN RET ENEM E T O rtfi'vIMEllTGl ﬂaql%!m"‘ o SUPERACIE TOP OGRAF A
PREDIAL LOJA 1 01/01/1959 |SECA PLANS,
INSCRICAD MEACANTIL [ RAZAO SOOAL uso COLETADE UND
NAD RESTIDENCIAL FATOR: 3,00

TERREM O " 12{‘,?& TESTALA MINCIP!.’. EED (MIGGSE TESTADA, FH;I% ; wLn Hﬂmélm ng) i FATON DE Iinﬁ%& d !h&:gém z vALQEﬁEE.%E%"I’J

o5 S FilAmentos MG EYupTes A EaRCTRto  Bon e ALY B vion m onTRER Y CURTRIBE YAl BN 4E

TDIFICACAS 7 0talL ARGA CONSTRUION 121,50 VALOR TOTALDAS PARTES 45.839,36 X FATONDE nEpucho 1, 0000 = vaworoasbmcacho wel kY 48.839,36
pru AEANO MY ATEAND mmemmg&o ICIY)  ATEANG FATOR EXCEDENTE DE AREA (FE) ALQ, B4 C ARES (MLE) FATOR OF USONADBESIDEN, (PR |
e Executi o i

VALOR VENAL (VEAVE)  ALIQUOTA GALQ) 1ITU SEMDESCONTO  TLATRAD BEM DE ICONTD
63.904,12 U,UUIIQ& 0,00 + 211,37 «

MINSAGENSTPT = WALOR WENAL ™ SLTOUOTLA = RY 0,00 .
MREEED‘I] D 2,?[‘11 EM P.Enliﬂ;m 123]7 COM BASE NO IPCA (LEI 16.607/2000) REAJUSTE SUPERIDR DECORRE DE ALTERACDES NOS DADOS DO TMIVEL .

EMISSAD - INTERNET 08/06/2018

Seoretana de Finanoas - Infommacoes: DA00 0% 1 1255 - www.recife oe.aov br

CONTIL LUK, SEM DESCONT O TOTAL SEM DESCONTO  (QUD, PANCELA TOFAL COM DESCONTO NA Ui ey
0,00= k3 911,37 10

Fonte: Secretaria de Financas, 2018.
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ANEXO I - FATOR DE COLETA DE LIXO DOMICILIAR (CODIGO TRIBUTARIO

MUNICIPAL)
ANEXO Il

FATOR DE COLETA DE LiXx0 DOMICILIAR

TIPO DE COLETA FATOR (Fc)
Convencional mecanizada diaria com coleta seletiva 40
Convencional mecanizada diaria sem coleta seletiva 3.0
Convencional mecanizada alternada com coleta seletiva 3,0
Convencional mecanizada alternada sem coleta seletiva 20
Manual diaria 0.7
Manual alternada 0.5
Inexistente 0.0

» Redacio dada pela Lei n® 17.239 de 30/12/2006
» Redacio dada pelo art. 3° da Lei n® 16.126 de 19/12/1995:

"Anexo |l

Fator de Coleta de Lixo Domiciliar
TIPO DE COLETA

Convencional Didria
Convencional Alternada
Mini-Trator

Manual

Ponto de Confinamento
Inexistente

FATOR (Fc)
30
2.0
07
07
07
0.0°

Fonte: Anexo III do Codigo Tributario Municipal, atualizado em 2018.
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ANEXO J - FATOR DE UTILIZACAO DO IMOVEL (CODIGO TRIBUTARIO
MUNICIPAL)

ANEXO V
FATOR DE UTILIZACAO DO IMOVEL

TIPO DE UTILIZAGAO DO IMOVEL FATOR (i)
Terreno 0,80
Predial de uso exclusivamente residencial 1,04
Predial de uso ndo residencial sem produgdo de lixo organico 1,895
Predial de uso ndo resldencial com produgdo de lixo organico 328

| = Redagao dada pela Lei n° 17.289, de 30 de dezembro de 2006.

