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Resumo:

O IPTU vem sendo objeto de pesquisas acerca da sua potencialidade em recuperar mais-valias
urbanas, deixando de ser analisado apenas na sua finalidade fiscal. Vem sendo também
compreendido seu carater extrafiscal, ao recuperar em prol da coletividade valores auferidos pelos
proprietarios de imdveis privados em razao de acdes, na maioria das vezes estatais, que 0s
valorizam. Em dialogo com estudos em andamento dos autores, a pesquisa busca compreender o
potencial do IPTU e analisa como as gestdes municipais de Natal e Parnamirim - municipios com
maior grau de integracao da RMNatal - vém aplicando-o, percebendo a arrecadacao e a relacao com a
politica urbana. Para tanto, recorreu-se a pesquisa bibliografica, documental e levantamento de
dados, com a producao de graficos. Observou-se nos dois municipios, que apesar dos recentes
esforcos, a arrecadacao do IPTU ainda esta aquém da sua capacidade e é escassa a nocao da
potencialidade que o imposto tem de recuperar mais-valias urbanas.
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O POTENCIAL DO IPTU COMO
INSTRUMENTO DE RECUPERAGAO DE
MAIS-VALIAS URBANAS

Anadlise da gestao do IPTU enquanto instrumento
urbanistico em Natal e Parnamirim-RN

INTRODUCAO

Este artigo aborda a questdao do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), sob
a perspectiva da recuperacao demais valias urbanas, considerando-o ndo sé como um
imposto com um alto potencial arrecadatdrio, mas também como um instrumento
capaz de recapturar para a coletividade valores auferidos pelos proprietarios de imoveis
privados em decorréncia de acbes alheias, principalmente financiadas pelo poder
publico em prol do desenvolvimento urbano.

Importante frisar que essa analise dialoga com as pesquisas de mestrado em
andamento dos autores que tém como universo de estudo o IPTU na perspectiva da
recuperacao de mais valias urbanas, relacionando com a provisao de infraestrutura
urbana, a valorizacdo imobiliaria e a politica habitacional, respectivamente, trazendo
aqui uma sintese das temdticas em comum das duas pesquisas, bem como uma
comparacao relativa ao tratamento dado ao IPTU pela gestdo e pela legislacao dos dois
municipios analisados.

Apesar de existir desde Constituicdo de 1934 a competéncia municipal para
tributar os imdveis urbanos, somente com o advento da Constituicdo de 1988 é que a
tributacdo imobiliaria municipal passou a ser matéria de maior interesse, motivada pela
maior autonomia que 0s municipios passaram a ter, sendo equiparados aos demais
entes federativos — Unido, Estados e Distrito Federal. No entanto, no que se refere as
rendas tributdrias (dentre elas as provenientes de impostos decorrentes sobre os
imodveis), a literatura especifica e os dados oficiais (IBGE, Finangas do Brasil/Dados
Contdbeis dos Municipios) vém mostrando que os Municipios necessitam
constantemente requerer auxilio financeiro aos demais entes federativos para conseguir
arcar com os custos de se administrar uma cidade, especialmente em rela¢do aos custos
de se efetivar a politica urbana.
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Tratando-se especificadamente do IPTU, apesar de ser um imposto e sua
arrecadacdao ndo ter vinculagdo a atuacdo estatal, é recorrente na literatura o
entendimento de que o IPTU tem entre suas fungdes extrafiscais a distribuicdo de 6nus
e beneficios da urbanizacao, a busca pela recuperacdo de investimentos pubicos, que
resultam em valorizagdao de imdveis privados, o combate a especulagdo imobilidria e a
promoc¢do do desenvolvimento econémico.

No entanto, com o cendrio de crise econdmica vivido no pais, atualmente, foi
aprovada a Emenda Constitucional n2 95 (BRASIL, 2016) que estabelece um novo regime
fiscal e congela investimentos publicos por 20 exercicios fiscais, gerando efeitos nas
mais diversas searas e com consequéncias diretas nos municipios dependentes das
transferéncias governamentais, urge a necessidade de se pensar no melhoramento da
gestdo tributdria de forma que impostos como o IPTU possam realmente servir como
fonte eficaz de arrecadacdo, bem como exercendo com maior vigor suas funcoes
extrafiscais para com a cidade.

Diante desse cenario, questiona-se: as gestdes municipais de Natal e Parnamirim
compreendem o IPTU como um tributo que tem potencial de recuperagao de mais-
valias urbanas? O IPTU se mostra como uma receita capaz de auxiliar na gestdao da
politica urbana nesses municipios? Assim, o objetivo dessa pesquisa é compreender
qual o potencial do IPTU como instrumento capaz de recuperar mais-valias urbanas,
bem como analisar a gestdo do IPTU em Natal e Parnamirim.

Na metodologia utilizou-se de revisdo bibliogréfica, especialmente as obras de
SMOLKA (2014), FURTADO (2003), HARVEY (2005), DE CESARE (2015) e JARAMILLO
GONZALEZ (2009); levantamento de dados de caracterizagdo e relativos as receitas dois
municipios no Tesouro Nacional entre 2007 e 2017; por fim, foram feitas entrevistas
semiestruturadas com o Diretor do Departamento de Tributos Imobilidrios em Natal e
com a Coordenadora de Tributos Imobiliarios de Parnamirim, ambos lotados na
Secretaria de Tributagdo dos dois municipios para compreender a relagdo entre os
dérgdaos municipais, a conjuntura atual da gestdao do IPTU em ambas localidades e sua
relacdo com a politica urbana.

1. A RECUPERACAO DE MAIS-VALIAS URBANAS NO
BRASIL E A POTENCIALIDADE DO IPTU

1.1 Recuperagdo de mais-valias fundidrias e alguns de seus instrumentos

A terra apresenta a caracteristica especial relacionada a questdo da sua ndo
reprodutibilidade (VALENCA, 2003%). Essa caracteristica relacionada aos elementos da
localizacdo, possibilidades legislativas, por exemplo, permite um incremento no valor do

! VALENCA, Marcio Moraes. Habitagdo: notas sobre a natureza de uma mercadoria peculiar, Cadernos Metrépoles —n.9,
pp.165-171, 2003.
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solo e, portanto, os proprietarios acabam por se apropriarem da renda fundidria mesmo
que nao tenha realizado nenhuma agao.

Pesquisadores como Furtado, Smolka, Jaramillo e Harvey, por exemplo,
apresentaram estudos detalhados sobre os ganhos da valorizacdo mediante
investimentos publicos e acdo estatal. Por isso, faremos uma breve analise sobre a
recuperacdo de mais-valias criadas, pelos investimentos coletivos na cidade. A
familiaridade com captura de mais-valias vem respaldada pela disseminacao de praticas
pela busca por fontes de receitas para enfrentamento aos desafios fiscais e
planejamento, assim como a promocdo da equidade social (SMOLKA, 2014). Entretanto,
ha uma consideravel distancia entre o marco tedrico e a aplicacdo eficiente desses
instrumentos.

Segundo Fernanda Furtado e Martim Smolka (2004), as inciativas tém sido
episddicas e as mais-valias fundiarias efetivamente recuperadas tém sido minimas e
nem sempre seu resultado tem sido voltado para beneficio da coletividade. Esse
universo, segundo os referidos autores, tem se ampliado ao se considerar uma
abordagem menos fechada.

