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RESUMO

O artigo discute processos e desafios de articulagdo entre as politicas urbana e tributaria, no
contexto de protegdo das Areas Especiais de Interesse Social (AEIS), considerando o marco legal
do Estatuto da Cidade. Com base na experiéncia histérica de luta pelo acesso a terra urbanizada
da Comunidade de Méae Luiza, Natal/RN, sdo apresentados resultados de pesquisa sobre a
aplicagdo e cobranga do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) no municipio de Natal/RN, na
sua relagao com os principios de justica socioterritorial da Lei n°® 4.663 que regulamenta a AEIS
Mae Luiza no Plano Diretor de Natal, desde 1995. O estudo adota uma abordagem qualitativa,
combinando revisdo documental e bibliografica do arcabouco legal urbanistico e tributario brasileiro.
A coleta de dados primarios ocorreu por meio da técnica de grupos focais em oficinas participativas
com moradores da AEIS Mae Luiza, complementada pela aplicagdo de formularios estruturados e
analise de dados secundarios da prefeitura de Natal. Em 2022, 55,6% dos residentes pesquisados
relataram incapacidade de pagar o imposto, o que gerava inadimpléncia e ameagas de execucgao
fiscal de suas moradias. Conclui-se que a desarticulagdo entre as politicas urbana e tributaria
funciona como um vetor de expulsao da populagéo vulneravel. Portanto, considera-se indispensavel
compatibilizar principios e parametros de cobranga do IPTU no Cédigo Tributario Municipal aqueles
definidos nas legislagbes especificas da AEIS, no Plano Diretor e no Estatuto da Cidade, visando
uma gestdo extrafiscal protetiva, com adocido de tarifas sociais que favorecam a inclusdo e
permanéncia da populagédo, sobretudo aquela em situacdo de vulnerabilidade social, a qual
historicamente protagonizou a formagao territorial do atual Bairro e AEIS Mae Luiza.

Palavras-chave: Area Especial de Interesse Social; IPTU; Politica urbana; Politica tributaria; AEIS
Méae Luiza
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ABSTRACT

The article discusses the processes and challenges of articulating urban and tax policies in the
context of protecting Special Areas of Social Interest (AEIS — *Areas Especiais de Interesse
Social*), within the legal framework of the City Statute (*Estatuto da Cidade™). Drawing on the
historical experience of the struggle for access to urbanized land in the Mae Luiza Community, in
Natal/RN, the article presents research findings on the application and collection of the Urban
Property and Land Tax (IPTU — *Imposto Predial e Territorial Urbano™®) in the municipality of
Natal/RN, and its relationship with the principles of socio-territorial justice established by Law No.
4,663, which regulates the Mae Luiza AEIS under Natal's Master Plan since 1995.The study adopts
a qualitative approach, combining documentary and bibliographical review of Brazilian urban and tax
legislation. Primary data were collected through focus groups held in participatory workshops with
residents of the Mae Luiza AEIS, supplemented by structured questionnaires and analysis of
secondary data from the municipality of Natal. In 2022, 55.6% of the residents surveyed reported
being unable to pay the tax, which led to non-payment and threats of fiscal foreclosure on their
homes. The study concludes that the disconnect between urban and tax policies acts as a driver of
displacement for vulnerable populations. It is therefore considered essential to align the IPTU
collection principles and parameters set out in the Municipal Tax Code with those defined in the
specific AEIS legislation, the Master Plan, and the City Statute — with the goal of establishing a
protective extra-fiscal management approach. This would involve adopting social tariffs that support
the inclusion and continued residence of the population, particularly those in situations of social
vulnerability who have historically played a central role in the territorial formation of what is now the
Mae Luiza neighborhood and AEIS.

Keywords: Special Area of Social Interest; Urban Property and Land Tax (IPTU); Urban Policy; Tax
Policy; M&e Luiza AEIS

RESUMEN

El articulo analiza los procesos y desafios de articulacion entre las politicas urbana y tributaria en el
contexto de proteccién de las Areas Especiales de Interés Social (AEIS), considerando el marco
legal del Estatuto de la Ciudad (Estatuto da Cidade). A partir de la experiencia histérica de lucha por
el acceso a la tierra urbanizada de la Comunidad de Méae Luiza, en Natal/RN, se presentan
resultados de investigacion sobre la aplicacion y recaudacion del Impuesto Predial y Territorial
Urbano (IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano) en el municipio de Natal/RN, en su relacion
con los principios de justicia socioterritorial de la Ley N.° 4.663, que regula la AEIS Mé&e Luiza en el
Plan Director de Natal desde 1995. El estudio adopta un enfoque cualitativo, combinando revision
documental y bibliografica del marco legal urbanistico y tributario brasilefio. La recoleccion de datos
primarios se realiz6 mediante la técnica de grupos focales en talleres participativos con residentes
de la AEIS Mae Luiza, complementada con la aplicacion de formularios estructurados y el anélisis
de datos secundarios de la municipalidad de Natal. En 2022, el 55,6% de los residentes encuestados
declararon no poder pagar el impuesto, lo que generaba morosidad y amenazas de ejecucion fiscal
sobre sus viviendas. Se concluye que la desarticulacién entre las politicas urbana y tributaria
funciona como un vector de expulsiobn de la poblacion vulnerable. Por ello, se considera
indispensable compatibilizar los principios y parametros de recaudacion del IPTU en el Cdédigo
Tributario Municipal con los definidos en las legislaciones especificas de las AEIS, en el Plan
Director y en el Estatuto de la Ciudad, con miras a una gestion extrafiscal protectora, mediante la
adopcion de tarifas sociales que contribuyan a la inclusiéon y permanencia de la poblacion,
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especialmente aquella en situacion de vulnerabilidad social, que histéricamente protagoniz6 la
formacién territorial del actual Barrio y AEIS Mée Luiza.

Palabras clave: Area Especial de Interés Social; Impuesto Predial y Territorial Urbano (IPTU);
Politica urbana; Politica tributaria; AEIS Mae Luiza
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INTRODUGAO

A presente pesquisa considera as lutas histéricas da comunidade de Mae Luiza, em Natal (RN),
pela democratizagdo da gestdo urbana e pela efetivacao do direito a cidade e a moradia. Desde a
sua formacéo inicial na década de 1940 e intensificada nos anos de 1960, a comunidade tem
protagonizado continuos movimentos de resisténcia. Estas mobiliza¢des, intensificadas nas
décadas de 1970 e 1980, culminaram num marco para o planejamento urbano local, que foi a

primeira regulamentagao de Area Especial de Interesse Social (AEIS) no municipio em 1995.

