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RESUMO
Com as exigéncias trazidas pela lei da responsabilidade fiscal
(Lei n°® 101 de 04 de mais de 200) os municipios passaram a
assumir maior responsabilidade perante aos gastos publicos,
estando seus administradores sujeitos a indenizagcdo monetaria,
perda de direitos e até prisdo, caso ndo sigam as normas,
procedimentos, limites e condi¢bes estabelecidos por esta lei.
No que tange a tributagdo imobiliaria urbana, os municipios que
ndo arrecadarem todos os tributos de sua competéncia, ndo
receberdo transferéncia voluntaria (repasses e recursos de
convénios), ou seja, ndo terdo condigbes de executar programas
esséncias a populagcdo. Assim, a tributagdo imobiliaria eficaz
passa a ser nao sO uma fonte para 0s governantes
administrarem seus municipios, mas uma obrigacdo, estando
sujeita a san¢fes administrativas e econbmicas severas que
atingem todos 0s municipes.
Neste sentido, o trabalho aborda um método para analise do
sistema de tributacdo imobiliaria urbana, buscando alcancar um
eficiente e eficaz arrecadacéo tributaria e servir de base para a
implementacdo de um novo cadastro, o multifinalitario.

Palavras chave: Sistema de Tributacdo Imobiliaria Urbana,
Diagndstico e Cadastro Territorial Multifinalitario.
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ABSTRACT
With the demands created by the Fiscal Responsibility Law (Law
N° 101 from May, 4, 2000), the municipalities had to assume
greater responsibility regarding public spending, while their
managers are subject to monetary penalties, loss of rights and
even imprisonment if they do not follow the standards,
procedures, limits and conditions established by this law.
In relation to urban property taxation, the cities that do not collect
taxes within their jurisdiction, will not receive voluntary transfers
(incentives and resources agreements), in other words, will not be
able to provide essential services to the population. Thus, the
effective property taxation becomes a source, not only for
governments aiming to manage their cities, but a legal obligation,
subject to severe economic and administrative sanctions that
would affect all citizens.
Accordingly, this work evaluates a method for analyzing the urban
territorial taxation system, aiming to achieve an efficient and
effective tax collection and provide the basis for the
implementation of a new, multipurpose, cadastre.

Keywords: Urban Property Taxation, Diagnostic and Territorial
Multipurpose Cadastre.



13

1. Introducéo

1.1 Consideragdes Iniciais

Com as exigéncias trazidas pela Lei de Responsabilidade
Fiscal (Lei n°® 101 de 04 de maio de 2000) os municipios
passaram a assumir uma maior responsabilidade perante aos
gastos publicos, estando seus administradores sujeitos a
indenizacdo monetaria, perda de direitos politicos e até a prisao,
caso ndo sigam as normas, procedimentos, limites e condigbes
estabelecidos por esta lei.

No que tange a tributacdo imobiliaria, os municipios que
ndo arrecadarem todos os tributos de sua competéncia, ndo
receberdo transferéncia voluntaria (repasses e recursos de
convénios), ou seja, ndo terdo condicdes de executar programas
essenciais para a populacgao.

Neste cenario, a tributacdo imobiliaria eficaz passa a ser
ndo s6 uma fonte para os governantes administrarem seus
municipios, mas uma obrigagcdo, estando sujeita a sancdes
administrativas e econbmicas severas que atingem todos os
municipes. Portanto, as prefeituras municipais do pais deveriam
investir mais em seus cadastros territoriais, de onde provem os
dados necessarios ao lancamento de impostos, taxas, isencdes e
contribuicdo de melhoria.

Como auxilio as prefeituras, o Ministério das Cidades
desenvolveu o Programa Nacional de Capacitacdo das Cidades
(PNCC) onde apresenta diversos cursos e programas de apoio.
Esses cursos e programas referentes a tributagdo imobilidria e
politicas publicas propiciam o desenvolvimento de cadastros
territoriais por parte dos municipios.

Em funcé@o de um cenério pretérito e que atualmente ainda
apresenta essa forte visdo, os cadastros territoriais surgiram com
objetivos meramente fiscais, ou seja, registravam-se dados que
permitiam por diferentes métodos determinar o valor do imével e
o valor do imposto, gerando o que Erba (2005) conceituou de
Cadastro Econdbmico. Estes dados que determinam o valor do
imposto, segundo o mesmo autor, seriam provenientes de
levantamentos topogréaficos, geodésicos ou fotogramétricos, que
compunham o que ele denominou de Cadastro Geométrico ou
Fisico.
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Ainda segundo Erba (2005), com o registro de titulos, os
legisladores, administradores e 0s técnicos perceberam que o
cadastro servia para fixar limites, evitando litigios, tendo, além do
carater econémico e fisico, um carater juridico. Bandeira et. al
(2010), cita que esse carater juridico serve também para garantir
o direito da propriedade quando correlacionado com o cadastro
imobiliario municipal.

Napoledo foi um dos precursores dessa nova visdo do
cadastro, manifestando seu interesse de colocar o cadastro a
servico do Direito Civil em seu novo Cadigo, dizendo que: “um
bom cadastro parcelario sera o complemento do cédigo no que
se refere & posse do solo. E necessario que os mapas sejam
suficientemente precisos e detalhados para fixar limites e evitar
litigios” (ERBA, 2005 p. 18).

Este modelo econémico — geométrico — juridico caracteriza
grande parte dos cadastros latino — americanos (ERBA, 2005).
No Brasil, a implantacdo do cadastro imobiliario, foi desenvolvida
através do projeto CIATA em 1980. Esse projeto foi um Convénio
de Incentivo Técnico-Administrativo para as municipalidades
realizado entre o Servico Federal de Processamento (SEPRO) e
0 Ministério da Fazenda, objetivando aperfeicoar os cadastros
fiscais dos municipios e incrementar a receita (PELEGRINA,
2009).

De acordo com a definicho do CIATA, o Cadastro
Imobiliario Urbano constitui-se do conjunto de informacdes das
areas urbanas a serem mantidas permanentemente atualizadas
pelas municipalidades. Porém, no Brasil ainda nédo existe uma
legislacéo especifica que trate apenas do cadastro urbano, o que
existem, sdo os coédigos tributarios municipais os quais fazem
mencao direta ao cadastro imobilidrio com finalidade estritamente
fiscal.

Com a necessidade de criar politicas publicas para
implantar um cadastro multifinalitdrio urbano no Brasil, o
Ministério das Cidades criou em 2007 (BRANDAO, 2008) um
grupo de estudo para elaborar as diretrizes nacionais do cadastro
territorial  (ANEXO 1). As informacdes sistematizadas e
integradas proporcionadas pelo CTM, auxiliam na gestao so6cio-
ambiental das cidades, na conformacado do direito urbanistico e
desenvolvimento sustentavel dos municipios, favorecendo a
aplicacdo de instrumentos previstos no Estatuto da Cidade
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(ZEIS, solo criado, direito de superficie, usucapido especial
urbana, uso da terra, etc).

Segundo Oliveira (2007), o cadastro territorial
multifinalitario € um instrumento que orienta a administracao
municipal e fornece um conjunto de informagbes gréficas
(mapas) e descritivas (dados) sobre as parcelas, propriedades
imobilidrias e seus proprietarios. Loch (2005) apresenta como
principais objetivos do CTM:

a) coletar, armazenar e manter atualizadas informacdes

descritivas do espacgo urbano;

b) implantar e manter atualizado o sistema cartografico;

c) fornecer dados fisicos para o planejamento urbano,

dados estes que estdo referenciados ao sistema

cartografico respeitando o nivel de detalhamento da escala
da carta;

d) fazer com que o sistema cartografico e o descritivo

gerem as informacdes necessdrias 4 execucao de planos

de desenvolvimento integrado da area urbana;

e) tornar as transacBes imobiliarias mais confiaveis,

através da defini¢cdo precisa da propriedade;

f) facilitar o acesso aos dados gerados pelo cadastro a

todos os usuarios que necessitem de suas informacgdes.

Portanto, pode-se afirmar que um bom cadastro territorial é
aquele que contribui para a distribuicdo equitativa das cargas
tributarias, promove a seguranga da propriedade e cria bases
para o planejamento urbano e regional.

No presente trabalho aborda-se um método para analise
do sistema de tributacdo imobiliaria urbana, buscando alcancgar
uma eficiente e eficaz arrecadacéo tributaria e servir de base
para a implementacdo de um novo cadastro, o multifinalitario. O
conteudo dessa frase apresenta duas expressdes que sao hoje
muito discutidas no desenvolvimento dos municipios: cadastro
territorial multifinalitario e arrecadacao tributaria. Este trabalho
busca compreender a correlacdo e a importancia que essas
expressdes representam para 0s municipios. Para tanto adaptou-
se dois modelos, o primeiro de Mdller (2003) sobre tributacédo
imobilidria municipal e outro de Pelegrina (2009) que aborda a
gestao do Imposto Predial e Territorial Urbano visando elaborar
um método de diagndstico que propicie o conhecimento dos
principais elementos que fazem parte do sistema de tributacédo
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imobilidria urbana verificando a necessidade de uma atualizacao
ou reestruturagdo cadastral.

Esse método analisa o cadastro territorial, a base
cartogréfica, as plantas de valores genéricos, o codigo tributario
e a maneira como os dados provenientes desses elementos sdo
armazenados e disponibilizados nos municipios.

Através disso, consegue-se obter conhecimento dos dados
que alimentam o sistema de tributacdo imobiliaria urbana,
verificando os principais problemas que dificultam a eficiéncia e a
eficacia para o0s municipios possuirem uma arrecadacao
tributaria justa.

Para verificar a eficacia desse diagndstico, 0 mesmo sera
aplicado no municipio de Marau Rio Grande do Sul.

1.2 OBJETIVOS DO TRABALHO
1.2.1 Objetivo Geral

Desenvolver um método de diagndstico para o sistema de
tributacao imobiliaria urbana visando identificar a necessidade de
uma atualizacéo ou reestruturacao cadastral.

1.2.2 Objetivos Especificos

i.Identificar e estabelecer as etapas necessarias para
obtencdo de um diagndstico do sistema de tributagdo imobiliaria
urbana;

ii. Verificar o grau de desatualizacdo do Sistema de
Tributag&o Imobiliaria Urbana;

iii.Mostrar a contribuicdo do diagnéstico visando uma futura
implementacdo do CTM;

iv. Aplicar o método de diagndstico proposto ao Municipio
de Marau;

1.3 JUSTIFICATIVA

A busca por um cadastro territorial que traga uma arrecadacéo
tributaria justa e eficaz, estabeleca bases para o planejamento
urbano e auxilie na seguranca da propriedade, tem sido tema de
muitas discussfes tanto no campo de politicas publicas e de
atuacao profissional quanto no ambiente académico. O cadastro
territorial passa a ser o responsavel para que uma cidade possa
desenvolver-se adequadamente e minimizar muito de seus
problemas. O cadastro multifinalitario, o qual fornece além dos
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dados fisicos também econbmicos, juridicos, ambientais e
sociais de cada parcela, tem sido defendido como um elemento
responsavel por inscrever mudancas significativas na forma de
tributar e planejar as cidades. Porém, este cadastro no Brasil
ainda encontra-se no ambito de discussdes.

Neste sentido acredita-se na importancia de analisar
criticamente e previamente a cidade real, ou seja, aquela que
encontra-se presente no espaco urbano porém n&o consta no
cadastro territorial municipal. Através dessa analise, consegue-se
identificar os principais erros que dificultam, por exemplo, a
eficiéncia na arrecadacdo do Imposto Predial e Territorial
Urbano.

Segundo dados do TCE do Rio Grande do Sul, dos 499
municipios 285 apresentam problemas na arrecadacdo do
Imposto Predial e Territorial Urbano, problemas esses que o
diagnostico pretende verificar e apontar as principais solugfes
para os municipios.

Nesse contexto insere-se 0 presente trabalho de pesquisa,
0 qual aborda um método para verificar os elementos que fazem
parte do Sistema de Tributacdo Imobiliaria Urbana buscando
fornecer informacdes confidveis para auxiliar as administraces
municipais numa futura atualiza¢é@o ou reestruturacdo cadastral.

1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

O trabalho esta estruturado em seis capitulos, sendo o
primeiro formado pelas consideracdes iniciais, objetivos e
justificativa do tema.

No segundo capitulo, é apresentada uma revisao sobre os
principais conceitos relacionados ao sistema tributario municipal,
tributo, taxas, contribuicdo de melhoria, planta de valores
genéricos, imposto predial e territorial urbano, aliquotas
progressivas aplicada ao IPTU e principios da tributagdo
imobiliaria.

No terceiro capitulo, tem-se um capitulo especifico sobre
Cadastro Territorial Multifinalitario e aborda-se os modelos de
diagnosticos utilizados para gerar o método proposto.

No quarto capitulo, o0 método proposto é apresentado com
suas etapas de desenvolvimento para obtencdo do diagnostico
de sistemas tributarios.
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No quinto capitulo é apresentado um estudo de caso onde
realiza-se um diagnéstico do sistema de tributacdo imobiliaria do
municipio de Marau/RS.

E por fim, o sexto capitulo traz as conclusbes e
recomendacdes para futuros trabalhos.
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2. Sistema de Tributac&o Imobiliaria Urbana

2.1 INTRODUCAO

Segundo Fernandes (2005) a palavra sistema é de origem
grega e refere-se a unido, conjunto ou todo.

Bertalanffy (1973) adotou a teoria geral dos sistemas para
as ciéncias fisicas e bioldgicas, afirmando que essa teoria tem
por finalidade: identificar as propriedades, principios e leis
caracteristicas dos sistemas em geral, independente do tipo de
cada um, da natureza de seus elementos componentes e das
relacdes e forgas entre eles.