Os principios econ6micos das politicas e instrumentos tém sido cada vez mais
aprofundados na busca pelo entendimento da recuperacdo da valorizacdo do solo
urbano. Vale ressaltar a necessidade das andlises das iniciativas ja realizadas de
implementacdo dessa recuperacdo. E, nesse sentido, proporcionar maior conhecimento
e relacdo entre a teoria e pratica.

E essencial o aprofundamento nessas questdes na busca por elementos mais
concretos e praticos para que as pesquisas contribuam com as gestdes publicas e
possibilite que as autoridades possam compreender que é possivel aplicar a
recuperacao de mais-valias fundidrias urbanas com base em legislacdes e experiéncias
existentes na realidade brasileira ou da América Latina, por exemplo.

O entendimento acerca da recuperacdo de mais-valias fundidrias “é a de
mobilizar, em beneficio da coletividade, uma parte ou o total dos incrementos de valor
da terra decorrentes de acBes alheias as acdes dos donos da terra” (SMOLKA, 2014, p.2),
como é o caso de investimentos publicos em infraestrutura. Existem beneficios
decorrentes desses investimentos levando em consideracdo a localizacdo, distancia do
centro urbano, tipos de servicos oferecidos, por exemplo (SERRA et al., 2005).

Trata-se de um processo pelo qual o todo ou parte dos incrementos de valor da
terra sdo recuperados pelo Poder Publico por meio da conversdao em receitas publicas
através de impostos, contribuicdes, exacdes ou outros mecanismos fiscais, ou mais
diretamente em melhorias locais em beneficio da comunidade (SMOLKA e AMBORSKI,
2000, p.2). O incremento do preco da terra de um terreno localizado dentro do anel
interior da cidade, devido a provisao de infraestrutura, é maior do que o aumento para
lotes localizado no anel exterior da cidade.
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Levando em consideracdao a situag¢ao brasileira de concentragao de terra
urbanizada, desigualdade, e o descompasso entre a tributagdo e as necessidades sociais,
“o incremento do valor da terra poderia representar uma fonte importante de
financiamento para mitigar esses problemas cronicos, em vez de oferecer ganhos
substanciais aos proprietdrios privados de terras” (SMOLKA, 2014, p.7).

A recuperagdao de mais-valias fundidrias enquanto uma necessidade para
cobertura de custos publicos de urbanizacdo ndo é uma pratica tdo recente no Brasil ou
paises da América Latina. Entretanto, segundo Furtado e Jorgensen (2006) essa pratica
tem se dado de forma fragmentada, percebendo-se nas cidades cobrancas de impostos
baseadas em valores e dados desatualizados, bases fiscais inadequadas e que acabam
por gerar uma perda do verdadeiro potencial dos instrumentos e, por isso, perda de
capital para a administragao publica.

Fernanda Furtado (2003) contribuiu para a compreensdo dessa dinamica de
valorizac¢ao do solo urbano demonstrando que o incremento no valor do solo pode ser
resultante do esforco do proprietario associado ao esfor¢co coletivo, especialmente,
mediante atuacdo estatal. Assim, os ganhos de incrementos de valor da terra nao sao
intrinsecos aos empreendimentos, pois podem resultar de condi¢ées decorrentes da
cidade ja que “o valor de cada lote é determinado de acordo com seus atributos
diferenciais comparados aos de outros lotes” (SMOLKA, 2014, p.10).

O contexto brasileiro dos ultimos anos tem proporcionado que pesquisadores e
gestores se debrucem sobre a recuperacdo desses investimentos publicos,
principalmente, quando analisada a realidade do orgamento dos municipios e as
demandas sociais (RECEITA FEDERAL, 2017). Dessa forma, a efetivacao de experiéncias
de recuperacdo de renda da terra urbana possibilita impactos relevantes no orcamento
publico local e, consequentemente, pode se utilizar esses recursos mobilizador para
reducdo das diferencas socioespaciais.

Dessa forma, as contrapartidas e os impostos sobre o valor da terra representam
formas de captura da mais-valia urbana. O Estatuto da Cidade - Lei 10.257/2001 (BRASIL,
2001) elenca algumas dessas ferramentas de gestdao do solo urbano como a contribuicdo
de melhorias, outorga onerosa do direito de construir, por exemplo. Bem como, o
Cdodigo Tributario Nacional - Lei 5.172/1966 (BRASIL, 1966) instituiu o Imposto sobre
Propriedade Predial e Territorial Urbana e o Imposto de Transmissdo Inter Vivos. O IPTU
é dentre esses instrumentos o mais comum que acaba sendo visto apenas como simples
fonte de arrecadacdo municipal, ndo como instrumento de captura de mais-valias e
gestdo do solo urbano.

A Outorga Onerosa do Direito de Construir vem disciplinada no artigo 4°, inciso
V, alinea n, do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001). Dias (2009, p.255) entende que se
trata de uma “autorizacdo dada pelo Poder Pulblico para se construir acima do
coeficiente basico fixado no Plano Diretor, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario”. Assim, essa contrapartida, diferentemente do IPTU e do ITIV, s6 é devida
por empreendedores que desejem construir além dos Coeficientes de Utilizacdo do
municipio. Isso significa que apenas quem utiliza de forma intensiva o terreno,
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multiplicando o solo através da verticalizagdo, deve ser responsavel pelo pagamento do
valor adicional (PINHEIRO, 2016).

Smolka (2014) revela que a maioria das cidades no Brasil ainda ndo sdo capazes
de garantir a implementacdo do instrumento. Essa realidade é presente tanto em
Natal/RN (PINHEIRO, 2016) e Parnamirim/RN (GIESTA, 2013). E Furtado et al. (2006),
traz uma pesquisa detalhada sobre a aplicacdo da OODC nos municipios brasileiros e
conclui os niveis de arrecadacdo ainda sdo baixos e com interferéncia de interesses de
agentes locais, principalmente, empreendedores imobilidrios e proprietario de terras.

J4 a contribuicdo de melhoria incide sobre proprietarios de imdveis para custear
melhoramentos publicos dos quais se beneficiam, transformando em receita publica a
valorizacdo fruto da a¢do da administracdo publica (OCHOA, 2011; SANDRONI, 2001;
SOTTO, 2015). Trata-se de um instrumento bastante antigo que aparece na legislacdo
pela primeira vez na Constituicdo de 1934, artigo 124 (BRASIL, 1934), sendo mantido
pela Constituicdo Federal de 1988, artigo 145, inciso Il (BRASIL, 1988), em relacdo as
obras publicas, mas sem referéncia ao custo ou valorizacdo. E um tributo de
competéncia da Unido, Estados, Municipios e Distrito Federal, que objetiva recuperar a
valorizagao incorporada nos imdveis particulares. Entretanto, a participacao nas receitas
dos municipios ainda tem pouca relevancia, continua sendo pouco utilizada,
representando menos de 1% do valor total arrecadado com tributos e impostos
imobiliarios (SOTTO, 2015; SANDRONI, 2001).

Outro instrumento, objeto de destaque nesse estudo, é o Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), que segundo o art. 32 do Cddigo
Tributdrio Nacional (BRASIL, 1966) é competéncia dos municipios e apresenta como fato
gerador a propriedade, o dominio util ou posse de um bem imdvel localizado na zona
urbana. A andlise desse instrumento ao se tratar do mecanismo de recuperacdo de
mais-valias urbanas é central, pois a propriedade de um terreno, principalmente, em
area urbanizada, possibilita usufruir de uma por¢do de terra que apresenta
caracteristicas especificas e diferentes das demais mercadorias reproduziveis.

