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Resumo: O presente artigo tem como recorte espacial a Regiao Metropolitana de Natal (RMNatal) e
objetiva compreender como a legislacao sobre os impostos tributarios imobiliarios, especificamente o
IPTU, nos municipios da RMNatal funcional incorpora mecanismos de recaptura de mais-valias urbanas
e se relaciona com o planejamento urbano e metropolitano no que se refere a recaptura de mais-valias
fundiarias. A recaptura de mais-valia urbana se da quando parte dos incrementos de valor da terra gera-
dos por iniciativas alheias aos proprietarios é recuperada pelo setor pblico. Impostos municipais, como
o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), que tributam o patrimonio imobiliario tém este potencial
de recapturar as mais-valias urbanas geradas pelos processos que valorizam a propriedade privada com
recursos normalmente provenientes dos fundos publicos, contendo a especulagao fundiaria e reduzindo
0 prego da terra e, por conseguinte, as desigualdades socioespaciais por meio do controle do uso do
solo. Para tanto, a metodologia adotada partiu de uma revisao bibliografica do tema e, em seguida,
realizou-se um levantamento documental das legislagdes municipais relativas ao IPTU, o qual resultou
um quadro sintese que permitiu uma andlise comparativa entre as leis de cada municipio analisado.
Ao final, a pesquisa identificou a existéncia de desigualdades intrametropolitanas relacionadas com os
critérios adotados nas legislagdes municipais, baixo controle do uso do solo como recuperador de mais-
-valias urbanas e do IPTU como instrumento de auxilio no cumprimento da funcao social da propriedade.
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1 Introducgao

Publicado em 2001, o Estatuto da Cidade (EC) — Lei Federal n® 10.257 —
apresentou uma série de instrumentos urbanisticos, muitos deles voltados para
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a recaptura de mais-valias fundiarias. Segundo Martim Smolka,* o EC preconizou
principios constitucionais da fungao social da propriedade, da separagao entre o
direito de propriedade da terra e o direito de construir, entre outros. De modo geral,
a lei federal representou um marco regulatorio entre politicas fiscais e urbanas, além
de ter reconhecido a importancia de mecanismos tributarios consolidados, como
o IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano, para a politica urbana, juntamente
com uma série de outros instrumentos inovadores ao direito urbanistico brasileiro.?

Em relacao as diretrizes, objetivos e instrumentos previstos no EC, que regulam
0 uso do solo, Luiz Cesar Ribeiro® descreve que estes “expressam um solido con-
senso social e politico elaborado na sociedade brasileira neste longo processo
historico iniciado nos anos 60 em torno da questao urbana e da sua relevancia e
centralidade na construgao de um projeto de sociedade igualitaria e justa”.

Por sua vez, Cintia Fernandes* aponta que, para cumprir a fungao social, a
propriedade urbana deve ser orientada pelo direito urbanistico, de modo a realizar
suas fungoes urbanas, conforme estabelece o art. 192 da Constituicao Federal
(moradia, trabalho, recreacao, circulagao etc.). Um dos aspectos mais importan-
tes — e que permite materializar tais principios — pode ser visto ao tratarmos a ca-
pacidade das normas urbanisticas em recuperar parte do investimento publico e
coletivo em prol das cidades. A “mais-valia urbana” pode ser entendida com parte
do excedente advindo da valorizagao das propriedades urbanas, que, por sua vez,
foi gerada pelo desenvolvimento urbano coletivo ou por investimentos em obras
Ou servigos urbanos.

A recaptura de mais-valia urbana, presente no EC, se da quando parte do
aumento de valor da terra urbanizada, gerado por iniciativas alheias aos proprie-
tarios, é recuperada pelo setor pUblico e volta a coletividade na forma de melho-
rias urbanas. Essa conversdo pode ser feita por meio de receitas pUblicas, como
impostos, contribuicoes, exacoes e outros meios fiscais, a fim de beneficiar a co-
letividade. Algumas dessas ferramentas sao de amplo conhecimento e aplicagao
(como o IPTU); outras ainda precisam ser aperfeicoadas (como a Outorga Onerosa
do Direito de Construir).

Diante disso, impostos municipais, como o IPTU, que tributam o patrimonio
imobiliario tém este potencial de recapturar as mais-valias urbanas geradas pelos

1 SMOLKA, Martim O. Recuperacdo de Mais-Valias Fundiarias na América Latina: Politicas e Instrumentos
para o Desenvolvimento Urbano. Cambridge: Lincoln Institute of Land Policy, 2014.

2 BRASIL. Lei n®10.257 de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade. Brasilia: Congresso Nacional. 2001.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br /ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em: 28 set.
2021.

3 RIBEIRO, Luiz Cesar de Queiroz. O Estatuto da Cidade e a Questao Urbana Brasileira. /n: RIBEIRO, Luiz Cesar
de Queiroz; CARDOSO, Adauto Lucio. Reforma Urbana e Gestao Democratica: processas e desafios do Estatuto
da Cidade. Rio de Janeiro: Revan, 2003. p. 14.

4 FERNANDES, Cintia Estefania. IPTU: texto e contexto. Sao Paulo: Quartier Latin, 2005.
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processos que valorizam a propriedade privada com recursos normalmente prove-
nientes dos fundos publicos. Assim, compreende-se que a aliquota progressiva é
um exemplo de instrumento de recaptura que age para conter a especulacao fun-
diaria e reduzir o preco da terra e, por conseguinte, as desigualdades socioespa-
ciais, conforme o EC (2001), por meio do controle do uso do solo. Por outro lado,
as cidades apresentam sempre grandes dificuldades de investimento em projetos,
com receitas dependentes de transferéncias intergovernamentais e com baixa
aplicacao social; ou seja, desenvolvemos uma das mais avangadas legislacoes
tributarias e urbanisticas da América Latina, contudo ndo conseguimos utiliza-las
a contento. Por qué?

Nesse sentido, o0 presente estudo tem como recorte espacial a Regiao Metro-
politana de Natal (RMNatal), instituida através da Lei n® 152, de 1997, caracterizada
por uma expansao urbana acelerada e que demanda servigos e investimentos em
parceria.> Objetivamos explorar um desses instrumentos — o IPTU — nesse espaco
regional, contribuindo, assim, para melhor entendimento de sua aplicacao e refle-
xao sobre seus potenciais e dificuldades em recuperar a mais-valia urbana. Nessa
seara, surge a problematica a ser abordada neste artigo: como a legislagao de IPTU
de cada um dos municipios da Regiao Metropolitana Funcional de Natal incorpora
mecanismos de recaptura de mais-valia urbana?

Atualmente, a RMNatal conta com 15 municipios, enquanto a chamada RMN
funcional tem apenas cinco (Natal, Parnamirim, Sao Gongalo do Amarante, Extre-
moz e Macaiba). As pesquisas recentes que abordam a RMNatal funcional indicam
que ha uma tendéncia de difusdo da populacao e de atividades produtivas e ser-
vicos ofertados pelo territorio, o que altera “o modelo tradicional de aglomerado
ou cidade continua com dependéncias quase exclusivas do ndcleo central, em um
territério hierarquizado, porém mais interativo e auto organizativo e de grande he-
terogeneidade morfologica”.®

Em relacdo a RMNatal funcional, ainda nao existem estudos comparativos
sobre a legislagao de IPTU a luz da recaptura de mais-valias urbanas, em que pese a
compreensao de que ha uma necessidade latente dos municipios passarem a gerir
suas tributacoes imobiliarias em articulagao com o planejamento urbano de modo
a melhorar suas arrecadagoes proprias para que possam investir em infraestrutura
e equipamentos urbanos voltados a redugao das desigualdades socioespaciais.