No sistema tributario constitucional, Ataliba (1968 apud
FERNANDES, 2005) conceitua o sistema como sendo o conjunto
de principios constitucionais que tratam da matéria tributéria,
matéria essa tomada como principio de relagdo que as unifica.
Nesse sentido, busca-se a compreensdao desse sistema
responsavel pela tributacdo imobiliaria municipal, procurando
identificar e propor mecanismos para otimizacdo das receitas
provenientes dos tributos desse sistema.

Segundo, Méller 2005, o gerenciamento e decisdes na
area da tributacdo imobiliaria estdo centralizadas no Prefeito ou
Secretario da Fazenda. Porém, ao assumirem o0s destinos de
uma prefeitura municipal, essas autoridades néo dispdem, na
maioria das vezes, de dados seguros e confiaveis que permitam
uma analise para identificar e propor novos mecanismos para a
otimizacdo das receitas. Por isso h4 necessidade de criar uma
base de dados confiavel que reflita numa melhor definicdo das
politicas publicas municipais contribuindo também para uma justa
e eficaz arrecadacao dos tributos municipais.

A Constituicdo Federal de 1988 estabelece em seu art.
145, 11l que: “A Uniéo, o Distrito Federal e os municipios poderao
instituir os seguintes tributos:
| — impostos;

II- taxas, em razdo do exercicio do poder da policia ou pela
utilizacao, efetiva ou potencial, dos servigos publicos especificos
e divisiveis, prestados ao contribuinte ou postos a sua
disposicao;

[1l- Contribuicéo de melhoria, decorrente de obras publicas

Portanto, € necesséario abordar os conceitos desses
tributos assim como o de cadastro territorial multifinalitario e
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planta de valores genéricos, para ampliar nossa concepgao da
tributacao imobiliaria praticada nos municipios.

2.2 TRIBUTO

Segundo Moraes (1987), a palavra tributo provém de
tributum verbo latino tribuere, que significa dividir ou repartir entre
as tribos. Evoluiu para o sentido de distribuir, repartir ou dividir,
até adquirir caracteristicas de uma exigéncia da autoridade para
com os seus subordinados, atendendo o interesse coletivo.

As origens historicas do tributo confundem-se com a
prépria histéria do Estado. A atividade tributaria sempre foi
exercida pelos governantes de forma assistematica,
desorganizada, com a cobranga dos tributos, de regra, feita a
base da forca bruta (BALTHAZAR, 2005).

Favacho (2010) cita que os tributos passaram por trés
principais fases até chegar ao conceito atual: (1) os tributos
exigidos pelas tribos; (2) imposto pelos vencedores aos vencidos
em guerras de conquistas e; (3) os pagos pelos servos aos
senhores Feudais.

A primeira limitagdo constitucional ao poder de tributar
aparece no ano de 1215. Conforme Galvéas (2007):

Até entéo, 0 soberano aumentava
discricionariamente os tributos, conforme os
requerimentos administrativos de sua Corte
ou as necessidades de equipar as forcas
militares do Reino. Esse absolutismo
tributario foi quebrado, em 1215, na
Inglaterra, quando os bardes, proprietarios
das terras, forcaram o Rei Jodo-sem-terra a
assinar a Magna Carta, segundo a qual,
nenhum tributo poderia ser lancado na
Inglaterra, sem o consentimento geral da
populacdo. (GALVEAS, 2007, p.318).

O Brasil acompanhou a evolug&o do conceito de tributo na
Europa. No periodo colonial, esteve submetido a um sistema
fiscal feudal, constituido por quintos, gravando a mineracao,
dizimos, onerando os produtos da terra e frutos do mar; e tributos
extraordinarios sob a denominagdo de derrama e finta.
(FAVACHO, 2010).
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Das tantas revoltas, como Inconfidéncia Mineira, até
verdadeiras revolucbes, como a americana e francesa, 0s
tributos parecem estar sempre presentes, protagonizando tantos
acontecimentos. Porém, ndo pretende-se estudar a evolugéo
histérica do tributo e sim, definir um conceito juridico- tributario
para o mesmo e verificar quais fazem parte do Sistema Tributério
Imobiliario dos municipios.

Ataliba (2004) define tributo como sendo a obrigacao
juridica pecuniaria que nao constitui em sanc¢éao de ato ilicito, cujo
0 sujeito ativo € uma pessoa publica (ou delegado por lei desta),
€ Ccujo o sujeito passivo € alguém nessa situacdo posto pela
vontade da lei, obedecidos o0s designios constitucionais
(explicitos ou implicitos).

O Cadigo Tributario Nacional define tributo como sendo:

Artigo 3° - Tributo é toda a prestagdo
pecuniaria compulséria, em moeda ou cujo
valor nela se possa exprimir, que nao
constitua sanséo de ato ilicito, instituida em
lei, e cobrada mediante atividade
administrativa plenamente vinculada.

Nesta definicdo ficam ressaltadas as principais caracteristicas de
um tributo, que sdo (MOLLER, 2005):

1. Compulsoriedade;

2. Instituido em lei;

3. Cobrangas medidante atividade administrativa plenamente
vinculada, isto é, previamente estabelecida no
or¢gamento.

Ataliba (2004) ainda divide os tributos em nao-vinculados e
vinculados. Os néo-vinculados sdo os impostos, sendo os de
interesse ao presente trabalho o IPTU; e os vinculados as taxas
e contribuicdo de melhoria. O critério da vinculagao indica que ha
uma atuacao estatal na hipotese de incidéncia.

2.3 TAXAS

As taxas sao tributos que tem por hipétese de incidéncia
uma acao estatal, diretamente referida ao contribuinte. Essa
atuacdo estatal conforme o artigo 145, Il da CF pode constituir ou
num servigco publico ou num ato de policia.
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As taxas de servico sdo as que tém por hipGtese de
incidéncia uma prestacao de servigo publico diretamente referida
a alguém, sendo divididas em gerais quando 0s servicos sao
prestados a todos os cidadaos (iluminacdo publica, seguranca
publica, diplomacia etc) e especificas quando prestados a uma
pessoa ou um numero determinado de pessoas (servicos de
telefone, de energia elétrica, gas, etc). (CARRAZZA, 1993).

2.4 CONTRIBUICAO DE MELHORIA

A contribuicdo de melhoria foi introduzida no Brasil pela
Carta Magna de 1934, em seu art. 124, no capitulo que versa
sobre a: “Ordem Econbmica e Social”, nos seguintes termos:
“Art. 124. Provada a valorizagdo do imovel por motivo de obras
publicas, a Administracdo, que as tiver efetuado, podera cobrar
dos beneficiados a contribuicdo de melhoria”.

Durante muito tempo, talvez pela falta de tradicdo no
Direito ou pela sua relativa complexidade, a contribuicdo de
melhoria permaneceu sem operatividade (RODRIGUES, 2002)
ressurgindo no cenario juridico em 1946 e até os dias atuais ela
permanece vigente sem grandes alteragbes em seu conceito.

Segundo Rodrigues (2002) pode-se definir a contribuicdo
de melhoria como sendo tributo indiretamente vinculado a uma
acdo estatal (consistente no servigco publico de execu¢éo de obra
publica) que tem por hip6tese de incidéncia o fato de os
proprietarios afetados pela obra auferirem a valorizagédo
imobiliaria dela decorrente cuja base de célculo ndo pode
ultrapassar nem o “quantum” de valorizagdo experimentado pelo
imovel e nem o custo proporcional da obra atribuido a cada
proprietario.

Como explica Ataliba (2004), o principio informador da
contribuicdo de melhoria é o da proporcionalidade ao beneficio
espacial recebido por uma pessoa (proprietaria do imdével) em
decorréncia da obra publica, ou seja, devera ser cobrada na
proporcdo do beneficio que causou a valorizagdo do imovel.
Assim sendo, a contribuicdo de melhoria ndo pode ser exigida
antes de realizada a obra publica. E imprescindivel que, primeiro,
exista a obra publica, valorizando o imdével para s6 apds o
proprietario deste vir a ser tributado. Isso se deve, ao fato de a
contribuicdo de melhoria ndo ter como hipotese de incidéncia
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apenas a realizacdo da obra publica, mas a efetiva valorizacéo

imobiliaria causada pela obra publica (CARRAZZA, 1993).

O Cadigo Tributario Nacional complementa em seu Art. 81 que:

“A contribuicdo de melhoria cobrada pela Unido, pelos Estados,

pelo Distrito Federal ou pelos municipios, no ambito de suas

respectivas atribuicdes, € instituida para fazer face ao custo de
obras publicas de que decorra valorizagbes imobiliarias, tendo

como limite total a despesa realizada e como limite individual o

acréscimo de valor que da obra resultar cada imovel

beneficiado”.

E em seu artigo 82 cita os requisitos minimos para o langamento

da contribuicdo de melhoria, sendo eles:

Art.82 |- publicagdo previa dos seguintes elementos:

a) memorial descritivo do projeto;

b) orcamento do custo da obra;

c) determinacdo da parcela do custo da obra a ser financiada
pela contribuicao;

d) delimitacdo da zona beneficiada;

e) determinacdo do fator absorcdo do beneficio da valorizacéo
para toda a zona ou para cada uma das areas diferenciadas,
nela contidas;

lI- fixacdo de prazo ndo inferior a 30 (trinta) dias, para

impugnacdo pelos interessados, de qualquer dos elementos

referidos no inciso anterior;

lll- regulamentacdo do processo administrativo de instrugcdo e

julgamento da impugnacao a que se refere o inciso anterior, sem

prejuizo a sua apreciacédo judicial;

2.5 PLANTAS DE VALORES GENERICOS

A Norma de Avaliagdo de Bens (NBR 14.653) da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) na Parte 2:
Imoéveis Urbanos (item 3 — Defini¢cbes) define a planta de valores
como a representacao grafica ou listagem de valores genéricos
do metro quadrado de terreno ou do imével numa mesma data.
Ou seja, a planta de valores genéricos consiste em um
documento gréfico que representa a distribuicdo espacial dos
valores médios dos imoveis e terrenos em cada regido da cidade,
normalmente apresentados por face de quadra ou tipologia
construtiva (MOLLER, 2005).
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No Brasil, os valores venais dos imdveis urbanos devem
ser previamente avaliados e submetidos a analise e aprovacéo
da Céamara Municipal de Vereadores, para serem lancados
legalmente no ano seguinte. Com isso, o Poder Executivo
Municipal necessita avaliar todos os imoéveis existentes no
perimetro urbano e apresentd-los de forma genérica e
compreensivel.

Dentre as técnicas de avaliagdo para fins tributérios, a
mais utilizada segundo Méller (2009), é a que define os valores
genéricos de terrenos e edificacbes, 0s quais sdo corrigidos por
fatores de homogeneizacdo. No caso de terrenos tem-se, por
exemplo, a homogeneizacdo da topografia, pedologia e situacao.
No caso das edificagBes cita-se seu estado de conservacao.
Assim, sdo geradas duas plantas de valores genéricos: de
Terrenos e de Edificagfes.

Dantas (2001) propfe que essa analise dos imoveis seja
realizada utilizando-se o Modelo Classico de Regressdo. A
analise de regressdo é a técnica adequada quando se deseja
estudar o comportamento de uma varidvel dependente em
relacdo a outras independentes que s@o responsaveis pela sua
formacdo. Na engenharia de avaliagbes considera-se como
variavel dependente o preco do imoével e como variaveis
independentes as caracteristicas decorrentes de atributos fisicos,
geograficos e econdmicos. (ZANCAN, 1996).

O suporte dessa metodologia estd na estatistica,
especialmente na teoria da inferéncia estatistica, a qual serve
para analisar os valores das amostras, que representardo
estatisticamente todos os valores dos os imdlveis e terrenos
urbanos do municipio.

Dantas (2007) propde também a aplicagdo da inferéncia
estatistica espacial na elaboracéo das plantas de valores, a qual
€ responsavel por identificar as zonas que apresentam um grau
de dependéncia com um determinado espagco. A néo
consideracdo da dependéncia espacial, pode gerar sérios
problemas ao trabalho avaliatério, pois, os parametros estimados
podem se apresentar tendencioso, ineficiente e inconsistentes.

No Brasil, os valores venais dos imOveis para fins
tributarios, sdo calculados pelo somatério dos valores dos
terrenos e das edificages, devendo ser elaboradas, a cada ano,



25

duas plantas de valores genéricos: PVG de terreno e PVG de
edificacoes.

2.5.1 Planta de Valores Genéricos de Terrenos (PVGT)

Segundo Moller (2005), a planta de valores genéricos de
terrenos é a planta do perimetro urbano onde estdo plotados os
valores unitarios do m2 dos terrenos para cada face de quadra,
devidamente homogeneizados com relacdo a seus diversos
tributos e referidos a uma mesma data. Para obtencdo dos justos
valores venais por face de quadra deve ser feita uma ampla
pesquisa de mercado (método comparativo direto), com o
tratamento dos dados através de modelos pré-determinados ou
através de modelos inferenciais.

No entanto, devido ao projeto CIATA na década de 1980,
muitos municipios brasileiros ainda utilizam o critério de
avaliacdo da planta de valores por zona fiscal. Por este método,
cada zona fiscal da cidade esta associada com um valor unitario
de terreno, sendo que uma zona fiscal pode conter até 100
quadras. Como os valores de terrenos sao correlacionados com
a distancia aos pdlos de valorizacdo, frequentemente, numa
mesma quadra, as quatro faces representam valores de mercado
distintos. Ou seja, em geral a avaliacdo de terrenos por zona
fiscal € um critério mais simples de ser elaborado, mas sujeito a
distorcbes grosseiras que podem gerar grandes iniquidades
fiscais.

2.5.2 Planta de valores genéricos de edificacbes (PVGE)

Moller (1995) define a planta de valores genéricos de
edificacdes, como sendo a planta onde estédo plotados os valores
unitarios do m2 de cada tipologia construtiva existente no
perimetro urbano, passivel de homogeneizacdo com relagdo a
seus diversos atributos (localizacdo, idade, estado de
conservacao, etc) referidos a uma mesma data.