A trajetdria de defesa do territério, contudo, desdobrou-se em novas frentes apds essa titulagdo. A
comunidade manteve-se ativa em momentos decisivos, como na revisdo do Plano Diretor de 2007,
quando resistiu aos movimentos de pressao do mercado imobiliario no sentido de desconstrugao
da Lei de uso e ocupacao do solo de Mae Luiza, e, mais recentemente, na revisao do Plano Diretor
de 2022. Esta pressao é acentuada pela localizacdo geograficamente privilegiada de Mae Luiza,
situada na orla maritima da zona leste de Natal, vizinha a bairros que possuem um dos metros
quadrados mais caros da capital potiguar, como Petropolis e Areia Preta, além do polo turistico

hoteleiro da Via Costeira.

Nesse contexto, um grupo de moradores do bairro colocou a questdo acerca da cobranca
desproporcional do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), considerando o perfil
socioecondmico da populagéao local, cujo rendimento familiar médio € de até trés salarios-minimos.
Esse problema evidenciou a contradicdo entre as politicas urbana e tributaria. Assim, verificou-se
que, embora estejam sendo aplicados instrumentos de protecéo territorial como a delimitacéo e
regulamentacao das AEIS, a sua desarticulagcdo com as demais politicas, especialmente a politica

tributaria, tende a fragilizar os mecanismos de permanéncia da comunidade no seu territorio.

A partir dessa problematica, o presente artigo visa discutir processos e desafios de articulagao entre
as politicas urbana e tributaria, no contexto de protecdo das Areas Especiais de Interesse Social
(AEIS), considerando o marco legal do Estatuto da Cidade. Com base na experiéncia histérica de
luta pelo acesso a terra urbanizada da Comunidade de Mae Luiza, Natal/RN, sédo apresentados
resultados de pesquisa sobre a aplicacido e cobranga do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
no municipio de Natal, Rio Grande do Norte (RN), na sua relagdo com os principios de justica
socioterritorial da Lei n° 4.663 que regulamenta a AEIS Mae Luiza no Plano Diretor de Natal, desde
1995.
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Dentre os procedimentos metodoldgicos adotados, destacam-se a revisdo documental e
bibliografica do arcabouco legal (Constituicdo Federal, Estatuto da Cidade, Cddigo Tributario
Municipal e Lei n® 4.663/1995), relacionada a dados primarios qualitativos obtidos por meio de
oficinas participativas envolvendo grupos focais de moradores, buscando aferir o impacto do IPTU

na renda familiar.

O estudo identificou que, embora a legislagdo urbanistica assegure a permanéncia da comunidade
através da restricdo de pardmetros construtivos e de remembramento de lotes, a legislacéo
tributaria aplica o IPTU baseado na valorizagao de mercado gerada pelos bairros de alto padrao do
entorno. Ignorando o principio da capacidade contributiva local, além da falta de extrafiscalidade
protetiva no municipio, o resultado desse processo tem sido a inadimpléncia e a ameaca de

execucgoes fiscais das moradias historicamente conquistadas pelas familias em Mae Luiza.
1 REFERENCIAL TEORICO

No inicio dos anos de 1980, o debate sobre a crise urbana e ambiental das cidades ganhou forga
com o processo de redemocratizacao impulsionado pelo Movimento Nacional pela Reforma Urbana
(Rolnik, Santoro, 2014). O paradigma habitacional centrado no Banco Nacional de Habitagao (BNH)
provou ser incapaz de resolver o problema das familias pobres e obrigou o poder publico a procurar
solugdes mais baratas para conter o déficit de moradia agravado pela crise econdmica (Rolnik,
Santoro, 2014).

A sociedade organizada garantiu avangos importantes na redemocratizagdo do pais por meio da
pressao por reformas estatais e da articulagao politica. Uma rede formada por movimentos sociais
e profissionais técnicos de diversas areas, a exemplo de arquitetura e urbanismo e direito, trabalhou
em conjunto para qualificar as discussdes sobre a cidade. O foco principal dessas discussoes,
segundo Cymbalista (2006, p. 30), era a “legalidade urbanistica e a necessidade de abertura da
gestdo urbana para novos atores sociais, sob um marco participativo”, consolidando um “discurso
para a reforma urbana que buscava intervir na formulagéo de novas politicas publicas, includentes,

no nivel local.”

Nos primeiros anos do século XXI, verificou-se avangos em dire¢do a criagdo de um arcabougo
institucional para a politica urbana no pais. Em 2001, foi aprovado pelo Congresso Nacional o
Estatuto da Cidade Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Essa lei estabelece politicas e
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instrumentos para a efetivagao da funcao social da propriedade e do patriménio urbano, bem como

para o exercicio do direito ao planejamento e a gestao urbana.

Nesse contexto, fortaleceu-se o Instituto das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), que,
desde a sua criagao nos anos de 1980, ja vinha se destacando como um dos principais instrumentos
para o reconhecimento dos assentamentos, cuja populacao, excluida do acesso a terra por meios
formais, autoproduziu as suas moradias com parametros edilicios e urbanisticos proprios. De
acordo com Rolnik (1998, p. 01), a ZEIS visa “estabelecer padrdes urbanisticos especificos para
assentamentos por meio de um plano de urbanizagao préprio” voltado para familias de até 3
salarios-minimos. Essa abordagem representa uma ruptura com o urbanismo tecnocratico do
passado, pois abandona a visdo homogeneizante da cidade para valorizar as caracteristicas locais

€ 0s processos participativos.

Historicamente, como aponta Edésio Fernandes (2021), as primeiras experiéncias de regularizacao
em Belo Horizonte (Pré-Favela) e logo depois no Recife (PREZEIS), em 1983 (Alves, 2005), abriram
novos caminhos para o Direito Urbanistico no pais. No municipio de Natal, esse movimento de
vanguarda repercutiu tanto no reconhecimento das Areas Especiais de Interesse Social (AEIS) no
Plano Diretor de Natal Lei 082/1994, quanto nas mobilizagbes sociais pela sua regulamentacao.
Mae Luiza foi o primeiro assentamento com caracteristicas de AEIS a “apresentar ao poder publico
municipal um Projeto de Lei para a regulamentagao do uso e ocupagao do solo” (Fernandes, 2000,
p. 127).

Contudo, embora Mae Luiza tenha sido a primeira area regulamentada, ndo houve desdobramentos
praticos na gestdo da AEIS (Fernandes, 2023). Isso gerou um vacuo no processo de implementagéo
da referida Lei, face a auséncia das ac¢des de monitoramento e fiscalizagdo capazes de articular os
instrumentos do Estatuto da Cidade, do Plano Diretor e das leis especificas com a realidade
tributaria local, conforme foi relatado pelos moradores da comunidade. O Estatuto da Cidade e o
atual Plano Diretor de Natal (Lei n® 208/2022) reconhecem que a politica urbana nao pode andar
separada de outras politicas, assim como a tributaria, mas a implementacao desse conceito segue

lenta ou, na maioria das vezes, inexistente.