5 RIO GRANDE DO NORTE. Lei Complementar n® 152 de 1997. Assembleia Legislativa, 1997. Disponivel em:
http://adcon.rn.gov.br/ACERVO/gac/Conteudo .asp?TRAN=PASTAC&TARG=2231&ACT=null&PAGE=null&
PARM=null&LBL=null. Acesso em: 20 out. 2018.

& CAMPOS, Tamms Maria da Conceicao Morais. Urbanizagdo imobiliéria residencial: uma leitura da configuragao
espacial da regiao metropolitana de Natal. Natal: UFRN, Programa de Pos-Graduagao em Arquitetura, 2015.
(Tese de Doutorado).
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O objetivo geral € compreender como 0s impostos tributarios imobiliarios,
especificamente o IPTU, nos municipios da RMNatal funcional se relacionam com
o planejamento urbano e metropolitano no que se refere a recaptura de mais-va-
lias fundiarias e possibilidade de diminuicao das desigualdades socioespaciais.

A fim de alcangar o objetivo proposto, foi feita uma revisao bibliografica dos
conceitos relativos ao tema em estudo e, em seguida, foi realizado um levanta-
mento de dados documentais nas camaras legislativas dos municipios analisados,
de modo a encontrar nas legislagdes municipais o conteldo relativo as aliquotas e
as bases de calculo do IPTU. Por fim, foram elaborados um quadro sintese e uma
comparacao entre as leis de cada municipio analisado.

Ao final, observou-se que, apenas com 0s critérios da legislacao, & possivel
perceber as desigualdades intermetropolitanas. O estudo avanga na identificagao
das diferengas na legislacao do IPTU nos municipios da RMNatal funcional e como
estas orientam a diminuicao das desigualdades por meio da recuperagao de mais-
-valias urbanas, a partir de uma melhor compreensdo sobre suas aliquotas pro-
gressivas, calculo do valor venal, multas e isencoes, contribuindo para o debate
da recaptura dos incrementos do valor do solo auferidos pelos proprietarios (valo-
rizacao) nas cidades e areas metropolitanas, o que demonstra consciéncia de que
essas desigualdades existem e podem ser minimizadas pelo controle do uso do
solo como recapturador de mais-valia e do IPTU como instrumento de auxilio ao
cumprimento da fungao social da propriedade urbana.

2 A recaptura de mais-valias urbanas no contexto da
legislacao de IPTU

No que diz respeito a historia da urbanizacdo e expansao das cidades, o
Estado tem papel fundamental na promogao do desenvolvimento urbano. Segundo
Luis Felype Almeida e Roberto Monte-Mor,” esse envolvimento esta ligado a trés
esferas: econdmica, juridica e politica. A econdmica se da devido a ligacdo com a
questao da propriedade privada e seus tributos; a juridica, pela responsabilidade
legislativa e implementacao de instrumentos de recuperagao da mais-valia fundia-
ria; e, por fim, a esfera politica diz respeito aos representantes e sua seriedade
com a legalidade e legitimidade das acdes voltadas ao tema.

Quanto a possibilidade de recuperagao de mais-valias fundiarias, Paula Santoro
e Renato Cymbalista defendem que:

7 ALMEIDA, Luis Felype Gomes de; MONTE-MOR, Roberto Luis de Melo. Renda fundiéria e regulacdo imobiliaria:
dos aspectos teoricos a (quase) pratica do Estatuto das Cidades. /n: MENDONCA, Jupira Gomes de; COSTA,
Heloisa Soares de Moura (Org.). Estado e Capital Imobiliario: convergéncias atuais na produgao do espago
urbano brasileiro. Belo Horizonte: C/ Arte, 2011.
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Deve-se considerar que ndo depende apenas de instrumentos tributa-
rios, mas também pode ser feita “mediante a gestao democratica e
a implementagao de instrumentos urbanisticos especificos, descritos
no Plano Diretor do municipio e que trabalhem para recuperar — para
a coletividade — a valorizagao fundiaria.®

O Estatuto da Cidade nao indica qual o melhor instrumento para recaptura
de incrementos no valor da terra urbana; porém, Almeida e Monte-Mor® entendem
que o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) € o mais adequado em razao de
ter como base de célculo o valor venal do imdvel. Nao obstante, os municipios
brasileiros apresentam baixa arrecadacao do IPTU, fato que, segundo Claudia de
Cesare, pode ser explicado pelo “elevado grau de informalidade na cobranca do
imposto, o que dificulta a atualizagao dos cadastros de imdveis e limita a base de
imoveis tributados pelos municipios”.

A Constituigao Federal* possui dois artigos que explicam a aplicagao do IPTU:
o primeiro, art. 156, diz respeito ao valor venal do imovel, e o segundo, art. 182,
refere-se a aliquota progressiva no tempo. O objetivo da progressividade da aliquota
€ pressionar os proprietarios da terra a destinar uso adequado a propriedade, de
modo que cumpra seu valor social, evitando, assim, a subutilidade. O Plano Diretor
Municipal é a lei responsavel por estabelecer como se da o cumprimento do valor
social da propriedade, e o Codigo Tributario Municipal determina como o IPTU sera
aplicado, considerando as dinamicas socioespaciais da cidade. Nesse sentido:

Trazendo a ideia de recuperagao de mais-valias fundiarias, a politica
urbana tem suas diretrizes voltadas para a recuperagao social da
valorizacao do solo e a efetivacao da justica social na cidade, sen-
do claro que seus objetivos estao voltados para a redistribuicao e a
promog¢ao da justiga social, nao sendo apenas um mecanismo para
financiamento de infraestrutura pdblica.*?

& SANTORO, Paula; CYMBALISTA, Renato. Introdugdo a expressao “gestdo social da valorizagdo da terra. In:
SANTORO, Paula (Org.). Gestao Social da Valorizagdo da terra. Sao Paulo: Instituto Polis, 2005.

°  ALMEIDA, Luis Felype Gomes de; MONTE-MOR, Roberto Luis de Melo. Renda fundiaria e regulagao imobiliaria:
dos aspectos teoricos a (quase) pratica do Estatuto das Cidades. /n: MENDONCA, Jupira Gomes de; COSTA,
Heloisa Soares de Moura (Org.). Estado e Capital Imobiliario: convergéncias atuais na produgdo do espago
urbano brasileiro. Belo Horizonte: C/ Arte, 2011.

10 DE CESARE, Claudia M. A tributagdo sobre a propriedade imobilidria e o IPTU: fundamentagao, caracterizagdo e
desafios. In: CUNHA, Eglaisa Micheline P.; DE CESARE, Claudia M. Financiamento das Cidades: Instrumentos
Fiscais e de Politica Urbana — Semindrios Nacionais. Brasilia: Ministério das Cidades, 2007.

11 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Brasilia: Congresso Nacional. 1988. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/ constituicaocompilado.htm. Acesso em: 28 set.
2021.