Apesar de ser um instrumento que apresenta um grande potencial para
contribuir no processo de captura de mais-valias e gestdo do solo urbano, o IPTU
enguanto meio para recuperacdo de mais-valias, tem muitos desafios para sua
implementacdo efetiva nos municipios brasileiros (SMOLKA, 2014), pois requer outros
elementos como a atualizacdo da Planta Genérica de Valores, atualizacdo cadastral para
gue o imposto permaneca atualizado e acompanhe a valoriza¢do dos terrenos.

O IPTU tem na posse do imdvel o fato gerador e base de calculo no valor venal
do imével, permite que seja recuperada a mais-valia, principalmente dos aplicadores em
imoveis. Decidimos escolher a pesquisa com foco no Imposto Predial e Territorial
Urbano ndo apenas por sua caracteristica fiscal para mobilizar recursos para os governos
municipais, mas também por suas caracteristicas e efeitos reguladores. Diante disso,
esclarecemos que iremos focar nossa pesquisa na discussao e aprofundamento acerca
do IPTU enquanto importante instrumento que deve ser visto ndao apenas pelo potencial
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arrecadatdrio, mas também pelas possibilidades que detém frente ao desenvolvimento
urbano e politicas baseadas na justica social.

1.2 Andlise sobre a arrecadagao e potencial do IPTU no Brasil

Pode-se afirmar que, de modo geral, é recente na histdria constitucional
brasileira o potencial tributario dos Municipios, com a existéncia de impostos préprios,
especialmente o IPTU, com capacidade de fomentar uma maior atuagao municipal na
concretizacdo dos objetivos previstos pela politica urbana, através da possibilidade de
uma arrecadag¢dao mais eficaz que permita as municipalidades possuirem recursos
financeiros capazes de financiar investimentos equipamentos urbanos, ndo dependendo
exclusivamente das receitas provenientes dos demais entes federativos.

No entanto, tais iniciativas ainda ndao se mostram como contumazes nas
experiéncias de gestdes municipais brasileiras, sendo ainda raros os exemplos de boas
praticas e utilizacdo das potencialidades tributarias municipais em prol do investimento
local, podendo-se levantar diversas razdes, entre elas, a ideia de que a cobranca de
impostos gera um descontentamento da popula¢do, bem como a acomodacao por parte
das gestdes municipais com a presenca das transferéncias intergovernamentais nas
receitas municipais.

Quanto ao Ultimo ponto, nos ultimos anos essa transferéncia via fundos de
participacdo, emendas legislativas e outras formas de provisdao de recursos federais e
estaduais estdao diminuindo em razao da crise politica e econ6mica que o pais esta
vivenciado, o que demonstra a necessidade premente dos municipios procurarem na
sua propria arrecadacao fiscal formas de garantir o pagamento de suas despesas
orcamentdrias.

Fernandes (2016, p 162) ensina que a avaliacdo para fins de apuracdo de base de
calculo do IPTU “é de grande importancia, pois representa o valor sobre o qual deverd
incidir a aliquota do imposto, permitindo uma tributagdo mais isonbmica e uma
arrecadacdo de receita mais elevada para os Municipios”. Assim, como resultado da
dificuldade em se ter uma atualizacdo das bases de célculo do IPTU no Brasil, arrecada-
se oito vezes menos aqui do que nos Estados Unidos e na Alemanha (FERNANDES,
2016).

Diante disso, a Portaria n? 511 do Ministério das Cidades (BRASIL, 2009) se
mostra de extrema relevancia, devendo ser observada pelas municipalidades no que se
refere a necessidade de intervalos curtos entre as atualizacdes dos cadastros territoriais
e das plantas genéricas de valores, a qual recomenda que a base de célculo do IPTU e
dos demais tributos imobilidrios deve se manter atualizada, devendo seu ciclo ser de no
maximo 4 (quatro) anos. Segundo Aragdo (2016), apesar da pouca representatividade
nas receitas municipais, o IPTU ainda é uma fonte de arrecadagdo importante para os
municipios. A autora afirma que “a tributacdo imobilidria delegada aos municipios é
assim realizada, pois os municipios possuem melhor conhecimento da zona urbana
municipal” (2016, p. 45).
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No estudo realizado pela Confederagao Nacional dos Municipios demonstrou-se
que “quanto maior a popula¢cdo do Municipio, maior a arrecada¢do per capita, o que
revela que Municipios com menor populagdo ndao arrecadam seus tributos com a
eficiéncia das cidades maiores” (SANTANA; JESUS, 2016, p. 16). E o que demonstra a
tabela trazida na Figura 1:

Figura 1: Arrecadacgio per capita

15X IPTUs MBIz ICMSx  FPM
IS5 par IPTUper [MBIper ICMSper FPM per ! ! ! :

Populacio cpite  capita capita capita capita feceifas  receitas receitas receitas  receitas
fotais  totais  totais  totais totais
Ate 10,000 7.15%  2,09% 276% 70,38% 154,32% 181% 053% 068% 17,25% 40,53%
Entre 10.001 e 20.000 683% 257% 175% 4066% 7349%  116% 1,68% 0,72%  652% 33,72%
Entre 20.0001 e 50.000 8,85% 4,08% 2,25% 3972%  56,63% 1.34% 147% 086% 638% 2679%
Entre 50.001 e 100.000 12,39%  7.29%  320% 4067% 4228%  251%  2,54% 1,19%  7,76% 20,70%

Entre 100.001 e 200.000 20,68% 10,85%  4,09% 50,51% 33,07%  688% 366% 1,50% 17,83% 1522%
Entre 200.001 e 500.000 27,23% 14,32%  563% 54,06% 23,24%  B80% 494% 1,88% 1863% 10,05%
Entre 500.001e1.000.000 2750% 17,22% 681% 5153% 1607 10,03% 615% 252% 1863% 651%
Acima de 1.000.000 43,16% 20,70% B830% 43,74% 1585% 1477 692% 277% 16,26% 6,65%

Fonte: SANTANA; JESUS (2016, p. 17)

Pode-se perceber que os impostos arrecadados pelos municipios estdo
percentualmente muito abaixo dos valores repassados a titulo de FPM (Fundo de
Participacdao dos Municipios) nos municipios com popula¢gdes menores. Na outra ponta,
verifica-se que os municipios com mais de um milhdo de habitantes conseguem
arrecadar valores mais significativos de impostos, enquanto a receita de FPM é bem
menor.

Diante disso, observa-se que ha uma clara discrepancia entre as arrecadacdes
tributdrias municipais e suas necessidades orcamentdrias, o que torna a maioria dos
municipios brasileiros dependentes das transferéncias de receitas intergovernamentais
e refletindo na efetivacdo da autonomia municipal. Nesse interim, o IPTU se mostra
como um imposto que tem um alto potencial de arrecadacdo em grande parte dos
municipios, no entanto, fatores como legislacdo falha, desatualizacdo da planta genérica
de valores, ndo utilizacdo de aliquotas progressivas, dificuldades em modernizacdo da
gestdo, entre outros, dificultam para que os municipios consigam melhor aproveitar
esse tributo e torna-lo uma fonte efetiva de recursos com vistas a prover as
necessidades da sua populacao.

