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1
A COBRANCA DA CONTRIBUICAO DE MELHORIA SOBRE A VALORIZACAO

IMOBILIARIA DECORRENTE DE EXECUCAO DE OBRA PUBLICA NO ESTADO DO
CEARA

RESUMO

Este trabalho tem como objetivo examinar a cobran¢a da contribuicdo de melhoria aplicada
sobre imoveis valorizados em razao da realizacao de obras publicas, tomando como base a Lei
n® 15.484/2013, vigente no Estado do Ceard. A pesquisa apresenta um panorama teorico e
juridico do tributo, abordando sua origem historica, sua natureza vinculada e os elementos que
o caracterizam. A contribuicdo de melhoria € um tributo que somente pode ser exigido quando
ha comprovagdo de que o imovel sofreu efetiva valorizagdo em decorréncia direta de obra
realizada pelo poder publico. Essa valorizagao imobiliaria ¢ entendida como o fato gerador da
cobranca, sendo necessario que ela seja real, mensurdvel e significativa. O estudo também
enfatiza que a simples execucdo da obra ndo basta para justificar a cobranga; € preciso
demonstrar que houve aumento no valor do bem. A andlise da legislagcdo estadual cearense
mostra que a norma estabelece limites objetivos para evitar abusos, como o teto de 5% sobre o
valor venal do imdvel e a aliquota de 10% sobre o valor da valorizagdo, além de prever hipoteses
de isen¢do, como nos casos em que o impacto da obra € irrisério ou o contribuinte possui baixa
renda. O trabalho demonstra que a contribuicdo de melhoria, quando corretamente aplicada,
promove justica fiscal e atua como um instrumento de financiamento da infraestrutura urbana,
garantindo que os custos das obras sejam parcialmente repartidos entre os beneficiarios diretos.
Dessa forma, cria-se um ciclo positivo de investimento e valoriza¢do, contribuindo para o
desenvolvimento das cidades. No entanto, o estudo alerta para a necessidade de que a cobranga
ocorra com base em critérios técnicos e administrativos eficientes, sob pena de ferir principios
constitucionais como o da legalidade, capacidade contributiva e razoabilidade.

Palavras-chave: Contribui¢do de melhoria'; Valorizagdo imobiliaria?; Obras publicas?®; Lei n°
15.484/2013%; Justiga fiscal’.
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THE CHARGE OF THE IMPROVEMENT CONTRIBUTION ON REAL ESTATE
VALUE INCREASED RESULTING FROM THE EXECUTION OF PUBLIC WORKS IN
THE STATE OF CEARA

ABSTRACT

This study aims to examine the collection of the improvement contribution applied to properties
that have increased in value due to public works, based on Law No. 15,484/2013, in force in the
State of Ceara. The research presents a theoretical and legal overview of the tax, addressing its
historical origin, its linked nature and the elements that characterize it. The improvement
contribution is a tax that can only be collected when there is proof that the property has actually
increased in value as a direct result of works carried out by the government. This real estate
appreciation is understood as the triggering event for the charge, and it must be real, measurable
and significant. The study also emphasizes that the mere execution of the work is not enough to
justify the charge; it is necessary to demonstrate that there was an increase in the value of the
property. An analysis of the state legislation of Ceara shows that the law establishes objective
limits to prevent abuses, such as a 5% ceiling on the property's market value and a 10% rate on
the value of the increase in value, in addition to providing for exemption hypotheses, such as in
cases where the impact of the work is negligible or the taxpayer has a low income. The study
demonstrates that the improvement contribution, when correctly applied, promotes fiscal justice
and acts as an instrument for financing urban infrastructure, ensuring that the costs of the works
are partially shared among the direct beneficiaries. In this way, a positive cycle of investment
and appreciation is created, contributing to the development of cities. However, the study warns
of the need for collection to be based on efficient technical and administrative criteria, under
penalty of violating constitutional principles such as legality, tax capacity and reasonableness.

Keywords: Improvement contribution; Real estate appreciation; Public works; Law No.
15,484/2013; Fiscal justice.
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INTRODUCAO

A presente pesquisa busca contextualizar a contribui¢do de melhoria como um tributo
que surge a partir da valorizagdo imobilidria ocasionada por obras publicas. Desde suas
possiveis origens na Inglaterra, com a chamada Betterment tax, ou em Florenga, com
construgdes que valorizaram regides inteiras, o texto percorre a evolucao desse instrumento até
sua consolidac@o no Brasil. Aqui, a contribuicdo de melhoria foi prevista pela Constituicao de
1934 e mais tarde regulamentada pelo Codigo Tributario Nacional, estabelecendo-se como uma
ferramenta para garantir que os custos das obras publicas também sejam parcialmente
assumidos por quem foi diretamente beneficiado por elas.

A contribui¢do de melhoria teve sua origem na Inglaterra, porém, assim que surgiu nao
se chamava contribui¢do de melhoria, mas sim era conhecida como Betterment tax, nesse tempo
com varias obras sendo feitas, ndo era cobrado nada, a populacao atingida pela obra ganhava
com a valorizagao dos seus iméveis (BORBA, 2024).