12 PIZA, Mariana Levy; SANTORO, Paula; CYMBALISTA, Renato. Estatuto da Cidade: uma leitura sob a perspectiva
da recuperagao da valorizagao fundiaria. /n: SANTORO, Paula (Org.). Gestao Social da Valorizagdo da Terra.
Sao Paulo: Instituto Polis, 2005.

R. Bras. de Dir. Urbanistico — RBDU | Belo Horizonte, ano 8, n. 15, p. 65-85, jul./dez. 2022 69



ERICA MILENA CARVALHO GUIMARAES LEONCIO, ALEXSANDRO FERREIRA CARDOSO DA SILVA, TALIA REGINA LIRA FERNANDES

Eo que defendem Smolka e Amborski'® ao afirmarem que qualquer imposto
geral sobre a propriedade e sobre o valor da terra ja é, por definicao, uma recaptura
de mais-valia, ja que pode ser capitalizado sobre o valor presente. Os instrumentos
de recaptura podem ser regulamentados com as alteragcoes das normas e leis ur-
banisticas, com uma extensa gama de aplicagdes e mecanismos que se adequam
as caracteristicas socioespaciais e politicas do lugar; contudo, s6 é considerado
suficiente mediante uma gestao democratica e cobranca ativa da populacao pela
conversao do imposto predial para a coletividade e obtencao de valorizagao fundiaria.

Logo, percebe-se que € um imposto que carece de um olhar mais atento da
gestao tributaria municipal, de modo a encontrar caminhos para sua efetividade,
tendo em vista a necessidade de recapturar as mais-valias urbanas. No entanto,
nem sempre se observa essa aplicagao de fato, especialmente em municipios
menores. Sendo assim, se faz necessario compreender como as legislagoes de
IPTU dos municipios que compoem a RMNatal funcional estabelecem nas suas
aliquotas e base de calculo a possibilidade de recaptura de mais-valias urbanas,
de modo que, em um segundo momento da pesquisa, se possa identificar a efe-
tividade de tais normas.

3 Breve caracterizacao da RMNatal funcional

Apesar de sua criagao ter se dado recentemente (em 1997), a RMNatal apre-
senta crescimento territorial significativo e, atualmente, conta com 15 municipios,
caracterizada por um processo de expansao urbana da RMNatal funcional, apre-
sentado na Figura 1. As pesquisas mais recentes apontam que esse crescimento
desordenado se da em razao de uma politica urbana desarticulada que legitima o
crescimento periférico, o que se apresenta como padrao de fragmentagao urbana
de aglomerados, principalmente em Natal, Parnamirim e Sao Gongalo do Amarante.

Tal formato de desenvolvimento urbano esta relacionado a producao orien-
tada pela demanda do capital imobiliario, ignorando as necessidades reais da
populacao, que culmina em um territorio capitalista desigual dependente do seu
ndcleo central.**

No entanto, levando-se em consideragcao que a valorizagao imobiliaria é
gerada coletivamente a partir dos processos relativos a dinamica urbana, como,
por exemplo, a implantagao de infraestrutura urbana e as alteragoes na legislagao
urbanistica, o planejamento urbano e metropolitano deve considerar os processos

13 SMOLKA, Martin O.; AMBORSKI, David. Captura de Mais-Valias para o Desenvolvimento Urbano: uma
comparagao interamericana. VIl Curso de Recuperagao de mais-valias fundiarias na América Latina. 2000.

14 CAMPOS, Tamms Maria da Conceica@o Morais. Urbanizagao imobiliéria residencial: uma leitura da configuracao
espacial da regido metropolitana de Natal. Natal: UFRN, Programa de Pds-Graduagédo em Arquitetura, 2015.
(Tese de Doutorado).
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de valorizagao individual de modo a buscar ferramentas capazes de reduzir as de-
sigualdades socioespaciais.

O municipio de Natal se apresenta como centralidade produtiva (nicleo central)
em relagao aos municipios vizinhos, o que acirra a desigualdade intrametropolita-
na. Segundo Maria do Livramento Clementino e Maria Angela Souza,'® a RMNatal
funcional apresenta niveis de integracao: o municipio de Parnamirim, a mais alta
integracao, com area de ocupac¢ao contigua, possui a segunda maior taxa de cres-
cimento populacional; por sua vez, Sao Gongalo do Amarante também possui alta
integracdo e configura uma area de contiguidade de ocupacdo de Natal, especial-
mente na Regiao Norte; j& 0os municipios de Macaiba e Extremoz apresentam,
segundo as autoras, uma média integracao com fluxos significativos na dinamica
de aglomeragao.

Figura 1 — Regiao Metropolitana de Natal funcional

Regido Metropolitana de Natal funcional
N
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Fonte: Instituto Brasileiro de
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Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (2020), alterado pelos autores.

Ainda em relagao ao processo de ocupacao do solo urbano na RMNatal, Huda
Lima®® identifica que ha um esgotamento em Natal, o que ocasionou, nos Gltimos
anos, uma forte expansao urbana direcionada aos outros municipios da metropole
funcional, gerando processos de valorizagao nesses municipios, mas em menor

15 CLEMENTINO, Maria do Livramento Miranda; SOUZA, Maria Angela de Almeida (Orgs.). Como andam Natal
e Recife. Rio de Janeiro: Letra Capital — Observatorio das Metropoles, 2009.

16 LIMA, Huda Andrade Silva de. Incorporando a metrépole funcional: a produgao imobiliaria empresarial em
Natal e nas cidades do entorno, no periodo de 2011 a 2016. Natal: UFRN, Programa de Pds-Graduagéao
em Arquitetura, 2018. (Tese de Doutorado).
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grau se comparados a Natal. Portanto, faz-se necessario compreender as novas di-
namicas em seus diversos niveis (mercado, legislacao, gestao urbana), bem como
de que modo vém sendo enfrentados esses processos, a luz da necessidade de
se recapturarem as mais-valias urbanas percebidas.

Diante do tema deste estudo, de acordo com Ana Luisa Aragao,” “as finan-
¢as municipais funcionam como financiadoras do desenvolvimento urbano”, ou
seja, possuem o condao de reduzir as desigualdades socioespaciais ao utilizar a
arrecadacao tributaria para financiar a infraestrutura urbana.

4 Analise do IPTU na RMNatal funcional
4.1 As aliquotas do IPTU na RMNatal funcional

Ao se analisar a conceituagao do IPTU, pode-se considera-lo um tributo justo
por natureza, pois tem o objetivo de redistribuir riquezas, além de prezar pela
preservagdo do minimo existencial e pela diminuicdo da especulagao imobiliaria.
Assim, ao observar 0s municipios na pratica deve-se levar em consideragao esses
parametros para que o IPTU cumpra suas fungoes integralmente.'®

A Constituigao Federal de 1988 previu a possibilidade de progressividade das
aliquotas do IPTU tanto em razao do tempo (art. 182, §42, Il) quanto em razao do
valor do imdvel e da localizagao e uso (art. 156, §12, incluido pela Emenda Consti-
tucional — EC n2 29, de 2000). Destaque-se que muito ja se discutiu sobre a cons-
titucionalidade da progressividade das aliquotas do IPTU, sendo objeto de andlise
do Supremo Tribunal Federal (STF), o qual decidiu somente apds a EC n¢ 29/2000,
gue tornou possivel 0s municipios inserirem aliquotas progressivas em relagao ao
valor, localizacao e uso dos imdveis; antes disso, somente poderia haver lei muni-
cipal relativa a progressividade no tempo, como forma de exigir o cumprimento da
funcao social da propriedade.*®

Diante disso, apresenta-se o Quadro 1, com uma sintese das aliquotas de
IPTU previstas pela legislagao dos municipios da RMNatal funcional, demonstrando
como se insere a possibilidade de progressividade em cada uma.