2. ANALISE DO IPTU NOS MUNICIPIOS DE NATAL E
PARNAMIRIM — RN

Neste capitulo, faremos uma andlise de como o0os municipios de Natal e
Parnamirim compreendem a importancia do IPTU, sobretudo na perspectiva de ser um
imposto que além de ter um potencial expressivo de arrecadacdo (funcdo fiscal) - vez
gque tem como fato gerador a propriedade imobilidria — possui também fungdes
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extrafiscais, ou seja, a sua incidéncia visa atingir objetivos socialmente desejaveis
através do estimulo ou do desestimulo de determinados comportamentos do
contribuinte.

Cardoso (2014, p. 186) ensina que o tributo “efetivamente tem uma grande
propriedade de estimular e desestimular certos comportamentos, tendo essa fungao
ressaltada no Estado Democratico de Direito”. Nesse contexto, a recuperagao de mais
valias urbanas através do IPTU se insere, no sentido de evitar que o proprietario
privado obtenha incrementos ao valor da terra gerados principalmente pela agao
estatal, tentado reduzir as injustigas socioespaciais existentes.

Assim, na presente pesquisa analisou-se a legislacdo dos dois municipios, a nog¢ao
gue os servidores responsaveis pela gestdo do IPTU possuem de recuperacao de mais-
valias urbanas, bem como os dados sobre receita e despesa corrente no ano de 2017,
buscando verificar se o modelo adotado em cada municipio impacta nas contas
publicas.

2.1 Gestao do IPTU em Natal-RN

Conforme a Lei Ordindria n° 3.878/1989 (NATAL, 1989), Natal esta dividida em 04
Regides Administrativas. O municipio de Natal esta inserido no litoral leste do estado do
Rio Grande do Norte, Nordeste do Brasil. Tem um papel de destaque por ser a Capital do
Estado e encabeca a Regido Metropolitana de Natal (RMN). A populagdo do municipio
foi estimada pelo IBGE (2018) em 877.640 pessoas, a popula¢do do ultimo censo (2010)
foi de 803.739 pessoas com uma densidade demografica de 4.805,24 hab/km?.

Figura 2: Limites e Divisdao por Bairros em Natal-RN

NATAL - DIVISAO ADMINISTRATIVA 06
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Fonte: Secretaria Municipal de Meio Ambiente e Urbanismo
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Nesse momento da pesquisa trataremos sobre alguns aspectos da gestdo
municipal no municipio de Natal/RN. Sobre a Secretaria Municipal de Tributagdo —
SEMUT, temos o Decreto n° 10.406 de 2014 (NATAL, 2014) que dispdes sobre as
competéncias, a estrutura basica e quadro funcional.

Acerca da legislagdo municipal que aborda o IPTU, temos a Lei n® 3.882/1989,
Cdodigo Tributario Municipal do Natal (NATAL, 1989), em seus artigos 18 a 48 com base
no Codigo Tributario Nacional e nas alteragdes discutidas na Camara Municipal por meio
de legislacbes complementares. Sobre a base de cdlculo do IPTU existe uma reducao
para imdéveis com destinacdo exclusivamente residencial com base no valor venal. E com
base na Lei Organica do Municipio do Natal, em seu artigo 87, trata da competéncia
municipal imposto sobre a propriedade predial e territorial urbano.

A Lei Complementar n° 171/2017 incluiu no Cddigo Tributario Municipal em seu
artigo 24, § 52, o dever da SEMUT em fazer avaliagbes individuais dos imdveis
objetivando atualizar o valor venal® constante no cadastro. Existe uma variacao de
aliquotas para cdlculo do IPTU com base na destinacdo e edificacdo dos imodveis
avaliados. A progressividade da aliquota é prevista no artigo 45 do referido Cédigo.

Ainda sobre a progressividade do IPTU, o Plano Diretor de Natal - Lei
Complementar n° 082/2007 (NATAL, 2007) estabelece a possibilidade do Poder
Executivo em exigir do proprietdrio do imdvel nao edificado, subutilizado ou nao
utilizado que promova seu adequado aproveitamento, da funcdo social da propriedade,
procedimento previsto no art. 182, § 42 da Constituicdo Federal de 1988 (BRASIL, 1988)
e do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001). As regides passiveis de aplicacdo do instituto de
parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsdria sdo as areas adensaveis. Caso nao
cumpra os prazos definidos o Municipio deve proceder com aplicacdo do IPTU
progressivo no tempo. Para que esse instituto alcance a efetividade se faz necessaria
uma delimitacdo no Plano Diretor, estabelecimento de prazos, condi¢des, entre outras
guestoes.

No seu estudo sobre o Plano Setorial, Camila Furukawa (2012) constatou que nao
foi aplicado devido a auséncia de regulamentac¢do. Assim como, nao se verificou no
periodo em estudo a aplicagdo dos instrumentos definidos no Plano Diretor, a exemplo
do Direito de Preempc¢do e do IPTU Progressivo no tempo. Favorecendo, portanto, a
especulacdo e contribuindo para dindmica perversa de exclusdo, como menciona Rolnik
(2005, p.25), “de um lado, nas dreas reguladas, sdo produzidos “vazios” e areas
subutilizadas, de outro, reproduz-se ao infinito a precariedade dos assentamentos
populares”.

Ressaltando-se a dificuldade do Poder Publico em orientar o crescimento da
cidade em bases sustentaveis, num contexto em que os instrumentos de regulacao do

2 Art. 25 do CTM/Natal — O valor venal do imével, assim entendido o valor gue este alcangaria para compra e venda a
vista, segundo as condi¢cdes do mercado, sera obtido através de avaliagdo individual e, na falta desta, através da Planta
Genérica de Valores de terrenos e da tabela de pregos da construgdo, utilizando-se a metodologia de calculo prevista
nesta Lei.
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uso e ocupac¢ao do solo apresentam formulagdes vagas e os procedimentos de gestao
participativa se realizam de formas pontuais (FURUKAWA, 2012). E necessario também
fazer um levantamento aerofotogramétrico, ferramenta que mapeia a cidade por meio
de fotos em alta escala e digitalizagdo dos dados levantados®. A cidade de Natal
apresenta a utilizacdo desse sistema datado de 2007 e que precisa de maior
detalhamento, ou seja, quase dez anos e a dinamica urbana mudou bastante nesse
longo tempo.

Um processo de avaliacdo dos imdveis transparente e atualizado permite o
fortalecimento da arrecadacdo de receitas locais e, consequentemente, com a
manutencdo do Estado e maiores condicOes para efetivacdo da justica também em
ambito fiscal quanto social. A Portaria Interministerial considera um periodo de 4 anos
como limite para a atualizacdo com base no preco de mercado estando a legislacdo de
Natal em consonancia tal determinagdo. Atualmente, o municipio de Natal/RN possui
uma Planta Genérica de Valores atualizada com base no Decreto n° 11.407/2017 que
estabelece os limites maximos de aliquotas progressivas do IPTU para o exercicio de
2018.