Outra heranca trazida pelo projeto CIATA e existente em
muitos municipios brasileiros, é a metodologia de avaliagao das
edificagdes conhecida como “critério de pontos”, onde cada item
de construcdo estd associado a uma pontuacdo que gera no
final, através do somatério de pontos, o valor do imével e
consequentemente o do IPTU.
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Embora pareca uma metodologia légica, foi Unica para
todo pais, ndo levando em consideracdo as diferencas
construtivas de um pais continental como o Brasil (MOLLER,
1995). Por este critério, constata-se que em varias situacdes
imoveis de padrdes construtivos distintos sao avaliados pelo
mesmo valor (tratamento igual para imoéveis desiguais), bem
como imoveis iguais sdo avaliados de forma distinta (tratamento
desigual para imoéveis iguais) conduzindo as injusticas fiscais.
Assim, para corrigir essas injusticas, pode-se utilizar o método
comparativo de dados de mercado, através da criagdo de uma
tipologia construtiva que reproduza a realidade do mercado em
analise. O célculo dos valores unitarios das edificacbes pode ser
obtido através de modelos inferéncias. (MOLLER, 20009).

Méller (2005) cita que através desta metodologia, fica claro
identificar a distribuicdo social da cidade, auxiliando o
desenvolvimento de projetos estratégicos de agbes politicas e
sociais, e cria bases para a elaboracdo dos planos diretores de
desenvolvimento urbano.

2.6 IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO

O Imposto Predial e Territorial Urbano um dos mais antigos
do Brasil e do mundo, tem-se tornado cada vez mais um tributo
de grande interesse para as administracdes publicas devido a
grande expanséao dos centros urbanos.

No Brasil, 0 imposto sobre a propriedade tem seu marco
inicial em 1808 com a chegada da familia real portuguesa. Este
imposto, conhecido como Décima Urbana, era responsavel por
tributar os imoveis edificados (FERNANDES, 2005). Ja para os
terrenos, criou-se em 1834 uma lei que estabelecia o imposto
sobre a terra.

Essa separacao dos tributos deixa de existir no Brasil em
1° de Dezembro de 1965 através da Emenda Constitucional n°
18 que os unificou em um sé imposto: o imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana. (FERNANDES, 2005).

A Constituicdo Federal de 1988 estabelece em seu artigo 156:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir
impostos sobre:
| - propriedade predial e territorial urbana.
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O Codigo Tributario Nacional em seus artigos 32 e 33
estabelece:

Art.32 — O imposto, de competéncia dos
Municipios, sobre a propriedade predial e
territorial urbana tem como fato gerador a
propriedade, dominio Gtil ou a posse de bem
imével por natureza ou acessao fisica, como
definido em lei civil, localizado na zona
urbana do Municipio.

Art.33 — A base de calculo do imposto € o
valor venal do imovel.

Portanto, conclui-se que o aspecto material do IPTU é ser
proprietario, ser detentor do dominio util ou da posse de imével
situado na zona urbana e possui como base de célculo o valor
venal do imovel. A determinacdo desse valor depende de dois
componentes essenciais: 1) informacdes cadastrais precisas e
atuais, ou seja, um BIC com o maior nimero de informagfes
necessarias e relevantes de cada parcela cadastrada (PHILIPS,
2003); e 2) uma técnica de avaliacdo que contemple o
comportamento do mercado imobilidrio, sendo a mais utilizada a
que define os valores da PVGT e PVGE.

2.7 ALIQUOTAS PROGRESSIVAS APLICADA AO IPTU

No Brasil, a competéncia e autonomia municipal ddo aos
municipios o poder da instituicdo do IPTU ou sua majoracdo por
meio de lei, bem como a determinacdo de sua aliquota,
possibilitando utilizarem tanto aliquotas progressivas com
finalidade fiscal e extrafiscal.

As aliquotas progressivas com finalidade fiscal sdo as que
possuem aumento quanto maior for sua base de calculo
conforme o art. 156, 81°, inciso | da CF/88. Ja as aliquotas com
finalidade extrafiscal, sédo utilizadas com fim de assegurar a
funcdo social da propriedade, ndo considerando apenas a néo
edificacdo, subutilizacdo ou nado utilizagdo do solo urbano, mas
qualquer utilizacdo considerada pelo ente municipal como
desinteressantes para o bem-comum, levando-se em conta sua
localizacdo e o uso dos imoveis existentes no perimetro urbano
ou de expansdo urbana do municipio, conforme o art. 156 81°,
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inciso Il da CF/88. Por fim, o municipio podera utilizar aliquotas
progressivas no tempo, a fim de assegurar a funcdo social da
cidade estabelecida no Plano Diretor, impedindo que existam
solos urbanos nédo edificados, néo utilizados ou subutilizados,
nos termos do art. 182, 82° e 84°, inciso Il, da CF/88 e da Lei
Federal n° 10.257 de 10 julho de 2001, autodenominada Estatuto
da Cidade. (FERNANDES, 2005).

Em 2000, foi criada uma nova Emenda Constitucional n°29
que auxiliou os municipios que possuiam legislacdo com
aliquotas progressivas e estabeleceu dois tipos de aliquotas
possiveis para o IPTU: a aliquota progressiva com finalidade
preponderantemente fiscal e a aliquota diferenciada em face do
uso e da localizagéo do imovel.

Portanto, percebe-se que a progressividade aplicada ao
IPTU tornou-se uma ferramenta importante para alcancar a
funcdo social da propriedade, porém, ao utliza-la deve-se
observar que a mesma nao seja extensiva a toda a malha
urbana, pois muito terrenos e imdveis nao utilizados, estdo nessa
condicéo por falta de absor¢cdo do mercado, sem a participacéo
da especulagdo imobilidria. Para diferenciar os imdlveis que
participam dessa especulacdo com 0s que ndo participam, a
prefeitura conta com as Plantas de Valores Genéricos de
Terrenos e de Imoveis.

2.8 PRINCIPIOS DA TRIBUTACAO IMOBILIARIA
Segundo Carazza (1993) o principio pode ser definido
como:

Um enunciado ldgico, implicito ou explicito,
gue, por sua grande generalidade, ocupa
posicdo de destaque no mundo do Direito e,
por isso mesmo, vincula, de modo
inexoravel, o entendimento e a aplicagao das
normas juridicas que com ele se conectam
(CARRAZZA, 1993, p.27).

Ou seja, ndo importa se o principio é implicito ou explicito,
mas, sim, se existe ou ndo existe. Existindo, o jurista teve ter
condicdes de discerni-lo.
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Nesse sentido, Mello(1980 apud CORDEIRO 2009)
descreve o principio como sendo:

“Principio €, por definicdo, mandamento
nuclear de um sistema, verdadeiro alicerce
dele, disposicdo fundamental que se irradia
sobre diferentes normas compondo-lhes o
espirito e servindo de critério para sua exata
compreensao e inteligéncia exatamente por
definir a I6gica e a racionalidade do sistema
normativo, no que lhe confere a tonica e lhe
da sentido harménico. E o conhecimento dos
principios que preside a inteleccdo das
diferentes partes componentes do todo
unitario que ha por nome de sistema juridico
positivo”.

Assim, percebe-se que um principio juridico é inconcebivel
em estado de isolamento. Ele se apresenta sempre relacionado
com outros principios e normas, que lhe dao equilibrio e
proporcéo e lhe afirmam a importancia (CARRAZZA, 1993).

Segundo Federighi (2000 apud MOLLER 2005), sdo varios
0s principios constitucionais que determinam a forma da
imposicdo tributaria, variando de acordo com o autor que
examina a matéria. Dentre os principios constitucionais que terédo
projecdo e pertinéncia no que se refere aos principios juridicos
da tributagdo,merecem destaque quatro: o da legalidade, o da
anterioridade, o do ndo-confisco e o da capacidade contributiva.

2.8.1 Principio da Legalidade

Antigamente, a tributacdo era realizada de modo tiranico: o
monarca criava os tributos e os suditos deviam suporta-los.
Mesmo assim, com o fim do feudalismo, onde a tributacdo
passou a depender da aprovagédo dos “Conselhos do Reino” ou
das “Assembléias Populares”, os suditos nio ficaram totalmente
amparados contra o arbitrio. Foi s6 com o surgimento dos
modernos Estados-de-Direito que comecaram a serem
garantidos, de modo mais efetivo, os direitos dos contribuintes. A
partir dai, o poder de tributar passou a sofrer uma série de
limitagBes, dentre as quais destaca-se a que exige seu exercicio
por meio de lei.(CARRAZZA, 1993).
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No Brasil, a instituicdo e a cobranca dos tributos estédo
limitadas pelo principio da legalidade, o qual estabelece que
nenhum tributo pode ser exigido ou aumentado sem lei que o
estabeleca. Na Constituicio Federal de 1988 Art. 150 essa
determinacéo esta perfeitamente aclarada:

Artigo 150 — Sem prejuizo de outras
garantias asseguradas ao contribuinte, é
vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito
Federal e aos Municipios:

| — exigir ou aumentar tributo sem lei que o
estabeleca.

O Cadigo Tributario Nacional também estabelece a mesma
regra, onde:

Artigo 97 — Somente a lei pode estabelecer:

I — a instituicdo de tributos, ou a sua
extin¢ao;

Il —a majoragéo de tributos, ou sua reducéo,
ressalvado o disposto nos arts. 21, 26, 39, 57
e 65.

Assim, fica evidente que somente o Poder Legislativo
Municipal pode criar ou aumentar os tributos de competéncia
municipal (impostos, taxas e contribuicdo de melhoria).

Fernandes (2005) afirma que o principio da legalidade é
responsavel por promover a igualdade e a justica social, pois
vincula a legalidade formal a uma realidade social.

Nesse sentido, Carrazza (1993) cita que o principio da
legalidade garante a exigéncia de auto- imposi¢éo do cidad&o, ou
seja, que os proprios cidadaos por meio de seus representantes
determinem a reparticdo da carga tributaria e, em consequéncia,
os tributos que, de cada um deles, podem ser exigidos.

Assim, o patriménio dos contribuintes s6 pode ser atingido
nos casos e modos previstos na lei, que deve ser geral, abstrata,
igual para todos (art. 5°, | e art. 150, Il, amos da CF), irretroativa
(art. 150, 1l “a”, da CF) ndo- confiscatéria (art. 150 IV da CF), etc.

Além disso, a lei que rege os tributos de competéncia dos
municipios, deve conter todos os elementos e supostos da norma
juridica tributaria (hip6tese de incidéncia do tributo, seus sujeitos



31

ativo e passivo e suas bases de calculo e aliquotas) e ser
previamente lancada.

Portanto, percebe-se que o principio da legalidade néao é
uma superficial intervencdo do Poder Legislativo na criagdo do
tributo, ele possui um alcance muito mais preciso e rigoroso
quando determina que todos os elementos essenciais da norma
juridica tributaria sejam definidos. Carrazza (1993) cita que séo
esses elementos do tributo que influem no “an” e no “quantum”
da obrigacdo tributaria, sendo a base de calculo o mais
importante deles.

A base de calculo segundo Barreto (1998) pode ser
definida como a perspectiva dimensivel do aspecto da hip6tese
da incidéncia tributaria. Somente pela andlise conjunta das
hipéteses de incidéncia e da base de calculo que pode-se afirmar
se 0 ftributo em estudo € um imposto, uma taxa ou uma
contribuicdo de melhoria.

O CTN em seu artigo 97 estabelece alguns requisitos para
majoracdo ou reducdo dos tributos e traz uma excecgdo, que
praticamente transformou-se em uma regra, onde ndo considera
majoracao de tributo, para os fins do disposto no inciso Il deste
artigo, a atualizacdo do valor monetario da respectiva base de
célculo.

Artigo 97 — Somente a lei pode estabelecer:
Vl-as hipéteses de exclusdo, suspensdo e
extingdo de créditos tributarios, ou de
dispensa ou reducgédo de penalidades.

(-.)

§ 2° N&o constitui majoracéo de tributo, para
fins do disposto no inciso Il deste artigo a
atualizacdo monetéria da respectiva base de
célculo.

Esse artigo, mais especificamente seu inciso 2°, permite
qgue os prefeitos do pais corrijam os tributos utilizando apenas o
indice inflacionério. Com isso, ndo realizam o trabalho de revisdo
anual dos valores de iméveis, mantendo e muitas vezes
aumentando, as injusticas fiscais na mesma propor¢cao desse
indice. Assim, as iniquidades tributdrias sdo mantidas (ou
agravadas) a cada ano fiscal que ndo sao revistas as Plantas de
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Valores Genéricos de Terrenos e Edificacbes e seu critério de
avaliagdo (MOLLER, 2005).

2.8.2 Principio da Anterioridade
O principio da anterioridade esta contido no art. 150, II, “b”
da Constituicdo Federal:

Artigo 50 — Sem prejuizo de outras garantias
asseguradas ao contribuinte, é vedado a
Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos
Municipios:

IIl — Cobrar tributo:

(..

b) no mesmo exercicio financeiro que haja
sido publicada a lei que os instituiu ou
aumentou.

No Brasil, o exercicio financeiro come¢a no dia 1° de
janeiro e se prolonga até o dia 31 de dezembro de cada ano,
coincidindo com o ano civil (CARRAZZA, 1993).

Em razdo desta norma constitucional a lei que cria ou
institui tributos, ao entrar em vigor, fica paralisada até o inicio do
préximo  exercicio financeiro, quando, entdo, incidira
normalmente, ou seja, passara a produzir todos os seus efeitos
Carrazza (1993) coloca que o principio da anterioridade
estabelece regras tributarias claras, estaveis e seguras antes dos
contribuintes serem tributados evitando a tributagcdo de surpresa,
a qual afronta a seguranca juridica dos contribuintes.

