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1. PREAMBULO:

Compete ao CMDU - Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano,
segundo o Titulo Il, das Competéncias, Artigo 3°, do Regimento Interno
publicado no Diario Oficial, em 15/09/2016, inciso lll, apreciar e se pronunciar
sobre planos gerais e especificos que estejam relacionados com o interesse de
toda a comunidade, no que diz respeito ao desenvolvimento municipal.

O IPTU Progressivo € um dos instrumentos legais de politica urbana. Ele foi
instituido pelo artigo 182 da Constituicado Federal que, dispositivo que trata da
Politica Urbana. A Lei Federal 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) trouxe os
ditames de norma geral, estabelecendo limites maximos e minimos para
aplicagao do instituto pelos entes municipais, cabendo a estes ajustar, alinhar,
e fazer uma “sintonia fina” dos parametros gerais em conformidade as
realidades locais.

O Plano Diretor de Campinas (Lei 189/2018) previu a aplicagdo do IPTU
Progressivo e, por fim, o PLC 71/22 pretende trazer os ditames de aplicagdo no
Municipio. A legislagdo municipal tem fungdo suplementar as normas gerais
(conforme artigos 24 e 30 da CF).

Por fim, vale mencionar que o Paragrafo Unico' do artigo 174 da Lei Organica
nao foi observado. Era dever do Executivo submeter o tema a este Conselho
para um prévio parecer anteriormente ao envio do PLC a Camara. Reitera-se,
portanto, que tal obrigagdo nao foi cumprida pela Administragéo.

1Lei Organica de Campinas, art. 174 “Paragrafo Unico. O Plano Diretor e toda e qualquer
alteragdo as normas a ele correlatas receberéo, antes de serem submetidas a apreciagdo da
Camara, um parecer do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano.”



Feitas as consideragdes iniciais, passamos ao parecer.

2. PARECER

Primeiramente, é digno de nota que o instituto do IPTU Progressivo, quando
utilizado de forma adequada, € um importante instrumento de realizacdo da
politica urbana, sendo elogiavel a sua efetiva inclusdo no ordenamento
municipal.

a. Requisitos

O ordenamento juridico brasileiro traz muitos requisitos para aplicagao do IPTU
Progressivo no tempo. Dentre os requisitos, apenas alguns deles sao aqui
elencados:

1. Pode ser aplicado como sangédo apenas apdés um minimo de 5 (cinco)
anos de nao atendimento ao instituto do “Parcelamento, edificacao,
utilizacdo compulsorios” (PEUC);

2. O Plano Diretor deve prever abstratamente as areas em que podem
incidir o PEUC;

3. A previsdo do PEUC deve estar embasada na existéncia de
infraestrutura e demanda para utilizagdo (vide artigo 42, | do Estatuto da
Cidade).

4. A aplicagdo do PEUC deve ser prevista em lei especifica (lei diversa e
posterior ao Plano Diretor) delimitando os imoveis (lotes e glebas) que
serao efetivamente objeto diretamente da compulsoriedade;

5. O IPTU Progressivo deve estar devidamente previsto em lei.

O item 5 acima é exatamente o intuito do PLC 71/22 que, por sua vez, faz
mengao expressa ao requisito identificado no item 1.

O item 2 foi contemplado no Plano Diretor de Campinas (Lei 189/2018) em seu
artigo 115 ao delimitar que as areas sujeitas ao PEUC sao aquelas na “APG
Centro e na Rede Estrutural de Mobilidade - Eixos do DOT”, dentro do
perimetro urbano.

O item 3 carece ainda de cumprimento, posto que nao ha previsao legal nem
demonstragdo por estudos que apontem de forma clara e objetiva a relagao
entre existéncia de infraestrutura e sua demanda nas regides de incidéncia da
PEUC, ou seja, na “APG Centro e na Rede Estrutural de Mobilidade - Eixos do
DOT".



O Item 4 ainda néo foi cumprido. Cabera o seu cumprimento posteriormente a
aprovagao de lei que trate do IPTU Progressivo. A referida lei deve ser
especifica e posterior ao Plano Direito. Quis o constituinte (§4° do artigo 182
CF), bem como como o legislador federal (artigo 5° do Estatuto da Cidade), que
a PEUC decorra de legislagao especifica (ndo geral, tal qual o Plano Diretor) e
posterior ao Plano Diretor (no Plano Diretor, deve pré-existir designagao da
area sujeita ao instituto), proibindo, portanto, sua aplicagao por simples decreto
do executivo. Dessa maneira, quiseram o constituinte e o legislador federal que
os imoveis sujeitos especificamente a PEUC fossem identificados por meio de
procedimento legal (mais rigoroso e representativo), como forma de se evitar o
uso do PEUC como meio de coagao, pressao ou outro desvio de finalidade,
garantindo também a sociedade civil a participagado nas discussdes inerentes a
tais exigéncias.

b. Inexisténcia de obrigatoriedade de aplicacao do PEUC

O artigo 42, | do EA (Estatuto da Cidade) estabelece obrigatoriedade de
inclusdo do PEUC no plano diretor. O Plano Diretor de Campinas tratou do
assunto em seu artigo 115 e seguintes, cumprindo parcialmente a
obrigatoriedade.

