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RESUMO

Tendo como cenério a cidade de Campos dos Goytacazes/RJ, este estudo apura a importancia
do IPTU progressivo enquanto instrumento de democratizacao do Direito a Cidade, amenizando
as disparidades socioespaciais e a especulacao imobiliaria. E um desdobramento da dissertacao,
que analisou o processo de formacao do espaco urbano da cidade desde 1536 até 2016. Foram
examinados os fatores que favorecem e permitem a existéncia de vazios urbanos no perimetro da
cidade, em regioes valorizadas e munidas de equipamentos urbanos coletivos, e naquelas a serem
valorizadas pela acao publica e/ou privada. Evidenciou-se a atuacao do capital na configuracao do
ambiente construido. Buscou-se reforcar as potencialidades daimplementacao do IPTU progressivo
como meio de reintegrar 0s vazios urbanos existentes e possibilitar a apropriacao coletiva do
espaco. Concluiu-se que a nao aplicacao do IPTU progressivo demonstra a complexidade dos
interesses em jogo.
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ABSTRACT

Using Campos dos Goytacazes/RJ as scenario, it clarifies the importance of progressive IPTU
in democratic access to urban land, as an instrument to guarantee the Right to the City. It is an
unfolding of the dissertation, which analyzed the process of formation of the urban space of the
city from 1536 to 2016.The study analyzed the factors that favor and allow the existence of urban
voids in the city perimeter, in regions valued and equipped with collective urban equipment, and
in the regions that will be valued by public and/or private action. It evidences the performance of
capital in the configuration of the constructed environment. It dedicated to reinforce the potential of
IPTU implementation as a means of reintegrating existing urban voids in the city.The inapplicability
of the progressive IPTU demonstrates the complexity of the interests at stake.
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1. Introducao

No capitalismo, a cidade é o resultado no espaco dos processos de producdo,
circulacdo e consumo. A criacdo desse espaco é carregada de contradicdes e
tensOes, uma vez que nele estao envolvidos os interesses do capital em seus diversos
segmentos, da forca de trabalho e do Estado (PIQUET e RIBEIRO, 2001). A cidade
capitalista é o lugar privilegiado de ocorréncia de uma série de processos sociais,
onde a reproducdo social esta condicionada pelo processo de acumulacao de capital.
Esses processos criam func¢des e formas espaciais, ou seja, criam atividades e
suas materializacOes, cuja distribuicdo espacial constitui a prépria organizacao
espacial urbana (SANTOS, 2007). A urbanizacao capitalista é, antes de tudo, uma
multiplicidade de processos de apropriacéo do espaco (BOURDIEU, 1989).

1 Analista Fiscal da Secretaria de Fazenda do Estado do Rio de Janeiro. Mestre em
Planejamento Regional e Gestdo de Cidades pela Universidade Candido Mendes em Campos dos
Goytacazes/RJ. Professora na Universidade Candido Mendes em Campos dos Goytacazes/RJ. Brasil.
biancasgoncalves@hotmail.com

REVISTA CADERNOS DO DESENVOLVIMENTO FLUMINENSE #13

119



120

Com o neoliberalismo e submetida ao movimento espontidneo do mercado, a cidade
passa a funcionar como uma verdadeira empresa e como tal passa a ser conduzida
(VAINER, 2011).

Inimeras sdo as questdes que envolvem o ordenamento urbano. A legislacdo
brasileira dedicou-se a criar uma série de instrumentos para o enfrentamento dos
problemas das cidades.

Na formacao das cidades, em geral, grandes porcoes de terra, urbanizadas ou nao,
ficam sem ocupacdo ou uso, seja por interesses imobilidrios especulativos, por
circunstéancias ambientais ou de infraestrutura. Sdo os chamados vazios urbanos,
que bloqueiam o desenvolvimento equilibrado das cidades, impedem o acesso da
maioria da populacdo a terra, a medida em que sua imobilizacéo eleva os precos dos
terrenos urbanos, frustram a integracao da cidade para dentro e para fora, sdo um
obstaculo a apropriacao coletiva do espacgo urbano e tém sido uma das questdes mais
importantes na definicdo de processos efetivos de planejamento urbano (SINGER,
1980).