2.8.3 Principio do n&o-confisco

Segundo Barbon (1995), confisco origina-se do latim
fiscus, confiscus, confiscatio, confiscare, sendo definido como ato
de apreender a favor do fisco por ato administrativo ou por
sentenca judicial, fundados em lei.

Para Goldschmidt (2003 apud CORDEIRO, 2006) confisco
€ 0 ato de apreender a propriedade em prol do Fisco, sem que
seja oferecida ao prejudicado qualquer compensacao em troca.
Por isso o confisco apresenta o carater de penalizacéo,
resultante da préatica de algum ato contrario a lei.



33

A Constituicdo Federal estabelece em seu artigo 150, inciso IV, 0
Principio do N&o-Confisco Tributério, assim redigido:

Artigo 150 (Das limitagbes do poder de
tributar) — Sem prejuizo de outras garantias
asseguradas ao contribuinte é vedado a
Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos
Municipios:

IV — utilizar tributo com efeito de confisco.

Porém, a CF néo define quantitativamente o que seja o
confisco. N&o existe na lei maior brasileira nenhum dispositivo
que fixe o limite para a porcentagem (aliquota) a ser aplicada a
base de célculo. Portanto, em relacdo a propriedade urbana, os
municipios devem analisar criteriosamente as duas parcelas que
definem o valor do tributo, ou seja, a base de calculo e as
aliquotas.

a) Base de célculo: no caso dos tributos incidentes sobre a
propriedade imobiliaria, o Codigo Tributario Nacional estabelece
claramente que:

Artigo 33 — a base de calculo do imposto é o
valor venal do imovel.

Paragrafo Unico — na determinacdo da base
de célculo, ndo se considera o valos dos
bens mobveis mantidos, em carater
permanente ou temporario, no imével, para
efeito da sua utlizagdo, exploracao,
aformoseamento ou comodidade.

De acordo com Balthazar (2001) a base de célculo deve
constituir-se sempre na mensuracdo da atividade exercida pelo
sujeito passivo. Se o fato gerador do IPTU é a propriedade, o
dominio util ou a posse do imével urbano, detido pelo particular,
a base de calculo para guardar a relacdo com a propriedade
deverd ser o valor dessa propriedade. Para determinar o valor da
propriedade precisa-se de dois componentes essenciais:
informagbes cadastrais precisas e confiaveis e um método de
avaliacdo que contemple o comportamento do mercado
imobiliario (MOLLER, 2009).
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b) Aliquota: segundo Barreto (1998) aliquota, no plano da
aplicacdo da lei, é o fator que deve ser conjugado a base
calculada para a obtencado do objeto de prestacao tributaria.

Esse fator, segundo Meirelles (2010) pode ser fixo ou
gradual, progressivo ou regressivo em relacéo a base escolhida
ou a politica fiscal adotada.

2.8.4 Principio da Capacidade Contributiva

Segundo Cordeiro (2006) a capacidade contributiva é o
principio segundo o qual todos os cidaddos devem contribuir com
as despesas publicas de acordo com suas capacidades
econdmicas.

A Constituicdo Federal traz em seu artigo 145, § 1° o
Principio da Capacidade Contributiva nos seguintes termos:

81° Sempre que possivel, os impostos terdo
carater pessoal e serdo graduados segundo
a capacidade econdmica do contribuinte,
facultado &  administracdo  tributaria,
especialmente para conferir efetividade a
esses objetivos, identificar, respeitados os
direitos individuais e nos termos da lei, o
patriménio, os rendimentos e as atividades
econdmicas do contribuinte.

Do ordenamento juridico brasileiro, pode-se concluir que a
capacidade contributiva, segundo Barbosa (2000 apud
FERNANDES, 2005) nao visa s0 a reparticdo da carga tributaria,
mas também servir ao Estado, visando a justica social, a
igualdade material e 0 bem comum, por meio da tributacdo, da
aplicacdo das normas juridicas e pela necessidade da
observancia pela Administracdo e pelo Judiciario dos preceitos
decorrentes do principio.

No sistema tributario, o principio da capacidade
contributiva segundo Fernandes (2005) é responsavel por
garantir a Igualdade tributaria, porque somente garantida a
satisfacdo das necessidades minimas, comuns a todos, podera
tratar desigualmente os desiguais, discriminando-os licitamente
com base nas respectivas riquezas diversas.
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No caso dos impostos incidentes sobre a propriedade,
Derzi (1981 apud FERNANDES 2005) assinala que o imposto
sobre a propriedade deve ser compativel e harmonizado com o
principio da capacidade contributiva. Nesse caso, a capacidade
tributaria é o limite de carga tributaria suportavel pelo contribuinte
para manutencao e exercicio do direito da propriedade.

Méller (2005), coloca ainda, que o principio da capacidade
contributiva no caso dos impostos incidentes sobre a propriedade
leva em conta apenas a matéria tributavel, ou seja, considera a
propriedade e ndo as condi¢cdes pessoais do contribuinte. Até
porque, o IPTU é um imposto real e nao pessoal.

Ainda em relacdo a aplicagdo da capacidade contributiva
ao IPTU, Fernandes (2005) cita que o melhor critério utilizado
para medir a materialidade da propriedade imobiliaria enquanto
manifestacédo da riqueza € o valor venal do imovel, uma vez que:
a) Propicia apurar as variadas disparidades de riqueza

imobiliaria estabelecendo em cada caso individual os limites
da capacidade contributiva;

b) Permite verificar a diversidade de valores imobiliarios
tributados, através da conjugacdo de aliquotas uniformes ou
progressivas, com o principio da igualdade que exige deveres
proporcionalmente idénticos;

c) Estabelecida pelo legislador ordinario a tributacédo
progressiva sobre a propriedade, ndo tem o sujeito passivo o
direito de exigir a incidéncia de aliquotas menores;

Portanto, percebe-se que o principio da capacidade
contributiva deve ser integralmente aplicado ao IPTU pois
impossibilita de se ter um imposto com contetdo desigual, que
ndo proteja o minimo vital e possibilite o confisco da riqueza ou
do patrimdnio do contribuinte.
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3. CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITARIO

3.1 CONCEITO

Os primeiros cadastros surgiram organizados com fins
meramente fiscais, porém, com a necessidade de agrupar além
de dados fisicos e geométricos, também juridicos, ambientais e
sociais cria-se um novo conceito de cadastro, o Multifinalitario.

Segundo a Federacgdo Internacional de Gedmetras - FIG
(2007) — o cadastro € um sistema de informac¢des da terra
atualizada e baseada em parcelas, que contem um registro de
interesse sobre a terra. Ainda segundo a FIG, o cadastro
multifinalitario pode ser estabelecido para fins fiscais (p.ex.
avaliacdo e tributacdo), legais (p.ex. transferéncias e certidoes),
administrativos (p.ex. planejamento e controle do uso da terra),
contemplando também aspectos ambientais e sociais do imével e
das pessoas que habitam.

Na cultura brasileira, o termo “cadastro” é utilizado em
varios sentidos, e de maneira geral, é caracterizado para
relacionar pessoas, coisas e objetos, cada um no seu contexto,
como por exemplo: CPF — cadastro de pessoa fisica, utilizado
pela Receita Federal para relacionar e identificar um contribuinte.
PHILIPS (2001), CARNEIRO (2000) e BRANDAO (2003) também
observam essa terminologia e concluem que faz parte da cultura
do nosso povo. Assim, o cadastro referindo-se a parcela
territorial como sistema de informagao sobre a terra, vem sempre
seguido de um adjetivo: cadastro territorial, cadastro urbano,
cadastro rural, cadastro multifinalitario, cadastro técnico.

3.2 BREVE HISTORICO SOBRE O CADASTRO TERRITORIAL
MULTIFINALITARIO

Neste trabalho abordou-se as principais leis que
acompanharam o processo de evolugdo do cadastro, gerando
com isso um breve cronograma histérico.

A historia territorial brasileira segundo LIMA (1990) comeca
em Portugal com o sistema de sesmarias. Esse sistema foi
adotado no século XIV em Portugal e tinha como objetivo acabar
com a ociosidade das terras produtivas do pais, obrigando o
cultivo e sujeitando a sua perda pelo proprietario caso nao
seguisse 0 sistema, gerando com issO, recursos ao reino.
(CARNEIRO, 2003). No século XVII as terras brasileiras tinham
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suas apropriacdes por ordenagdo do Reino Portugués e as terras
concedidas pelo reino ao particular eram feitas através desse
sistema.

A aplicacdo do sistema sesmarias em Portugal e no Brasil
produziu efeitos diferentes: enquanto em Portugal, a terra era
confiscada e redistribuida para outro que desejasse produzir, no
Brasil a preocupacéo estava voltada a ocupacao territorial devido
as vastas extensdes de areas desabitadas, areas essas sujeitas
a invasdes estrangeiras e consequentemente ao controle do
Reino. (GALDINO, 2006).

Esse sistema deixa de existir em 1822, devido a
promulgacdo da Resolucdo de 17 de julho de 1822 a qual
instituia que & aquisicdo da propriedade se dava pelo
reconhecimento da posse da terra.

Dois anos depois, em 1824, foi criada a Constituicdo
Politica do Império do Brasil onde surge pela primeira vez a lei
brasileira de urbanizacéo, ainda ndo se falava em cadastro, mas
ja tracavam estratégias para o ordenamento territorial.
(GALDINO, 2006). Porém, foi em 1850, a primeira tentativa legal
de organizacao territorial através da Lei n°601 de 18 de setembro
de 1850. Essa lei segundo Messias (1965 apud SPU, 2010) é
considerada uma das leis mais perfeitas que o Brasil ja teve:
humana, liberal, conhecedora da realidade brasileira, um sabio
cédigo de terras. A lei determinava que deveriam ser efetuados
procedimentos de mensuracdo e demarcacdo das terras do
império, sendo o poder publico responsavel por designar e
instruir técnicos que deveriam efetuar essas medices. Foi essa
lei, através do seu artigo 13, responsavel por criar o sistema de
cadastro declaratério, onde o registro das terras possuidas
deveria ser feito através de declaracdo descritiva pelos
possuidores (BRANDAO et al, 2000). Porém essa lei ainda nao
representava o espaco fisico territorial do pais, pois ndo era
obrigatério declarar a posse das terras.

Essa obrigatoriedade surgiu em 1854, onde os possuidores
deveriam encaminhar suas declaracGes de posse ao livro da
pardquia catdlica, surgindo o que caracterizou um dos primeiros
cadastros imobiliarios do Brasil: o registro do vigario.

Mais tarde, em 1890 é estabelecido pelo sistema Torrens o
registro e a transmissdo de imdéveis urbanos e rurais. Esse
sistema garantia o direito sobre a propriedade através da
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autenticacdo de titulo publico. Porém esse sistema nédo teve o
sucesso previsto porque em seu texto de regulamentacao houve
artigos que tornavam optativo o Registro de Imdveis vigente. A
partir de 1939 com o cddigo de Processo Civil disciplinando a
inscricdo de imobveis, o sistema Torrens, foi utilizado
facultativamente, apenas para iméveis rurais. (BRANDAO, 2000).

Em 1916 foi estabelecido o Cddigo Civil Brasileiro pela lei
n°® 3071 de 1° de janeiro do mesmo ano. Em relacdo a
propriedade essa legislagdo previa principalmente: o registro de
imoveis; obrigatoriedade do titulo da propriedade; aquisi¢céo pela
transcricdo de transferéncia de contrato de compra e venda no
registro de imdéveis, por acessdo, usucapido e por heranga; e,
perda mediante desapropriacdo por necessidade e utilidade
publica.

Em 1933 foi publicada a Carta de Atenas a qual merece
citacdo, pois preocupava-se em definir o contelido essencial do
urbanismo moderno: construia conceitos, tracava diretrizes e
definia as formulas que, segundo a pretensdo de seus autores,
deveriam ser o caminho mais curto para a constru¢do de cidades
saudaveis. O objetivo principal do urbanismo moderno era
organizar racionalmente a cidade seguindo quatro funcgles
principais — morar, trabalhar, circular e cultivar o corpo e 0
espirito — fungdes estas que foram chamadas de “as chaves do
urbanismo” (LE CORBUSIER, 1989). Assim surgem as primeiras
acbes de gestdo urbana planejada e moderna, passando,
consequentemente, pelo posicionamento espacial da parcela no
territério urbano (GALDINO, 2006).

Em 1946, com a instituicdo da Constituicdo Federal, os
municipios passaram a ter responsabilidade na arrecadacéo dos
tributos relativos a propriedade imobiliaria urbana. Mas foi em
1961, que os municipios foram obrigados a decretar suas
préprias leis para fins de arrecadacdo de imposto sobre a
propriedade territorial urbana e rural.

Um marco de grande importancia para as propriedades
rurais foi a criacdo do Estatuto da Terra em 1964 que
apresentava como objetivo garantir o direito dos imoveis rurais
para fins de execucdo da Reforma Agraria e promocdo da
Politica Agricola. A execucdo do cadastro dos imoveis rurais
ficou sobre a responsabilidade do Instituto Brasileiro de Reforma
Agraria (IBRA) atual INCRA — Instituto Nacional de Colonizacao e
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Reforma Agraria. Esse cadastro foi elaborado levando em
consideracdo, conforme cita seu art. 46, dados como: dos
proprietarios e de sua familia; localizacdo geografica da area
com descricdo das linhas de divisas e nome dos respectivos
confrontantes; dimensdes das testadas relativas as vias publicas;
valor das terras das benfeitorias dos equipamentos e das
instalagbes existentes; e titulo de dominio. Porém, a
regulamentacdo efetiva do cadastro rural, ocorreu sete anos
apos, com o Sistema Nacional de Cadastro Rural — SNCR
(GALDINO, 2006).