Em que pese a existéncia de parametros de uso e ocupagao do solo, a exemplo das restricbes ao
remembramento e ao desmembramento, para desestimular a atuagdo do mercado imobiliario formal
na AEIS, a area sofre com a valorizagdo do entorno (Fernandes, 2023). De acordo com a citada

autora, por estar vizinha aos bairros nobres de Petrépolis e Areia Preta, além do pdlo turistico da
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Via Costeira, Mae Luiza enfrenta um aumento significativo do preco da terra. A observagao empirica

evidencia que os custos com as tarifas de servigos publicos, como agua e energia, além de tributos
como o IPTU, tornam-se cada vez mais elevados, tendo em vista a renda média da populacéo local,
que, conforme visto anteriormente, em média é de trés salarios minimos. Constata, portanto, que,
no caso em estudo, nao existem politicas ou medidas protetivas com relagdo ao preco elevado de
tarifas de servigos essenciais e de impostos, tornando-se assim um vetor de expulsdo da populacéio.
Essa completa dissociagao entre os objetivos do instituto da AEIS no ambito da Politica Urbana e
os procedimentos de cobrancga do IPTU, na Politica Tributaria, historicamente constituidos, define

a questao central deste artigo.
1.1 AEIS

As lutas sociais pelo direito a moradia, historicamente, pautam o acesso a terra urbanizada como
um dos maiores desafios para a efetivacdo do direito a moradia no marco da producéo capitalista
da cidade. A sociedade capitalista contemporanea ¢ articulada por uma rede formada por diferentes
elementos de capital, como o fundiario, o comercial e o financeiro, segundo Lefebvre (1991),
operando de maneira entrelacada e compondo um cenario de forcas que trabalham de forma
articulada (Lefebvre, 2006). A ampliagdo do espagco territorial para escalas regionais ou mundiais
intensifica a sobreposi¢ao entre os mercados de mercadorias, de mao de obra e do préprio solo. O
poder politico hegeménico controla interesses do capital, pois, conforme Lefebvre (2006, p. 31), os
mercados “interpenetram-se sob o tacdo de um ator privilegiado - o politico”, abandonando qualquer

projeto de comunidade tedrica.

O sistema capitalista burgués utiliza suas instituicdes de controle e repressao para desempenhar o
papel fundamental da manutencéo da coesao social por meio da gestdo urbana. Harvey (2005, p.
171) situa o verdadeiro poder de organizacao da vida urbana em uma coalizao de forgas “em que o
governo e a administragdo urbana desempenham apenas papel facilitador e coordenador”. Nesse
sentido, diferentes grupos sociais com objetivos conflitantes influenciam a capacidade de organizar

0 espaco urbano por meio de forgas complexas (Harvey, 2005; Lefebvre, 2006).

Maricato (2015) aponta a questdo habitacional como o epicentro dos conflitos urbanos que
envolvem a problematica da urbanizagao brasileira na periferia do capitalismo. A falta de acesso a
terra causa a perda de direitos e dificulta o acesso a servicos e equipamentos urbanos basicos e
essenciais. Assim, a propriedade privada da terra materializa a desigualdade no espago habitado

das cidades e configura um cenario de disputas socioterritoriais.
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De acordo com Nakano et. al (2023),

[...] as contradicbes entre produgdo de capital e reprodugdo da pobreza, com carater estrutural nas
formagées socioeconémicas capitalistas baseadas em relagbes de exploragédo da forga de trabalho,
agravaram-se no contexto do desenvolvimentismo nacional brasileiro, implementado por Estado

patrimonialista, populista e autoritario.

Dessa forma, Nakano et al. (2023) mostram que esse modelo de desenvolvimento escolheu priorizar
os interesses das elites e do poder econémico em vez de resolver as necessidades sociais da classe
trabalhadora. A falta de acesso a politicas publicas de bem-estar social obrigou a populacéo a criar
formas improvisadas e precarias de sobrevivéncia para garantir o minimo com recursos muito
limitados. Essa ldégica produziu uma cidade dividida e desigual onde os mais pobres foram

empurrados para as periferias enquanto as classes média e alta dominaram as areas centrais.

O urbanismo tradicional demonstra sua falha ao tentar enfrentar essa realidade socioespacial
apenas com métodos técnicos. Jacques e Rosa (2017) alertam sobre essa insuficiéncia

metodologica:

As ferramentas, instrumentos e métodos ligados ao projeto, sobretudo em urbanismo, ja ndo s&o (ou nunca
foram?) suficientes para compreender a complexidade das cidades contemporaneas e, em particular, de

nossas cidades brasileiras, ainda tdo segregadas e desiguais (p.191).

A produgédo democratica da cidade exige o reconhecimento do protagonismo da terra e da moradia
para as camadas populares nos assentamentos de interesse social (Diégenes, 2024). Diversos
segmentos sociais, como liderangas comunitarias e movimentos organizados, incorporaram-se ao
debate do planejamento urbano e regional, especialmente apds o Movimento de Reforma Urbana.
Essa luta coletiva resulta na criagcao de instrumentos capazes de democratizar o acesso a terra e

promover a justica socioespacial, como as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

No municipio de Natal, as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo nomeadas no Plano
Diretor Municipal como Areas Especiais de Interesse Social (AEIS) e foram definidas no Plano
Diretor de 1994, embora ja fossem reconhecidos alguns assentamentos irregulares na Lei n°

3.183/83, identificados como Areas Especiais de Recuperagdo Urbana (AERU).

Bentes e Trindade (2008) indicam que as metodologias empregadas trouxeram avangos conceituais
significativos ao ampliar a caracterizacdo das Areas de Especial Interesse Social (AEIS) e incorporar

particularidades locais, como as situagdes de risco, mas enfrenta obstaculos praticos dificeis devido
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a falta de um cadastro atualizado das favelas e dos assentamentos em areas de risco na

administragdo municipal.

O histérico do municipio sobre a definicdo de AEIS e a regularizacao fundiaria mostra-se bastante
limitado mesmo apds a aprovacao do Plano Diretor de 1994 (Fernandes, 2023). A regulacao efetiva
alcancou apenas cinco areas especificas ao longo desse tempo: Mae Luiza (Lei n° 4663/1995),
Passo da Patria (Lei Complementar n° 44/2002), Jardim Progresso (Lei n° 5.555/2004), Africa (Lei
n°® 5.681/2005) e Nova Descoberta (Lei Promulgada n°® 0246/2006).