Quais os elementos que contribuem para a formacao dos espacos territoriais vazios
(ou vazios urbanos)? Como os vazios urbanos conseguem sobreviver dentro de um
espaco territorial concorrido como é a cidade?

Para compreender o processo de formacdo dos vazios urbanos, é preciso analisar
a acao dos diferentes agentes que produzem o espaco urbano e identificar quais os
interesses que os motivam. E essencial observar as relacdes sociais desenvolvidas
em um determinado espaco e examinar de que modo elas influenciam os contornos
desse espaco. Este artigo é um desdobramento da dissertacdo de mestrado da
pesquisadora, que analisou o processo de formacao do espaco urbano da cidade de

Campos dos Goytacazes desde 1536 até 2016.

Quando o Estado permite vazios urbanos em areas povoadas ou localizadas na faixa
de expansao urbana da cidade, a capitalizacao do territério urbano prepondera sobre
a socializacio do espaco, estando as terras a espera da valoriza¢cao imobilidria para
atendimento dos interesses do capital. O que se deseja é justamente o contrario:
a promocdo pelos governos municipal, estadual e federal de politicas urbanas
condizentes com a demanda coletiva e social, por moradia, incluindo todos os
elementos da urbanizacdo e do bem-estar universais.

A insercéo do capitulo voltado para a politica urbana, em especial os artigos 182 e
seguintes, na Constituicdo Federal de 1988; a publicacdo do Estatuto da Cidade em
2001; e a criacdo, em 2003, do Ministério das Cidades, demonstra a importancia
da matéria. Através desses O6rgaos e instrumentos, € delegada aos municipios a
conducdo do ordenamento da cidade em direcdo ao desenvolvimento e crescimento
sustentaveis. Cabe a eles o cumprimento das diretrizes estabelecidas no Plano
Diretor, cuja funcdo é o planejamento da cidade direcionado para as questdes
sociais, econdmicas e ambientais, publicas, coletivas. Nao se pode perder de vista
que a propriedade privada devera cumprir sua funco social.

O Estatuto da Cidade prevé instrumentos urbanisticos que tém no combate a
especulacdo imobilidria e na regularizacdo fundidria dos iméveis urbanos seus
principaisobjetivos. Os instrumentos sdo o parcelamento e aedificacao compulsorios,
o IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) progressivo no tempo, com fins
punitivos para forcar o proprietdrio de um terreno comprovadamente 0cioso ou
subutilizado a dar a esse destino que atenda minimamente que seja ao principio
constitucional da “funcédo social da propriedade” e a desapropriacdo, como solugcao
extrema (SOUZA, 2001).
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A tributacéo sobre a propriedade imobilidria foi um dos principais instrumentos
juridicos criados para controlar o processo de expansdo urbana submetida ao
principio da func¢éo social da propriedade e se tornou um instrumento de politica
urbana. O IPTU progressivo é um instrumento de minimizacdo da segregacao
urbana, de democratizacdo do Direito a Cidade, do acesso ao solo urbano e da
melhoria da qualidade de vida da cidade.

O IPTU progressivo é capaz de colaborar decisivamente para a tarefa de imprimir
maior justica social nas cidades caracterizadas, simultaneamente, por fortissimas
disparidades sdécioespaciais e uma especulacdo imobilidria desenfreada Souza
(2001).

E um instrumento de gestdo urbana a disposicdo do Municipio para que se
alcance a func¢ao social da propriedade, com a integracdo do tecido da cidade
e a possibilidade de apropriacéo coletiva do espaco. E especialmente ttil na
democratizacdo do acesso a terra, na medida em que a concentracdo reduz

artificialmente a oferta de terrenos.

Em termos concretos, uma vez tendo sido introduzida a progressividade do
imposto, apés notificacdo, pelo Municipio, da obrigatoriedade de edificacido ou
parcelamento, € ndo tomando o proprietario, transcorrido determinado prazo,
qualquer providéncia, o valor lancado do IPTU vira a sofrer uma constante
majoracao anual, sob a forma de crescente porcentagem de acréscimo.