O municipio de Natal/RN apresenta cerca de 320 mil imdveis cadastrados na
Secretaria de Tributacao Municipal. Segundo o diretor do Departamento de Cadastro
Imobiliario da SEMUT, a inadimpléncia do IPTU chaga a 50% em relagao ao numero de
imoveis cadastrados. Como uma forma de atrativo para o pagamento antecipado, o
Municipio vem utilizando a antecipacdao do pagamento IPTU e renegociacao das dividas,
através de uma acdo da SEMUT intitulada de “Campanha do Bom Pagador”. Segundo o
Secretdrio Municipal, Ludenilson Lopes:

Com a antecipagdao do IPTU, o Executivo municipal poderd
complementar as receitas, posto que o recurso ndo é carimbado e
pode ser destinado para despesas em geral, saude, educacao,
pagamento da folha e demais gastos. Uma arrecada¢do importante
neste momento em que o municipio enfrenta reducao de repasses
como do FPM (TRIBUNA DO NORTE, 2017).

Essa forma de antecipacdo do pagamento ao ano anterior vem sendo
guestionada por e analisada por érgdo de controle como Tribunal de Contas do Estado
(TCE/RN), Ministério Publico do Rio Grande do Norte (MPRN), Ministério Publico de
Contas do Estado do Rio Grande do Norte e por vereador da Camara Municipal, Sandro
Pimentel (PSOL).

Apesar do IPTU ser uma das fontes de arrecadacao de tributos pelo Municipio e
de seu crescimento ao longo dos anos, a receita gerada ainda corresponde a cerca de
10% do orgamento do Municipio, segundo o Secretario Municipal da SEMUT. Portanto,

> up utilizacdo conjunta de uma base cartografica associada a um banco de informagGes, compondo um Sistema de
InformagOes Geograficas (SIG) se constitui em uma poderosa ferramenta na tomada de decisGes na busca do
crescimento urbano sustentavel e da melhoria da qualidade de vida nas cidades. (PREFEITURA MUNICIPAL DO NATAL,
2007, online).
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dentro do orcamento geral, o referido imposto apresenta uma receita baixa
considerando outras formas de arrecada¢dao e se considerarmos as demandas sociais
locais. Assim como, “se levarmos em conta que a planta genérica esta com valores de
imoéveis em Natal defasados para calculo do IPTU, em pelo menos 50%, na pratica, esse

percentual é menor, porque ndo representa o valor de mercado” (TRIBUNA DO NORTE,
2017).

Analisando os dados do Tesouro Nacional acerca das receitas do IPTU em Natal,
percebe-se que entre os anos de 2007-2017 essa arrecadacdo vem crescendo nos
Ultimos 10 anos e o periodo de 2015-2017 merece ateng¢do, pois houve uma queda
nessa arrecadacdo, conforme podemos comprovar no grafico 1:

Grafico 1: Arrecadagdo do IPTU (em milhdes) em Natal-RN
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Fonte: Siconfi — Tesouro Nacional, 2007-2017.
Elaboragao propria, 2018.

Entretanto, se avaliarmos a relacdao entre a receita do IPTU no municipio e o total
da receita corrente, podemos comprovar que apesar do montante arrecadado do IPTU
tenha crescido entre os anos analisado, a representatividade é consideravelmente baixa,
chegando em 2015 a apenas 6,41% e voltando a cair nos anos seguintes de 2016 e 2017.

Grafico 3: Percentual do IPTU em relagao a receita corrente em Natal-RN
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Fonte: Siconfi — Tesouro Nacional, 2007-2017.

Elaboragao prépria, 2018.
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Dessa forma, podemos perceber que mesmo havendo um crescimento na
arrecadacdao do IPTU no municipio de Natal, ainda ndo representa um percentual
consideravel no orgamento do municipio. Apesar do IPTU ser um tributo que apresenta
caracteristicas que possibilitam um potencial arrecadatério maior, atualmente, pode-se
comprovar um potencial baixo.

Dentre essas caracteristicas destacamos sua tradicdo, pois é um imposto que
indica um razoavel grau de familiaridade pela populacdo. Assim como, a visibilidade do
imposto possibilita uma maior transparéncia e confianca com o governo local. Permite
impactos regulatdrios, pois um tributo efetivo sobre os imdveis pode contribuir para
disciplinar o mercado de terras urbanas.

A universalidade da cobranc¢a do imposto predial territorial urbano, observados
os principios juridicos, possibilita também um fortalecimento da consciéncia da
populacdo e da estdo acerca da responsabilidade coletiva sobre os servigos publicos.
Bem como, tem o potencial para constituir uma fonte primaria de arrecadagdo para
manter a infraestrutura e servicos urbanos locais (DE CESARE, 2015).

Analisando os dados orcamentarios do ano de 2017, percebemos que a principal
fonte de receita do municipio de Natal diz respeito a parcela das transferéncias como o
Fundo de Participacdo dos Municipios, por exemplo, e outras formas de transferéncias
dos demais entes federativos, como pode ser verificado no grafico a seguir, que mostra
as receitas correntes que compdem o or¢camento municipal.

Grafico 4: Total de Receitas Correntes de Natal-RN em 2017
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Fonte: Siconfi — Tesouro Nacional, 2017.
Elaboracéo propria, 2018.

Além disso, ao se analisar os investimentos (despesas correntes) do ano de 2017
no municipio de Natal, verifica-se no Grafico 5 que hd no municipio um percentual
consideravel de despesas relacionadas a urbanismo, porém habitacdo e saneamento
tem recebido a atencdo por parte da gestdo municipal na destinacdo dos recursos
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municipais. Bem como, resta o questionamento sobre as receitas que financiam tais
demandas sociais, vez que como demonstrado, a atual receita arrecadada por meio do
IPTU ndo seria capaz de suprir tais necessidades.

Grafico 5: Percentual de Despesas Correntes em Natal em 2017
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Fonte: Siconfi — Tesouro Nacional, 2017.
Elaboragao prépria, 2018.

Diante desse contexto, o imposto que incide sobre a propriedade imobiliaria é
um tributo que viabiliza uma integracao efetiva entre a politica fiscal e a politica urbana,
ocupando um papel de destaque no desenvolvimento urbano dos municipios além do
carater meramente fiscal existe o carater extrafiscal do tributo que deve ser levado em
consideracao.

Dessa forma, além do potencial arrecadatério existe o potencial enquanto um
instrumento que pode contribuir com o processo de uso e regulacdo do solo nos
municipios. Assim, a atualizacdo da base de calculo, a avaliacgdo dos imdveis de forma
individual, implantacdo e manutencdo da atualizacdo do Cadastro Técnico Municipal,
ajuste necessarios decorrentes de valorizacdo, modificar aliquotas, fiscalizacdo para
apuracao, fiscalizacdo na compra e venda de imdveis, por exemplo, sdo algumas das
atividades e fungoes relacionadas a tributacdo imobilidria que devem ser exercidas pelos
governos municipais.

Dessa forma, realizamos uma entrevista’ com o Coordenador® do Departamento
de Tributos Imobilidrios da SEMUT-Natal abordando alguns aspectos relevantes para
analise da gestdo, possibilidade e desafios. O coordenador afirmou que a arrecadacao,
atualmente, gira em torno de 60% do que é cobrado, assim como, avalia que existe
problema no cadastro como a identificacdo do contribuinte que afeta essa arrecadacdo.

* Entrevista concedida em 16 de novembro de 2018 no Departamento de Tributos Imobilidrios da Secretaria Municipal
de Tributagcdo de Natal.
> Encontra-se no cargo de gestdo desde 2013 na SEMUT.