A metodologia de gestdo adotada pelo municipio garante a participacdo da sociedade civil
organizada através de uma ampla rede de colegiados, que inclui desde o Conselho da Cidade do
Natal (CONCIDADE) até o6rgaos especificos como o de Planejamento Urbano (COMPLAN),
Habitacdo (CONHABINS) e Saneamento (COMSAB), entre outros previstos no Art. 228.

A legislacdo municipal, no entanto, ndo delega explicitamente a gestdo das Areas Especiais de
Interesse Social (AEIS) a nenhum desses conselhos, embora o Art. 234 (Natal, 2022) sugira essa
competéncia ao COMPLAN ao atribuir-lhe a fungdo de opinar sobre diretrizes de planejamento

urbano:

[...] | - apreciar e opinar sobre projetos, diretrizes e normas de planejamento urbano e meio ambiente do
Municipio de Natal; Il - funcionar como 6rgdo consultivo e deliberativo sobre matérias ndo requlamentadas;

Il - apreciar e opinar sobre alteracbées do Plano Diretor, antes de serem submetidos ao Poder Legislativo [...]

Nao obstante, o CONHABINS, regido pelo Art. 235, é responsavel por “apreciar e propor diretrizes,
formulacao e implementacgao das politicas e programas de habitagao de interesse social, em ambito

municipal, assim como acompanhar sua execugao.” (Natal, 2022).

As regras de financiamento do FUNHABINS restringem o uso da verba apenas para projetos de
urbanizagao e deixam de fora a manutengao de areas ja consolidadas, o que revela uma limitagéo
importante da Politica Habitacional de Interesse Social (PHIS). A estrutura administrativa prevé,
ainda assim, a criagdo de camaras técnicas dentro do CONHABINS para monitorar as AEIS e os
grupos de trabalho temporarios (AGIS) formados por técnicos e moradores para executar
intervengdes pontuais. A composicdo do conselho tenta integrar a politica habitacional com a
tributaria ao reservar uma cadeira para a Secretaria Municipal de Tributagédo (SEMUT), mesmo que

essa articulacio ainda ocorra de maneira sutil.

Segundo Fernandes (2023, p. 32),
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Desse modo, afirma-se que o processo de gestao urbana em Natal é robusto, na medida em que apresenta

diversos conselhos para discussoes referentes ao planejamento da cidade, bem como incorpora diferentes
formas representativas para além do corpo técnico municipal. Entretanto, tal segmento apresenta lacunas
quanto a gestao da AEIS, pois, apesar da atividade de monitoramento ser delegada ao CONHABINS, néo é
especificado no PHIS ou no Plano Diretor qual o tipo de monitoramento, os critérios avaliados ou o que é
feito com o produto resultante da agédo de monitoramento, apenas que deve ser feito anualmente por meio
de SIG6 (Natal, 2005).

Ainda, Bentes, Andrade e Gomes (2023) afirmam que a auséncia de um plano de gestao municipal

de AEIS fragiliza mais ainda areas vulneraveis socialmente que deveriam ser pauta permanente da

agenda do municipio, quando

[...] observam-se, diante da postura da municipalidade, riscos para as areas mais vulneraveis, que sao
exatamente aquelas que “atravessam” 0s objetivos dos novos investimentos do mercado. ISso, por sua vez,
alimenta as criticas ao instrumento AEIS pela suposta ineficacia no atendimento ao objetivo de garantir o
respeito ao lugar dos pobres nas cidades diante da produgdo e apropria¢cao desigual do espago no Brasil.
Nesse sentido, as situagoes de risco comparecem bem mais nas iniciativas de remog¢ao em projetos de
reestruturagdo urbana, com objetivos de higienizagdo social, do que como componente de uma politica
urbana de incluséo e justica socioterritorial. (Bentes, Andrade e Gomes, 2023, p. 279)

Ademais, as AEIS podem ser entendidas “para além de um instrumento técnico com limitada

efetividade dentro do planejamento institucional” justamente por sua forga para “se constituir

enquanto uma plataforma de articulacdo das lutas populares em torno de questdes comuns dos

territérios periféricos” (Lunelli e Polli, 2023, p. 375).

De acordo com Fernandes (2023, p. 34),

Contudo, apesar da abrangéncia das ZEIS em diversas areas ser estimulada e incentivada, a sua gestao
atualmente é dificultada pela sobreposigdo de varios 6rgaos e instrumentos que promovem a politica de
habitagéao social (PHIS), visto a ineficacia desses 6rgéos e instrumentos de se articularem de forma conjunta.
Esses fatores contribuem para a incapacidade de adaptar a boa governacao ao planeamento e gestéo de

politicas publicas urbanas, dificultar a governagéo, o planeamento e a gestao da politica de HIS.

Nessa perspectiva, a gestéo tributaria assume um papel decisivo na tentativa de promover o direito
a moradia por intermédio da garantia de direitos possessoérios e da limitagdo da agao especulativa
sobre o solo urbano. O IPTU funciona nesse cenario como um instrumento politico ambiguo, que
pode atuar como facilitador da permanéncia das familias de baixa renda ou virar um contribuinte

para processos de gentrificagdo, dependendo da forma como a cobrancga é aplicada.

1.2 IPTU
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O Estatuto da Cidade (2001) reconheceu a importancia de instrumentos fiscais, como o IPTU, para

a politica urbana, buscando articular as politicas fiscais e urbanas. Muitos municipios tém
dificuldades na gestdo do IPTU e do ITBI/ITIV, com prejuizos financeiros decorrentes de
planejamento urbano inadequado (De Cesare et. al, 2015; Fernandes, 2016; Lebncio, 2021;
Fernandes, 2023).

O artigo 16 do CTN define imposto como "o tributo cuja obrigagéo tem por fato gerador uma situagéo
independente de qualquer atividade estatal especifica, relativa ao contribuinte" (Brasil, 1966, art.
16). A tributagédo de iméveis surgiu com a Constituicdo de 1934, que delegou aos municipios o poder
de tributar propriedades urbanas. Foram criados dois impostos distintos: o predial e o territorial. A
Constituicdo de 1946 os unificou, conforme o art. 29, inciso |, com alteracbes pelas Emendas
Constitucionais 5/1961 e 10/1964 (De Cesare, 2007).