A Obrigatoriedade de prever o instituto no Plano Diretor ndo equivale a
obrigatoriedade de se utilizar o instrumento. Vale apenas mencionar que o
constituinte’ e a Lei Organica® sao claros no sentido de que o instrumento nao
€ de uso obrigatorio. Aléem disso, o uso do instrumento deve ser condizente
com toda o planejamento e politica urbana implementada no municipio, sendo
o exclusivo interesse local aquele que determina a aplicacdo ou nao do
instrumento (artigo 30, | e Il; artigo 182 da CF). Qualquer entendimento de
obrigatoriedade imposta aos municipios do uso do instrumento da PEUC e
IPTU Progressivo nédo respeita estrutura federativa e autonomia municipal,
incidindo em inconstitucionalidade.

Portanto, ainda que se possa defender a obrigatoriedade de se ter previsdo do
instituto no plano diretor, certo € que a sua implementacdo deve decorrer de
planejamento urbanistico coeso que indique a necessidade de utilizagcdo dos

2CF art. 182. “§ 4° 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 nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de:” (grifo nosso)

3Lei Organica de Campinas “E facultado ao Municipio, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, sub-utilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob
pena, sucessivamente, de:” (grifo nosso).



referidos instrumentos, na analise dos interesses locais cuja competéncia &
exercida com exclusividade pelo Municipio.

c. Parametros maximos adotados pelo PLC 71/2022

Nota-se que o texto proposto no PLC 71/22 segue os parametros maximos
instituidos pelo Estatuto da Cidade (o mais gravoso possivel aos particulares).
A critica que se faz a esse formato é que o PLC falha ao nao agir efetivamente
de forma suplementar as normas gerais, trazendo de forma especifica e
objetiva a aplicagédo do instrumento ao Municipio de Campinas. Em outras
palavras, as normas gerais trazem molduras amplas que o legislador municipal
deve respeitar (sdo limites maximos e minimos). Cabe ao legislador municipal
entender a realidade local e delimitar com mais precisdo as demandas que
enfrenta em seu municipio em conformidade a realidade e interesses locais
(artigo 30, I e Il da CF).

N&o ha estudos nem discussao junto a sociedade civil que deem base para
utilizacdo dos parametros maximos. Nao chegou ao conhecimento desse
Conselho qualquer estudo que fundamente cobranca nos limites mais altos
tolerados pela norma geral. O que se tem de conhecimento é que Campinas
aplica cobranga de IPTU em patamares extremamente altos o que justificaria
exatamente adogcdo de pardmetros minimos (sob pena de se aumentar
geometricamente a cobrancga).

Fatores relevantes a serem considerados s&o a recente pandemia da COVID e
a atual guerra que trouxeram e trazem impactos inevitaveis na economia local.
Dentre os impactos, verifica-se 0 aumento da Selic, fator que traz desestimulo
a todo setor imobiliario, incluindo os destinatarios finais das unidades
habitacionais, dos escritérios, barracdes e toda ordem de usuarios de imoveis,
seja por acesso ao financiamento, seja pelo valor da construgdo e unidade
imobiliaria, seja pelo seu custo de manutencéo.

Nesse sentido, sugerimos que:

1. Considerando que a realidade de Campinas que cobra IPTU mais caro
de toda regido metropolitana e um dos mais caros do estado;
considerando que o mapa de valores de Campinas projeta cobrangas
extremamente altas de IPTU; entendemos que a aliquota do IPTU
Progressivo previsto no artigo 2° do PLC que traz 15% (idéntica ao
parametro maximo da norma geral) seja reduzida para 5% de forma a
respeitar a realidade local do municipio de Campinas.

2. Pelos mesmos motivos indicados no item anterior, sugere que o § 1° do



artigo 2° do PLC preveja aumento de no maximo 15% a cada novo ano
fiscal.

Havendo estudos que demonstrem adequacdo da aliquota em patamares
maiores aos aqui sugeridos, nova lei podera ajustar aliquota de forma a
atender aos interesses locais.

Nao ha, no entanto, qualquer razdo que dé suporte adequado ou fundamento
suficiente para se aplicar os patamares mais altos de aumento da aliquota e de
cobranca de IPTU no municipio de Campinas. Até |a, entende-se que as
sugestbes acima trazidas respeitam com a devida e necessaria cautela a
realidade local.

d. Suspensao dos efeitos do IPTU Progressivo enquanto sao
tomadas providéncias pelo proprietario

Em relagéo ao § 4° do artigo 2° do PLC, foi prevista a suspensé&o dos efeitos do
IPTU Progressivo caso o proprietario dé providéncias para cumprimento do
uso, edificacdo ou parcelamento compulsério. Recomenda-se, no entanto, que
a suspensdo da progressédo implique em retomada do imposto ao patamar
ordinario (sem qualquer incidéncia de aumento), prevendo expressamente tais
efeitos.