13



I ]
XV” ENANPUR
71 NATAL2019

27 a3Imaio

Atualmente, a SEMUT tem todos os processos e dados informatizados e tem
facilitado no processo de atualizagdo e melhoria da gestao dos tributos. Existe também
um georreferenciamento de quase toda cidade®. O recadastramento foi baseado numa
imagem e dinamica da cidade de 2006, entregue em 2008 e implantado apenas em
2011. Portanto, existia jd um atraso de cinco anos nessa atualizacdo cadastral geral.

A Secretaria também tem buscado fazer a atualizacdo constante, segundo o
Coordenador entrevistado, mas que ndo se pretende fazer uma atualizacdo de um
imovel para evitar desigualdade entre os imdveis de uma mesma regido. Existem, por
exemplo, 2.600 imdveis que serao atualizados agora de forma individual com base em
precos de mercado, anuncios, declaracdo do valor em contrato particular para chegar o
mais proximo do valor real praticado. Bem como, ndo existe um corpo técnico na
SEMUT7 gue possa fazer um processo de atualizacdo e recadastramento no municipio
inteiro”.

Sobre a relacdo entre o crescimento imobilidrio dos ultimos 10 anos e a
arrecadacdo do IPTU no municipio, o entrevistado entende que ndo existe, atualmente,
uma relacao direta, mas espera que a partir de 2019 se consiga modificar esse cenario.
Para o gestor entrevistado, a valorizacdo dos imdveis ndo vem sendo refletida nos
calculos para arrecadacdo do IPTU ja que existe avaliagdo de metro quadrado do terreno
em RS 6,00 no nivel 1 dentro da tabela de 21 valores de avalia¢do de terreno.

Existe uma previsao de atualizacao da Planta Genérica de Valores com base na
Lei Complementar n° 171/2017, pois ela encontra-se desatualizada e contando apenas
com a atualizacdo com base na inflacdo. Sobre a existéncia de cooperacdo ou acdes
conjuntas entre as secretarias, o Coordenador afirmou que existe uma relacdo bem
proxima com a SEMURB, pois a SEMUT utiliza dados da expedigdo de habite-se do
imovel. Entdo, é necessaria essa interacdo nessa questdo, mas se tem buscado melhorar
a interacdo com base numa informatizacdo para maior acesso das demais secretarias.

Além disso, ha um convénio entre as duas Secretarias e os documentos
expedidos pela SEMURB ou SEMUT estarao disponiveis para os técnicos e gestores
municipais, pois essas atualiza¢gbes possibilitam atualizar os dados para que a SEMUT
recadastre e possa melhorar a arrecadacao, pois terrenos que foram construidos nos
ultimos anos ainda estavam sendo avaliados e o IPTU lancado com base em dados
desatualizados.

2.2. Gestao do IPTU em Parnamirim-RN
O municipio de Parnamirim, que tem sua histéria marcada pelo desenvolvimento

da aviacdo no pais, ainda como distrito de Natal, foi escolhido na década de 1940 para
receber uma das maiores bases dreas implantadas foram dos Estados Unidos, em razao

® A SEMUT ainda n3o tem os dados georeferenciados do bairro Guarapes, parte dos bairros de Lagoa Azul, Nossa
Senhora da Apresentac¢do e pequena parte da Redinha também, por exemplo.
" Ver artigo 24 do CTM de Natal.
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da Segunda Guerra Mundial, consolidando Parnamirim como um nucleo de moradores
permanentes, mantendo uma alta integracdo com Natal (FERREIRA; SILVA, 2007)

A estreita relacdo com a capital potiguar — Natal — tem grande relevancia no
crescimento de Parnamirim, a qual margeia o transbordamento da capital,
intensificando-se as relagcdes metropolitanas entre essas duas cidades, que foi
formalizada em 1997 com a criacdo da Regido Metropolitana de Natal (RMN) através da
Lei Complementar Estadual n2 152/1997 (RIO GRANDE DO NORTE, 1997). As pesquisas
sobre a Regido Metropolitana de Natal mais recentes mostram que Parnamirim é o
municipio com maior integracdo em relacdo a Natal, podendo ser considerada uma
integracdo no nivel “muito alto”, Integrando com Natal uma unidade fisica (pela
conurbacao) e funcional (CLEMENTINO, FERREIRA, p. 34, 2015).

Em 2017 a populagdo do municipio foi estimada pelo IBGE em 254.704 pessoas,
tendo uma area de 123,471 km?, resultando numa densidade demografica de 1.639,70
habitantes por km?2. Ademais, o IDHM em 2010 foi de 0,766 e o PIB per capita em 2015
alcancou a insignia de 18.966,93 reais, segundo informa o IBGE (2018).

Atualmente o municipio de Parnamirim é composto por 22 bairros e pelo Distrito
do Litoral, além das areas de expansdao urbana e dreas institucionais. Seu crescimento
demografico tem se acentuado com a saida de habitantes de Natal para residir em
Parnamirim, bem como vem recebendo imigrantes do interior do estado e de outras
regides do pais (PARNAMIRIM, 2017), podendo ser visualizado na figura 4.

Figura 4: Limites e divisdo por bairros de Parnamirim-RN

Fonte: PPA 2018-2021. Parnamirim, 2017
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Voltando-se a gestdao do IPTU em Parnamirim, tem-se a Secretaria Municipal de
Tributacdo como 6rgdo responsavel pela execugdao das politicas tributaria e fiscal do
municipio, tendo suas atribui¢cdes definidas pela Lei Complementar n2 22/2007, estando
entre elas: elaborar a legislagdo tributdria municipal e assegurar sua aplicagdo; gerir o
processo de arrecadagdo dos tributos municipais; avaliar os bens para efeito de
recolhimento de tributos a eles sujeitos; coordenar e executar o cadastramento
mobilidrio e imobilidrio no ambito do municipio (PARNAMIRIM, 2007).

Assim, a gestdo do IPTU é implementada pela Coordenadoria de Receita
Imobilidria, a qual tem como atribuicdes realizar atividades da geréncia de Cadastro e
Planejamento Imobilidrio e da Geréncia de Fiscalizacdo Imobiliaria, além de coordenar
as atividades de fiscalizacdo e controle do IPTU, da Taxa de Limpeza Publica e da
Contribuicdo de lluminacdo Publica, bem como, propor as diretrizes e normas
necessarias a formacdo da politica tributaria do Municipio, dentre outras atividades
(PARNAMIRIM, 2007).

Quanto a Geréncia de Cadastro e Planejamento Imobilidrio, esta realiza
atividades de gerenciamento, cadastramento, atualizagdo e acompanhamento da
situacdo imobilidria dos contribuintes municipes. J& a Geréncia de Fiscalizacdo
Imobiliaria compete fiscalizar, arrecadar e controlar os tributos de natureza imobilidria,
bem como, propor diretrizes e normas necessarias a formagao da politica tributdria do
Municipio e o atendimento e orientagao aos contribuintes (PARNAMIRIM, 2007).

Quanto a legislacdo, o municipio de Parnamirim dispGe atualmente do Cédigo
Tributario Municipal (PARNAMIRIM, 1997), o Plano Diretor (PARNAMIRIM, 2013) e a Lei
Complementar n2 71/2013 (PARNAMIRIM, 2013), que atualizou a Plana Genérica de
Valores do IPTU, para langcamentos efetuados em 2014 e anos seguintes.