Porém, muitos entendem que a contribui¢do de melhoria nao surgiu na Inglaterra, mas
sim em Florenga na Italia, com uma constru¢do de uma igreja em 1296 que nesse tempo ajudou
a contribuir com a melhoria na regido, mas para determinada parcela dos estudiosos, a
contribui¢cdo de melhoria teve sua origem na Inglaterra.

Logo apds tudo isso, o Governo Americano criou dois tributos, um tributo para que a
obra fosse realizada e o outro ap0s a realizacdo da obra, a contribui¢do de melhoria do Governo
Americano serviu de certa inspiracao para que o legislador brasileiro, que de certa forma pegou
os dois tributos do Governo Americano para criar a contribuicao Brasileira (BORBA, 2024).

A contribui¢do de melhoria tem sua origem no Brasil em meados de 1934, onde
posteriormente veio a surgir o codigo tributario nacional que nos seus artigos 81 e 82 falam
sobre a contribuicdo de melhoria, essa contribui¢do visa ser instituida sobre imoveis que de
alguma forma foram valorizados por uma obra praticada pelo Poder Ptblico (SABBAG, 2021).

Em meados de 1983 surgiu uma emenda conhecida como emenda passos porto, nesta
norma veio a ser se discutir se valorizagdo seria mais adequado do que beneficiado, entende-
se que valorizado ¢ o mais adequado, pois quando um imovel ¢ valorizado por uma obra do
poder publico pode ser instituida a contribui¢do de melhoria (SCHOUERI, 2024).

Ja em contrapartida, imovel beneficiado dar ideia de que o imével teve um subsidio ou
foi beneficiado por algum programa do governo como por exemplo minha casa minha vida, de
forma que atualmente nao ¢ o mais correto o termo beneficiado, mas o que se enquadra ¢ o

termo valorizado.



O fato gerador da contribui¢do de melhoria ¢ a valoriza¢do de um imovel, esse imédvel
valorizado decorre diretamente de uma obra praticada pelo Poder Publico, ou seja, quando se
tem uma obra de pavimentacgao por exemplo, o imdvel 14 presente serd claramente valorizado,
aumentando substancialmente seu valor.

Consequentemente, a contribuicdo de melhoria vem dessa valorizagdo que deve ser
necessaria para que nao haja uma forma de enriquecimento por parte do morador dessa casa
valorizada e também, a contribui¢do de melhoria ¢ uma forma do Poder Publico arrecadar mais
para se investir em mais obras e auxiliando em locais de pouco investimentos.

Um exemplo de uma grande obra que podemos citar ¢ a restauracdo da orla da praia
de Fortaleza, onde o Estado investiu cerca de 120 milhdes para que essa obra pudesse sair do
papel, claramente pode-se esperar que os imoveis presentes na orla da praia sofreram de forma
positiva os impactos junto com os moradores (CESARIO, 2022).

O fator gerador da contribuicdo de melhoria ¢ o acréscimo do valor do imével, ou
seja, a contribuicao serd cobrada nao do valor real do imo6vel, mas sim do valor que ¢ valorizado
de forma direta ou indireta pela obra publica, assim, a contribui¢do sera cobrada uma unica vez,
ndo sera um tributo que serd cobrada corriqueiramente.

Porém, para que haja a cobranca da contribui¢do de melhoria é necessario que seja
efetivamente uma obra publica, de forma que uma obra que ndo seja do Poder Publico ndo
incidird a contribui¢do de melhoria, e consequentemente ¢ extremamente importante que haja a
valorizac¢ao do imovel.

Vale destacar que a contribui¢cdo de melhoria além de d4 um certo retorno ao Poder
Publico referente ao custo da obra ela vale como uma possivel forma de justiga fiscal, além
também da contribuicdo ser uma alternativa bem viavel para o incremento da infraestrutura
Brasileira com a realizagdo de obras que beneficiam varios aspectos ja mencionados.

Assim, no primeiro topico da pesquisa, ird ser analisado a contribui¢do de melhoria em
si, trazendo grandes aspectos relevantes para o estudo, como a origem da mesma no territorio
brasileiro entre outros assuntos que o topico ird focar. Além disso, o primeiro topico ira trazer
referéncias ao um decreto que € bastante importante.

No segundo topico € onde se analisara as caracteristicas da contribui¢ao de melhoria,
este topico ¢ de suma importancia para o estudo e para a pesquisa, pois traz fatores como a
vinculacdo da com contribui¢do e outros assuntos abordados que enriquecem o segundo topico

que sera estudado.



J& no terceiro topico da pesquisa ¢ onde serd analisado a cobranca do tributo da
contribuicao de melhoria, serd analisado como sera efetuado esta cobranga e quantas vezes o
proprietario do imovel terd que pagar por tal valorizagdo do imovel entre outros assuntos
abordados envolvendo a cobranga do tributo.

Em contrapartida, o quarto topico abordara a valorizacdo imobilidria, sera trazido
fatores que serao de grande importancia para o prosseguimento da pesquisa. Neste topico terd
entendimentos do STF e do STJ que sdo importantissimo para entendimento da valorizagao
imobiliaria.

Por fim e ndo menos importante, o quinto topico da presente pesquisa analisara as
formas de isencdo da contribuicdo de melhoria para alguns casos, sera analisado valor de
valorizacdo e condicdo econdmica do proprietario do imovel valorizado. Um topico que ¢ de
grande relevancia para a pesquisa.