O IPTU, imposto municipal incidente sobre o patrimdnio imobiliario, esta previsto no art. 156, inciso
I, da Constituicao Federal de 1988. O paragrafo 4 do art. 182 admite o uso do IPTU progressivo no
tempo para fins extrafiscais, visando ao cumprimento da funcao social e ambiental da propriedade
e da cidade (Brasil, 1988, Secao lll, art. 7):

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e

garantir o bem-estar de seus habitantes. (...)

Paragrafo 4 - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano
diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou nédo
utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: | - parcelamento ou
edificagdo compulsérios; Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;
Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissédo previamente aprovada
pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,

assegurados o valor real da indenizagéo e os juros legais. (Brasil, 1988)

Ainda, o art. 7 do Estatuto da Cidade (Brasil, 2001) dispoe:

Em caso de descumprimento das condi¢oes e dos prazos previstos na forma do caput do art. 5 desta Lei,
ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no paragrafo 5 do art. 5 desta Lei, o Municipio procedera a
aplicagao do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante

a majoragéo da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

Paragrafo 1 O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a que se refere o caput
do art. 5 desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima

de quinze por cento.
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Paragrafo 2 Caso a obrigagdo de parcelar, edificar ou utilizar nao esteja atendida em cinco anos, o Municipio

mantera a cobranga pela aliquota méaxima, até que se cumpra a referida obrigagéo, garantida a prerrogativa

prevista no art. 8.

Paragrafo 3 E vedada a concessdo de isengées ou de anistia relativas & tributacdo progressiva de que trata
este artigo.
O IPTU tem usos que vao além da arrecadacao. A extrafiscalidade é o uso de tributos para fins
além da obtencao de receitas fiscais. No caso do IPTU, esses usos estdo ligados ao planejamento

urbano e ao desenvolvimento territorial. De Cesare (2015, p. 18) explica que:

No &mbito da extrafiscalidade, o IPTU apresenta potencial para integrar uma estratégia mais ampla de
desenvolvimento urbano, estruturada para melhorar 0 ordenamento territorial, evitar a ociosidade da terra
urbanizada, recuperar as mais-valias produzidas por investimentos publicos, mitigar a informalidade, legitimar
a posse quando viavel e universalizar a provisdo de servicos publicos.
O IPTU é um imposto sobre o patriménio e sobre a fungao do valor do imével, que é, historicamente,
segundo Santos (1987), o principal componente de riqueza para a maioria das familias no Brasil.
Por ser cobrado diretamente dos cidadaos, tem alta visibilidade e, salvo isengao, imunidade ou nao
incidéncia, alcanga a maioria da populagédo. Para Varsano (1977), a universalidade do imposto
promove a cidadania fiscal ao tornar visivel a responsabilidade social com o financiamento dos

gastos publicos.

Nesse sentido, Fernandes (2023, p. 42) discute um dos pontos principais no debate acerca de ZEIS
e IPTU:

Nessa perspectiva, a Constituicdo Federal garante, pelo art. 150, o principio da isonomia, o qual proibe a
instituicdo e cobranga de tributos de forma desigual entre o0s sujeitos que se encontram em condi¢des de
igualdade juridica. Dentro do principio da igualdade tributaria, a capacidade contributiva é entendida como
a capacidade econbmica que diz respeito a capacidade do sujeito passivo de contribuir com os gastos
publicos, bem como sua detengdo de riqueza. Paoliello (2003) se baseia nesse fato para afirmar que o sujeito
pode possuir capacidade econémica, ou seja, possuir patriménio, mas n&o tenha condi¢oes de contribuir
com o 6nus tributario. Portanto, é possivel afirmar que nem sempre ha uma relagdo direta entre a capacidade

contributiva (renda da familia) e a capacidade econémica (valor de seu imdvel).

A magnitude do IPTU é determinada pelas aliquotas aplicadas, fixadas por lei pela camara de
vereadores conforme a proposta orcamentaria. Essas aliquotas devem observar critérios de
razoabilidade e proporcionalidade. A fixacdo em nivel confiscatério é vedada pelo art. 150, inciso

IV, da Constituigao. O IPTU financia o orgamento publico e ndo deve ser confundido com uma taxa.

No municipio de Natal, a base de calculo do IPTU tem ajustes por bairro, conforme a lei:

12



o

19° SEMINARIO DE HISTORIA DA CIDADE E DO URBANISMO . MARINGA . 2026

| PENSAR FORA DO EIXO

Art. 25-A - 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, exclusivamente para os iméveis
cujos valores venais n&o sejam superiores a R$ 110.796,92 (cento e dez mil setecentos e noventa e seis reais
e noventa e dois centavos), que seu proprietario, titular do dominio Gtil ou seu cénjuge, ndo possua outro

imével no Municipio e que sua utilizag&o seja para fins residenciais.

Paragrafo 1 - Fica o Chefe do Poder Executivo, através da Planta Genérica de Valores de Terreno, autorizado

a proceder aos ajustes necessarios decorrentes de valorizacao imobiliaria.

Paragrafo 2 - O Poder Executivo Municipal devera proceder, no méaximo a cada quatro anos, mediante Lei,

as atualizagées da Planta Genérica de Valores de Terrenos e da Tabela de Pregos de Construgéo.
Os bairros com fator de ajustamento de 0,8 sdo: Lagoa Azul, Pajugara, Potengi, Nossa Senhora da
Apresentacdo, Redinha, Igapo, 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. Os bairros com fator 1,0 sdo: Cidade Alta, Petrépolis, Alecrim, Barro Vermelho,
Tirol, Lagoa Seca, Dix-sept Rosado, Nossa Senhora de Nazaré, Lagoa Nova, Nova Descoberta,

Candelaria, Pitimbu, Nedpolis, Capim Macio, Ponta Negra e ZPA 02 Parque das Dunas.

Os bairros com fator 0,8 tém condi¢des socioecondémicas menores em comparagao aos de fator 1,0
e concentram varias manchas de interesse social, com excegéo de Areia Preta e Potengi. Os bairros
com fator 1,0 tém padrao mais alto de crescimento e ocupacao imobiliaria (Ledncio, Fernandes e
Ferreira, 2022). O legislador buscou, de forma sutil, conectar a tarifa tributaria aos bairros, levando
em conta a disponibilidade de infraestrutura e servigos urbanos, o nivel de renda familiar e o preco

da terra.

Segundo De Cesare et al. (2015), a tributagdo com base em avaliagdes desatualizadas ou ajustadas
apenas por indices de inflagao cria distorgdes: iméveis de menor valor e areas sem investimentos
publicos pagam mais do que deveriam, enquanto os imoveis que se valorizaram no periodo sdo

beneficiados.