7 ARAGAO, Ana Luisa Santana. Andlise da distribuicdo espacial da arrecadagéo do Imposto Predial Territorial
Urbano em Goidnia-GO (2010-2014). Goiania: UFG — Programa de P6s-Graduagao em Geografia, 2016. p.
24. (Dissertacao de Mestrado).

18 | EONCIO, Erica Milena Carvalho Guimardes. O tributo da cidade: O IPTU como instrumento de recuperacao
de mais-valias fundiarias em Parnamirim-RN. Natal: UFRN, Programa de Pds-Graduagdo em Estudos Urbanos
e Regijonais, 2019.

19 CASTILHO, Heloisa Natalino Valverde. A progressividade do IPTU. 2018. Disponivel em: https://jus.com.
br/artigos/67118/a-progressividade-do-iptu. Acesso em: 08 fev. 2022.

72 R. Bras. de Dir. Urbanistico — RBDU | Belo Horizonte, ano 8, n. 15, p. 65-85, jul./dez. 2022



A POSSIBILIDADE DE RECUPERACAO DA MAIS-VALIA URBANA NA LEGISLAGAO DO IPTU...

Quadro 1 — As aliquotas de IPTU nos municipios da RMNatal funcional

(Continua)

Municipio

Lei/ano

Previsao de aliquotas progressivas

Natal

Art. 45 da Lei
n® 3.882/1989
(Exercicio 2021)

A aliquota do imposto é progressiva, a critério do Poder Exe-
cutivo, até o limite de dois por cento (2,0%): | — para os imo-
veis nao edificados, localizados em areas definidas pelo Poder
Executivo e onde este pretenda adequar o uso do solo urbano
aos interesses sociais da comunidade com o objetivo de fazer
cumprir as posturas municipais, bem como promover a ocupa-
¢ao de areas;

Il — para os imoveis nao edificados, localizados em areas
determinadas pelo Poder Executivo, que ndo possuam mu-
ros e/ou calgadas;

Il - para os imoveis cujo valor venal seja superior a dois milhoes
oitocentos e noventa e trés mil cento e setenta reais e oitenta e
quatro centavos (R$ 2.893.170,84).

812 — A progressividade de que tratam os incisos | e Il ocorre
com o crescimento anual de até dez por cento (10%) da ali-
quota vigente no exercicio anterior.

§22 — A progressividade de que trata o inciso Il s6 se aplica,
relativamente a construcéo de calgadas e muros, aos imoé-
veis situados em logradouros providos de meio-fio e servidos
de coleta domiciliar de lixo.

§32 — A progressividade de que trata o inciso Ill deste artigo
se aplica com acréscimo de até dez por cento (10%) sobre a
aliquota basica a que esta sujeito o imovel por cada duzentos
e oitenta e nove mil trezentos e dezessete reais e oito cen-
tavos (R$ 289.317,08) ou fragdo que ultrapasse a dois mi-
Ihoes oitocentos e noventa e trés mil cento e setenta reais e
oitenta e quatro centavos (R$ 2.893.170,84) do valor venal.

Parnamirim

Art. 136 da Lei
ne 951,/1997

A aliquota do imposto é progressiva a critério do Poder Exe-
cutivo até o limite de dois por cento (2%):

| — para os imoveis ndo edificados, localizados em areas de-
finidas pelo Poder Executivo € onde este pretenda adequar
0 uso do solo urbano aos interesses sociais da comunidade
com o objetivo de fazer cumprir as posturas municipais, bem
como, promover a ocupagao de areas;

Il — para os imoveis nao edificados, localizados em éareas
definidas pelo Poder Executivo, que nao possuam muros e/
ou calcadas;

Il — para os imbveis cujo valor venal seja superior a quinhen-
tos mil reais (R$ 500.000,00).

81.2 A progressividade de que tratam os incisos | e Il ocorre
com o crescimento anual de até dez por cento (10%) da ali-
quota vigente no exercicio anterior.

§2.2 A progressividade de que trata o inciso Il s6 se aplica,
relativamente a construgdo de calgadas e muros, aos imo-
veis situados em logradouros providos de meio fio e servigos
de coleta domiciliar de lixo.

§3.2 A progressividade de que trata o inciso Il deste artigo
aplicase com acréscimo de até dez por cento (10%) sobre
a aliquota basica a que esta sujeito o imovel por cada cin-
quenta mil reais (R$ 50.000,00) ou fragdo que ultrapasse
quinhentos mil reais (R$ 500.000,00) do valor venal.
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(Conclusao)
Municipio Lei/ano Previsao de aliquotas progressivas
Sao Art. 55 da A critério do Poder Executivo, até o limite de dois por cen-
Gongalo do Lei n® 045 to (2%) para | — imoveis nao edificados que nao cumprem
Amarante de 2007. funcdo social da propriedade urbana; Il — imdveis ndo edi-
ficados que nao possuam muros ou calgadas; Ill — para os
imodveis cujo valor venal seja superior a quinhentos mil reais
(R$500.000,00).
8§12 A progressividade de que tratam os incisos | e Il ocorre
com o crescimento anual de até dez por cento da aliquota
vigente no exercicio anterior.
§22 A progressividade de que trata o inciso Il s6 se aplica, re-
lativamente a construgao de calgcadas e muros, aos imoveis
situados em logradouros providos de meio-fio e servidos de
coleta domiciliar de lixo.
8§32 A progressividade de que trata o inciso Il deste artigo se
aplica com acréscimo de até dez por cento sobre a aliquota
basica a que esta sujeito o imovel por cada cinquenta mil
reais (R$ 50.000,00) ou fragdo que ultrapasse a quinhentos
mil reais (R$ 500.000,00) do valor venal.
Macaiba Arts. 126 e | — um por cento (1%) para os imoveis nao edificados;
127 da Lei Il — seis décimos por cento (0,6%) para os imoveis edifica-
n? 1.080, de dos; para imdveis que nao cumprem a fungao social da pro-
2002. priedade urbana, a aliquota do imposto é progressiva e fica
a critério do Poder Executivo até o limite de dois inteiros e
cinco décimos por cento (2,5%).
Extremoz Art. 46 da Lei E progressiva até o limite de dois inteiros e cinco décimos
n¢ 320, de 12 | por cento (2.5%): | — imbveis nao edificados que nao cum-
de julho de prem fungao social da propriedade urbana; Il — para imoveis
1997 cujo valor venal seja superior a oitocentos e cinquenta e

quatro mil, trezentos e cinquenta (845.350.000) UFIR’s; lll
— para imoveis cujo valor venal seja superior a novecentos
e nove mil, cento e treze reais e oitenta e quatro centavos
(R$ 909.113,84); 12 A progressividade de que tratam os in-
cisos “l e II”, ocorre com o crescimento anual de dez por
cento (10%) da aliquota vigente no exercicio anterior. §2° A
progressividade de que trata o inciso “lI” s6 é aplicada, re-
lativamente a construcao de calgadas e muros, aos imoveis
situados em logradouros providos de meio-fio e servidos de
coleta, domiciliar de lixo. §32 A progressividade de que trata
o item “lll” se aplica com acréscimos de dez por cento (10%)
sobre a aliquota basica a que estéa sujeito o imovel por cada
noventa mil, novecentos e onze reais e trinta e oito centavos
(R$ 90.911,38) ou fragdo que ultrapasse a novecentos e
nove mil, cento e treze reais e oitenta e quatro centavos (R$
909.113,84) do valor venal. §42 Fica o Poder Executivo auto-
rizado a reduzir a aliquota do imposto até zero por cento (0%),
em relagao aos imoveis encravados em areas non edificandi,
de conservagao e preservagao ambiental definidas pelo Pla-
no Diretor de Extremoz, enquanto perdure tal condicao.