A pesquisa ¢ de natureza bésica, pois a pesquisa de natureza basica visa principalmente
o desenvolvimento do conhecimento cientifico, sem uma preocupag¢ao inicial com a aplicacao
imediata dos resultados obtidos. Compare-se com a pesquisa aplicada. (APPOLINARIO,
2011).

A pesquisa ¢ apresentada como exploratéria, tendo como objetivo principal
desenvolver, esclarecer e ajustar conceitos e ideias. Esse tipo de estudo busca formular
problemas de maneira mais precisa ou criar estratégias que possam ser utilizadas em estudos
futuros. (GIL, 2019).

A pesquisa qualitativa busca, por meio de uma interpretagdo ndo matematica,
identificar conceitos e relagdes entre os dados, organizando-os em um modelo explicativo. E
uma abordagem essencialmente interpretativa, na qual os pesquisadores examinam
especificidades em seus contextos naturais. Tornando assim a pesquisa qualitativa sendo a mais
adequada para o estudo pretendido (GIL, 2021).

As fontes de pesquisa utilizadas foram livros bibliograficos, como por exemplo o livro
de Antdnio Carlos Gil, que foi utilizado em grande parte da metodologia, além disso foi também
utilizados leis e decretos de lei, uma das leis foram utilizadas na fundamentagao teérica, como
¢ o caso da lei 15.484/2013.

A pesquisa bibliografica ¢ realizada com base em materiais ja existentes,
principalmente livros e artigos cientificos. Embora a maioria dos estudos envolva algum nivel
de trabalho dessa natureza, ha pesquisas que sdo fundamentadas em fontes bibliograficas.

Muitos estudos exploratdrios se enquadram nessa categoria. (GIL, 2002).



Se a valorizacao do imével, for minima, haverd a cobranga do tributo visto ocorréncia
do fato gerador? Pode se considerar que houve uma valorizagao?

A valorizagao do imdvel decorrente da realizagdo de obra publica ¢ condicao essencial
para a exigéncia da contribuicao de melhoria

Parte-se da premissa de que a contribui¢do de melhoria, conforme estabelecida na
legislagao brasileira e, mais especificamente na lei n® 15.484/2013 do Estado do Ceara, somente
pode ser exigida quando ocorrer a efetiva valorizagdo imobilidria decorrente da execugdo de
uma obra publica. Isso significa que a simples que a simples realizagdo da obra, por si s6 ndo ¢
suficiente para fundamentar a cobranga do tributo. E imprescindivel que o imével situado na
area de influéncia direta ou indireta na intervengdo publica experimente um acréscimo
mensuravel em seu valor de marcado.

A valorizacao atua, portanto, como condigdo SINE QUA NON para a instituicdo e
exigéncia da contribui¢do de melhoria. Nesse sentido, a hipotese do presente estudo ¢ de que,
na auséncia dessa valorizagdao ou quando ela se revela irrisoria ou desprezivel, nao ha suporte
juridico legitimo para a cobranca da exacdo, sob pena de violagdo aos principios da legalidade
tributaria, da capacidade contributiva e da justica fiscal. Assim, investiga-se se o critério da
valorizacdo, previsto como fato gerador, tem sido respeitado nas praticas de cobranca no
contexto do Estado do Ceara, e se a legislagdo vigente proporciona mecanismo eficazes para
garantir essa vinculagdo obrigatéria entre o tributo e o beneficio econémico auferido pelo

contribuinte.

O presente estudo justifica-se pelo de fato de analisar como a uma obra publica
auxilia em regides onde ndo se tem infraestrutura, consequentemente nao tera um
desenvolvimento que venha a gerar uma atratividade para os moradores.

Assim, uma obra publica gera para os imoéveis uma valoriza¢do, influenciando
diretamente de forma positiva no valor do imével afetado pela obra, ao ponto que com a
valorizagao se tem a contribui¢ao de melhoria.

A contribui¢do de melhoria auxilia o Estado na constru¢cdo de mais obras, pois ¢é
através da valorizagcdo do imovel que o estado pode cobrar a contribuigdo, ¢ com a contribuicao
que o estado pode reinvestir em novas obras, de forma que melhora a infraestrutura urbana.

Nota-se que a cobranca da contribuicdo de melhoria ¢ algo muito positiva, pois s
podera haver contribui¢@o se necessariamente haver valorizagdo do imével, e s tera valorizagao

com a realizagdo de obras publicas.
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A obra publica em sua grande maioria sempre trard impactos positivos para os
habitantes de uma determinada regido, que com a realizagdo de uma obra publica se terd mais
infraestrutura, consequentemente mais qualidade de vida.

E a contribuicdo de melhoria de acordo com a Lei n: 15.484/2013, traz inumeros
beneficios a0 municipio ou uma regido ao financiar mais obras importantes, para isso, tem
sempre que notar que os imoveis afetados realmente sofrem a valorizagao.

Por fim, fica demonstrado que tanto a obra como a contribuicdo de melhoria sdo
importantes para que tenha mais infraestrutura com as obras e mais investimentos em obras com
a cobranca da contribui¢ao decorrente da valorizagao.

Apresentar a cobranca da contribui¢do de melhoria mediante a necessidade de
valorizacao do imodvel conforme a Lei N°® 15.484/2013.