O Cédigo Tributario Municipal de Parnamirim - Lei n2 951/1997 trata do IPTU no
capitulo | do Titulo Il, dos artigos 90 ao 136, cabendo destacar que o art. 90 dispde do
fato gerador do imposto como sendo a propriedade, o dominio Util ou a posse de bem
imovel localizado na zona urbana. Em seguida o art. 91, §12 traz o rol de bens iméveis
considerados para efeitos do IPTU, o art. 93 traz os critérios considerados para zona
urbana. Mais a frente, o art. 97 vai estabelecer quem pode ser considerado
contribuinte, e o art. 99 traz que a base de célculo do imposto é o valor venal do imével
(PARNAMIRIM, 1997).

Ja o art. 100 estabelece que a avaliacdo dos imdveis para efeito de apurac¢do do
valor venal serd anual, com a decretacdo da Planta Genérica de Valores (PGV) pelo
Poder Executivo até 31 de dezembro de cada exercicio e a atribuicdo da Secretaria
Municipal de Tributacdo para realizar o lancamento do IPTU com base na PGV vigente,
devendo ser atualizada monetariamente em caso de ndo decretacdo até a data prevista.
Ademais, o artigo traz também os critérios de determinagdo dos valores de metro
guadrado (PARNAMIRIM, 1997).

Pode-se perceber, ao analisar os decretos municipais, que a regra acima referida
ndo vem sendo cumprida pelo municipio, existindo decretos nos anos de 2012 para o
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exercicio de 2013 (Decreto n2 5.651 de 2012) e no ano de 2015 para o exercicio de 2016
(Decreto n? 5.745 de 2015). Quanto ao Plano Diretor, este foi revisado pela Lei
Complementar n2 63 de 2013, o qual estabelece em relagdo ao IPTU, a possibilidade de
ser aplicado de forma progressiva (art. 69, 1), trazendo no art. 82 as aliquotas a serem
aplicadas, além as situagdes possiveis (PARNAMIRIM, 2013). Apesar da previsao legal no
Plano Diretor, o municipio ndo vem aplicando o IPTU progressivo no tempo, deixando de
utilizar esse instrumento urbanistico importante para o combate a especulagao
imobilidria, aos vazios urbanos, dentre outros problemas urbanos.

Além disso, a Lei Complementar n2 71/2013 atualizou a Plana Genérica de
Valores do IPTU, para lancamentos efetuados em 2014 e anos seguintes, estabelecendo
uma atualizacdo do IPTU em 6% ao ano entre 2014 e 2023 (art. 32), com excecdo dos
iméveis recadastrados com base no Decreto n? 5.519/2009 (art. 42), que atualiza o
cadastro através da declaracdo feita pelo contribuinte no procedimento para
pagamento do ITIV.

Importante frisar que essa atualizacdo na base de calculo do IPTU disposta na
referida lei vem sendo objeto de diversas demandas judiciais por parte dos
contribuintes, que a consideram inconstitucional, além de causar injustica fiscal®, pois
aplica um percentual genérico para todos os imdveis, sem se ater a planta genérica de
valores, além disso, atualiza o cadastro imobilidrio com base nas informacgdes do ITIV de
forma individualizada, gerando discrepancias entre o IPTU cobrando de contribuintes
com imdveis em situacoes semelhantes.

Ao se analisar os dados do Tesouro Nacional relativos a arrecadagao do IPTU em
Parnamirim, percebe-se que esta vem crescendo nos ultimos 10 anos conforme o

grafico 5.

Grafico 5: Arrecadacdo do IPTU (em milhdes de RS) em Parnamirim-RN
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Fonte: Siconfi — Tesouro Nacional, 2007-2017.
Elaboragao prépria, 2018.

No entanto, no grafico 7, que compara o percentual da arrecadacdo do IPTU em
relacdo ao total da receita corrente no municipio, pode-se perceber que apesar da
participagdo do IPTU vir crescendo nos ultimos dez anos, sua representatividade é

8 Informacgdo colhida na Audiéncia Publica ocorrida na Camara de Vereadores de Parnamirim-RN no dia 15 de margo de
2018, que discutiu sobre o aumento do IPTU .
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significativamente baixa, chegando em 2017 a apenas 5,84% da receita corrente
daquele ano.

Grafico 7: Percentual do IPTU em relagdo a receita corrente em Parnamirim-RN.
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Fonte: Siconfi — Tesouro Nacional, 2007-2017.
Elaboragao prépria, 2018.

Assim, pode-se afirmar que mesmo com havendo um movimento de crescimento
da arrecadacdo do IPTU de Parnamirim, esta se mostra muito pequena em relacdo ao
montante das receitas arrecadadas no municipio, revelando que o IPTU ainda ndo
representa uma fonte de receita capaz de arcar com despesas importantes para o
municipio, como, por exemplo, obras de infraestrutura relevantes para o
desenvolvimento urbano.

Enquanto isso, receitas como Fundo de Participacdo dos Municipios e outras
transferéncias realizadas pelos demais entes federativos aparecem como principais
financiadoras dos investimentos publicos municipais, como pode-se verificar no Grafico

8, que mostra as fontes das receitas que compdem o orgamento municipal em 2017.

Grafico 8: Total das Receitas Correntes de Parnamirim-RN em 2017

36.326.424,77

5.344.015,44

2.565.690,45
m Receita Tributéria ==

= Receita Patrimonial
= Transferéncias Correntes

® Qutras Receitas Correntes

Fonte: Siconfi — Tesouro Nacional, 2017.
Elaboragao propria, 2018.
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Do outro lado, ao se analisar as despesas correntes do municipio em 2017
trazidas no Grafico 9, verifica-se que despesas com urbanismo, habitacao e saneamento
ndao chegam juntas a somar 12% do total, ou seja, somente uma pequena parte das
receitas municipais sdo utilizadas para custear despesas voltadas a execu¢ao da politica
urbana municipal, demonstrando que o financiamento da urbanizagdo ainda ndo se
mostra como uma prioridade da administragcdo publica local, que aloca suas receitas
(entre elas a receita provinda da arrecadacdo do IPTU) para outras areas de sua
competéncia. Além disso, mesmo que se considerasse a receita do IPTU, o Grafico 7
mostra que este imposto também nao seria capaz de fazer frente a tais despesas.

Grafico 9: Despesas Correntes de Parnamirim em2017
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Fonte: Siconfi — Tesouro Nacional, 2017.
Elaboragao prépria, 2018.

Ao analisar os dados sobre arrecadacdo em Parnamirim mais recentes, percebe-
se que hd um descompasso entre a arrecadacdo prépria do municipio e as
transferéncias recebidas, pois estas ultimas respondem pela grande maioria da receita
do municipio, o que demonstra uma dependéncia financeira, pois apenas com sua
prépria arrecadagdo ndo conseguiria arcar com suas despesas.