Fonte: NATAL, 1989; PARNAMIRIM, 1997; AMARANTE, 2007; MACAIBA, 2002; EXTREMOZ, 1997.
Elaboragao propria (2021).
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Os municipios de Natal, Parnamirim e Sao Gongalo do Amarante apresentam
aliquota progressiva, a critério do Poder Executivo, até o limite de dois por cento
(2,0%) para imoveis ndo edificados; por sua vez, para Extremoz e Macaiba, ha o
limite de dois e meio por cento (2,5%). Diante disso, percebe-se que ha um esti-
mulo timido na aliquota (embora um pouco maior em Extremoz e Macaiba). Para
que se cumpra a fungao social da propriedade, de modo que os imoveis tenham
uso definido, faz-se necessario estabelecer uma aliquota maior para os imdveis
nao edificados.

Além disso, com excecao de Macaiba, ha progressividade para os imoveis que
nao cumprem fungdo social, com o crescimento anual de até dez por cento (10%)
da aliquota vigente no exercicio anterior nos demais municipios da RMNatal funcio-
nal. Esse crescimento de 10%, no municipio de Natal, & aplicado para imoveis cujo
valor venal seja superior a R$2.893.170,84. J4 em Parnamirim e Sao Gongalo do
Amarante, € aplicado para valores superiores a R$500.000,00. No municipio de
Extremoz, € aplicado para valores superiores a R$909.113,84. Assim, percebe-se
que, em Natal, a aplicacao dessa progressividade € somente para imdveis com
valores bem superiores, na casa dos milhdes de reais, em relacao aos demais
que aplicam valores menores (entre quinhentos e novecentos mil reais), o que
pode orientar para uma recaptura de mais-valias urbanas distintas, principalmente
em Natal, que aplica um valor mais alto como base para 0 aumento progressivo.
Importante também destacar que, em Macaiba, ndo ha a previsao dessa progres-
sividade na aliquota, destacando-se negativamente.

4.2 A base de calculo do IPTU na RMNatal funcional

Quanto a base de calculo, compreende-se que “cabe ao legislador municipal
ao instituir este imposto, dispor sobre os critérios avaliadores dos imoveis e fixar
parametros a serem adotados pela autoridade langadora para afericao do valor
venal do imdvel urbano”.?°

Observou-se que 0 municipio de Natal € o Gnico da RMNatal funcional que
possui ajustamento na base de calculo com base no territorio, trazendo distingoes
de acordo com o bairro.

20 FERNANDES, Cintia Estefania. IPTU: texto e contexto. Sao Paulo: Quartier Latin, 2005.
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Quadro 2 — Base de célculo do IPTU na RMNatal funcional

(Continua)

Municipio

Lei/ano

Conteido

Natal

Art. 25-A
da Lei n®
3.882/1989
(Exercicio
2021)

Os valores obtidos nos incisos | e Il, do artigo 25, desta Lei,
sao multiplicados pelos Fatores de Ajustamento dos Valores
Venais por Bairro, conforme tabela XV em anexo, exclusivamen-
te para os imoveis cujos valores venais nao sejam superiores
a R$ 93.257,45 (noventa e trés mil duzentos e cinquenta e
sete reais e quarenta e cinco centavos), que seu proprietario,
titular do dominio Gtil ou seu conjuge, ndo possua outro imovel
no Municipio e que sua utilizagao seja para fins residenciais.
§12 — Fica o Chefe do poder Executivo, através da Planta Gené-
rica de Valores de Terreno, autorizado a proceder aos ajustes
necessarios decorrentes de valorizagado imobiliaria.

§22 — O Poder Executivo Municipal devera proceder, no maximo
a cada quatro anos, mediante Lei, as atualizagoes da Planta
Genérica de Valores de Terrenos e da Tabela de Precos de
Construgao. BAIRROS 0,8: Lagoa Azul, Pajugara, Potengi, Nossa
Senhora da Apresentagdo, Redinha, Igap6, Salinas, Santos Reis,
Rocas, Ribeira, Praia do Meio, Areia Preta, Mae Luiza, Quintas,
Nordeste, Bom Pastor, Felipe Camarao, Cidade da Esperanca,
Cidade Nova, Guarapes e Planalto.

BAIRROS 1,0: Cidade Alta, Petropolis, Alecrim, Barro Vermelho,
Tirol, Lagoa Seca, Dix-sept Rosado, Nossa Senhora de Nazaré,
Lagoa Nova, Nova Descoberta, Candeléria, Pitimbu, Nedpolis,
Capim Macio, Ponta Negra e Parque das Dunas.

Art. 23
da Lei n?
3.882/1989
(Exercicio
2021)