Verificar como ¢ aplicada a cobranga da contribui¢cao de melhoria na valorizagao do
imovel;

Apresentar possibilidade ou nao de cobranga do referido tributo diante da valorizagao
minima do imédvel,

Apresentar a necessidade geral da valorizagao do imdvel como fato gerador do tributo.

1 CONTRIBUICAO DE MELHORIA

O tributo da contribui¢do de melhoria foi introduzido em nosso pais com a Constituigao
de 1934, especificamente em seu artigo 124. Posteriormente, com o Cdodigo Tributario Nacional
(CTN) de 1966, essa contribuicao foi mencionada nos artigos 81 e 82, onde sdo definidos os
limites globais e individuais de sua cobranga. Esses limites foram detalhados no ano seguinte,
com a edicao do Decreto-lei n.° 195/1967 (SABBAG, 2021).

Esse tributo ¢ uma forma para que ndo haja um enriquecimento involuntario por parte
do proprietario do imovel afetado pela realizagdo da obra publica, de forma para que ndo tenha
esse enriquecimento, foi instituido o tributo da contribui¢do de melhoria, paga especificamente
pelos donos de imoéveis valorizados pela realizacdo de uma obra feita pelo poder publico
(SABBAG, 2021).

Segundo Vladimir Passos de Freitas, a contribuicdo de melhoria ¢ uma categoria de
tributo que se coloca ao lado de impostos e taxas, diferenciando-se por ndo apresentar aliquota
ou base de calculo especifica. O valor limite desse tributo ¢ estabelecido pelo custo total da

obra, ou deve ser repartido entre os beneficiarios da valorizagdo dos imdveis, sendo essa
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valorizagcdo o montante maximo a ser exigido de cada investidor individualmente (FREITAS,
2020).

A contribui¢do de melhoria é um tributo instituido pelo poder ptblico em face da
valorizacao imobilidria decorrente de uma obra publica, a contribuicao esta prevista CF/88 em
seu artigo 145, III, mencionando que a “unido, estados, distrito federal e os municipios poderdo
instituir a contribuicdo de melhoria decorrente de obra publica” (CF/88-ART. 145, III).

No CTN a contribui¢do de melhoria ¢ mencionada no seu artigo 81, que praticamente
menciona o mesmo texto trazido pelo artigo 145, 11l da constituicao federal de 1988, além disso,
o art,81 traz a ideia de que a contribui¢do deve ser instituida para custear grande parte dos custos
da obra publica, que de certa forma decorre diretamente da valorizagdo imobilidria.
(CTN.1966).

Luiz Amanda Albano também traz ideia que refor¢a esse entendimento dos paragrafos
mais acima, mencionando o seguinte: “A contribuicdo de melhoria esta disciplinada pela
Constituicao de 1988 no art. 145, inciso 11, pelo Codigo Tributario Nacional em seus arts. 81 e
82, e regulamentada pelo Decreto-lei n® 195, de 24.02.1967, que fixa suas normas gerais, tendo,
assim, status de lei complementar. ” (Luiz Amanda Albano, Manual de direito tributario, p-88.).

Trazendo para o aspecto dos estados, o estado do Ceara tem sua propria lei de
contribuicao de melhoria, essa lei regula as formas de como sera cobrada a contribuicao de
melhoria, ¢ também tratara de as formas de ndo cobranga dessa contribuigdo, como ¢é o caso do
art. 6° da Lei N° 15.484/2013 que ¢ a lei especifica do estado do Ceara referente a cobranca da
contribui¢ao de melhoria.

Além da contribuicdo de melhoria ser mencionada ¢ trazida pela CF/88, pelo
CTN/1966 e pela lei 15.484/2013 que ¢ basicamente a lei do estado do Ceard, a contribuigao
tem outra lei que ¢ de suma importancia que ¢ o decreto lei de 195/1967, de forma que nesse
decreto vem fixado as normas gerais da contribui¢do de melhoria, trazendo assim, seu fato
gerador e entre outros aspectos gerais. Assim, o artigo 1° da referida lei cita um aspecto muito

importante da contribuicdo de melhoria.

“A Contribui¢do de Melhoria, prevista na Constitui¢do Federal tem
como fato gerador o acréscimo do valor do imével localizado nas areas
beneficiadas direta ou indiretamente por obras publicas. ” Conforme tal
artigo, a contribuicdo necessita diretamente da valorizagdo imobilidria.
(Decreto Lei n° 195/1967, art.1°).
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Fica demonstrado que a contribui¢do de melhoria s6 serd necessariamente cobrada ou
tera sua incidéncia se tiver a valorizagao do imoével valorizado, caso contrario nao podera haver
tal cobranca do tributo, pois o Decreto Lei n® 195/1967 fala muito bem sobre esse requisito que
¢ de suma importancia para que haja a institui¢do da aplicagdo do tributo por parte do Poder
Publico.

A contribui¢do de melhoria ndo serd necessariamente instituida para toda uma
sociedade, pois ndo ha certeza que essa determinada sociedade foi efetivamente beneficiada por
tal obra, o custeio se dard para o individuo que claramente foi afetado pela obra, tendo por tanto
seu imoével valorizado. (PAULSEN, 2025).