A relagao entre IPTU e Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) se da na medida em que o papel
das ZEIS como instrumento de planejamento urbano influencia o planejamento tributario e tarifario.
Isso inclui a isencdo do IPTU em areas de ZEIS, como no municipio de Sao José dos Campos (Lei
Complementar no 573/2015), e a aplicagcao da tarifa social de energia elétrica. A tarifa social de
energia nao menciona diretamente as ZEIS, mas se destina a moradores de baixa renda em areas
de ocupacdo nao regular, em habitagdes multifamiliares regulares e irregulares, ou em

empreendimentos habitacionais de interesse social, caracterizados como tal pelos governos
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municipal, estadual, distrital ou federal (Brasil, 2010). Essas areas coincidem com as delimitadas

pelo instrumento ZEIS nos planos diretores municipais.
2. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

O artigo adota abordagem de natureza qualitativa combinada com analise documental, em razdo
da complexidade do objeto de estudo e da necessidade de compreender os fenbmenos sociais e
fiscais que incidem sobre a Area Especial de Interesse Social (AEIS) Mae Luiza, localizada na
Regidao Administrativa Leste do municipio de Natal, Rio Grande do Norte, assim como demonstra a

Figura 01.

Além disso, este artigo é fruto de aproximagdo com a comunidade e de uma pesquisa em
desenvolvimento pelo DARQ/UFRN desde 2022, com desdobramento na pesquisa de Trabalho
Final de Graduacdo de Fernandes (2023), submetido para obtencido do titulo de Arquiteta e

Urbanista pela Universidade Federal do Rio Grande do Norte.

Figura 1. Mapa de Localizagéo do Bairro de Mae Luiza (Natal — RN).
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‘Mapa de Localizagdo do Bairro de Mae luiza,
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Fonte: SEMURB, 2007 (elaborado por Souza e Ramos, 2013)

A estratégia metodoldgica central foi a técnica de grupo focal, referenciada nos trabalhos de Morgan
(1997) e Kitzinger (2000). A escolha por esse instrumento se justifica pela presencga de liderangas
comunitarias residentes em diferentes localidades do bairro que se demonstraram disponiveis para
colaborar com a coleta de dados, sendo o IPTU um tema de carater sensivel para os moradores,
em especial para aqueles em situacdo de inadimpléncia. Considerou-se que a presenca de um
entrevistador externo a comunidade poderia comprometer a confiabilidade das informagdes obtidas,

em razao da natureza confidencial dos dados envolvidos. A condugao das atividades por agentes
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com vinculos ja estabelecidos com a comunidade mostrou-se, por essa razdo, mais adequada ao

levantamento de dados de campo.

A pesquisa se insere em um conjunto de ag¢des desenvolvido pelo Laboratério de Habitagao
(LabHabitat) do Departamento de Arquitetura da Universidade Federal do Rio Grande do Norte
(DARQ/UFRN), que atua no bairro Mae Luiza desde a década de 1990. Essa trajetdria institucional
favoreceu o acesso as informagdes necessarias ao desenvolvimento do trabalho, a partir de uma

relagao de parceria e confianca entre pesquisadores e moradores.

De acordo com Fernandes (2023), a coleta de dados foi organizada em duas etapas, denominadas
oficinas participativas, realizadas no Centro Sécio Pastoral Nossa Senhora da Conceigédo, em Mae
Luiza. A primeira ocorreu em 9 de novembro de 2022, com a participacdo de 7 moradores
representantes de diferentes localidades do bairro, que compuseram o grupo focal. O objetivo dessa
etapa foi o levantamento dos valores de IPTU praticados na AEIS e o registro do relato oral dos
moradores sobre suas experiéncias com o pagamento do imposto. Os participantes relataram que,
durante a gestdo municipal de Wilma de Farias, a comunidade recebeu uma legislacdo com indice
diferenciado para o pagamento do IPTU, embora ndo soubessem precisar se era uma aliquota
diferenciada por territério ou um desconto incidente sobre o valor cobrado. Relataram ainda que, a
partir da gestdo da ex-prefeita Micarla de Sousa (2009-2012), esse tratamento diferenciado deixou
de incidir sobre a AEIS Mae Luiza, em contraste com outras AEIS do municipio, como a Brasilia

Teimosa, onde os valores cobrados a titulo de IPTU permaneceram em patamares inferiores.

A segunda oficina ocorreu em 24 de outubro de 2023, com a presenga de 3 moradores, além da
autora e da orientadora do trabalho. Nessa etapa, foi solicitado aos participantes que identificassem
as localidades do bairro a partir de uma imagem de satélite em formato A3, demarcando os
respectivos limites, com o objetivo de comparar as diferentes formas de reconhecimento do
territério, do autorreconhecimento comunitario ao reconhecimento institucional. Ao longo de todo o
processo, o contato com os integrantes do grupo focal que ndo compareceram presencialmente foi

mantido, a fim de assegurar a continuidade da coleta de dados de campo.

Em paralelo as oficinas, foi encaminhado oficio a Secretaria Municipal de Tributacdo de Natal
(SEMUT) com a solicitagéo dos valores cobrados de IPTU no bairro de Mae Luiza, organizados por
quadras ou por lotes. A resposta foi recebida em agosto de 2023, dentro do prazo necessario a
realizacao do trabalho. A partir desses dados secundarios, elaborou-se um mapa de calor dos

precos do IPTU langado pela prefeitura no bairro referente ao ano de 2022, que tornou visivel a

16



L

19° SEMINARIO DE HISTORIA DA CIDADE E DO URBANISMO . MARINGA . 2026

PENSAR FORA DO EIXO

distribuicao espacial dos valores cobrados e permitiu identificar as areas de maior concentracao de

cobranga fiscal dentro do territério da AEIS', assim como demonstra a Figura 2.

Figura 2. Mapa de calor dos precgos do IPTU langado pela prefeitura no Bairro de Mae Luiza em
2022.

MAPA DE CALOR DOS PRECOS DO IPTU LANGADO PELA PREFEITURA NO BAIRRO DE MAE LUIZA (2022)
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Fonte: SEMUT 2023 (Fernandes, 2023).

Um formulario de pesquisa foi elaborado e aplicado junto aos moradores do bairro. O instrumento
foi inicialmente desenvolvido no dmbito da disciplina Projeto e Planejamento Urbano e Regional 06,
do curso de Arquitetura e Urbanismo da UFRN, e posteriormente ajustado para o Trabalho Final de
Graduagao, com a inclusao de questdes relativas a regularidade fundiaria do imdvel, a existéncia
de periodos anteriores de inadimpléncia, a qualidade habitacional e a situagdo de trabalho do
morador. O formulario obteve 18 respostas, volume que, embora reduzido, foi suficiente para
analises qualitativas sobre as dificuldades de pagamento enfrentadas pelos moradores, a ser
explicado no topico a seguir.