A base de célculo do imposto é o valor venal do imovel. §12 —
Na determinagdo da base de calculo, ndo se considera o valor
dos bens moveis mantidos, em carater permanente ou tempo-
rario, no imovel, para efeito de sua utilizagdo, exploracdo, afor-
moseamento ou comodidade. §2° — O Poder Executivo podera
reduzir a base de calculo do imposto para os imdveis com des-
tinagdo exclusivamente residencial em: | — até 75% (setenta e
cinco por cento) para os imoveis cujo valor venal seja inferior
ou igual a cinquenta e nove mil quinhentos e dezesseis reais
e sessenta e seis centavos (R$ 59.516,66); Il — até 50% (cin-
quenta por cento) para os imoveis com valor venal superior a
cinquenta e nove mil quinhentos e dezesseis reais e sessenta
e seis centavos(R$ 59.516,66); e inferior ou igual a setenta
e um mil novecentos e quinze reais e noventa e seis centavos
(R$ 71.915,96); Il — até 25% (vinte e cinco por cento) para os
imoveis com valor venal superior a setenta e um mil novecen-
tos e quinze reais e noventa e seis centavos (R$ 71.915,96);
e inferior ou igual a noventa mil novecentos e vinte e oito reais
e vinte e trés centavos (R$ 90.928,23). §32 — Para que 0s
imoveis tenham o beneficio deste artigo, é necessério que o
proprietario, titular do dominio Gtil ou seu conjuge, ndo possua
outro e nele resida.
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(Conclusao)
Municipio Lei/ano Conteido
Parnami- Art. 99 da A base de calculo do imposto é o valor venal do imovel. Paragra-
rim, Sao Lei n2 951/ | fo Gnico. Na determinagao da base de calculo, ndo se considera
Gongalo do 1997 o valor dos bens imdveis mantidos, em carater permanente ou
Amarante, temporario, no imovel, para efeito de sua utilizacao, exploragao,
Macaiba e aformoseamento ou comodidade.
Extremoz?*
Parnami- Art. 100 da | A avaliacao dos imoveis para efeito de apuragao do valor venal
rim, Sao Lei nt 951/ | sera procedida anualmente, em conformidade com disposto
Gongalo do 1997 em lei especifica.
Amarante, §1.2 A Planta Genérica de Valores de Terrenos e Tabela de
Macaiba e Precos de Construcao sao decretados pelo Poder Executivo,
Extremoz?? até o dia 31 de dezembro de cada exercicio, para vigorar de 1¢
de janeiro a 31 de dezembro do exercicio seguinte.
§2.2 A Secretaria Municipal de Tributagao realiza o lancamento
do IPTU com base na Planta Genérica de Valores de Terrenos e
Tabela de Pregos de Construgao vigentes no exercicio anterior,
atualizadas monetariamente quando essas nao forem decreta-
das até a data prevista no paragrafo anterior.
§3.2 Os valores unitarios de metro quadrado de construgcao
e de terreno sao determinados em funcao dos seguintes cri-
térios, tomados em conjunto ou separadamente: | — pregos
correntes das transagoes e das ofertas e venda no mercado
imobiliario; 1l — custos de reprodugdo; Il — locagdes corren-
tes; IV — caracteristicas da regidgo em que se situa o imdvel;
V - caracteristicas do terreno, especialmente area, topografia,
forma e acessibilidade; VI — caracteristicas da construgao, no-
tadamente area, qualidade, tipo, ocupacgao e idade; VII — outros
dados informativos tecnicamente reconhecidos.
§4.2 Os valores unitarios, definidos como valores médios para
os locais e construgoes, sao atribuidos: | — as faces de qua-
dras, as quadras ou quarteirdes, aos logradouros ou as re-
gioes determinadas, relativamente aos terrenos; Il — a cada
um dos padroes dos tipos de edificacoes definidos pelo Poder
Executivo, relativamente as construgoes.
Parnami- Art. 101 Art. 101. O valor venal do imdvel é determinado: | — quando se
rim, Sao da Lei n® trata de imdvel nao edificado, pela Planta Genérica de valores de
Gongalo do 951/1997 Terrenos; Il — quando se trata de imovel edificado, pela Planta ge-
Amarante, nérica de Valores de Terrenos e tabela de Pregcos de Construgao.
Macaiba e Art. 102. As tabelas de fatores de correcao serao utilizadas
Extremoz?® para calculo do valor venal da Unidade Imobiliaria.

Fonte: NATAL, 1989; PARNAMIRIM, 1997; AMARANTE, 2007; MACAIBA, 2002; EXTREMOZ, 1997.
Elaboragao propria (2021).

21

A redacgao dos quatro municipios é parecida e nao apresenta alteragoes significativas entre elas; entao,
optou-se por transcrever a de Parnamirim como exemplo.
A redacgao dos quatro municipios é parecida e nao apresenta alteragoes significativas entre elas; entao,
optou-se por transcrever a de Parnamirim como exemplo.
A redacao dos quatro municipios é parecida e nao apresenta alteragoes significativas entre elas; entao,
optou-se por transcrever a de Parnamirim como exemplo.
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Alguns bairros apresentam fator 0,8, enquanto outros, 1,0. Pode ser observa-
do que os bairros que tém 0,8 como fator de ajustamento apresentam condigoes
socioecondmicas menores em comparagao aos bairros de fator 1,0, além de pos-
suirem varias manchas de interesse social. Ademais, os bairros 1,0 apresentam
padrao de crescimento e ocupagao imobiliaria na cidade e, na sua maioria, estdo
localizados na Zona Adenséavel no Plano Diretor de Natal atual (NATAL, 2007), com
excegao de Nossa Senhora de Nazaré e Pitimbu, que se configuram como Zona de
Adensamento Basico.

Diante disso, percebe-se que, mesmo de forma timida, o legislador buscou
fazer uma relagao entre a aliquota e o territdrio da cidade, identificando bairros onde
se deve incidir uma aliquota mais branda e outros nos quais essa aliquota € um
pouco maior. Ao comparar com as caracteristicas socioterritoriais previstas no atual
Plano Diretor Municipal, ha uma relacao direta com fatores que envolvem disponi-
bilidade de infraestrutura e equipamentos urbanos, renda familiar e prego da terra.

4.3 As isengoes ao IPTU nos municipios da RMNatal funcional

Um Qltimo ponto a ser abordado quanto a extrafiscalidade do IPTU nos muni-
cipios da RMNatal é em relagdo as isengoes concedidas pela legislagdo municipal.
Segundo o art. 175 do Codigo Tributario Nacional, a isencao € uma das possibili-
dades de exclusao do crédito tributario. O art. 176 determina que a isengao sera
sempre decorrente de lei especifica, que devera conter condigoes, requisitos, prazo
e sobre quais tributos incide.?* Nesse sentido, Camargo considera que a isengao
“atua de forma a retirar, ou isolar, da incidéncia da norma tributéaria certos elemen-
tos constantes de seu antecedente ou de seu consequente”.?®

Segundo Keziah Pinto,?¢ o EC prevé a possibilidade de utilizagao de incentivos
e beneficios fiscais e financeiro como instrumentos de politica urbana voltados ao
incentivo do cumprimento da fungao social da propriedade urbana, e a isengao é
uma dessas possibilidades, pois € um forte instrumento de extrafiscalidade.

2% BRASIL. Lein®5.172 de 25 de outubro de 1966 — Codigo Tributario Nacional. Brasilia: Congresso Nacional,
1966. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5172compilado.htm. Acesso em: 28 set.
2021.

25 CAMARGO, Juliana Wernek de. O IPTU como instrumento de atuacdo urbanistica. Belo Horizonte: Forum,
2008.

26 PINTO, Keziah Alessandra Vianna Silva. IPTU: politica urbana e aspectos constitucionais. Campinas: Editora
Alinea, 2012.
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Quadro 3 — Isengdes ao IPTU nos municipios da RMNatal funcional

(Continua,

Municipio

Lei/Ano

Conteido

Natal

Lei n®
3.882/1989

Art. 48 — Sao isentos do imposto: | — o imovel edificado que
tenha destinacao residencial unifamiliar e possua area cons-
truida de até cinquenta metros quadrados (50 m2) com as
seguintes e conjuntas condigoes: a) ser encravado em terreno
de érea igual ou inferior a cento e vinte metros quadrados
(120 m2); b) quando resida no imovel o proprietario ou titu-
lar do dominio Gtil; ¢) ndo possua, o proprietario ou titular
do dominio Gtil ou seu cdnjuge, outro imdvel no Municipio;
d) Revogado. Il — o imbvel edificado pertencente a clube de
maes, associagao de moradores ou instituicao de assisténcia
ou beneficéncia que obedegam conjuntamente as seguintes
condicoes: a) sua utilizacao esteja relacionada com a finalida-
de essencial da entidade; b) nao tenha fins lucrativos; ¢) nao
possua atividade produtiva geradora de receita idéntica a de
empreendimentos privados e que nao haja contraprestagao
ou pagamento de precos ou tarifas pelo usuario; Il — o imovel
privado quando cedido por comodato ao Municipio, Estado ou
Unido, para fins exclusivamente educacionais ou de salde,
durante o prazo do comodato; IV — o imével edificado perten-
cente a agremiagao desportiva cujo valor venal seja inferior a
dezessete mil duzentos e vinte reais e setenta e sete centa-
vos (R$ 17.220,77); V — O imovel pertencente a autarquias,
a fundacoes, empresas pulblicas e sociedades de economia
mista, instituidas e mantidas pela Prefeitura Municipal do Na-
tal. §12 — As isencdes de que trata o artigo 48 sao requeridas
pelo interessado ao Secretério Municipal de Tributacdo. §2°
— As isengoes previstas nos incisos | e Il do artigo 48 podem
ser concedidas de oficio, se existentes no cadastro imobilia-
rio, os elementos necessarios a afericdo do atendimento aos
requisitos legais.