O Supremo Tribunal Federal (STF) entende que a "melhoria" mencionada no artigo
145, inciso III, da Constituicao Federal diz respeito, de forma inequivoca, ao aumento do valor
dos imoveis. As contribui¢cdes de melhoria, portanto, sdo caracterizadas por um fato gerador
composto, que exige, simultaneamente, a atuacdo do poder publico por meio da execucdo de
uma obra e o consequente acréscimo no valor do bem pertencente ao contribuinte. (PAULSEN,
2025).

Os limites legais se dividem em individual e global, os quais suas analises se descrevem
seguidamente neste estudo, caracterizando as particularidades e diferengas que o legislador
inseriu.

Assim, o limite individual surgiu com o texto constitucional de 1988, trazendo consigo
um grande questionamento sobre o termo beneficio ou valorizagdo, para alguns estudiosos o

termo coreto ¢ beneficio, ja para outros ¢ valoriza¢ao. Hoje em dia o termo utilizado pelo proprio
codigo tributario nacional (CTN) ¢ a valorizagao. (SCHOUERI, 2025).

Parte da doutrina entende que com a edi¢do da emenda passos porto o limite individual
trazido pelo CTN e pelo o decreto lei n® 195/65 ja se passou ultrapassado, afirmando que o
referido decreto deveria ser revogado por ser conflitante com a emenda passos porto, porém nao
houve essa revogacao. (SCHOUERI, 2025).

O limite individual trazido pelo codigo tributdrio nacional ¢ entendido pelo referido
codigo como o acréscimo de valor que da obra venha a resultar para cada imovel beneficiado,
ou seja, ¢ a valorizacdo do imdvel afetado pela obra realizada, e dessa valorizagdo se terd um
limite para ser cobrada. (SCHOUERI, 2025).

Em contrapartida, o limite global ndo ¢ de forma explicitamente mencionado no texto

constitucional de 1988, o que de certa forma traz certos problemas, o cddigo tributario assim



13

como o limite individual oferece de igual forma problemas que devem ser enfrentados pelo
legislador, como por exemplo o seu limite total e a despesa realizada. (SCHOUERI, 2025).

Dessa forma, qual a verdadeira justificativa para a cobranga do tributo da contribuicdo
de melhoria? Para Luiz Eduardo Schoueri a justificativa para a cobran¢a da contribuicao de
melhoria estd no fato de que aqueles proprietarios foram, afinal, mais beneficiados pela obra.
Assim, € justo que eles financiem seu custo. (SCHOUERI, 2025).

Entdo podemos notar que de forma ¢ justo essa cobranca, porem o que nao ¢ justo €
fazer tal cobranca que venha a ultrapassar de forma exorbitante tal custo, ou seja, cobranga de
impostos sobre a valorizagdo, sendo que da valorizagdo ja tem a contribuicdo de melhoria, de

forma que tal cobranca de imposto nao tem previsao constitucional. (SCHOUERI, 2025).

2 CARACTERISTICA DA CONTRIBUICAO

A contribuicao de melhoria tem varias caracteristicas, sendo uma delas a competéncia
comum, de forma que somente podera instituir a contribuicdo de melhoria a unido, os Estados,
Distrito federal e os municipios, como assim descrever o proprio artigo 145, III da Carta magna
de 1988, vale destacar que essa competéncia deve ser exercida no ambito de suas respectivas
atribuicdes (JUNIOR, 2024).

Outra caracteristica de grande importancia onde podemos mencionar ¢ referente da
contribuicdo de melhoria ser um tributo vinculado, ou seja, a contribui¢do tem sua incidéncia
decorrente da valorizagdo do imodvel afetado pela obra de natureza publica, assim sem a efetiva
valorizagdo ndo poderd o ente publico instituir a contribuicdo, pois ela estd diretamente

vinculada com a valorizagao imobiliaria (JUNIOR, 2024).

Luiz Emygdio Franco da Rosa Junior contempla o paragrafo anterior
mencionando o seguinte: “A hipotese de incidéncia da contribuigdo de
melhoria ¢ a valorizagao de imével do contribuinte decorrente de obra
publica realizada, e, assim, a mera realizacdo de obra publica, sem
acarretar valorizagdo de imével, ndo enseja a cobranga do tributo por
faltar a melhoria, requisito insito do tributo. Por outro lado, o tributo
ndo pode ser cobrado para custear obra publica a ser realizada, s6 sendo
admitido apos o término do empreendimento e da verificacdo de que tal
benfeitoria valorizou os imoveis lindeiros” (LUIZ EMYGDIO
FRANCO DA ROSA JUNIOR, MANUAL DE DIREITO
TRIBUTARIO, P-88, 2024)

Uma outra caracteristica bem importante da contribui¢do de melhoria trata-se de sua

finalidade em especifico, assim a finalidade da contribui¢do ¢ fiscal, pois de forma clara, a
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contribui¢cdo de melhoria visa obter recursos para assim poder custear a obra publica, ou seja, a
obra publica traz um certo custo para o poder publico e a contribui¢ao ¢ uma forma de retorno
do dinheiro investido na realizagdo da obra (JUNIOR, 2024).