Nesse contexto, a arrecadacdao do IPTU apresenta-se como muito aquém da sua
capacidade nao conseguindo representar um percentual relevante para arcar com as
despesas municipais, levantando o questionamento de quais as dificuldades
encontradas pela gestdo municipal para conseguir melhorar a arrecadagdo do IPTU,
tornando-o capaz de arcar com os custos da urbanizagao local.
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Diante disso, realizou-se uma entrevista com a Coordenadora de Tributos
Imobiliarios da Secretaria Municipal de Tributagdo de Parnamirim®, onde lhe foi
questionado sobre a gestdo do IPTU. A coordenadora afirmou que apds a realizagao de
concurso publico, a secretaria passou até a partir de 2016 um corpo técnico mais
especializado, inclusive com auditores fiscais, além disso foi realizando um plano de
regularizagcdo para imdveis que ndo eram cadastrados, sendo observado também que
havia no municipio uma grande quantidade de residéncias que ainda estavam
cadastradas como terreno e somente com uma fiscalizagdo mais efetiva que se vem
conseguindo modificar essa realidade. Ademais, a legislagdo que permitiu a atualizagdo
do Valor Venal do imdvel a partir da declaragdo do contribuinte para efeito de ITIV
também proporciona a cobranga do IPTU com base em um valor mais préximo do real.
Por outro lado, hd também um movimento de insatisfacdo por parte de uma parte dos
contribuintes, que ingressam com acodes judiciais contestando o valor cobrado e deixam
de pagar o IPTU em razao da suspensao da cobranga judicialmente.

Em relacdo ao crescimento imobilidrio dos ultimos 10 anos, a coordenadora
entende que ele se reflete na arrecadacdo do IPTU, pois o municipio recebeu grandes
empreendimentos de todos os tipos (loteamentos, casas, apartamentos, salas
comerciais) e quando sdo formalizados o IPTU é imediatamente cobrado. Porém a
coordenadora ndo soube mensurar a importancia do IPTU no orgamento municipal,
desconhecendo esse percentual, além disso, também nao tem informagao em relagao as
despesas que sdo pagas com a arrecadacdo do IPTU.

Quanto a importancia do IPTU para o desenvolvimento da politica urbana, tal
como prevista pelo Estatuto da Cidade e pelo Plano Diretor do municipio, a
coordenadora entende que hd sim uma participacao do IPTU, mas ndo sabe especificar,
no entanto, pondera que a legislacdo ainda carece de mecanismos de desburocratizacdo
da gestdo, para que as secretarias consigam se integrar melhor e trabalharem em
parceria.

Sobre a existéncia de cooperacdo ou ag¢des conjuntas entre as secretarias em
prol da politica urbana, o Unico exemplo que a coordenadora trouxe foi relativo a um
projeto sobre a conscientizacdo a respeito do pagamento do IPTU ocorrido nas escolas
do municipio.

Além disso, apesar de contar com um cadastro com mais de 115 mil imdveis, até
hoje ndo foi realizado georreferenciamento dos imdveis presentes no municipio, tendo
a Plana Genérica de Valores por base o mapeamento realizado pelo Estado do Rio
Grande do Norte em 2006, datando deste ano a imagem de satélite utilizada até hoje no
municipio de Parnamirim.

° Entrevista concedida em 03 de abril de 2018 na Coordenacgdo de Tributos Imobiliarios da Secretaria Municipal de
Tributagdo de Parnamirim.
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ALGUMAS CONSIDERACOES

Percebe-se que no Brasil a politica fiscal, tributdria ainda se apresenta de forma
regressiva e acaba atingindo mais fortemente as classes mais populares. Portanto, sem
uma politica fiscal adequada, o lancamento de terras no mercado piora a segregacao,
exclusdo e a desigualdade social. Assim, faz-se necessario um olhar para o IPTU, um
instrumento fiscal, mas que também tem capacidade de dialogar com os instrumentos
urbanisticos presentes nos planos diretores e demais legislacées que tratem da questao
urbana.

Ademais, ainda é timida nas cidades brasileiras a cobranca efetiva de tributos
como o IPTU, sendo relevante entender os porqués da ndo efetivacdo, bem como o seu
baixo aproveitamento, o que impede a recuperacdo das mais-valias fundidrias na
medida em que ndo se cobra corretamente o referido imposto dos proprietarios que
possuem imoveis nas regides mais bem servidas de infraestrutura e servigos urbanos no
municipio, deixando de recuperar para a coletividade a valorizagdo que a acdo estatal
gera nesses imoveis. No extremo oposto, as pessoas que vivem nas regides mais
longinquas da cidade, sem acesso a tais equipamentos urbanos nao recebem tal
valorizagao em seus iméveis.

Apesar da previsdo legal, em geral as prefeituras brasileiras reclamam
permanentemente da auséncia de recursos proprios, dependendo de transferéncias
governamentais para levar adiante seus projetos, sem levar ao conhecimento da
populacdo a sua capacidade e potencialidade de tributar e gerir recursos provenientes
da propria arrecadagao municipal.

Dessa forma, mesmo o IPTU n3do sendo um imposto vinculado a uma
determinada finalidade, os municipios conseguiriam honrar com sua obrigacao “moral”
para com a cidade, conseguindo prover receitas satisfatérias a partir da sua
arrecadacao, recuperando os valores auferidos indevidamente pelos proprietarios com a
valorizacao dos seus imdveis gerada pela iniciativa publica, bem como devolvendo para
a populacdo esses valores através da implementacdo de infraestrutura, equipamentos e
servicos publicos.

Dentre os desafios e fatores que afetam o desempenho do IPTU com base na
analise dos municipios Natal e Parnamirim (RN), podemos apontar a desatualizacdo
cadastral e da Planta Genérica de Valores que tem permitido uma avaliacdo imobiliaria
bem abaixo do valor de mercado praticado, interferindo diretamente na possibilidade
de se recuperar mais-valias urbanas através do IPTU, vez que o que se percebe, em
geral, é a cobranca desse imposto de acordo com valores venais dos imdveis (base de
calculo) abaixo do valor que deveria ser.

Além disso, percebe-se também uma baixa articulagdao entre as secretarias
municipais e a necessidade de uma maior informatizagdo dos dados. O nivel
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institucional de desenvolvimento da gestdo, incluindo poderes legislativos e judicial,
também tem influéncia direta no desempenho fiscal e extrafiscal do tributo. Ndo sdo
raros 0s casos nos quais as decisdes legislativas tém motivagdo em fatores meramente
politicos, sem uma melhor andlise sobre seus impactos na gestdo orcamentaria e do
proprio uso e ocupacao do solo urbano. Como consequéncia disso, a legislagdo relativa
ao IPTU nos dois municipios quando sobre alguma alteragdo, costuma ser no sentido de
piorar a chamada “justiga fiscal”, trazendo mais desigualdade entre os contribuintes.

Outro fator verificado é a existéncia de uma forte dependéncia orcamentaria as
transferéncias governamentais para financiamento dos municipios. E em ambos
municipios analisados ndo existe uma associacdo entre o IPTU e a politica urbana ja que
o orcamento do referido tributo ndo apresenta uma vinculagdo com os investimentos
em acdes e projetos de urbanizacdo. Em ambos casos analisados, os dados mostram a
baixa representatividade de um tributo que tem caracteristicas importantes que podem
contribuir para uma gestdo ndo apenas orcamentaria, mas para uma melhor politica
urbana.

Portanto, existem fatores determinantes no desempenho do IPTU como:
omissdes cadastrais, imperfeicbes na avaliagdo dos imdveis e ineficiéncia na
arrecadacdo. Bem como, decisGes da politica fiscal como a taxas e tipos de isenc¢des
fiscais. E ndo poderiamos deixar de trazer elementos do aspecto socioecondmico como
o volume e valor dos imdveis, a propria renda dos contribuintes, os niveis de pobreza e
o grau de urbanizacdao existente em cada localidade. Os planejadores tributdrios
também precisam ter em conta essas condicdes ao estruturar e atualizar o sistema de
gestao.
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