Parnamirim

Lei
n2951/1997,
alterada
pela LC n®
005/2001
e pela LC n?
007/2002

Art. 132. E isento do imposto o imével edificado com as se-
guintes e conjuntas condigoes: | ter destinagao residencial
unifamiliar e possuir area construida de até sessenta metros
quadrados (60,00 m?) (NR). Il — estar encravado em terreno
de éarea igual ou inferior a cento e vinte metros quadrados
(120m3); Il — quando nele resida o proprietario, titular do do-
minio Gtil ou o possuidor; IV — ndo seja proprietario, titular do
dominio Gtil, possuidor ou seu conjuge, de outro imdvel no
Municipio
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(Continua)

Municipio

Lei/Ano

Conteiido

SGA

Lei
n2 045/2007

Art. 58. Sdo isentos do imposto: | — o imovel edificado que
tenha destinagao residencial unifamiliar e possua area cons-
truida de até cinquenta metros quadrados com as seguintes
e conjuntas condicoes: a) ser encravado em terreno de area
igual ou inferior a cento e vinte metros quadrados. b) quando
resida no imdvel o proprietario ou titular do dominio Gtil; ¢) nao
possua, o proprietario ou titular do dominio Gtil ou seu conjuge,
outro imoével no Municipio; Il — o imovel edificado pertencente
a clube de maes, associagao de moradores ou instituicao de
assisténcia ou beneficéncia que obedecam conjuntamente as
seguintes condigoes: a) sua utilizagao esteja relacionada com
a finalidade essencial da entidade; b) nao tenha fins lucrativos;
C) nao possua atividade produtiva geradora de receita idéntica
a de empreendimentos privados e que nao haja contrapresta-
¢a0 ou pagamento de precos ou tarifas pelo usuario; Ill — 0 im6-
vel privado quando cedido por comodato ao Municipio, Estado
ou Unido, para fins exclusivamente educacionais ou de salde,
durante o prazo do comodato IV — o imovel edificado pertencen-
te a agremiagao desportiva cujo valor venal seja inferior oito
mil reais (R$ 8.000,00) V — o imbdvel pertencente a autarquias,
a fundagoes, empresas pulblicas e sociedades de economia
mista, instituidas e mantidas pela Prefeitura Municipal de Sao
Gongalo do Amarante. Paragrafo Gnico. As isengoes concedi-
das com fundamento nos incisos Il, lll e IV sao requeridas ao
Secretario Municipal de Tributagdo, durante o exercicio civil a
que se refere o imposto, sob pena de decadéncia.

Macaiba

Lei n?
1.080/2002

Art. 128 — Sdo isentos do imposto: | — Imovel edificado per-
tencente a sindicato, circulo operario, associagdo de classe,
artistica, de pesquisa cientifica, beneficente, esportiva e cul-
tural, utilizado para cumprir com 0s objetivos primordiais da
entidade e que nao tenha fins lucrativos; (Alterado pela Lei
n2 1260, de 23.12.2005). Il — o imdvel predial, com destina-
¢do residencial unifamiliar, que tenha area construida de até
50 m? (cinquenta metros quadrados), encravado em terreno de
area igual ou inferior a 120 m? (cento e vinte metros quadra-
dos), quando nele resida o proprietario ou titular do dominio
atil, ndo possuindo ou seu conjuge, outro imével no Municipio
de Macaiba; (Alterado pela Lei n2 1260, de 23.12.2005). Il -
O imovel predial, com destinacao residencial unifamiliar, com
area maxima construida de até 110 m? (cento e dez metros
quadrados), encravada em terreno de até 600 m? (seiscentos
metros quadrados), pertencente a servidor plblico do Munici-
pio de Macaiba, com renda familiar mensal de até 02 (dois sa-
larios-minimos); (Alterado pela Lei n? 1260, de 23.12.2005).
a) Quando nele resida e nao possua ele (servidor) ou seu con-
juge, outro imdvel no Municipio de Macaiba, IV — O imdvel per-
tencente a Orgdo da Administracdo Direta e Indireta Municipal.
(Acrescido pela Lei n? 1260, de 23.12.2005).
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(Conclusao)

Municipio Lei/Ano Conteudo
Extremoz Lei Art. 47. Ficam isentos do pagamento do Imposto Predial e
n2 320/1997 | Territorial Urbano os contribuintes que atendam a uma das
LC seguintes condicoes: | — o imbvel pertencente a autarquias,

n2 001/2005 | a fundagdes, empresas publicas e sociedades de economia
mista, instituidas e mantidas pela Prefeitura Municipal de Ex-
tremoz; Il — o prédio pertencente a sindicato, circulo opera-
rio, associacao de classe, sociedade religiosa, artistica, de
pesquisa cientifica, beneficente, esportiva e Clubes de Maes
que obedecam conjuntamente as seguintes condigdes: a) sua
utilizacao esteja relacionada com a finalidade essencial da en-
tidade; b) nao tenha fins lucrativos; ¢) nao possua atividade
produtiva geradora de receita idéntica a de empreendimentos
privados e que nao haja contraprestacao ou pagamento de
precos ou tarifas pelo usuario. lll — o imovel que tenha desti-
nagao residencial unifamiliar e possua area construida de até
cinquenta metros quadrados (50 m? com as seguintes e con-
juntas condigdes: a) ser encravado em terreno de area igual
ou inferior a (200m?) duzentos metros quadrados; b) quando
resida no imovel o proprietario ou titular do dominio Gtil; ¢)
seja detentor de um Unico imovel: o proprietario ou titular do
dominio Gtil ou seu conjuge. IV — Prédios quando cedidos por
comodato ao Municipio, Estado ou Unido, para fins exclusiva-
mente educacionais ou de salde, durante o prazo do comoda-
to. ¢ Incisos | a IV acrescidos pela LC n2. 001/2005.

Fonte: NATAL, 1989; PARNAMIRIM, 1997; AMARANTE, 2007; MACAIBA, 2002; EXTREMOZ, 1997.
Elaboracgao propria (2021).

Todos os cinco municipios apresentam isengdes ligadas ao fomento de ativi-
dades e de instituicoes sem finalidade lucrativa voltadas a agdes sociais relevantes,
como assisténcia social, sindicais, educacgao, ciéncia, esportes, cultura etc., que
nao exercam atividades geradoras de receitas. Esse tipo de isengao é razoavel e
fomenta também o cumprimento da fungao social da propriedade e da cidade em
diversos aspectos relevantes socialmente.