No entanto, Aliomar Baleeiro considera que a contribui¢ao de melhoria tem o objetivo
de recuperar o acréscimo de valor que um proprietario de imdvel obteve devido a uma obra
publica realizada na area onde o imdvel estd localizado. O fundamento dessa contribuicdo &,
portanto, o enriquecimento sem causa do proprietario, que se beneficia da valorizagdo
proporcionada pela obra publica (JUNIOR, 2024).

Desse modo, a contribui¢ao de melhoria ¢ orientada pelo principio do custo/beneficio,
embora também se relaciona ao principio da capacidade contributiva, pois envolve uma relagao
direta entre o custo apoiado pela Administracdo e o beneficio obtido pelo contribuinte. Esse
principio reflete uma relagdo continua e interativa entre o custo da obra publica e o ganho de
valorizag¢ao do imoével (JUNIOR, 2024).

Por fim, uma outra caracteristica ¢ que a contribuicdo de melhoria ndo pode ser
repassada, pois o artigo 8°, § 3°, do Decreto-Lei n® 195/1967, declara nula qualquer cldusula em
contrato de contratagdo que transfere ao locatario a obrigacao de pagar, total ou parcialmente,
a contribui¢do de melhoria aplicada ao imével. No entanto, o § 2° do mesmo artigo permite que
o locador aumente o aluguel em até 10% ao ano do valor efetivamente pago pela contribuicao

de melhoria conforme a Lei n°® 8.245/1991 (JUNIOR, 2024).

3 APLICACAO DA COBRANCA DA CONTRIBUICAO DE MELHORIA

A contribui¢cdo de melhoria como ja mencionado antes surgiu na Inglaterra, de forma
que logo apos o seu surgimento nao era notadamente conhecida como hoje ¢, nem se falava em
ser cobrada em cima da valorizagdo dos imdveis. Assim, os moradores ganhavam com a

valoriza¢ao sem efetuar nenhum pagamento de tributo.

“Este tributo teve origem na Inglaterra, com o nome de betterment tax.
A medida que o governo londrino fazia obras publicas que valorizavam
os imoveis, 0s proprietarios ndo construiam nada e esperavam por esta
valorizacdo, obtendo ganhos com a especulagdo imobilidria e
atravancando o crescimento da cidade.” ( Borba Claudio Direito
tributario, 2024 p-17).

Assim, nota-se que a contribuicdo de melhoria deve ser cobrada em imdveis que teve

uma valorizagao decorrente de forma direta de uma obra, porém essa obra nao deve ser qualquer
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obra, mas sim uma obra praticada pelo poder publico, pois uma obra que ndo seja publica a
contribuicao nao sera aplicada (ALBANO, 2024).

Entretanto, ¢ de suma importancia notar que nem toda obra mesmo sendo publica possa
vir a valorizar o imével, de forma que mesmo sendo uma obra praticada pelo poder publico é
de total relevancia que haja necessariamente a valorizagdo do imével afetado pela obra, pois a
contribuicao sera efetivamente aplicada com a valorizagdao dos imdveis (ALBANO, 2024).

De fato, ¢ de facil percep¢do que um ou o principal objetivo da contribuicdo de
melhoria ¢ de certa forma ressarcir os cofres do poder publico dos montantes gastos com a
realiza¢do da obra, percebe-se entdo que a contribui¢do ¢ de uma importancia extremamente
relevante para o poder publico, a fim de que possa investir em mais obras (QUINTANILHA,
2023).

essa cobranca da contribuicdo de melhoria ndo deve ser feita exclusivamente para
custear obras que ainda serdo realizadas, para que isso ocorra ¢ necessario que obras atuais
sejam completamente encerradas, possibilitando assim o implemento da contribuicdo para
custear obras que serdo realizadas (ALBANO, 2024).

A contribui¢do de melhoria ¢ um tributo independente dos demais encargos e tem como
classificacdo de cobranga a medida do beneficio concreto obtido pelo contribuinte, em fungao
de uma obra publica realizada pelo governo. Este tributo visa evitar o enriquecimento
involuntario de proprietarios de imdveis proximos a tais obras (SABBAG, 2021).

Além da contribui¢do de melhoria servir para custear obras que serao realizadas, vale
destacar que o referido tributo nio serd cobrado quando a obra estiver em curso, pois nao tera
certeza que o imovel sera valorizado, mas sim a contribuicao deve ser cobrada quando a obra
estiver completamente cumprida (QUINTANILHA, 2023).

Por a contribuigao ser cobrada somente apods a realizacdo da obra e comprovada que
efetivamente houve a valorizagdo do imovel, esse tributo tem fama de ser um tributo justo, de
forma que caso fosse cobrada antes do término da obra e sem a valoriza¢ao poderia haver uma

certa injustica por parte do ente que a institui (QUINTANILHA, 2023).

4 VALORIZACAO IMOBILIARIA

J& sabemos que a valorizagdo imobilidria decorre de forma direta da realizagdo de uma
obra de natureza publica, e que decorrente dessa valorizagdo do imodvel ¢ instituida a

contribuicdo de melhoria, e essa contribuicdo necessita explicitamente que haja uma
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comprovada e efetiva valorizagdo dos imoveis afetados pela realizagdo de uma obra, vale

ressaltar que o SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL e o SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA

j& tém um entendimento firmado sobre o assunto.

“Recurso Extraordinario. Constitucional. Tributario. Contribuicdo de
melhoria. Art. 18, II, da CF/1967, com redagdo dada pela EC n°
23/1983.