Segundo o artigo 7° do Estatuto da Cidade, a majoracdo da aliquota tera o prazo
de cinco anos consecutivos. O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano seré
fixado em lei especifica e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano
anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento. Decorridos cinco
anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha cumprido
a obrigacdo de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo, o Municipio podera
proceder a desapropriacdo do imoével, que tera carater de sancio e ensejara o
pagamento em titulos da divida publica.

Para que os instrumentos de gestdo urbana possam ser utilizados pelo Municipio
para fazer valer a funcao social da propriedade, é necessario que estejam nao
apenas previstos no Plano Diretor, mas também em legislacdo especifica que os
regulamentem.

2. Objetivos

Com o foco de interesse na questdo urbana, centra-se a analise nos vazios
urbanos de Campos dos Goytacazes. A dindmica que envolve a producdo do
espaco urbano pode ser vista nessa cidade, que desde a sua fundacao foi sendo
construida a partir da relacdo complexa dos diferentes agentes sociais. A cidade
cresceu de forma intensa, porém descontinua, o que privilegiou os agentes
sociais do setor imobilidrio. Conforme a cidade se expande, vazios urbanos
evidenciam-se.

O objeto de estudo consiste na relacdo entre o IPTU progressivo e os elementos
contemplados na legislacéo brasileira sobre o Direito a Cidade, destacando o seu
papel na mitigacao dos impactos das glebas vazias como obstaculos a consecucgéao
desses preceitos, restrito aquelas que se localizam dentro do perimetro urbano
do distrito sede de Campos dos Goytacazes.

Por meio de abordagem qualitativa, o estudo visou responder as seguintes
questoes:
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(i) Quais os mecanismos de construcdo do espa¢o urbano que geram a
segregacdo e a perferizacado socioespacial na cidade?

(ii) Qual o papel dos vazios urbanos nesse processo?

(iii) O que a legislacdo brasileira estabelece para o enfrentamento
desses problemas, sob os principios da Funcao Social da Propriedade e
do Direito a Cidade?

(iv) Qual o papel do IPTU Progressivo nesse contexto?

(v) Como se deu a formacado do espag¢o urbano na cidade de Campos dos
Goytacazes e onde se localizam os vazios urbanos na area central da
cidade?

vi) Tem o Poder Executivo Municipal de Campos dos Goytacazes
atribuido eficacia juridica e social ao IPTU Progressivo?

3. Metodologia

Quanto ao recorte espacial da area de estudo, o perimetro urbano do distrito
sede de Campos dos Goytacazes/RJ foi eleito como unidade de andalise. Para
responder as questdes da pesquisa, analisou-se o Plano Diretor do Municipio de
Campos dos Goytacazes (Lei n° 7.972, de 31 de marc¢o de 2008), a Lei Organica
(de 15 de julho de 2014) e o Cédigo Tributario Municipal (Lei n° 4.156, de 16 de
setembro de 1983), e suas contribui¢des para a concretizacdo de funcao social
da propriedade no municipio, sendo referéncias a Constituicdo Federal de 1988,
o Estatuto da Cidade, o Cédigo Civil e as normas editadas pelo Conselho das
Cidades e pelo Ministério das Cidades.

Para compreender a origem dos vazios urbanos em Campos dos Goytacazes,
a pesquisa demandou a triangulacao de dados, com andlise do objeto sob as
perspectivas documental, legislativa e espacial. Para andalise espacial, foram
estudados mapas, fotografias e realizadas observacgodes in loco dos vazios
urbanos, com captura de imagens. Para identificar quem sdo os titulares dos
espacos vazios da cidade, recorreu-se aos Cartérios de Registro de Imdveis.

Para diagnosticar como se materializa a atuacdo da Administracao Publica,
foram analisadas as respostas fornecidas em 2016 pela Secretaria Municipal de
Fazenda as indagacdes sobre a arrecadacao do IPTU, o percentual dos espacos
vazios e dos espacos edificados dentro da malha urbana e a implantacdo do
IPTU progressivo, dentre outras.