Esse sistema, de carater declaratério, € composto pelo
cadastro dos imoéveis rurais e de seus proprietarios, dos
arrendatarios e seus parceiros, e pelo cadastro de terras
publicas. (LOCH & ERBA, 2007). Porém, os dados desses
cadastros, ndo eram o suficiente para refletir a realidade
territorial do pais, pois quase sempre, desacompanhavam de um
documento cartografico, fazendo surgir uma nova lei do cadastro
rural, a lei 10.267 de 28 de agosto de 2001 denominada de CNIR
- Cadastro Nacional de Imdéveis Rurais. A lei foi criada para ser
um instrumento capaz de potencializar as a¢bes de gestdo da
estrutura fundiaria e permitir a articulacdo entre as politicas de
carater fiscal, ambiental, de desenvolvimento e reforma agraria
no pais (REIS & BRANDAO, 2010).

Para as propriedades territoriais urbanas, em 1966 institui-

se o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). Foi dessa época
em diante que surgem os primeiros cadastros fiscais imobilidrios
urbanos, 0s quais possuiam carater meramente arrecadatorios
de imposto sobre o territério e 0 uso do solo urbano.
Portanto, a histéria do cadastro territorial brasileiro comeca
legalmente a partir de 1966. Em 1988, a Nova Constituicdo,
trouxe um significativo progresso a propriedade e ao atendimento
da sua fungao social; as politicas urbanas e ao sistema tributario
nacional.

Em 2009, foram aprovadas as diretrizes (ANEXO 1) para
criacdo, instituicdo e atualizacdo do Cadastro Territorial
Multifinalitdrio (CTM) e recentemente um Manual de Apoio
(CUNHA & ERBA 2010) para a implementacéo dessas diretrizes.
Esse manual visa sistematizar as principais questbes que
envolvem o CTM, sendo dividido em sete capitulos a saber:
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1 — Das disposi¢cdes gerais: nesse primeiro capitulo sao
apresentados os principais conceitos, entre eles o da parcela
cadastral, SICART e SIT.

A parcela cadastral é definida como a menor unidade do
cadastro a qual deve ser atribuido um cédigo Unico e estavel
como identificador que servira como chave de acesso para as
informacdes cadastradas e para a interligagdo do CTM com os
cadastros tematicos.

O SICART - Sistema de Cadastro e Registro Territorial € a
integracdo dos dados (fisicos) fornecidos pelo cadastro com os
dados (legais) fornecidos pelo registro de imdveis. Uma das
fungcbes do cadastro deve ser a de proporcionar a garantia dos
limites imobiliarios, e para isso precisa conhecer a sua situacao
legal, uma vez que nem sempre os limites fisicos (cercas, muros)
correspondem aos limites legais. Por outro lado, para que o
registro possa exercer plenamente a sua fungéo de proporcionar
fé pulblica a matricula, precisa identificar inequivocamente o
imovel, o que o cadastro deve ter condicbes de realizar com
precisao.

O Sistema de Informacdes Territoriais (SIT) € composto
por diferentes dados tematicos acrescidos ao SICART. E através
do SIT que da-se ao cadastro o carater de multifinalitario, pois é
ele o responsavel por unir através de um SIG informacfes
ambientais, sociais, tributarias entre outras.

2 — Do cadastro territorial multifinalitario: esse capitulo
aborda os arquivos e documentos provenientes do cadastro
urbano, em especial a carta cadastral.

A carta cadastral é a representacdo cartografica do
levantamento sistematico das parcelas territoriais, ou seja, € um
instrumento de base fundamental para o reconhecimento do
territério.

Os principais elementos envolvidos na carta cadastral séo:
sistema de coordenadas, sistema de projecdo, referencial
geodésico, escala grafica e numérica, atributos da representacéo
grafica e codigo identificador.

3 - Da cartografia cadastral: nesse capitulo sédo feitas
recomendacdes basicas as normatizacbes da Cartografia
Nacional, do Sistema Geodésico Brasileiro (SGB) e do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e aos padrdes
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estabelecidos para a INDE (Infraestrutura Nacional de Dados
Espaciais).

E também nesse capitulo que se estabelece & ordem dos
atributos dos limites territoriais.

4 — Da gestédo e do financiamento do cadastro: esse capitulo
apresenta diferentes alternativas para uma melhor gestdo dos
processos necessarios a implementacdo de um CTM municipal,
como por exemplo, critérios para formagdo de uma equipe
técnica qualificada, métodos de atualizacdo, formas de
disponibilizacao dos dados cadastrais, etc.,

5 — Da multifinalidade do cadastro: a multifinalidade do CTM é
assegurada pela integracdo de informacgfes de outros sistemas
ao sistema béasico comum, de conteddo minimo, que favoreca a
atualizacao.

Esse capitulo aborda quais caracteristicas ddo ao cadastro

o0 carater de multifinalitario e a importancia que o SICART
representa para regularizacao fundiaria.
6 — Da avaliacdo de imoveis: nesse capitulo sdo feitas
recomendacdes referentes a métodos e estratégias de coleta de
dados para avaliar de uma maneira justa e transparente os
valores venais dos imd@veis e terrenos e consequentemente os
tributos referentes a eles.

Para manter uma arrecadacao justa e eficaz, esses dados

necessitam estarem atualizados, para isso, 0 Art. 30 recomenda
ciclos de atualizacdes da planta de valores de 4 (quatro) ou 8
(oito) anos.
7 — Do marco juridico e das disposicdes gerais: esse capitulo
justifica como a adoc¢éo de um CTM completo e atualizado auxilia
0S municipios a exercem suas competéncias perante a CF 88 e
ao estatuto da cidade (lei n°® 10.257/2001). Aborda também a
importancia de no Brasil, adotar-se assim como para o cadastro
rural, uma lei especifica para o cadastro territorial, uma vez que
hoje a maior parte da populagdo encontra-se em centros
urbanos.

E conclui, que a existéncia do CTM é a garantia da justica
social e fiscal, pois somente com o conhecimento do territorio e
das pessoas que nele habitam consegue-se avaliar de forma
justa os valores dos imOveis e terrenos e estabelecer planos e
projetos de desenvolvimento urbano de acordo com as
disposicdes do Estatuto da Cidades.
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Nesse sentido busca-se instrumentos do cadastro que
auxiliem o sistema tributdrio municipal e crie bases para a
implementacdo destas diretrizes.

Moller (2003) e Pelegrina (2009) através de seus
diagnosticos auxiliam os municipios nessa busca, sendo o
primeiro voltado para gestdo do IPTU e o segundo para o
sistema tributario.

3.3 METODOS DE DIAGNOSTICOS

A auséncia de cadastros territoriais e mapeamentos que
consigam fornecer informacdes confiaveis sobre o territério, tem
sido uma deficiéncia encontrada na maioria dos municipios
brasileiros.

Nesse sentido Moller e Pelegrina desenvolveram métodos
para diagnosticar essas deficiéncias buscando auxiliar os
municipios nos seus diversos processos fiscais, econémicos,
juridicos e técnicos relacionados ao sistema de tributacdo
imobiliaria urbana.

3.3.1 Diagnéstico para o Sistema Tributario Municipal
Moller (2003) sugere que para diagnosticar o sistema
tributario municipal, devem ser analisados 0s seguintes itens:

1. Cadastro Imobiliario: analise das informacfes existentes no
BIC e da diferenca entre estas e as coletadas através de
amostragem em campo da realidade municipal;

2. Analise da Planta de Valores: nesta etapa verifica-se a
atualidade dos valores expressos nas plantas, pela
amostragem de campo dos valores venais dos terrenos e das
edificacbes;

3. Andlise do Cddigo Tributario: nesta etapa analisam-se os itens
referentes ao IPTU, ITBI, aliquotas, taxas e contribuicdo de
melhoria alterando ou acrescentando artigos que busquem
alcancar uma justa e eficaz arrecadacao tributaria.

4. Informatizacdo: analise do sistema de informatica utilizado

pelo municipio.

5. Potencial de arrecadacdo: nesta etapa, comparam-se 0s

valores médios encontrados em campo e os valores dos imoveis

presentes no cadastro fiscal. Também realiza-se uma estimativa
de incremento da receita proveniente da atualizagdo cadastral.
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Porém, Mdller (2003) nao define um plano de amostragem
que represente estatisticamente o universo dos imdveis, nao
especifica quais dados devem ser coletados em campo e como é
realizada a estimativa de incremento da receita. Assim como,
ndo aborda a importancia dos municipios possuirem uma base
cartografica digital de qualidade nem a importancia de
profissionais com conhecimento especifico para cada area.

Procurando desenvolver um diagnéstico que conseguisse
abordar algumas dessas deficiéncias, surge o diagnostico de
Pelegrina (2009).

3.3.2 Diagnoéstico para Gestdo do Imposto Predial e
Territorial Urbano

Pelegrina (2009) desenvolveu um diagndstico para verificar
o0 sistema de gestédo do IPTU do Municipio de Canoas (RS).
Segundo Pelegrina (2009), para o desenvolvimento do
diagnostico deve-se primeiramente coletar informacdes sobre a
legislagdo que norteia o IPTU. Em seguida, realiza-se um estudo
sobre todos os procedimentos internos envolvidos na gestdo
desse imposto, verificando como é feita a atualizacdo dos dados,
os alvaras de construcao, o habita-se, ITBI, metodologia utilizada
para gerar as plantas de valores genéricos, entre outros.

Posteriormente, define-se um plano de amostragem e
realiza-se uma saida de campo para verificar as informacdes
existentes do cadastro fiscal, bem como para avaliar os imoveis.
O trabalho de campo envolve o registro fotografico dos iméveis, o
preenchimento do BIC, a pesquisa do mercado imobiliario e a
coleta de informacdes sobre os logradouros e os trechos de
logradouros e medicdes.

Comparando os dados coletados com os do BIC da
prefeitura, consegue-se verificas as inconsisténcias e erros
cadastrais, devendo a equipe técnica elaborar uma prognose das
acbes a serem desenvolvidas para cada item no sistema de
gestdo do IPTU, conforme o fluxograma desenvolvido por
Pelegrina (2009) na figura 1.
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DIAGNOSTICO
¥ ¥ ¥
Cafiastro Avdiagin Legislacin Sistema
Fiscal dos Iméveis Tributiria de Informagin
¥ ¥ ¥ ¥
Base Idertificagin Cadastro [rformagdo
Cartografica Cadastral Logradouros Cadastral
3

PROGNOSTICO ‘

Atnalizagiio Cadastral
Modernizacio ou
Reegimturagio da Gestio do
IPTU

Figura 1- Modelo de Diagnéstico Pelegrina (2009).

Pelegrina (2009) ressalta ainda, a importancia de cada
etapa ser elaborada por um profissional com conhecimento
adequado na area.

Para o desenvolvimento de uma infraestrutura de dados
espaciais que utilize um sistema de informacédo geografica que
sirva de base para uma gestédo de IPTU, Pelegrina (2009) define
algumas etapas a serem seguidas, sendo elas:

1. Elaboracdo da base cartografica: deve estar em meio digital,
referenciada ao sistema geodésico brasileiro; o sistema de
projecdo deve ser o UTM ou seus derivados LTM ou RTM; e a
escala de representacao deve estar entre 1:500 até 1:2000;

2. Grau de atualizagdo: apos verificar a existéncia da base
cartografica com as caracteristicas descritas na primeira etapa,
deve-se verificar o grau de atualizacdo da mesma através de
dois métodos: comparacdo temporal ou amostragem em campo.
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O primeiro realiza uma comparacao temporal através de imagem
de satélite de alta resolucdo ou ortofoto, o que implica em
investimentos mais elevados para o municipio. J4 o segundo, é
realizado através de amostragem em campo onde 0s gastos sao
menores.

3. Base cartografica atualizada: nessa etapa verifica-se a
padronizacdo organizando-a em arquivos e diretorios, dividindo-a
em categorias e feicdes e padronizando-a para ambiente SIG.

4. Rede de referéncia geodésica: nessa Ultima etapa, deve-se
verificar se existe um conjunto de pontos materializados através
de marcos, com coordenadas planimétricas e/ou altimétricas,
referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro — SGB- ou seja,
se existe uma rede de referéncia geodésica que possibilitara a
amarracdo das plantas e mapas e suas atualizacbes a uma
mesma referéncia, criando assim a base cartogréfica.

Esse diagnéstico comparando com o de Moller (2003)
apresenta um avanco em relacdo a base cartogréfica e a equipe
técnica qualificada, porém Pelegrina (2009) também nédo define
como obter um plano de amostragem, quais informacdes séo
relevantes e devem ser coletadas para realizar o diagndstico,
desenvolvendo-se assim um novo Diagndstico para o Sistema de
Tributacdo Imobiliaria Urbana detalhado no capitulo 4.
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4. METODO PARA ELABORAGAO DO DIAGNOSTICO DA
TRIBUTACAO IMOBILIARIA URBANA

Com a necessidade de compreender quais fatores
influenciam na arrecadacao tributaria urbana dos municipios, em
especial na arrecadacdo do IPTU, o presente método se
inscreve.

Desenvolveu-se um diagnéstico acrescentando etapas
necessarias aos modelos de Moller( 2003) e Pelegrina(2009)
objetivando verificar o grau de desatualizacdo dos elementos que
fazem parte do sistema de tributacdo imobiliaria urbana e
lacunas que prejudiguem seu bom funcionamento conforme o
fluxograma da figura 2.
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informagoes
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|
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".'m'““"m”? terreno edificagao
P (PVGT) (PVGE) |
—
Andlise dos
valores do m?
em campo ¢ do
mercado
|
Andlise das Anlise da Andlise dos Andliso,
Inf o desatualizagio das artigos anrr:la.z:'npuunh1 |°:l%:su
Cadastrais :‘ :a Plantas :0 Valores mm:;mn aos informagoes
Base Carto ca Genéri tributos
" fphaed imobilidrios cadastrals
| | |
|
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Figura 2 - Fluxograma das Atividades
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4.1 ELABORAGAO DO DIAGNOSTICO
O método proposto para elaboracao do diagnéstico divide-
se em oito etapas descritas a seguir:

12 Etapa: Coleta das informacgdes Preexistentes

Para desenvolver o diagnéstico, primeiramente deve-se
coletar informagfes junto a prefeitura municipal, buscando
identificar como sdo realizadas as atividades referentes ao
sistema tributario municipal. Busca-se entender o organograma
de trabalho da prefeitura verificando as atividades relacionadas a
cada setor bem como suas interrelacdes. Identificado os setores
responsaveis pelo Sistema Tributario detalham-se suas
atividades. Questdes sobre imoveis cadastrados, forma de
atualizacdo da base de dados, sistemas de informacdes
existentes, entre outras, devem ser respondidas.