Recapeamento asfaltico. Nao obstante alterada a redagao do inciso II do
art. 18 pela Emenda Constitucional n® 23/1983, a valorizagao
imobiliaria decorrente de obra publica — requisito insito a contribui¢ao
de melhoria — persiste como fato gerador dessa espécie tributdria.
Hipotese de recapeamento de via publica ja asfaltada: simples servi¢o
de manuten¢do e conservagdo que ndo acarreta valorizagdo do imovel,
ndo rendendo ensejo a imposicao desse tributo. Reconhecido e provido.
” (RE n° 115.863/SP Rel.: Min. Célio Borja—j. 29/10/1991)

Nesse mesmo caminho, o STJ também tem sua decisdo sobre o referido assunto

estudado, reforgando dessa forma o entendimento do supremo tribunal federal (STF).

“O fato gerador da contribui¢cdo de melhoria ndo ¢ a realizacdo da obra,
mas sim a decorrente valorizacdo imobiliaria. Dessa forma, a base de
calculo para cobranca da contribui¢do de melhoria ¢ a diferenca entre
os valores inicial e final do imovel beneficiado. (REsp 1.137.794/ RS
— REsp 2009/0082.430-6 — Min. Castro Meira —j. 06/10/2009)

Dito isso, ¢ extremamente relevante saber como ocorre essa valorizagao no imovel

afetado pela realizacio da obra publica. E bem importante lembrar que a contribuigio de

melhoria ndo sera cobrada em cima do valor real do imovel, mas sim sobre a valorizagdao que

houve em virtude de uma realizacdo de uma obra que afetou positivamente o imdvel, ou seja,

esse imovel teve seu valor aumentado. O artigo 8 da lei 15.484/13 explica melhor o que esta

descrito no paragrafo anterior, neste diapasdo cabe registrar a literalidade da lei para melhor

compreensao, segue:

“Art. 8° O valor da Contribuicdio de Melhoria correspondera a
valorizagdo imobiliaria decorrente da execucdo de obra publica,
determinada pela diferenca entre o valor do imével antes da obra e o
posterior aquela. ” Retratando assim com maior clareza como sera essa
valorizagao.

Assim, para se adentrar mais sobre o referido tema, temos que saber o que ¢

valorizagdo imobilidria, como podemos chegar a conclusdo que efetivamente houver uma

valorizacao para que assim o estado possa atribuir a contribuicao de melhoria, sendo esse um
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tributo vinculado diretamente com a obra publica e com necessariamente a valoriza¢do dos
imoéveis que sdo afetados por essas obras (QUINTANILHA, 2023).

A jurisprudéncia entende que a valorizagdo imobiliaria € o principal fator de existéncia
da contribui¢do de melhoria junto com a realizacdo de uma obra publica, tornando assim
impossivel a existéncia do tributo da contribuicdo de melhoria sem seu fator de incidéncia
considerado principal, e a valorizacao do imével decorre de forma direta da realizagao de uma
obra publica, tornando assim, a obra o fato gerador da valorizacdo (STF — RE 114069/SP, 2*
Turma, Rel. Min. Carlos Velloso).

5 ISENCAO E VALORIZACAO MINIMA

A isencdo da contribui¢do de melhoria estd descrita na lei 15.484/2013, onde a referida
lei demonstra as hipdteses de como o imovel serd isento do pagamento da contribuicao de
melhoria, permitindo assim que o determinado imovel mesmo que sofra a valorizacdo sera
isento, essa isencao ocorre, pois, essa valorizacdo ndo ocasionou uma grande contribuicao,
vindo a ser isento do referido tributo.

O artigo 6° da lei 15.484/2013 traz trés hipoteses de isengdo da contribuicdo de
melhoria, sendo de forma fundamental que o imovel valorizado esteja nas hipdteses trazidas
pelo artigo 6°, I, II e III da referida lei estudada. “O imovel rural ou urbano cujo proprietario,
titular do dominio 1til ou detentor ou possuidor a qualquer titulo possua renda mensal de até
550 (quinhentos e cinquenta” (Artigo 6°, II. Lei n® 15.484/2013).

Assim, o inciso I do artigo 6° de certa forma traz uma forma de valorizacao
desprezivel, ao ponto que o proprio estado nao venha a instituir o tributo da contribuig¢do de
melhoria sobre essa valorizagdo, pois de certa forma ela se torna considerada desprezivel para
a que o poder publico venha a cobra desse imovel a efetiva contribuicdo de melhoria, sendo
assim também, considerada uma forma de isengao (Lei 15.484/2013).

Falado sobre as hipoteses de isen¢ao da contribuicdo de melhoria, deve-se dar uma
grande atencdo a forma de valorizag¢do, como essa valorizagao acaba gerando uma forma de nao
pagamento da contribuicdo de melhoria, sendo assim uma isen¢do nao por merecimento do
proprietario, mas sim porque essa valorizag¢ao torna-se de certa forma pequena, ao ponto que o
estado ndo cobre o tributo.