4. Resultados

Neste estudo, por unidade de andlise, escolheu-se o perimetro urbano do
distrito sede de Campos dos Goytacazes/RJ. A escolha originou-se a partir
da observacdo da distribuicdo da malha urbana, onde se constata a existéncia
de importantes vazios, na drea mais adensada em termos populacionais e dos
investimentos publicos e privados em equipamentos, infraestrutura e servigos.
A estrutura urbana da cidade de Campos dos Goytacazes possibilita o estudo
empirico do processo de capitalizacdo do espa¢o urbano e da atuacao dos atores
publicos e privados na construcéo do espaco.
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Figura 1: Mapa do Municipio de Campos dos Goytacazes no Estado do Rio de Janeiro
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Fonte: Disponivel em: <http://www.mapas-brasil.net/rio-de-janeiro.htm>. Acesso em: 17 ago 2016.

Considerando as variaveis sociais que contribuem para a formacdo do espaco,
fez-se necessario pesquisar os vazios urbanos de Campos dos Goytacazes para
compreender o que 0s causam e quais consequéncias geram para a integracao
do espaco da cidade.

Os espacos vazios no perimetro urbano de Campos dos Goytacazes sdo, em sua
maioria, formados por glebas de terras das usinas de cana de a¢ucar e alcool,
de fazendeiros e de investidores que se localizam nos arredores da cidade. A
partir do Plano Diretor de 1979, com a expansao do perimetro urbano como
consequéncia do crescimento da cidade, muitas dessas propriedades, antes
consideradas rurais, passaram a compor o cenario da cidade e se localizar
dentro do espaco urbano. Interessante observar que, no século XIX, as usinas
se localizavam nos vazios territoriais que se alojavam no entorno da cidade.
Na segunda metade do século XX, apds o fechamento de algumas delas como
consequéncia da crise econOmica do setor, associado ao crescimento do
perimetro urbano, elas passaram a ser os grandes vazios dentro da cidade.

Da andlise do Mapa dos Vazios Urbanos do Distrito Sede (ALIPRANDI e
PINHEIRO, 201S5), é possivel constatar que a malha urbana da cidade contém
significativo nimero de vazios urbanos. Cabe relembrar que se encontram
dentro do perimetro urbano delimitado pelo PDMCG/2008 as terras das usinas
Séo Joao, Sao José, Santo Antdonio, Queimado, Cambaiba, Cupim, Novo Horizonte,
Paraiso, Santa Cruz, Santo Amaro e Sapucaia, bem como as propriedades de
antigas fazendas e as propriedades dos atuais investidores.
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Figura 2. Mapa dos Vazios Urbanos do Distrito Sede.
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Fonte: Aliprandi e Pinheiro (2015)

A titulo de exemplo, descreve-se a seguir a atual situacdo das terras da Usina do
Queimado (conforme registros constantes no Cartério do 12° Tabelionato de Notas
e Oficio de Registro de Iméveis em Campos dos Goytacazes/RJ). Localizadas
na Avenida Arthur Bernardes, sdo grandes espacos da paisagem e servem de
pastagem, para camuflar a utilizacido dessas glebas como reserva de valor para
investidores e empreendedores imobiliarios, que, possivelmente, transformaréao
essas glebas, esses vazios urbanos, em empreendimentos imobilidrios como
loteamentos populares ou condominios fechados.

Oportuno também analisar o estado das terras da Usina Sapucaia (de acordo com
os registros constantes no Cartério do S° Tabelionato de Notas e Oficio de Registro
de Iméveis em Campos dos Goytacazes/RJ). Localizadas na margem esquerda
do Rio Paraiba do Sul e subindo seu leito pela BR 356, dentro do Distrito Sede
(1° Distrito), estendem-se até o municipio vizinho de Cardoso Moreira. Possuem
extensao de cerca de 2.000 alqueires geométricos e em seu territério foram
construidos bairros como Parque Aldeia, o conjunto do programa habitacional
da prefeitura de Campos dos Goytacazes “Morar Feliz Parque Aldeia” e o bairro
Parque Cidade Luz.

Nas terras dessa usina é expressiva a quantidade de areas alagadicas como
consequéncia da existéncia de lagoas e brejos. Os projetos urbanisticos (que
priorizavam a &area central da cidade) e as legislacdes adotadas ao longo do
tempo pelo Poder Publico Municipal comprometeram a valorizacéo dessas terras,
estigmatizando-as como periferia. Talvez esse seja o motivo de ndo se encontrar
condominios de classe média alta e alta nesses territérios. Na margem sul do Rio
Paraiba estdo as terras da predita Usina do Queimado, da Usina Cambaiba e da

Os vazios urbanos e o direito a cidade: desafios da implementacdo do IPTU progressivo em Campos dos Goytacazes/RJ.