Fonte: Anexo V do Codigo Tributario Municipal, atualizado em 2018.
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ANEXO K - MODELO DE CONSULTA DE EXTRATO DE DEBITOS IPTU/PCR

L S S S R Y

Enderego: RUA DA MOEDA, 156, RECIFE

Sequencial: 1106104

Inscrigdo Imobiliaria: 1.1455.285.03.0050.0003-7

CPF/CNP.; S

Situagao: Ativo

Regime de tributagéo: Imune Executivo

Débito no Imével Origem: Néao.

Tributo Processo
Imobiliario rennrnaa
Imabilidrio
Imobiliario veareraees

Tribute N”da CDA Ano(s)

Imobilidrio 01110060750 2008
2009

Imobiliario 01160053250 2014

Imobilidrio 0170080730 2015

Extrato para simples conferéncia

Ano(s)

2018

2017

2016

Situagiio

Vencido

Vencido

Vencido

DISCRIMINAGAO DOS DEBITOS

Débito(s) Administrativo(s)

Principal

364,56
546,84

911,34

623,30

Certidao|des) de Divida Ativa

Situagho Parcela(s)
VENCIDO 01,02, 03, 04
AVENCER 05, 06, 07, 08, 08,
10
VENCIDO 02, 03, 04, 05, 06,
07,08, 09, 10
VENCIDO 01, 02, 03, 04, 05,
06, 07, 08, 09, 10
Principal Multa
1.246.20 249.20
62,33 12,46
623,20 124,60

As somas dos valores das colunas Total e A vista ndo incluem déhitos SUSpEnsos

Jures

141433

22118

Caso tenha problemas para imprimir guias do langamento complementar, favor ligar para o 0800 081 1255

Débitos de ITBI nao contemplados neste extrato.

Com o dinheiro do seu tributo, a Prefeitura desenvolve acties e constrdi obras importantes para a cidade.

45,55
0,00

182,25

124,60

Henoririos

581,85

Fonte: Secretaria de Financas, 2018.

Acesso em: 08/06/2018

Contempla pagamentos até: 01/06/2018

Juros
8,10
0,00
Soma:
100,20
146,42
Custas
177,23
0,00
0,00

Valores expressos em Real

Total A vista
41921
546,84
966,05 838,70
1.183,79 1.062.50
894,32 758,79
Total A vista
3.668,81 2.691.60
101,59 81,96
968,98 796,07
Soma: 4.739,38 3.569,63

Total vencido:  7.246,70

Total a vencer em 2018: 546,84
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ANEXO L - MODELO DE CONSULTA DE LICENCIAMENTO URBANISTICO/PCR

Consulta: Licenciamento e Fiscalizacéo
Balrro

RECIFE

Logradouro
126880 a %
RUA DO BRUM

Himero Enderego

Inigial: Final:
288 i 288
Complemants

[Ed EavmEnnel nuMERTaE|

Consulta

* Licengas & Auterizagbas Autuacdes da Fiscalizagdo

Licengas e Autorizagbes

10 rasultados per pagina
Pesgquisar
Data
M'Processa |1 Assunio Enderego conclusio Situagio
07.08415.1.00 ALVARA DE RUA BRUM, 26/03/2000 INDEFERIDD
LOCALIZACAD E 28% - RECIFE
FUNCIONAMENTO
07.14021.0.03 ALVARA DE RUA BRUM, 02/00/1988 DEFERIDO
LOCALIZACAD E 280 - RECIFE
FUNCIONAMENTD
07 .55405.1.02 ALVARA DE RUA BRUM, 30/03/2004 INDEFERIDD

LOCALIZACAD E 280 - RECIFE
E1 IMFIAKARIE T

Fonte: Portal do Licenciamento Urbanistico — PCR, 2018.
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ANEXO M - MODELO DE CONSULTA DE AUTUACAO URBANISTICA

Consulta: Licenciamento e Fiscalizacéo
Bairro

RECIFE

Logradouro
12680 L=
RUA DO BRUM

Wimero Enderego
Imicial: Final:
288 £ 8%

Complemento

(S EBEN I AUMEATEE)