' Para mais detalhes, ler Fernandes (2023), capitulo 4.
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3. RESULTADOS E DISCUSSAO

A analise parte do cruzamento entre a revisdo do arcabouco legal vigente e os dados do perfil
socioecondmico da comunidade de Mae Luiza, confrontados com os valores cobrados pelo fisco
municipal. Esse procedimento comparativo permite avaliar em que medida a cobranga do IPTU na
AEIS observa os principios constitucionais da capacidade contributiva e da funcdo social da
propriedade, bem como os instrumentos de protegao previstos para populacdes residentes em

areas de especial interesse social.

Do ponto de vista socioeconémico, os dados do Censo de 2010 indicam que a renda média
declarada pelos moradores de Mae Luiza corresponde a até 1,5 salario minimo por setor censitario,
conforme demonstrado no mapa de renda média em salarios minimos elaborado para o bairro,

conforme Figura 3.

Figura 3. Renda média em salarios minimos por setor censitario em Mae Luiza (Censo 2010)
RENDA MEDIA EM SALARIOS MINIMOS POR SETOR CENSITARIO EM MAE LUIZA (CENSO 2010)
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Fonte: IBGE, 2010 (Fernandes, 2023).

Considerando o salario-minimo vigente em 2023, no valor de R$ 1.320,00, os valores de IPTU

cobrados na AEIS, que variam predominantemente entre R$ 550,00 e R$ 650,00 anuais,
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representam entre 2,4% e 2,8% da renda anual familiar. Em termos percentuais, esses valores
podem parecer modestos em uma analise isolada. A Instituicdo Oxfam Brasil (2016) indica que,
para o brasileiro de menor renda, a contribuicdo com todos os impostos nao deve ultrapassar 20%
da renda mensal. A mesma instituicdo aponta que os 2% da populagdo com menor renda
comprometem, em média, 25% de sua renda com impostos, ao passo que os 0,2% com maior renda
contribuem com apenas 7%, 0 que revela a regressividade do sistema tributario brasileiro e o

impacto desproporcional que os tributos exercem sobre as camadas mais vulneraveis da populacgao.

A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 156, paragrafo primeiro, autoriza os municipios a
praticarem aliquotas diferenciadas de IPTU em funcao da localizagdo e do uso do imével. O Estatuto
da Cidade estabelece diretrizes para a politica urbana que incluem a garantia do direito a terra
urbana e a moradia para populagdes de baixa renda, instrumentos que encontram respaldo na
criacdo das AEIS como mecanismo de protegéo territorial. De acordo com Fernandes (2023), a
auséncia de mecanismos de diferenciacao tributaria na AEIS Mae Luiza revela uma lacuna entre o

texto normativo e a realidade fiscal imposta aos moradores.

Os dados coletados por meio dos formularios reforcam essa constatacdo. A maioria dos
respondentes, 55,6% do total, afirmou nao ter conseguido efetuar o pagamento do IPTU. Outros
27,8%, equivalente a 5 respondentes, relataram ter quitado o débito de forma parcelada (Figura 4).
Apenas 1 morador declarou ter pago o imposto a vista, com desconto pelo pagamento, sendo
também o unico a afirmar nao ter dificuldades financeiras para arcar com o tributo (Figura 5). Dos
18 respondentes, 12 declararam ter dificuldade financeira para realizar o pagamento: 7 afirmaram
que tal dificuldade é permanente e 4 indicaram que a situagao se agravou nos ultimos 10 anos
(Figura 6). Os dados revelam que 13 dos 17 respondentes que informaram sua situacao ja passaram
por periodos de inadimpléncia, e parte deles relatou ter recebido pedidos de execucgéo patrimonial

em raz&o das dividas acumuladas (Figura 7).

Figura 4. Como a cobranga foi paga

19



o

19° SEMINARIO DE HISTORIA DA CIDADE E DO URBANISMO . MARINGA . 2026

| PENSAR FORA DO EIXO

Como a cobranca foi paga
Pagou integralmente j

Parcelado
27 8%

Nio conseguiu pagar
55,68%

Fonte: Formulario aplicado em 2022 e reaplicado em 2023 (Fernandes, 2023).

Figura 5. Apresenta dificuldade em realizar o pagamento

Apresenta dificuldade em realizar o pagamento
12

10

8

Sim N&o Isenta

Fonte: Formulario aplicado em 2022 e reaplicado em 2023 (Fernandes, 2023).

Figura 6. Dificuldade contributiva se apresenta desde

Dificuldade contributiva se apresenta desde

Isenta

5,6%

Ultimos 5 anos
11.1%

Néo apresento

22,2%

Ultimos 10 anos

22.2%

Fonte: Formulario aplicado em 2022 e reaplicado em 2023 (Fernandes, 2023).
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Figura 7. Ficaram em periodos de inadimpléncia
Ficaram em periodos de
inadimpléncia

15

Fonte: Formulario aplicado em 2022 e reaplicado em 2023 (Fernandes, 2023).

Cesare e Fernandes (2015) argumentam que, para minimizar a resisténcia ao pagamento do
imposto, a gestdo municipal deveria assumir publicamente uma postura de tolerancia zero em
relagdo a inadimpléncia, com a adogao de todas as medidas cabiveis para a recuperacdo dos
créditos tributarios. Os autores formulam essa orientacdo para situacbes de inadimpléncia por
negligéncia do proprietario do imével. No caso das AEIS como Méae Luiza, o motivo da inadimpléncia
esta relacionado a insuficiéncia de renda para o cumprimento da obrigacao tributaria, realidade que

os dados dos formularios confirmam (Figura 8).

Figura 8. Alegaram receber pedido de execucéo

Alegaram receber pedido de
execucgao
15

10

MNao Sim

Fonte: Formulario aplicado em 2022 e reaplicado em 2023 (Fernandes, 2023).
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DeCesare e Fernandes (2015) indicam que, quando as condi¢gdes de contribuicdo forem limitadas,

recomenda-se a cobranga de um valor simbdlico, ainda que inferior ao custo da propria cobrancga,

como forma de assegurar a inclusio social e o exercicio da cidadania.