Usina Santo Antonio, situadas nas areas de expansao da cidade, categoria de terra
mais valorizada pelo mercado imobiliario.

Os vazios urbanos de Campos dos Goytacazes ndo pertencem apenas as familias
dos usineiros, mas também a fazendeiros e a investidores.

Dentre os investidores, hd um grupo econémico que, apesar de dedicar-se ao setor
hoteleiro, diversifica seus negdcios com investimentos em usinas da regido Norte
Fluminense (como a Usina Cupim, localizada no Distrito Sede). Investiu também
na regido do bairro Vila da Rainha - localizado entre a Universidade Estadual
Norte Fluminense - UENF, o Canal Cambaiba, as margens do Rio Paraiba do Sul
e o bairro Jockey). Nessas terras varios empreendimentos foram feitos, como o
Clube Saldanha da Gama, o Centro de Eventos Populares CEPOP e os condominios
Palm Spring e Remanso do Paraiba.

Verifica-se que a malha urbana da cidade em estudo é bem centralizada e em
constante crescimento. Constata-se verticalizacdo e a busca de aproveitamento
maximo do terreno disposto.

A area central possui o tecido urbano mais adensado da cidade. Corresponde ao
centro histérico e aos bairros mais ocupados e mais valorizados de Campos dos
Goytacazes.

O Distrito Sede ocupa o maior territério urbano da cidade, compreendendo
praticamente todo o perimetro urbano considerado pelo Plano Diretor Municipal
(PDM 2008) e, por sua vez, concentra a maior parte da populacao campista.

A observacao do Mapa de Verticalizacdo (ALIPRANDI e PINHEIRO, 2015) permite
concluir que o Distrito Sede possui o maior indice de ocupacdo e que as quadras
sdo densamente ocupadas. Possui o maior indice de verticalizacdo e crescimento
populacional do municipio, referente aos iméveis que possuem sete pavimentos
ou mais. Pode-se observar uma concentracao de ocupacdo dos espag¢os proximos
ao centro antigo. Segundo a Secretaria de Fazenda do Municipio de Campos dos
Goytacazes (SFM), até 2016 foram contabilizados 9843 imoéveis construidos no
Centro e 3505 iméveis construidos no “novo centro”, que é a regido da Pelinca.
Por via de consequéncia, hd o aumento na verticalizacdo visivel. O adensamento
acarreta a supervalorizacdo imobilidria e a saida de moradores com menor renda
para as margens do centro urbano.

Quanto aos vetores de crescimento, identifica-se no sentido Goytacazes/Jockey
(Leste) os Conjuntos do Programa Morar Feliz e empreendimentos privados. Da
Avenida Arthur Bernardes ao Shopping Boulevard (Sul), constata-se a presenca
de condominio e loteamentos. Ao Norte, no sentido da BR 101 em direcéo a Vitéria,
ha o aeroporto e estabelecimentos de abastecimento. Nao se identifica expressivo
crescimento, muito embora a recente opcdo pela construcdo de conjuntos
habitacionais populares de grande porte (mais de quinhentas moradias) na area
tende a valorizar os terrenos e demandar a implantacdo de infraestrutura pelo
Poder Publico municipal, o que podera configurar um novo vetor de urbanizacao.
No sentido Oeste tem-se a comunidade da Aldeia e timido crescimento.

Seguindo as disposi¢coes da Constituicdo Federal e do Estatuto da Cidade, Campos
dos Goytacazes revisou o Plano Diretor entéo existente, sancionado pela Lei 5.251,
de 27 de dezembro de 1991. Houve a promulgacdo da Lei 7.972, de 31 de marco
de 2008, que instituiu o novo Plano Diretor de Campos dos Goytacazes. Contudo,
as transformacdes urbanas e sociais foram pouco expressivas. E que, embora
presentes no texto do Plano Diretor, os instrumentos e disposicoes da legislacao
federal ndo foram regulamentados, o que impede a efetivacdo em Campos dos
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Goytacazes da politica urbana instituida no Brasil (aqui cumpre registrar que no
texto deste Plano Diretor ndo ha a previsado de prazo para a regulamentacao dos
instrumentos ndo autoaplicaveis, como o caso do IPTU progressivo). No que tange
a politica urbana, Campos dos Goytacazes ainda ndo conhece o resultado do seu
novo Plano Diretor, incapaz de produzir transformacoes.