Percebe-se também que, em todos os cinco municipios analisados, houve
uma preocupacao do legislador com a manutengado da moradia para as familias de
menor renda, inserindo inciso que garante a isengao para imoveis com area cons-
truida de até 50 m? em Natal, S3o0 Goncalo, Macaiba e Extremoz e de até 60 m?
em Parnamirim. Quanto a area total do terreno para se inserir nessa possibilidade
de isencao, Natal, Parnamirim, Sdo Gongalo e Macaiba estabelecem 120 m® e Ex-
tremoz estabelece 200 m°. Essa isengdo tem um carater nitido de cumprimento
de fungao social da propriedade, especialmente voltado para a moradia, vez que
condiciona também a fatores como ser o Gnico imovel unifamiliar.

Destaca-se ainda o municipio de Macaiba, que foi mais além e isentou
também imdveis com area construida de até 110 m* e com terreno de até 600
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m? de propriedade de servidor plblico municipal com renda de até dois salarios
minimos. A principio, tal isencdo, que traz um critério baseado na fungao pudblica
ocupada pelo proprietario e alcanga imoveis com caracteristicas superiores aqueles
considerados para familias de baixa renda, pode ser considerada como prejudicial
para a coletividade, pois se baseia nao na fungao social da propriedade, e sim
numa categoria especifica de trabalhadores, que deixa de pagar o devido imposto
para 0 municipio, em que pesem esses imoveis auferirem os mesmos beneficios
urbanos dos demais, sem que 0 municipio recupere as mais-valias auferidas pelos
proprietarios que incidem nessa isengao.

5 Consideracoes finais

A reflexao sobre o debate das mais-valias urbanas esta relacionada a igual-
dade material por meio de uma justica redistributiva, pois, com 0s mecanismos
oferecidos pela legislacao e pela administragao puablica, a cidade pode se tornar
um lugar menos desigual por meio do controle do uso do solo. Um dos instrumen-
tos de recaptura o IPTU, que busca conter a especulagao imobiliaria.

O IPTU é calculado sobre o valor venal do imovel, levando em consideragao
as caracteristicas imobiliarias do local e, por vezes, possui aliquota progressiva
para imbveis que nao cumprem fungao social. Sua arrecadacao deve ser convertida
em melhorias, como infraestruturas e equipamentos urbanos, para toda a cidade.
Contudo, ha problemas na arrecadacao desse imposto no ambito juridico, politico
e econdmico, o que dificulta a recuperacao efetiva de mais-valia urbana.

Na RMNatal funcional, nota-se que o nlcleo produtivo central (Natal) cobra
mais IPTU quando comparado aos outros municipios, pois had um esgotamento do
solo urbano na cidade. Tal fator faz com que a populagao que nao consegue arcar
com o preco da terra em Natal busque moradia nos municipios vizinhos, onde o
preco € menor, porém tenha que se deslocar para trabalho e/ou estudo em Natal,
consequentemente aumentando custo de deslocamento.

Ao analisar a legislagao, compreende-se que ha uma consciéncia da dis-
crepancia entre o prego da terra na Regido Metropolitana, quando, em Natal, ha
uma tolerancia maior quanto a progressividade de 10% da aliquota basica a que
esta sujeito o imodvel, qual seja, a cada R$289.317,08 ou fracdo que ultrapasse
R$2.893.170,84 do valor venal, enquanto, para 0S outros municipios, essa pro-
gressividade se da a cada R$50.000,00 ou fragao que ultrapasse R$500.000,00
do valor venal.

Ademais, ha diferenca entre formatacdo da base de calculo relacionada ao
valor venal do imovel no territdrio de Natal e nos outros municipios da RMNatal
funcional. A legislagdo, quanto a sua redagao, &€ muito similar para os cinco mu-
nicipios; contudo, Natal se distingue quando, além de possuir critério de calculo
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referente ao imovel, possui fator de ajustamento por territorio, mais especificamen-
te por bairro. Esse fator de ajustamento é mais um dos desdobramentos do IPTU
para buscar a justica social distributiva, visto que cada bairro possui caracteristicas
socioecondmicas distintas.

Quanto as isengoes, de modo geral, 0s municipios possuem isengoes jus-
tificaveis, seja por resguardar o direito @ moradia para proprietarios de pegquenos
imoveis com uso exclusivo para moradia, seja por fomentar a pratica de atividades
sem fins lucrativos que contribuem para o desenvolvimento social local ou mesmo
para os imoveis destinados ao exercicio de atividades da administragao municipal.
Com destaque apenas para o caso de Macaiba, que amplia o leque de isengoes
para imoveis pertencentes a servidores plblicos municipais com uma area con-
sideravelmente grande, que ultrapassa o interesse plblico e o cumprimento da
fungao social da propriedade urbana, configurando-se como uma regra que cria um
tipo de privilégio para determinada categoria e pode resultar em um reforgo das
desigualdades socioespaciais.

Portanto, apesar do IPTU ser uma das principais fontes constitucionais de
receita propria das cidades brasileiras, ainda é de baixa arrecadagao quando com-
parado ao seu potencial maximo de recaptura. Discutir recuperacdo de mais-valias
esta vinculado a discussao do crescimento urbano no modelo de cidade capita-
lista, onde a politica urbana serve, por vezes, aos interesses das classes sociais
mais abastadas.

Logo, o presente artigo apresenta um esforgo inicial para identificar as dife-
rencas na legislacao do IPTU nos municipios da RMNatal funcional e como estas
orientam a diminui¢cao das desigualdades por meio da recuperagao de mais-valias.
Este estudo, ora em recorte, pretende ser expandido para outras analises do IPTU
além de aliquota progressiva e calculo do valor venal, como multas e isengoes,
e até mesmo para outros impostos tributarios, como o ITBI, contribuindo para o
debate da recaptura dos incrementos do valor do solo auferidos pelos proprietarios
(valorizagao) nas cidades e areas metropolitanas.

The possibility of recovering urban surplus value in property tax legislation in the municipalities of
functional RMNatal

Abstract: This article has the Natal metropolitan region (RMNatal) as its spatial cut and aims to
understand how property tax legislation, particularly the IPTU in the municipalities of the functional
RMNatal, incorporates mechanisms to recover urban surplus values and relates to urban and
metropolitan planning, in terms of recovering surplus values from land. The recapture of urban surplus
value occurs when part of the increase in the value of land, generated by initiatives outside the owners,
is recovered by the public sector. Municipal taxes such as the urban property tax (IPTU), which taxes
real estate, have the potential to recapture urban capital gains generated by processes that enhance
private property with resources, usually from public funds, curb land speculation, and reduce the price
of land and consequently socio-spatial inequalities by controlling land use. To this end, a bibliographic
study of the subject was first conducted, followed by a documentary study of municipal legislation
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related to IPTU, which resulted in a summary table that allowed a comparative analysis between the
laws of each of the municipalities studied. At the end of the study, it was found that within the cities
there are inequalities in terms of criteria adopted in municipal legislation, low control of land use as a
recovery of urban capital gains, and the IPTU as an auxiliary tool to fulfill the social function of property.

Keywords: Recovery of urban surplus value. Municipal Property-Tax. Functional RMNatal.
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