Nesse sentido, conforme afirma Fernandes (2023), esse entendimento aponta para a necessidade
de revisao dos critérios de calculo e cobranca do IPTU em territorios de interesse social, para que
o imposto nao se converta em instrumento de presséo sobre populagdes que enfrentam condigdes
precarias de habitagdo e renda. O cruzamento entre os dados normativos, os indicadores
socioecondmicos e os valores cobrados pelo fisco municipal revela uma desconformidade estrutural
entre a politica tributaria praticada e os principios de equidade fiscal previstos no ordenamento

juridico brasileiro.
4. PERSPECTIVAS FUTURAS E CONSIDERAGOES FINAIS

O Estatuto da Cidade, com vistas ao pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana (Brasil, 2001), estabelece, em dois artigos, a necessidade de se conceber a
politica urbana de forma integrada as demais politicas publicas. O Art. 2, inciso X, aponta como
diretriz geral a adequagéo dos instrumentos de politica econbmica, tributaria e financeira aos
objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-
estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais. O Art. 47 determina que os
tributos sobre imdveis urbanos, bem como as tarifas relativas a servigos publicos urbanos, serao

diferenciados em fungao do interesse social.

Esses dispositivos indicam que o ordenamento juridico brasileiro ja prevé os instrumentos
necessarios para o alinhamento entre a politica habitacional e a politica tributaria. No contexto da
AEIS Méae Luiza, a auséncia de aplicagdo efetiva desses mecanismos revela ndao uma lacuna
normativa, mas uma lacuna de gestdo (Fernandes, 2023). DeCesare et al. (2015, p. 42)
reconhecem que os custos de manutengdo de uma propriedade imobiliaria sdo independentes do
fluxo de renda dos contribuintes, mas argumentam que o IPTU dificilmente é o motivo para o

abandono de imdveis. Assim, os autores argumentam:

Nem sempre ha plena veracidade nos fatos. Por exemplo, dificiimente sera o IPTU responsavel por viivas
abandonarem iméveis de alto valor de mercado, embora este seja um argumento frequente. A retengdo
destes imoveis requer o pagamento de taxas elevadissimas de condominio, de despesas com a conservagao
do imével ou com servigos publicos, tais como: energia elétrica, dgua, etc. Tais custos S&o superiores ao

pagamento de IPTU. Mesmo que exista certa veracidade no argumento, € injusto com as familias que pagam
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seus tributos que arquem também com o custo gerado pela opgdo de individuos de permanecerem em

imoéveis que sejam além da sua capacidade financeira. Nesses casos, ao invés da isengdo, sugere-se o
diferimento do imposto acumulado, isto é, o adiamento do seu pagamento, até a transferéncia do imével

para seus herdeiros ou para terceiros. (DeCesare et. al, 2015, p. 42)

No contexto das AEIS, os dados empiricos deste trabalho contradizem essa premissa: a cobranca
desproporcional do imposto expbe os moradores ao risco concreto de perda dos imdéveis,

contrariando os proprios objetivos do instrumento urbanistico que deveria protegé-los.

Parte desses moradores relatou ter recebido pedidos de execugao patrimonial em razdo das dividas
acumuladas. Observacbes empiricas indicam que processos similares ocorrem em outras AEIS do
municipio, como Passo da Patria e Africa, o que aponta para uma falha estrutural na articulagéo

entre a politica tributaria e a politica habitacional em Natal.

A analise desenvolvida reforga que a politica habitacional sé é efetiva quando acompanhada por
outras politicas que atuam sobre o mesmo territério, em especial a politica de arrecadacao. A AEIS
Mae Luiza tem cumprido papel nos processos de permanéncia dos moradores com renda de até
trés salarios-minimos ao longo dos ultimos 28 anos. A regulamentagao do uso e ocupagéo do solo,
quando desarticulada de mecanismos de protecao fiscal, ndo garante a permanéncia da populagao
em territorios sujeitos a valorizagao imobiliaria. Isso implica a definigdo de um plano de gestao que
coordene instrumentos urbanisticos, tributarios e juridicos em torno do objetivo de garantir essa

permanéncia.

A urgéncia de alinhar o Cédigo Tributario Municipal ao Estatuto da Cidade, por meio da adogao de
tarifas sociais e de uma gestao tributaria democratica, € um dos eixos centrais deste trabalho. O
Art. 150 da Constituicdo Federal consagra o principio da isonomia contributiva, e o Art. 25A do
Caddigo Tributario Municipal de Natal ja contempla, ainda que de forma restrita, a possibilidade de

diferenciagéo tributaria por territério.

O exemplo do municipio de Sao José dos Campos, que aprovou a Lei Complementar n. 573/2015
isentando os iméveis em ZEIS da cobranga do IPTU e da Taxa de Coleta de Lixo, demonstra que a
adogao desses mecanismos € juridicamente viavel. Alves (2017) aponta que essa medida foi
acompanhada de projetos de regularizagao fundiaria iniciados em 2013, resultando na regularizagao
de 25 bairros, dos quais oito em ZEIS, o que indica a necessidade de articulagdo entre politica

tributaria e regularizagao fundiaria para que os resultados sejam efetivos.
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DeCesare e Fernandes (2015) indicam que, quando as condi¢des de contribuicio forem limitadas,

recomenda-se a cobranga de um valor simbdlico, ainda que inferior ao custo da propria cobrancga,
como forma de assegurar a inclusdo social e o exercicio da cidadania fiscal. Ferreira (2008)
acrescenta que a implementagdo do IPTU em comunidades de baixa renda pode ndo apenas
reduzir a pobreza local, mas também conscientizar os moradores sobre seus direitos e incentivar a
busca por melhorias nas localidades. A partir dessas contribuicdes tedricas e dos dados empiricos
coletados, este trabalho propde diretrizes preliminares para um plano de gestdo de AEIS que
articule a politica habitacional ao instrumento tributario IPTU, organizadas em trés eixos: gestao

habitacional, gestéo tributaria e mecanismos facilitadores.

No eixo de gestdo habitacional, as diretrizes contemplam o reconhecimento das territorialidades
relacionadas ao perfil socioeconémico das populagdes, por meio de um Plano Setorial integrado ao
Plano Diretor de Natal (Lei n. 208/2022), e a participagéo efetiva das comunidades de AEIS na
construcdo das politicas territoriais. No eixo de gestdo tributaria, propde-se a concepg¢do de
instrumentos tributarios alinhados aos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel, com a
implementacao de aliquotas diferenciadas por critérios socioecondmicos e territoriais e a criagcao de
um fundo formado pelas contribuicbes do IPTU para financiar melhorias na comunidade,
operacionalizando a recuperagao das mais-valias da terra prevista na fungao extrafiscal do imposto.
Os mecanismos facilitadores incluem a formagédo de um comité gestor para os processos de
participacao social na definicdo das politicas territoriais e tributarias, a exemplo do PREZEIS no
Recife, e a previsado de isengao para familias com renda declarada de até 1,5 salario-minimo em

AEIS, a exemplo do que ja foi adotado em Sao José dos Campos.
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