22 Etapa Levantamento de Dados
O primeiro passo para o levantamento de dados é definir
um plano de amostragem selecionando quais iméveis e terrenos
serdo analisados em campo. Esse plano dimensiona o tamanho
da amostra para que a mesma represente estatisticamente os
imoOveis e terrenos urbanos do municipio. Para estabelecer o
tamanho amostral sera utilizada a férmula 1 proposta por
Barbetta (2004):
No=Za* p(1-p) / & . 1)
Fonte: Barbetta, 2004

Onde:

No = tamanho da amostra

Zy = distribuicdo Normal em funcdo do nivel de confianca
desejado

p = propor¢ao

€ = erro amostral

Definidas quantas edificagfes e terrenos serdo amostrados
faz-se uma espacializacdo da amostra distribuindo-a em
diferentes bairros, por diversos usos das edificagbes e renda per
capita realizando a selecdo através de um amostragem nao
aleat6ria por julgamento (Barbetta, 2004).
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Por fim, realiza-se uma saida de campo para coletar os
dados referentes aos imoéveis. O trabalho de campo envolve o
registro fotografico, medicdo das areas das edificacbes e dos
terrenos, coleta de dados referentes ao contribuinte, as
caracteristicas das tipologias construtivas, a idade fisica e
utilizacdo dos imoveis, a localizagdo na quadra, a topografia e a
pedologia conforme TABELA 1.

Tabela 1 - Coleta de Dados de Campo

Informagdes do Contribuinte

| Inscricdo:

Nome:

CPF/CNPJ-

Informagdes do Imovel

| Nome do | ogradouro: [ Nimero:

| Bairro- [ cep

| Titulacdo do Imével:

| Situacdo na Quadra: [ [Meio [ | Esquina | | Encravado

Ocupacdo:[]Construido [] Construcdo em Andamento [JConstrucéo Paralisada
Ndo - Construido

Uso: [] Residencial [ ] Comercial []ndustrial

Delimitacdo: [JAberto []Cerca/Muro

Valor Venal do Imével:

[ Informagdes sobre o Terreno

| Testada: |_Profundidade: | Area

Situacdo da Quadra: [ Meioll E]sgu[ug ] Engggxado
Topografia: Plano[] Aclive| |Declive Irreqular
Pedologia:[]Seco [] Alagado [Jinundavel
| Valor Venal do Terreno:
Informagdes sobre a Edificagdo
Area Construida:
Tipologia Construtiva:[ ] Casa de Madeira []Casa de Alvenaria [J] Casa Mista

[0 Apartamento [] Sala Comercial [] Galp&o Alvenaria
[ Galpdo de Madeira[] Galpdo Metalico [ Galpdo Misto

O Pavilhdo O Telheiro O cilo

0 Antena [ piscina 0 Box Estacionamento

O Quiro.especifique

| Padréo Construtivo[] Alto [1Fino [IMédio [ Simples [] Popular [] Econdmico
Estado de Conservacdo: []Otimo/Novo  [1Bom [IRequiar []Ruim

Idade Aparente:[ J0a5anos [J5a10anos [}10a30anos [] Mais de 30 anos
Observacoes:;

Pontuacdo;

Taxas;

Identificar, quando possivel, a existéncia de imdveis
isentos para verificar se 0s mesmos necessitam desse amparo.
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32 Etapa: Andlise dos dados do BIC e da Base Cartografica

Nessa etapa sera feita a confrontagdo dos dados
provenientes de campo e o0s existentes na prefeitura. Essa
verificacdo é realizada sobre dois aspetos o BIC e a base
cartografica.

Em relacdo ao BIC, observando os seguintes itens:

a) Dados do proprietario; nome, CPF e titulagdo do imdvel,

b) Localizacdo do Imével: logradouro, nimero, bairro, quadra e
lote;

¢) Informacdes do imével: ocupacéo, uso, delimitacdo, situacéo
na quadra, topografia, pedologia, IPTU e passeio;

d) Medidas do imével: testada principal, testada 2, logradouro do
passeio 2, profundidade, area do lote, area total construida,
fracao ideal (m2) e numero de edificacdo no lote;

e) InformagBes da edificacdo: tipologia e padrdo construtivo,
estado de conservacéo, idade aparente, &rea edificada, area total
da unidade e niumero de pavimentos;

Segundo Pelegrina et.al (2008) os erros cadastrais podem
ser classificados em:

1. Dados Incorretos: preenchimento errbneo de alguns campos
do BIC;

2. Dados Incompletos: falta de informacao cadastral;

3. Dados Desatualizados: informacfes diferentes das coletadas
em campo;

Porém, muitos dados presentes no BIC da maioria das
prefeituras, sdo desnecessarios para tributacdo imobilidria,
surgindo assim uma quarta e nova classificacao:

4. Dados Desnecessarios: informacdes desnecessérias para a
tributagcdo imobiliaria;

A quantificacdo dos erros encontrados no BIC séo
registrados em uma tabela (TABELA 2). Deste modo, € possivel
obter-se uma visdo geral da situa¢cdo em que se encontra o BIC.
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Tabela 2 - Classificagdo dos erros cadastrais

Classificagio dos Erros Cadastrais
Dados Dados Dados Dados
Incorretos | Incompletos | Desatualizados | Desnecessarios

Dados do BIC
Dados do proprietario X X
Titulacdo do imovel X
Numero do imovel
Logradouro

Bairro

Quadra

Lote X
Ocupacdo X
Uso da edificacdo X
Delimitacao X
Situacdo na quadra
Topografia
Pedologia

Passeio X
Medidas do imével X
Fracdo ideal X
Tipologia construtiva X
Padrdo construtivo X
Estado de X
conservacao
Idade aparente X
Area edificada X
N° de pavimentos X
Endereco antigo
Dados duplicados
Dados internos dos
iméveis (piso, forro,
paredes, etc)

XXX [ >

XX |[>=

XX [>=

Em relacdo a base cartografica, em especial, a carta
cadastral do municipio Pelegrina (2009) e Erba&Cunha (2010, p.
40) estabelecem os elementos que devem ser bem definidos e
representados, sendo eles:

+ Sistemas de coordenadas: E com base em determinados
sistemas de coordenadas que se descreve geometricamente a
superficie terrestre. O sistema é necessario para expressar a
posicdo de pontos sobre uma superficie, seja ela um elipsdide,
uma esfera (paralelos e meridianos) ou um plano (X e Y). Para
terminar de amarrar a posicdo de um ponto no espaco,
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necessita-se ainda complementar as coordenadas
bidimensionais com uma terceira coordenada que € denominada
altitude referenciada ao nivel médio dos mares.

» Sistema de projecdo: A adocdo de um sistema de projecdo
cartografico é fundamental para qualquer mapeamento e tem
como objetivo determinar um método destinado a representacao
da superficie curva da Terra em um plano.

Nas cartas cadastrais, utiliza-se a projecdo Universal Transversa
de Mercator — UTM, que entretanto ndo € a mais adequada,
necessitando ser aprimorada as condi¢cfes da escala grande e,
portanto, aos interesses do CTM.

+ Referencial geodésico: E oficialmente formado pelo Sistema
Geodésico Brasileiro (SGB), que se estrutura pelo conjunto de
estacdes materializadas no terreno e cuja posicdo serve como
referéncia precisa a diversos projetos, em especial a geracdo de
cartografia em varias escalas.

+ Escala grafica e numérica: E a relacdo de proporcionalidade
que ha entre o espaco real (superficie fisica) e o espaco
representado (desenho).

* Atributos da representacao grafica das parcelas: Simbologia
grafica adequada para referenciar os pontos de controle
geométrico e sua hierarquia. No Brasil, ndo ha uma normatizagéo
nacional que defina a representacdo cartografica dos elementos
graficos de interesse a cartografia cadastral. Entretanto, é
fundamental que se apresentem nessa cartografia, de modo
claro e hierarquizado, os elementos definidores da rigidez
geomeétrica, nos seus diferentes niveis de levantamento.

* Coédigo univoco identificador da parcela cadastral: A
atribuicdo de um valor numérico inequivoco a cada parcela é
fundamental no conceito da cartografia cadastral e traz consigo a
facilidade da vinculacdo da parcela (chave de ligacdo) ao
Cartério de Registro de Imoveis e, portanto, ao reconhecimento
do seu registro histérico. O identificador das parcelas ainda se
traduz em um 6timo elemento de vinculagdo aos outros
cadastros tematicos.

42 Etapa: Analise da Planta de Valores Genéricos Existentes
Nesta etapa analisa-se a metodologia utilizada pela
prefeitura para o calculo dos valores venais e genéricos dos
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terrenos e edificacbes. E também nessa andlise, que verifica-se
guando e como foi realizada a Ultima atualizacdo das PVG’s.

52 Etapa: Comparacdo entre os Valores Venais Existentes e
os de Mercado

Esta etapa serve para visualizar o grau de desatualizacéo
das plantas de valores genéricos do municipio.

Efetua-se uma pesquisa junto as imobiliarias, corretores de
imoveis, jornais e placas dos valores de mercado das edificacdes
e dos terrenos comparando-os com os valores existentes no
banco de dados da prefeitura.

Através dessa analise identificam-se e quantificam-se as
divergéncias cadastrais para uma posterior analise da estimativa
do incremento da receita proveniente da atualizagcdo cadastral.

62 Etapa Analise do Codigo Tributario

Nesta etapa realiza-se uma analise ao Cdédigo Tributario
identificando os artigos referentes aos tributos imobiliarios tais
como: IPTU, ITBI, taxas, contribuicdo de melhoria, aliquotas e
isencoes.

72 Sistema de Informacdo Geogréafica

Nesta etapa verifica-se como a prefeitura organiza as
informacdes cadastrais, transmite, estoca, recupera, manipula e
visualiza as diferentes informacdes cadastrais.

82 Etapa: Resultado do Diagnéstico

Através desse diagndstico, procura-se evidenciar se o
municipio necessitard de uma atualizagdo ou reestruturacdo
cadastral. Entende-se por atualizac@o cadastral alteragbes no
banco de dados e cartas cadastrais. Enquanto que a
reestruturacdo cadastral é a alteracdo de todo o cadastro urbano
do municipio, ou seja, elaboragdo de um novo BIC, de novas
PVG’s, do Cédigo Tributario e da Base Cartografica municipal.
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5 - ESTUDO DE CASO: MUNICIPIO DE MARAU

Esse capitulo aborda os resultados da aplicacdo do
diagnostico no municipio de Marau e esta dividido em dois itens
principais, a saber:

- Introduc&o a &rea de estudo: nesse primeiro item mostra-se a
localizacdo da area de estudo, a principal atividade econdmica,
PIB, taxa de crescimento e a arrecadacéo tributaria do municipio.
- Aplicagdo do método: é esse item o0 responsavel por
demonstrar os resultados e discussées do método proposto.

O diagnéstico foi aplicado no més de maio do ano de 2010.

5.1 AREA DE ESTUDO — MUNICIPIO DE MARAU

O Municipio de Marau localiza-se no Norte do Estado do
Rio Grande do Sul, na regido do Planalto Médio microrregido de
Passo Fundo conforme mapa da figura 3, e possui segundo o
Ultimo censo realizado pelo IBGE, uma populacdo de 36.383
habitantes.
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A principal atividade econémica de Marau € a industria,
contando com 259 estabelecimentos, dentre os quais ganha
destaque a Agroindustria da Perdigdo responsavel por gerar
mais de 5.000 empregos (Jornal Folha Regional de Marau,
2010).

O setor industrial contribui para o aumento do PIB,
classificando-o como o 11° melhor PIB do Estado do Rio Grande
do Sul (30.849,75 reais per capita) e o segundo da regido Norte.
Foi também o municipio de Marau, que no ano de 2009,
apresentou a maior taxa de crescimento populacional do norte do
Estado 2,66% (sendo a média do Estado de 1,39%).

Juntamente com o crescimento populacional, verifica-se
um aumento do setor imobiliario e consequentemente do IPTU,
elevando a arrecadagdo de 1.900.000,00 reais para 2.368.654,50
reais (TCE, 2009). Com a necessidade e a obrigacdo do
municipio de Marau, perante ao TCE, explicar essa diferenca
entre a receita prevista e a arrecada, optou-se por desenvolver e
aplicar o diagnéstico no referido municipio.

5.2 APLICACAO DO METODO

12 Etapa Coleta das Informacg8es Preexistentes

No municipio de Marau ndo existe uma secretaria nem

departamento especifico para o cadastro territorial, 0 mesmo é
realizado juntamente com a Secretaria da Fazenda.
Em 2008 foi realizada uma atualizacdo cadastral no municipio
visando a inclusdo dos novos iméveis e loteamentos, e dos
enderecos de algumas parcelas onde houve alteracdes nos
nomes das ruas.

Essa atualizagdo ndo preocupou-se em verificar as
informacdo e medidas das edificacbes e terrenos existentes,
simplesmente buscou o cadastramento de novas unidades.
Atualmente no municipio existem 16.732 unidades cadastradas
sendo 11.150 edificacBes e 5.582 terrenos.