A realidade de Campinas revela que muitos empreendimentos demoram para
serem implementados. Nao ha duvida de que a aprovacédo de parcelamento
urbano, entre o cadastramento e sua aprovagao, leva anos. Nesse periodo, o
IPTU cobrado deve ser reduzido ao seu patamar original, posto que o tempo
necessario para aprovacdo obedece ao rito e marcha imposta especialmente
pelo érgao publico.

Considerando que o particular ndo pode parcelar ou edificar por conta propria
(sem as devidas aprovacgdes) a apresentacédo de projetos e o atendimento das
determinacgdes a ele cabiveis representam o efetivo cumprimento (ainda que
inicial e provisorio) da determinagao legal. Se a ele é proibido realizar as obras
de parcelamento e edificagcdo sem aprovacdo municipal, o cumprimento dos
atos que naquele momento lhe cabem representa o cumprimento da obrigacéo.
Portanto, como corolario necessario, deve ser afastada a sancao tributaria.
Assim sendo, recomenda-se que, no § 4° do artigo 2° do PLC, a suspensao da
progressdo implique em retomada do imposto ao patamar ordinario (sem
qualquer incidéncia de aumento), prevendo expressamente tais efeitos no teor
da norma.



e. Previsao de lei especifica

E mandatério que haja edicdo de lei especifica para especificacdo dos imdveis
sujeitos ao PEUC, conforme ja tratado anteriormente neste parecer. Dessa
forma, o Conselho recomenda prever de forma expressa no artigo 3° do PLC —
da mesma forma que fazem a Constituicdo Federal e o Estatuto da Cidade —
que as areas sujeitas ao “Parcelamento, edificagdo ou utilizagdo compulsérios”
sejam concretizadas/previstas mediante lei especifica. Pela leitura dos
instrumentos municipais, depreende-se que tal legislagcao seria dispensavel. No
entanto, a Constituicdo Federal em seu artigo 182, §4°* e artigo 5°° do Estatuto
da Cidade sao claros quanto a tal exigéncia, ndo podendo o ente municipal
dela se furtar. Por razdes didaticas, recomenda-se referida inclusdo no artigo 3°
do PLC.

f. Integragcdao com outros instrumentos

Considerando que o IPTU Progressivo € apenas uma parte de politica ampla
da boa gestao dos espacgos publicos, recomenda-se que:

1. Seja previsto na lei que ao parcelador ou ao incorporador, que venha
empreender por compulsoriedade determinada em lei, sejam mitigadas
as exigéncias complementares, contrapartidas e todas que extrapolam
as exigéncias basicas da legislacdo. Ora, se o Plano Diretor e lei
especifica verificaram que ha interesse publico no parcelamento ou
incorporagdo, nao pode exigir contrapartidas adicionais aquelas ja
expressa e objetivamente previstas na legislagdo, sob pena de agir
contra fato préprio.

2. No mesmo sentido do item anterior, devem ser afastadas ou mitigadas
as exigéncias de EIV, como corolario de estudos ja realizados e
concluidos pela propria Administracdo que levam a adocdao da
compulsoriedade do empreendimento.

3. Por mandamento legal, seja a administracdo instada a estudar e
fundamentar a adocdo ou ndo do instrumento da preempcao nos
iméveis objeto do PEUC. Se ha interesse publico no parcelamento,

4CF. Art. 182. § 4° “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 néo
edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:” (grifo nosso)

5Lei 10257/01 Art. 5° “Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera
determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagdo compulsérios do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou nao utilizado, devendo fixar as condigbes e 0s prazos para
implementagao da referida obrigagéo.” (grifo nosso)




edificacao e utilizacdo do imovel, a preempgao deve ser considerada.

g. Objetivagao dos critérios de exclusao da incidéncia do PEUC

Extrapolando o conteudo proprio do PLC, mas a ele correlacionado,
recomenda-se que o inciso V do artigo 120 do Plano Diretor® seja desenvolvido
para explicitar e objetivar as situagdes econdmico financeiras que justificam a
exclusdo da incidéncia da norma de parcelamento, edificacdo e utilizagcao
compulsoérias.

3. CONCLUSAO

Diante de todo exposto, o Conselho tem o parecer favoravel ao PLC 71/2022,
com as ressalvas e sugestdes ja apresentadas no decorrer do texto.

Campinas, 29 de novembro de 2022

RONALDO GERD SEIFERT
PRESIDENTE

6Art. 120. Ficam excluidos das categorias de imdveis ndo edificados e subutilizados os
imoveis que: (...)

V - estejam nestas condicdes devido a impossibilidades técnicas, juridicas ou
econdmicofinanceiras momentaneamente insanaveis pela simples conduta do proprietario e
apenas

enquanto estas perdurarem.