Consulta

® Lieengas & AuterizagBes © AutuscBas da Facahzagds

Licengas & Autorizagbes

i rasultados per pagina

Pesquisar
Data
N'Processo I Assunto Enderago conclusio Situagdo
07.08415.1.08 ALVARA DE RUA BRUM, 26/03/2008 INDEFERIDD
LOCALIZACAD E 288 - RECIFE
FUNCIONAMENTO
07.14021.0.88 ALVARA DE RUA BRUM, 02/00/1998 DEFERIDGD
LOCALIZACAD E 288 - RECIFE
FUNCIONAMENTD
07 65405.1.02 ALVARA DE RUA BRUM, 30/03/2004 INCEFERIDOD
LOCALIZACAD E 288 - RECIFE

EHRSIAK AMERTO

Fonte: Portal do Licenciamento Urbanistico — PCR, 2018.
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ANEXO N - DECRETO N° 31.671, DE 10 DE AGOSTO DE 2018 (ABVA EM RECIFE)

DECRETO N® 31.671 DE 10 DE AGOSTO DE 2018
Estabetece, no dmbito do Poder Executve Municipal, ¢ procedimenta administrativo destinado a arrecadacio de imdveis uranes por abandono.

0 PREFEITO DO RECIFE, no usa das atribuigies gue lhe confere o art. 54, inciso X|, da Lei Crganica do Municipio do Recife, e tendo
em vista o dispesto no art. 5°, XXl da Constituigio Federal, artige 2°, VI, "a" e "f" da Lei Macional n® 10.257 de 10 de julho de 2001,
nos artiges 1,275, 11l e 1.276 do Cédigo Civil Brasileiro, arigos 64 2 85 da Lei Macional n® 12,465 de 11 de julho de 2017, artigo 7°,
Vi da Lei Municipal n® 17.511 de 29 de dezemiro de 2008 e

COMNSIDERANDO = necessidade de garantir o cumprimento do principio da fungdo socioecondmica da propriedade urbana;
DECRETA

Art. 17, Os imdweis urbanos em comprovada situagdo de abandono, cujos proprietdarios ndo possuam a intengdo de conserva-los em
sey patriminio e que ndc se enconirem na posse de cutrem, poderdo ser arrecadados pelo Municipio de Recife, na condicio de bens
vagos, apos regular processo administrativo.

Pardgrafo dnico. A inteng3o referida no caput deste artigo sera presumida quando o proprietario, cessados os atos de posse sobre
o imével, ndo adimplir os dnus fiscais mstituidos sobre a propriedade predial e territorial urbana, por cinco anos.

Art. 2°, O procedimento administrative de que trata o arttigo 1° serd iniciade:

| - da oficio, pela autoridade competente;

Il - a requerimento do proprietario;

Il - por dendncia escrita & fundamentada;

IV - por provocacac dos drglos responsavels pelo controle urbano do Municipio.

Paragrafo Unico. Compete ao Procurader Geral do Municipio a instauragiio do procedimento de que trata o caput deste artigo

Art. 3°. Aberto o procedimento administratvo, os argaos fiscalizatdrios do Municipo providenciardo relatono crcunstanciado do esta-
do e condigio do berm, acompanhado de tedos os melos de prova capazes de atestar a situagio de abandono do imavel, tas como,
fotografias, depoimentos de vizinhos ou moradores do entorno, dentre outros.

& 1° Akém do relaw das diligéncias e documentos previstos no caput deste arigo, oS autes serdo instruides com os seguintes docu-
mentos:

|. Reguerimento, requisicdo ou dendncia que motivow a instauracio do procedimento, quando existir;

Il Certiddo imcbilidria do imdvel em situacio de abandono, qguando howver,

lll. Ficha de inscrigdo do imdwvel no cadastro imobiliario do Munici pio;

W, Comprovacio dos débitos tributdrios incidentes sobre o imdvel, mediante expadigio de certidio de anus fiscais;

V. Metificaches e autes de infragdes urbanisticos e ambientais, eventualmente lavrados em face da edificagao;

Vi Informagio guanto 3 existéncia de protecdo histdrico-cultural incidente sobre o imdvel,

Wil Infarmacio auanto & exvisténcia & o arau de rnsen de desahamento

Art. 4% Instruido o processo administrativo, sera notificado  proprietario do imdvel ou o promitente comprador com titulo em que nao
se pactucy direito de arrependimento, para, querendo, apresentar impugnagdo ne prazo de 30 (irinta) dias comrides, contados do
recebimente da notificagio.