O método utilizado para a criagdo do banco de dados e
posterior céalculo do IPTU é o desenvolvido pelo projeto CIATA.
Assim, torna-se necessario fazer o levantamento detalhado dos
dados das edificagBes tais como: piso, forro, cobertura, paredes,
instalagcdo elétrica e sanitaria bem como do terreno (topografia,
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pedologia e situagdo na quadra). Esses dados séo registrados no
BIC conforme a tabela 5.

Sédo eles que formam o banco cadastral do municipio, o
qual é desenvolvido, em meio digital, pela empresa DIGIBEM.

Esse banco, além de estocar todos os dados dos imoveis e
terrenos do municipio de Marau é responsavel também por gerar
o valor do IPTU, do Valor Venal dos imdveis e terrenos, das
taxas e da contribuicdo de melhoria, através da aplicacdo
automatica das férmulas definidas no Cddigo Tributario
Municipal.

22 Etapa Levantamento de Dados

Para o calculo do tamanho da amostra adotou-se um nivel
de significancia de 90% com erro amostral de 10% e proporgéo
de 0,5, aplicado a formula 1 e apresentado a sequir.

No-(1,65)? *0,5 * 0,5/ 0,1° = 68,06

E de acordo com a propor¢do dos imoveis existentes foi
determinado os respectivos tamanhos das amostras.

Proporcéo de terrenos = 5582 / 16732 = 0,33 ---- 22
Proporc¢éo para edificagbes = 11150/ 16732 = 0,67 --- 46

Apés determinar o nimero de edificacfes e terrenos a
serem analisados, realizou se a espacializagdo da amostra
conforme as figuras 4 e 5.
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32 Etapa: Andlise dos dados do BIC e da Base Cartografica

3.1 ANALISE DOS DADOS DO BIC

Das 46 edificacbes e dos 22 terrenos amostrados,
constatou-se dados incorretos, incompletos, desatualizados e
desnecessarios.

3.1.1 Dados Incorretos

Dados incorretos sédo aqueles que apresentam divergéncia
entre as informacdes constantes no BIC e as levantadas em
campo. Estdo relacionados as seguintes variaveis: nimero do
imovel, tipologia construtiva, uso do imovel, estado de
conservacao, situacao na quadra, topologia e pedologia.

A tabela 3 apresenta a porcentagem de erro encontrada na
amostra analisada bem como as conseqiiéncias desses erros
para o cadastro territorial.

Tabela 3 - Porcentagem de Dados Incorretos Encontrada no BIC da
Prefeitura

DADOS INCORRETOS

% Erro Consequéncia
NUmero do Imovel 33 0 numero correto do
imoével é

imprescindivel para a
tributacdo imobiliaria,
pois o0s carnés de
IPTU sé&o enviados via
correio respeitando o
endereco cadastrado
no BIC da prefeitura.

Tipologia Construtiva 6 auxilia na
arrecadacao justa do
IPTU, pois permite
dividir os imoveis em
grupos homogéneos

facilitando sua
tributacao.
Uso da Edificagcao 9 além de auxiliar o

zoneamento urbano, é
um critério utilizado
para diferenciar, por
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exemplo, o valor do
m?2 entre uma
edificacdo comercial e
uma residencial

Estado de Conservacao

65

situagdo fisica do
imovel em
decorréncia de sua
manutencdo. Verificar

corretamente a
situacdo fisica do
imovel significa

aproxima-lo a seu
valor real de mercado,
ou seja, ha um valor
justo do imovel e
consequentemente do
IPTU

Situagdo na Quadra

11

indica a situacdo do
lote na quadra. Esse
critério associado a
localizagéo, area,
pedologia e topografia
do terreno, resultara
numa avaliacao
adequada do valor do
m2 do terreno e do
IPTU

Topografia do Terreno

56

segundo o Anexo VIII
do Codigo Tributério
Municipal, a
topografia do terreno
pode ser plana ou
irregular, havendo
necessidade de uma
classificagéo, que
diferencie, por
exemplo, um terreno
em aclive de um em
declive. Essa
informacéo além de
influenciar no valor do
Imposto, servird de
base para o cadastro




territorial
multifinalitario

Pedologia 0

A pedologia do
terreno, além de
representar um fator
corretivo para o
calculo do valor venal
do mesmo, serve para
prevenir a ocupacdo
em areas
consideradas de risco
para a habitacéo,
como por exemplo,
margens de rios que
séo sujeitas e
inundacdes.

63

A figura 6 apresenta um exemplo observado em campo
onde uma casa de alvenaria com 160m2 de area construida, de
padréo simples, em regular estado de conservagcao encontra-

se cadastrada no BIC como 6tima/nova.
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Figura 6 - Casa de Madeira em Regular Estado de Conservagéao

3.1.2 Dados Incompletos
Dados incompletos dizem respeito a falta de
preenchimento da informagé&o no BIC.
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Em Marau, na amostragem realizada, 10% dos imoéveis
apresentaram esse tipo de inconsisténcia cadastral, todas
relacionadas a falta de CPF do contribuinte.

3.1.3 Dados Desatualizados

A deficiéncia de informacdes fidedignas sobre o territorio e
as pessoas que nele habitam, € uma caracteristica encontrada
na maioria dos municipios brasileiros. Com o crescente
dinamismo da ocupacdo do territorio, velocidade do mercado
imobiliario, entre outros, cada vez mais 0s municipios encontram-
se impossibilitados de possuirem um banco de dados seguro e
confidvel o que constitui obstaculos a uma politica fiscal e ao
planejamento urbano adequado.

Em Marau as desatualizacbes encontradas estdo
relacionadas as areas dos terrenos e das edificacdes bem como
sua forma de ocupacéo.

A tabela 4 mostra a diferenca em porcentagem dos dados
amostrados com os cadastrados no BIC.

Tabela 4 - Diferengca em Porcentagem da Desatualizagdo dos Dados
Amostrados com os Cadastrados no BIC

Dados Desatualizados

Area dos Area das
Terrenos Edificacdes Ocupacgéo

Porcentagem de
desatualizagdo 33% 70% 14%

encontrada
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1. Area dos Terrenos: as diferencas encontradas entre as areas
coletadas e as cadastradas no BIC s&do passiveis a duas
andlises:

a) Quando a area coletada é superior a cadastrada, ou seja, 0
proprietario esta pagando menos imposto do que o devido. A
figura 7 apresenta um terreno localizado no Bairro Primavera
com area coletada de 439,52 m2, porém cadastrada com 401, 00
m?2,

Figura 7 - TerrenohﬁbﬁBai

b) Quando a area coletada é inferior a cadastrada: nesse caso, 0
proprietério esta pagando mais imposto do que o devido. O
terreno da figura 8, localizado no Bairro Vicente Riva possui
566,00 m? e esta cadastrado com 600 m2.
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Figura 8 - Terreno no Bairro Vicente Riva

2. Area das Edificacbes: 70% apresentaram &rea superior a
cadastrada no BIC. Essa diferenca pode ser proveniente da
ampliacdo da edificacdo ou de uma nova construgdo sem
atualizar a base de dados do cadastro, diminuindo a arrecadacgao
de IPTU e aumentando o nimero de construcdes ilegais.

Em relacdo ao primeiro caso, tem-se a figura 9 como
exemplo, a qual apresenta uma casa de alvenaria localizada no
Bairro Vicente Riva, de padrdo médio, em 6timo estado de
conservacao, que sofreu uma ampliagdo de 102, 16 m2 os quais
nao constam no BIC.
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a no Bairro Vicente Riva

- =3 o v R o — o,
Figura 9 - Casa de Alvenaria Localizad

E a figura 10, mostra o exemplo do segundo caso, o0 de
uma nova construcdo, onde tem-se uma casa de alvenaria
localizada no Bairro Jardim América, de padrédo alto, em étimo
estado de conservagdo que aos fundos foi construido um saléo
de festas de 38,62 m2 o qual ndo encontra-se cadastrado.
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Figura 10 - Casa de Alvenaria e Saldo de Festa no Bairro Jardim
América
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3. Ocupacéo: indica quando o lote possui alguma construgéo ou
ndo. Sendo que, quando construido, verifica o tipo de ocupacédo
de acordo com as caracteristicas das edificacdes podendo estar
em andamento ou paralisada. Dos terrenos baldios analisados,
14% estavam construidos.

A ocupacdo também serve para verificar os imdveis ou
terrenos que séo passiveis a aplicacdo do IPTU progressivo no
tempo, o qual obriga, no caso dos iméveis, o proprietario a usa-lo
ou deixar que outros o usem funcionalmente atendendo as
preméncias ambientais e sociais impostas pelo bem estar
coletivo. E no caso dos terrenos, serve precipuamente para exigir
que o proprietario edifiqgue o imével de acordo com a funcéo
social predeterminada em Plano Diretor, evitando a néao
edificacdo, ndo utilizacdo ou subutilizacao espacial do imével.

A figura 11 mostra o exemplo de uma casa de alvenaria
com 89,92 m?2 localizada no Bairro Sdo José, de padréo
construtivo simples, em 6timo estado de conservacédo, BIC
como terreno baldio. E a figura 12, mostra o exemplo de uma
casa de madeira com 108,00 m2 e o lote com 680 m?, em
regular estado de conservacdo, de padrdo construtivo
popular, localizada no Bairro Centro, onde nédo reside ninguém,
a sessenta e quatro metros da principal avenida da cidade (Av.
Julio Borella), numa area classificada no Plano Diretor como
Mista (comercial e residencial), a qual é passivel a aplicacdo do
IPTU progressivo no tempo.



Figura 12 - Casa de Madeira localizada no Centro de Marau
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3.1.4 Dados desnecessarios
Dados desnecessarios sao
duplicados, mas presentes no BIC.

A tabela 5 mostra os dados constantes no BIC da prefeitura de

Marau.

agueles né&o utilizados e/ou

Tabela 5 - Boletim de Informac¢&o Cadastral Municipio de Marau

Prefeitura Municipal de Marau

Espelho de Cadastro

— IMOBILIARIO

Cadastro:
Inscricao:

001 — Numero do cadastro:
002 — Cod. Contribuinte:

003 — Débito Automatico:

004 — Cadigo do Banco:

005 — Cadigo da Agéncia:

006 — Nr. da Conta Corrente:
007 — Cod. Logradouro:

008 — Secdao:

009 — Numero do Imovel:
010—-Complemento do Endereco:
011 — Cddigo do Bairro:
012 — Quadra:

013 — Lote:

014 — CCG/CPF:

015 — Proprietario:

016 — Cod. do Logradouro:
017 — Endereco:

018 — N° do Imdvel Corresp:
019-Complemento
Corresp:

020 — Bairro Corresp:

021 — Cidade:

022 — CEP:

023 — Estado:

024 — Cod. Do Bairro:

025 — Ocupacgéo Lote:

026 — Patrimdnio:

027 —Complemento do Nome:
028 — Utilizago:

029 — Cerca/Muro:

030 — Uso Imével:

Endereco.

055-Tipo de Construcéo:
056 — Alinhamento:

057 — Posicionamento:

058 — Situacdo Unidade:
059 — Estrutura:

060 — Cobertura:

061 — Paredes:

062 — Forro:

063 — Revestimento Externo:
064 — Instalagdo Sanitaria:
065 — Instalacao Elétrica:
066 — Piso:

067—Estado de Conservacgao:
068 — Englobado:

069 — Valor Venal Total:
070 — Setor:

071 — Pontuacgdo CAT:

072 — N° da Matricula:

073 — Tipo de Imposto:

074 — Loteamento:

075 — Distrito:

076 — Setor:

077 — Quadra:

078 — Lote:

079 — Unidade:

080 — Avisos/bloque:

081 — Data Atualizagéo:
082 — Endereco Atualizado:
083 — Isencéo IPTU

084 — Terrenos Baldios:

085 — Débitos Pendentes:




73

031 — Ano Aquisigao:

032 — Imune/Isento (IPTU):

033 — Imune/lsento TSU:
034 — Situacéo Terreno:
035 — Topografia:

036 — Pedologia:

037 — Testada 1:

038 — Testada 2:

039 — Cod. Logradouro 2:
040 — Secao 2

041 — Testada 3:

042 — Cod. Logradouro 3:
043 — Secéao 3:

044 - Testada 4:

045 — Cod. Logradouro 4:
046 — Secao 4:

047 — Area Lixo ind/prest:
048 — Area do Lote:

049 — Area Andamento:
050 — Area da Unidade:

051 — Area Total Edificada:

052 — Nr. de Unidades:
053 — Habite-se:

086 — Ajuizamento:

087 — Mensagem:

088 — Ano 2004 ou anterior:
089 — Ano 2005:

090 — Ano 2006:

091 — Ano 2007:

092 — Ano 2008:

093 — Ano 2009:

094 — Lado do Logradouro:
095 — Imposto Predial:

096 — Imposto Territorial:
097 — Taxa Coleta de Lixo:
098 — Taxa Conserv. de Vias:
099 — Taxa Limpeza Publica
100 — Taxa de Expediente:
101 — Aliquota:

102 — Total do IPTU:

103 — Valor Venal do Terreno:
104 - Valor Venal
Construcéo:

105 — Telefone:

106 — Situagdo do Cadastro:

dal

Conforme a tabela 5 pode-se classificar como dados
desnecessérios:

a) Complemento do Nome: de todos os imdéveis analisados,
esse foi um dos itens que nunca apareceu preenchido. O
complemento do nome € descrito juntamente com o item 015 n&o
havendo necessidade de um item especifico para o mesmo.

b) Area lixo para fins indlstrias e prestacdo de servigcos: o
mesmo nao estava preenchido nos BIC analisados.

E como dados duplicados tem-se:

a) 001 — Numero do cadastro: esse dado ja aparece no
cabecgalho do BIC, ndo sendo necessério ter duas vezes o n° do
cadastro.

b) 002 — Cédigo do Contribuinte: nimero do CPF mais o nome
completo do proprietario reaparecem nos itens 014 e 015.