E evidente que o aspecto legal ndo garante o ordenamento da cidade. E preciso
mais, para que se atenda ao interesse publico e se alcance qualidade de vida para
todos.

Com a publicacdo do PDMCG/2008 (Lei n° 7.972/2008, publicada sete anos ap6s
o Estatuto da Cidade - Lei n° 10.257/2001), houve o cumprimento formal das
determinacoes do Estatuto da Cidade e da Resolucéo n° 34 do Conselho das Cidades.

Constata-se que o Plano Diretor do Municipio de Campos dos Goytacazes, na
Secdo II (“DOS INSTRUMENTOS COMPULSORIOS E SUCESSIV0S”), Subsecéo
I, trata do “Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios”. Na Subsecao
I1, dedica-se ao “IPTU Progressivo no Tempo”. Ao longo da Subsecédo 111, trata da
“Desapropriacdo com Pagamento em Titulos da Divida Publica”.

A Lei Organica do Municipio de Campos dos Goytacazes, promulgada em 15 de
julho de 2014, dispde sobre a Politica Urbana em seu Capitulo IV (que é uma
repeticdo ipsis litteris do Capitulo III da Lei Organica sucedida — promulgada em
28 de marco de 1990).

Interessante destacar que o Cédigo Tributdrio Municipal, de 16 de setembro de
1983 (alterado pelas Leis Municipais n° 4.241/84, 4.348/84, 4.368/84, 4.587/86,
4.683/87,4.698/87,4.848/89,4.983/90,4.987/90,4.988/90, 5.137/90, 5.138/90, 5.238/91,
5.250/91, 5.252/91, 5.526/93, 5.537/93, S5.538/93, 6.051/9S5, 6.297/96, 6.299/96,
6.310/96, 6.406/97, 6.506/97, 6.510/97, 6.712/98, 6.753/99 e 7.020/00), prevé sobre o
IPTU nos artigos 110 a 120, mas nada diz sobre a progressividade do imposto no
tempo.

Embora haja previséo no Plano Diretor e na Lei Organica do Municipio em estudo,
carecem os instrumentos de gestdo urbana de regulamentacio.

Segundo resposta concedida pela Secretaria de Fazenda do Municipio de Campos
dos Goytacazes (SFM) ao requerimento formulado pela pesquisadora no ano de
2016, 0 IPTU correspondeu a 24,9067% das receitas municipais, o que demonstra
uma expressiva importancia desse tributo. O Poder Publico municipal admitiu
que o IPTU progressivo ndo é aplicado no municipio de Campos dos Goytacazes,
“porém esta em curso uma comissdo para a implementacao do IPTU progressivo
no ano de 2017” (até o presente més de julho de 2017 nenhuma medida foi adotada).

Quando perguntada sobre o percentual do territério, na drea urbana da cidade
de Campos dos Goytacazes, que se encontra atualmente sem edificacdo, a SFM
respondeu apresentando uma tabela dos iméveis edificados, o que evidencia que
nao ha uma base de dados sobre o percentual do territério urbano ndo edificado.
E urgente essa criacéo, pois tais dados prévios sdo essenciais para viabilizar a
aplicacdo do IPTU progressivo.

5. Consideracoes finais

Este trabalho buscou contribuir para o debate sobre o espac¢o urbano como um
lugar permeado de contradicdes e conflitos. A visdo constitucionalizada tornou
ultrapassado o classico conceito de propriedade e recolocou o ser humano como
preocupacdo central do Direito, fazendo com que o conteddo patrimonial do
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direito de propriedade seja contemplado secundariamente. Todo esse processo
deriva do principio constitucional da func¢do social da propriedade, segundo o
qual a existéncia do direito individual & propriedade fica condicionada a utilizacéo
conforme o interesse publico, alcancando o escopo social deste direito privado.