517, O cadastro imobilidrio do Municipio podera ser dtilizado para identificagdo do proprietanio ou o promitente comprador com fitulo em
que nidio se pactucy direfto de arrependimento caso o5 assentos registrais do imével ndio sejam precises quanto a essa identificagio,

§ 2° Frustrada a notficacio de que trata o caput deste artigo, o Municipio fard publicar edital, no Diario Oficial do Municipio, em pelo
menos um jormal de grande circulagdo, e ainda, na rede mundial de computadores, caso em que o prazo referido no caput deste arti-
go serd contade a partir da data da ultima publicagio.

Art. 5° O procedimento administrativo deverd ser coordenado pela Procuradoria-Geral do Municipio (PGM), e atribuido a uma comis-
s30 permanente, com a seguinte composigao minima:

I- 1 (um) servidor publico do setor de cadastro imobiliano da Secretana de Finangas do Municipio e respectivo suplente;
ll- 1 {um) procurader municipal, e respectivo suplente;

- 1 {urm) servider pldblico da Secretaria Municipal de Mobilidade & Controle Urbane e respectivo suplente,

%=1 {um) servidor pdblico da Secretaria de Desenvalvimento Sustentavel e Meio Ambiente & respectivo suplants;

§1*. O Presidente da comissio judicante devera ser o servidor detentor do cargo efetive de Procurador Municipal, indicado pelo
Procurador Geral.

§2° Os Senvidores Publicos designados nos incisos |, Il & IV deverao integrar os quadros efetvos da Administragao Publica & estar
em exercicio no Municipio do Recife,

§3° Em caso de alteracio na organizacio adrmnistrativa municipal que implique extingdo ou modificacdo dos drgdos pablicos referi-
dos nos incises | a IV, a comissdo de que trata este artigo serd integrada por representantes das Secretarias que assumirem as
respectivas atribuicdes

Art. B° - Apresentada defesa tempestiva pela parte interessada, serd designado relator pela presidéncia da comissdo, que ficara
incumbida de dirigir @ ardenar o procedimento, apresentado sew relatdrio para decisdo da comissao de que trata o artigo 5°.

& 1® Mo serd conhecicda a defesa apresentada se intermpestiva ou interposta por quem ndo seja legitimado, nos termos do caput do
art 47,

5 2% A auséncia de manifestagdo sera interpretada come concordancia com a arecadacdo.
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Art. T O relator podera, se necessans, indicar as diligéncias que entenda essenciais a sua manifestacdo, casc em que dara con-
hecimente ao presidents da cormssio, para que este as solicle acs digdos competantes da Municiplo.

Art. 87 Impugnade o mérite do procedimento adminisirativo, incumbird & parte interessada o dnus de desconstituir a presungao de
legitmidade do relatdno previsto no artigo 37

§ 1® Caso a parte interessada impugne a situagdo de abandono, mas reconhega o estado de detenoragio do imavel, devera pro-
mover a5 aghes Necessanas a sua recuperacio, nos termos exigidos pelo arigo 241, I, CIC art 285 da Lei Municpal n® 16202097

§ 2" Ma hipétese do paragrafo anterior, a Administragio Municipal, apés parecer da comissdo, podera firmar, nos termos do §5°, do
Art. 5° NI, da Lei Federal n® 7.3747/85, Termo de Ajuste de Conduta - TAC - com o interessado, plano de acio destinado a recu-
peracao e a regular utilizagao bem

§ 3® Aprovada pela comissao a lavratura do Termo de Ajustamento de Conduta, ficara o procedimento administrativo de arrecadacao
suspenso, por no maximo B0 {(sessenta) dias, para a lavratura do respective insirumento pela Secretara de Mobilidade e Controle
Urbano &, nos casos &m gue a imdvel seja objeto ce protecio histdrica, pela Diretoria de Preservacdo do Patnimdnio Cultural- DPPC,
ouvida a Procuradoria do Municipio acerca do seu conteddo.