Dessa forma, deve-se dd uma certa ateng¢do ao artigo da 10° da referida lei, pois de

forma clara e expressa no artigo citado, o estado do Ceard nao traz explicitamente dizendo que
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havera isencao da valorizagdo sendo ela minima, mas sim haveréa o estado esclarece que essa

isencdo decorre diretamente do valor do imével, ou seja, um imoével que tenha seu valor de

50.000,00 (cinquenta mil reais) sera isento (Lei n° 15.484/2013).

O artigo 10° traz uma limitagdo de 5% do valor venal do imovel, ou seja, esse 5% na
verdade ¢ o limite até onde poderia chegar o valor venal do imével, de forma que ndo podera
ultrapassar esse limite, vale destacar que a isen¢do sera efetivamente concedida quando ao final
da obra e verificar se apos a obra ainda mesmo assim estara abaixo do limite de 5% do valor
venal do imoével.

Exemplo: O governo realiza uma obra de pavimentacdo em uma rua.

2: Um imovel na area tinha um valor venal de R$200.000 antes da obra.
3: Apo6s a pavimentacdo, o imovel foi avaliado em R$240.000,
resultando em uma valoriza¢do de R$40.000

4: O valor da contribui¢ao de melhoria sera:

°R$40.000 X 0,10=4.000.

Aqui deve verificar o limite de 5% do valor venal pos-obra: R$240.000
X 0,05=R$12.000Nesse exemplo, a cobranga sera de R$4.000, pois esta
claramente abaixo do limite de 5%.

Vale ressaltar que a cobrancga da contribui¢cdo de melhoria ndo sera de forma solicitada
ou com negociagao por parte do contribuinte, mas a contribuicdo sera cobrada de oficio, ou seja,
a propria administragdo publica fard a cobranca sem nenhuma necessidade de procuragdo,
assim, o proprietario sera notificado sobre o valor devido da contribui¢cdo, como ¢ mencionado

pelo artigo 10° da lei 15.484/2013.

“O valor da Contribui¢do de Melhoria, cuja cobranga sera formalizada
de oficio, sera equivalente a 10% (dez por cento) da efetiva valorizacao
imobilidria, limitado a 5% (cinco por cento) do valor venal do imével
beneficiado, incluindo-se neste a respectiva valoriza¢do imobilidria. ™
(Artigo 10° da Lei n°® 15.484/2013).

Fica, portanto, demonstrado que o artigo 10 da Lei n°® 15.484/2013 destaca que tanto a
contribui¢do serd aplicada de oficio e que o limite ou teto até onde podera chegar o valor venal
do imovel € de 5%, deixando claro que ndo sera de 10%, e para que ocorra de forma efetiva
essa isencdo deve estar abaixo do teto de limitagdo, que no caso ja mencionado ¢ de 5%,

conforme a Lei ja citada.
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CONCLUSAO

A presente pesquisa permitiu uma analise aprofundada da contribuicdo de melhoria
como instrumento de justiga fiscal e desenvolvimento urbano, destacando sua natureza juridica,
seus limites legais e, sobretudo, a necessidade de sua correta aplica¢do. Ao longo do trabalho,
ficou evidente que este tributo ndo pode ser exigido de forma genérica ou automatica, mas sim
a partir de um critério objetivo: a valorizagdo efetiva do imoével beneficiado por uma obra
publica.

O estudo demonstrou que a valoriza¢do imobilidria ¢ o verdadeiro fator determinante
para a cobranga da contribui¢do de melhoria. Nao basta que uma obra seja realizada — ¢
preciso que essa intervencdo gere, de fato, um impacto positivo no valor do bem atingido. A
legislagao estadual cearense, especialmente a Lei n® 15.484/2013, reforca essa exigéncia ao
definir percentuais maximos, prever limites de cobranca e estabelecer hipdteses de isencdo que
buscam proteger os contribuintes mais vulneraveis. Assim, a norma legal contribui para evitar
abusos e promove uma aplica¢do mais justa e equilibrada do tributo.

Os resultados apontaram que, quando bem gerida, a contribuicdo de melhoria pode
ser uma ferramenta poderosa para o poder publico. A arrecadagdo decorrente da valorizagio
de imdveis ndo apenas permite o retorno parcial do investimento estatal, como também
viabiliza novos projetos de infraestrutura que beneficiam diretamente a populacdo. Trata-se,
portanto, de um mecanismo que equilibra os interesses publicos e privados, ao assegurar que
quem ¢ beneficiado de forma concreta por uma obra também participe de seu custeio.

Contudo, o trabalho também deixa claro que a eficacia dessa cobranga depende de
uma atuacdo técnica e responsavel por parte do Estado. A auséncia de critérios bem definidos,
avaliacdes técnicas mal conduzidas ou a falta de transparéncia na comunicagdo com o0s
contribuintes podem comprometer a legitimidade do tributo e gerar questionamentos judiciais.
A valorizagdo deve ser apurada de maneira clara, mensuravel e justificada, respeitando
principios como legalidade, razoabilidade e capacidade contributiva.

Por fim, conclui-se que a contribuicdo de melhoria, quando aplicada com justica e
responsabilidade, pode se tornar uma ponte entre o desenvolvimento urbano e a equidade fiscal.
Ela permite que o progresso das cidades seja compartilhado de forma solidaria e proporcional,
transformando obras publicas em oportunidades reais de melhoria de vida para a coletividade,

sem perder de vista os limites da tributacao justa.
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