O estudo do processo de formacdo do espac¢o urbano de Campos dos Goytacazes
permitiu verificar que as ag¢oes realizadas pelo Estado demonstram a conducéao
de um planejamento urbano baseado na consolidacdo de uma area central, que
se desenvolveu a partir de um nicleo urbano desenhado ainda no século XVII,
e que foi fortemente influenciada pelas intervencdes da inddstria acucareira na
economia e na sociedade. E possivel também constatar o crescimento da drea de
expansdo urbana sobre os terrenos das usinas localizadas préximas ao ntcleo
central, como Usina do Queimado e Usina Sapucaia.

Nesse processo, a terra concentrada e sob mudanca de uso é a principal fonte
dos vazios urbanos que vieram a ser formar, contribuindo para um processo de
crescimento urbano segregador em relacdo ao acesso ao solo e aos iméveis, para
0s segmentos mais pobres e excluidos da populacao, em Campos dos Goytacazes.

Na cidade de Campos dos Goytacazes, as aparentes amplia¢cdes do dominio publico
sobre a propriedade privada e a formulacdo de normas legais que pregavam a
atribuicdo de uma funcéo social a terra urbana vém tendo como objetivo atender
os interesses privados de transformacdo da terra agricola em urbana, com a
ampliacdo dos espacos periurbanos e a valorizacdo desses espagos perante o
mercado, contribuindo para a especulacéo imobiliaria.

O Poder Publico Municipal fomentou politicas publicas carentes do intuito de
democratizacido da terra e de apropriacdo coletiva do espaco. As politicas de
urbanizacdo voltaram-se para a higienizacdo do espaco e valorizacao estética de
areas centrais.

Nesse sentido, buscou-se, neste trabalho, apontar a importancia daimplementacao
do IPTU progressivo para justamente alcancar o cumprimento da fun¢éo social
da propriedade.

A cidade é o resultado no espaco dos processos de producéo, circulagdo e consumo.
A criacao desse espaco é carregada de contradicoes e tensdes, uma vez que nele
estdo envolvidos os interesses do capital em seus diversos segmentos, da forca
de trabalho e do Estado.

Na formacao das cidades, em geral, grandes porcoes de terra, urbanizadas ou
ndo, ficam sem ocupac¢io ou uso, seja por interesses imobilidrios especulativos,
por circunstancias ambientais ou de infraestrutura. Sdo os chamados vazios
urbanos, que bloqueiam o desenvolvimento equilibrado das cidades, impedem o
acesso da maioria da populacédo a terra, a medida em que sua imobilizacdo eleva
os precos dos terrenos urbanos, frustram a integracdo da cidade para dentro
e para fora, sdo um obstaculo a apropriacdo coletiva do espaco urbano e tém
sido uma das questdes mais importantes na definicdo de processos efetivos de
planejamento urbano.

A tributacdo sobre a propriedade imobilidria foi um dos principais instrumentos
juridicos criados para controlar o processo de expansao urbana submetida ao
principio da funcao social da propriedade e se tornou um instrumento de politica
urbana. O IPTU progressivo é um instrumento de minimizacdo da segregacao
urbana, de democratizacdo do Direito a Cidade, do acesso ao solo urbano e da
melhoria da qualidade de vida da cidade. Em termos concretos, uma vez tendo
sido introduzida a progressividade do imposto, apds notificacao, pelo Municipio,
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da obrigatoriedade de edificacédo ou parcelamento, e ndo tomando o proprietéario,
transcorrido determinado prazo, qualquer providéncia, o valor lancado do
IPTU vir4 a sofrer uma constante majoracao anual, sob a forma de crescente
porcentagem de acréscimo.

Segundo o artigo 7° do Estatuto da Cidade, a majoracao da aliquota tera o prazo
de cinco anos consecutivos. O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera
fixado em lei especifica e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano
anterior, respeitada a aliquota maxima de quinze por cento. Decorridos cinco
anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha cumprido a
obrigacao de parcelamento, edificacéo ou utilizacéo, o Municipio podera proceder
a desapropriacédo do imével, com pagamento em titulos da divida publica.