§ 4° Celebrado o Termo de Ajuste de Conduta, o processo sera arquivado sem julgamento, sendo resolvidos eventuais descumpri-
mentos através das sancdes pactuadas no propnic instrumenta do TAC

§ 5" Ma hipotese de ndo ser firmado o Termo de Ajustamento de Conduta o procedimento para a arrecadagao seguira o sau curso,
com o julgamento da impugnacio pela comissae apds o parecer do relator,

Art. 9°. Concluido o relatdrio, sera designado d@ @ hora para julgamento.

Art. 10. Proferidos os volos pelos, membros da comissao, o presidente anuncara o resultado do julgamento, designando para redi-
gir o acerddo o relator cu, se vencide este, o autor do primeiro voto vencedor,

Art. 11. Da decisiio prefenda, caberd recursa a ser dingido ao Procurador-Geral do Municlipio no prazo de 10 (dez) dias corrides, con-
tados da publicacSo da decisao.

Faragrafo Unico. Mio serd conhecido o recurso intempestivo ou interposto por quem nio seja legifimado,

Art. 12° Apos encerrado o procedimento administrativo com o esgotamento da fase recursal, julgado caracterzado o abandono, o
Chefe do Poder Executive Municipal, declarara o imével como bem  abandonade e sujeito & arrecadagio, nos termos do artige 1.276
e paragrafos do Cédigo Civil Brasileiro cfc artigo 84, § 1* da Lei Nacional n® 134652017,

Paragrafo dnico. Ma hipdtese refesida no caput deste artigo, serd vrade "Termo de Declaracdo de Vacincia @ Arecadacio de Bem
Imével Abandonada”, cujo inteiro teor sera publicada na Diario Oficial de Municipio, em pelo menos, um jornal de grande circulacio
local bem como na rede mundial de computadores

Art. 13. Publicada o "Termo de Declaracio de Vacincia e Arrecadacio de Bem Imdwvel Abandonado”™ a Procuradoria Judicial do
Municipio ajuizara a¢80 visando a ransferéncia do imadvel a propriedade do Municipio, em 3 (rés) anos, a contar da data da publicagao.

& 1° MNos casos em gue tenha havido impugnagdo do estado de abandono do bem, julgada improcedents no curse da procedimen-
to adrmanistrative, o Municiplo deverd reguerer judicialmente a imissdo na posse do imdvel.

§ 2" Ajuizada @ agdo, sera requerdo o registro da citagao perante o registre de imoveis, conforme item 21 do art. 167, da Lei 6.015,
de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Pablicos).

Art. 14, Respeitado o procediments de armecadacio &, uma vez imitide na posse, o Municipio podera realizar, diretamente ou por
rmaio de terceiros, os investimentos necessarios para que o imdvel urbano arrecadado ating@ prontamente os objetvos socials a que
se destina.

Pardgrafo dnico. Ma hipdtess de o proprietanio reivindicar a posse do imdvel declarado abandonado, no transcarrer do triénio a gue
alude o art 1.276 da Lei n® 10.406/2002, fica assegurado ao Poder Executvo Municipal do direito ao ressarcimento prévio e em valor
atualizado de todas as despesas em que eventualmente howser incarrido, inclusive tributarias, em razdo do exercicio da posse provisdria
Art. 15, O imdvel arecadado gue passar & propredade do Municiplo poderd ser destinads a programas habitacionais, & prestacio
de senvigos publicos, ao fomenta da Regularizagio Fundiana de Interesse Socal ou serdo objeto de concess3o de direito real de uso
ao particular ou 3 enfidades civis que compravadamente tenham fins filanirépicos, assistenciais, educativos, esportivos, de fomento
ao desenvolvimento ou empreandedorismo, enfre outros, no interesse do Municipio.

Paragrafo dnico. Caso ndo haja interesse da administracio pablica no imdvel arrecadade, poderd ser determinada, ainda, sua alien-
acio, respeitados os procedimentos previstos em led.

Art, 16, Os prazos previstos neste Decreto excluem os dias de inicie e incluem os do respective térming

Art. 17. Portaria expedida pelo Procurador Geral do Municipio especificara os procedimentos e prazas internos para o funcionamento
da comiss30 3 que a alude do Art 5°

Art. 18, Este Decreto entra em viger na data da sua publicacho,

Fonte: Diario Oficial n° 90, de 11 de agosto de 2018.