O IPTU progressivo é capaz de colaborar decisivamente para a tarefa de imprimir
maior justica social nas cidades caracterizadas, simultaneamente, por fortissimas
disparidades sdcioespaciais e uma especulacido imobilidria desenfreada.

E um instrumento de gestdo urbana a disposicdo do Municipio para que se
alcance a funcio social da propriedade, com a integracdo do tecido da cidade
e a possibilidade de apropriacdo coletiva do espaco. E especialmente ttil na
democratizacdo do acesso a terra, na medida em que a concentracdo reduz

artificialmente a oferta de terrenos.

Importante destacar que o IPTU Progressivo, embora previsto no PDMCG/2008,
em vigor, ndo estd sendo aplicado pela Administradora em exercicio. O Poder
Publico municipal admitiu que o IPTU progressivo ndo é aplicado no municipio
de Campos dos Goytacazes, “porém estd em curso uma comissido para a
implementacdo do IPTU progressivo no ano de 2017”. Entretanto, até o presente
més de julho de 2017 nenhuma medida foi adotada. Com isso, além de ndo atuar em
beneficio da justica e equidade socioespaciais, conforme determina a legislacao,
age o Poder Executivo Municipal em prejuizo dos cofres publicos: permite que
haja perda de receita pela admissédo de cobranca do ITR em 4rea urbana (onde
deveria ser aplicado o IPTU, e, nas hip6teses legais, o IPTU progressivo). Anui,
também, com o exercicio abusivo do direito de propriedade pelo proprietario
desidioso em relacdo a coletividade.

A distribuicdo ndo equanime da terra reflete-se na formacdo de discrepéncias
sociais: ha espacos de segregacdo tanto da populacdo de baixa renda, que se
mantém em areas menos valorizadas, quanto pelas classes mais abastadas, que
se encastelam em condominios de luxo.

Conclui-se que, se uma politica publica ou um instituto juridico urbanistico
ndo alcanca eficicia pratica, deve-se ao fato de que: a) os interesses publicos
se confundem aos privados em prevaléncia dos ultimos; b) nas cidades, a forca
do mercado ganha mais expressido que a forca do direito ou do justo, e ¢) ha
necessidade de mecanismos mais eficazes de garantia da implantacédo de politicas
publicas ou de efetivacdo de instrumentos de gestdo urbana que objetivem a
apropriacao coletiva do espaco, ja previstos em Lei, como o IPTU Progressivo.

Certo é que a falta de regulamentacdo dos instrumentos coercitivos que existem
para dar efetividade a funcdo social da propriedade ndo € uma questdo a ser
enfrentada apenas pelo Municipio de Campos dos Goytacazes.

Embora haja pouca correspondéncia entre os objetivos tracados nas normas e os
resultados atingidos, os avancos normativos nao devem ser desprezados. Apesar de
ser mais frequente a apropriacdo do arsenal legal pelos interesses empresariais,
o uso dessas normas difunde o conhecimento sobre o Direito a Cidade, tornando-o
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mais do que apenas linguagem discursiva do Poder Publico.

A intencdo deste estudo ndo foi buscar as causas da n&o utilizacdo do IPTU
progressivo em Campos dos Goytacazes. Aqui é preciso destacar que ha uma
lacuna legal que impede a aplicacdo dessa penalidade constitucional, tendo em
vista que o municipio ndo editou a respectiva lei especifica regulamentadora.

Resta demonstrado o que ja foi afirmado neste trabalho: o ordenamento legal
ndo garante o ordenamento social. Vé-se, ademais, que as acdes e omissoes do
Estado sdo influenciadas pelas relacées de poder que coexistem na sociedade.
Sem duvida a positivacdo da funcao social da propriedade deve ser considerada
um avanco. Entretanto, a lei que responde a questao teérica ndo esgota a questao
da desigualdade estrutural. O aparato legal é resultado dos conflitos existentes e
dos embates sociais, mas é limitado, na medida em que ndo é habil a solucionar as
questoes de fundo.

E preciso agir sobre a contradicdo evidenciada na producéo social dos espacos
urbanos: a l6gica imediata do lucro, chancelada pelo empresariamento do Estado
versus as necessidades coletivas. Diante da realidade posta, que nunca percamos
a capacidade de nos indignar. E de agir.
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