¢) 007 e 016 Cdédigo do Logradouro;

d) 011 e 024 Cédigo do Bairro;
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e) 012 e 077 Quadra;

f) 013 e 078 Lote;

g) 028 Utilizagdo e 030 Uso do imdvel: dois itens com
diferentes denominagbes porém com o mesmo objetivo:
descrever qual o uso da edificacao.

h) 032 e 083: o item 032 deveria representar apenas os imoéveis
imunes enquanto o 083 os isentos, ndo havendo necessidade de
dois itens para os isentos.

i) 070 e 076 Setor;

Além dos dados nao utilizados e duplicados, percebe-se
ainda que as informacdes constante no BIC sdo capazes de
gerar um valor injusto do imével e consequentemente do
imposto, pois sdo incapazes de distinguir criteriosamente um
imével do outro.

Para exemplificar as distorcbes provenientes desse
cadastro, serdo analisadas duas edificagbes amostradas em
Marau (Figuras 13 e 14). As duas estdo localizadas no bairro
Bosque, na mesma face da quadra.

Figura 13 - Edificacdo A



Figura 14 - Edificagcdo 7
Na tabela 6 observa-se que no
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levantamento das

informacgdes cadastrais dos dois iméveis, por mais que possuam
alguns dados diferentes, geram a mesma pontuagdo quando
aplicado o método proposto no projeto CIATA. Essa pontuacéo
gera uma diferenga de apenas 1,59 reais no valor do m? de uma
edificacdo para outra. Entretanto, a edificacdo A é uma casa de
alvenaria de padrdo construtivo simples enquanto que a
edificacdo B uma casa de alvenaria de padrao fino.

Tabela 6 - Levantamento das Informa¢des Cadastrais conforme Projeto

CIATA
Informacgdes sobre as Edificacdes
A B
Situagéo Unidade Frente Frente
Estrutura Alvenaria Alvenaria
Cobertura Brasilit Alvenaria
Paredes Alvenaria Alvenaria
Instalagdo Sanitaria Interna completa | Interna completa
Instalagédo Elétrica Embutida Embutida
Pontuagéo CAD 85 85
Valor do m? da edificagédo 189,23 reais 190,82 reais
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3.2 ANALISE DA BASE CARTOGRAFICA

A Base Cartografica tem a funcdo de traduzir o registro
geométrico da parcela através de cartas e mapas, originados a
partir do conhecimento das coordenadas dos pontos definidores
dos limites da unidade cadastral.

Segundo as Diretrizes Nacionais do CTM, a carta cadastral
€ a representacdo cartografica do levantamento sistematico do
municipio, devendo estar referenciada ao Sistema Geodésico
Brasileiro (SGB), com sistema de projecdo UTM e a escala de
representacao entre 1:500 até 1:2000.

Destaca-se ainda, a importancia da aproximacdo dos
levantamentos dos limites fisicos com o registro dos iméveis,
sendo que estes desempenham fun¢des complementares, uma
vez que o levantamento fisico (topografico, geométrico ou
fotogramétrico) é responsavel pela descri¢éo fisica do imével e o
registro por sua situacdo legal. Uma das fun¢Bes do cadastro
deve ser a de proporcionar a garantia dos limites imobiliarios, e
para isso precisa conhecer a sua situacéo legal, sendo que nem
sempre os limites fisicos (cercas, muros) correspondem aos
limites legais. Por outro lado, para que o registro possa exercer
plenamente a sua funcdo de proporcionar fé publica a matricula,
precisa identificar inequivocamente o imével, o que o
levantamento fisico deve ter condi¢gBes de realizar com precisao.

O intercambio sistematico de informacdes entre o cadastro
e 0 registro, constituem o Sistema de Cadastro e Registro de
Iméveis (SICART), o qual proporcionaria ao cadastro uma
informacdo sempre atualizada sobre a situagcdo do imoével ,
auxiliando, por exemplo, no processo de regularizacdo fundiaria
do municipio.

Em Marau ndo existe uma carta cadastral, 0 que existe é
um croqui da cidade em CAD, onde estdo desenhadas as
quadras, ruas, parques e rios conforme a figura 15.
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Marau disponibiliza também, os croquis das quadras, onde
cada uma delas é dividida em parcelas, contendo a medida da
testada principal , nimero do lote, nome das ruas conforme a
figura 16.

QUADRA 227

o L

RUA ATANELIO DE SOUZA
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RUA VICENTE RIVA

Figura 16 - Croqui da quadra 227
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Porém, houve dificuldade em localizar as quadras e o0s
lotes pela falta de identificacdo dos nomes das ruas e medidas
confiaveis contidas nos croquis. No total dos lotes analisados
(baldios e construidos) 47% apresentaram diferencas nas
medidas dos croquis e 26% na identificacdo das ruas.

42 Etapa: Andlise da Planta de Valores Genéricos Existentes

A PVG da prefeitura representa a distribuicdo espacial dos
valores médios dos imdveis em cada regido da cidade
apresentados por face de quadra e por um percentual indicativo
de construcgdo.

Para compreender como a prefeitura calcula o valor
genérico dos terrenos e edificacbes é necesséario primeiramente
verificar a base de célculo dos valores venais dos mesmos.

Segundo o artigo 3°, do Decreto n°® 569 de dezembro de
1983, o qual regulamenta o Cddigo Tributario Municipal, o valor
venal do imével é o valor venal do terreno mais o valor venal da
edificacdo, conforme a formula 2:

Vv= Vvt +Vve (2)
Fonte: Decreto n°® 569 de 27 de Dezembro de 1983.
Onde:
Vv= valor venal do imével
Vvt= valor venal do terreno
Vve= valor venal da edificacéo.

Sendo que o valor venal do terreno é obtido através da
multiplicacdo da area total pelo valor genérico do metro
guadrado, aplicado as fatores de corre¢cdo, de acordo com
férmula 3:

Vvt=Vgm2t x Atx PxTx S 3)
Fonte: Decreto n° 569 de 27 de Dezembro de 1983.

Onde:

Vvt = valor venal do terreno;

Vgm?2t = valor genérico do metro quadrado do terreno;

At = area total do terreno;

P = fator corretivo de pedologia;

T = fator corretivo de topografia;

S = fator corretivo de situagéo do terreno na quadra
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O valor genérico do metro quadrado do terreno (vgmzt) é
obtido através da Tabela de Valores dos Terrenos do Decreto n°
569 onde os mesmos encontram-se distribuidos por face de
quadra. No Anexo Il encontrasse um fragmento da referida
Tabela.

Nesse mesmo decreto, em seu Anexo IV, encontram-se 0s
valores dos fatores corretivos de situacdo do terreno, pedologia e
topografia conforme a tabela 7.

Tabela 7 - Fatores Corretivos dos Terrenos

Esquina/duas frentes............. 1,10
. ~ Uma frente......cooooeevvvvvvvneeennnn. 1,00
Situacéo do Terreno (S) Encravado/Vila.........cccc......... 0,80
Alagado............cccevvvveenenn. 0,60
Inundavel.........ccccceeeeeeinnni, 0,70
. ROChOSO......cvvvviiieeiiiiie, 0,80
Pedologia (P) Normal.....ccooooovvvvviiiiiiieennnnns 1,00
ArEN0SO0....cevvvevieeieieeaennnn 0,90
Combinagéo c/ demais....... 0,80
Topografia (T) Plano........cccccoviviiiiiiiieenis 1,00
ACHVE. ..., 0,90
Declive.......ooveeeeieeiieeie, 0,70
Irregular.....ccccceeeeiiicnnnnnn... 0,80

Fonte: Decreto n° 569 de 27 de Dezembro de 1983.

Em relacdo as edificacdes, o0 mesmo decreto define que o
valor venal é aquele obtido através da multiplicacdo do valor
genérico do metro quadrado por um percentual indicativo da
categoria da construcao, pela area total da unidade e pelo estado
de conservacgéao, conforme a férmula 4:

Vve= Vgm2e x CAT/100x Ac x EC 4)
Fonte: Decreto n° 569 de 27 de Dezembro de 1983.

Onde

Vgm?2c= valor genérico da construcao;

CAT/100= Percentual indicativo da categoria da construgao;
Ac = area total construida;

EC = estado de conservacao
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Sendo o valor genérico do m2 do tipo de construgao obtido
através da Tabela de Valores de Construcdo constante no Anexo
V do o Decreto n° 569, apresentada a na Tabela 8:

Tabela 8 - Valores de Construcdo

Valores do M2 da Construgao por Tipo
Tipo de Edificagéo Valore do m?
Casa 119,44
Apartamento 176,02
Loja 169,74
Sala Comercial 125,73
Galpéo 88,01
Telheiro 56,58
IndUstria 88,01
Especial 172,88

Fonte: Decreto n° 569 de 27 de Dezembro de 1983.

O Estado de Conservacéo é classificado em Novo/6tima,
bom, regular, mau conforme a tabela 9:

Tabela 9 - Valores dos fatores corretivos do Estado de Conservacao

Fator Corretivo pelo Estado de Conservagao
Nova/étima 1,00
Bom 0,90
Regular 0,60
Mau 0,50

Fonte:Decreto n°® 569 de 27 de Dezembro de 1983.

E a categoria da construgdo é determinada pelo somatorio
dos pontos obtidos pela construcdo em funcdo dos itens
constantes no BIC, a saber: estrutura, cobertura, paredes,
instalacdo elétrica e instalacdo sanitaria, conforme a tabela 10.
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Tabela 10 - Valores da Pontuacéo das Categorias das Construcées

Relac&o de Pontos de cada Categoria da Construcéo

interna

Categoria da Tipo
Construcéo
Cas. | Apt. | Loj. | Gal. | Ind. |Tel.|Esp.
< Alvenaria 18 20 20 18 22 130 | 22
5 Madeira 10 20 15 10 16 | 20 | 16
E Metélica 18 20 20 18 20 | 30| 20
u Concreto 18 20 20 18 22 130 | 22
Zinco 08 12 08 08 08 |40 | 08
% cimen-[(fllgaianto 10 12 12 10 12 140 22
% Telha de Barro | 18 18 18 18 18 | 40| 18
8 Laje 20 20 20 20 20 | 45| 20
Sem 00 00 00 00 00 |00 | 00
a Madeira 14 | 15 | 16 | 14 | 16 |00 | 15
@ Alvenaria 20 25 24 20 25 | 00| 25
E Fibrocimento 18 | 20 | 20 18 | 20 | 00| 20
Mista 18 15 15 18 00 | 15| 15
é Sem 00 00 00 00 00 |00 | 00
2 Externa 02 | 02 | 01 | 01 | 01 |01 |01
% Interna simples | 03 03 01 01 01 (01| 01
12 Interna completa| 04 04 02 02 01 [ 02| 02
S|
= M deuma | o5 | o5 | 02 [ 02 | 02 |02] 02
Z
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00 | OO | OO | OO | OO |00 | OO

INSTALAGAO
ELETRICA

Sem

Aparente 06 07 07 03 06 | 09| 15

Embutida 12 14 10 04 08 |19 | 17

Fonte: Decreto n° 569 de 27 de Dezembro de 1983.

A atualizagdo das plantas de valores dos terrenos e
edificacdes € realizada anualmente. Para 2011 a prefeitura
estabeleceu como critério de atualizacdo o Iindice Geral de
Precos de Mercado segundo a lei n® 4633/2010, art.1° descrito a
seguir:

Art. 1° Fica estabelecido, para o ano de 2011, o indice Geral de
Precos de Mercado, acumulado de janeiro a dezembro de 2010,
como indice para atualizacdo dos valores venais dos imoéveis
para a cobrancga do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, e
para a base de céalculo das taxas dos servigos publicos, alvaras
de localizacgéo e fiscalizagédo e do Imposto Sobre Servigos — ISS.

52 Etapa: Comparacdo entre os Valores Venais Existentes e
os de Mercado

Através da pesquisa realizada junto as imobiliarias,
corretores de imoveis, jornais e placas, pode-se visualizar o grau
de desatualizagdo das plantas de valores genéricos do
municipio.

Para verificar esse grau, analisou-se a iniqlidade fiscal do
municipio, realizando uma andlise entre os Valores Venais
atualmente presentes no BIC da prefeitura e os Valores de
Mercado.

As figuras 17 e 18 mostram as diferencas de valores do m?2
dos terrenos e edificagbes da planta atual da prefeitura em
relacdo aos valores amostrados no municipio de Marau.
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Através dessa andlise fica evidente a necessidade da
atualizacé@o das PVG’s em todo o municipio.

62 Etapa ldentificagdo dos Artigos referentes ao Sistema
Tributario Municipal

Os artigos referentes aos tributos imobilidrios estédo
presentes no Codigo Tributario de Marau lei n°® 1008 de
dezembro de 1983.

Esses artigos sdo responsaveis por criar, aumentar,
reduzir, extinguir e definir o fator gerador dos impostos, fixar
aliquotas e base de calculo, dispor infracdes e penalidades aos
contribuintes, e estabelecer isencdes.

Em relacdo a eles, destacam-se alguns artigos referentes ao
Importo Predial e Territorial Urbano e a Contribuicdo de Melhoria,
sendo eles:

1. Imposto Predial e Territorial Urbano
| — Hipotese de Incidéncia:

Art. 3° - A hipétese de incidéncia do
Imposto Sobre a Propriedade Predial e
Territorial urbana é a propriedade, o
dominio Gtil ou a posse de bem imdvel,
por natureza ou acessao fisica,
localizado na zona urbana do municipio.
Paragrafo Unico - O fato gerador do
Imposto ocorre anualmente, no dia
primeiro de janeiro.
Il — Base de célculo:

Art. 9° - A base de célculo do Imposto é
o valor venal do bem imével.

Art. 12° - No calculo do Imposto, a
aliquota a ser aplicada sobre o valor
venal do imével sera de:

a) 2% (dois por cento) tratando-se de
terrenos;
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b) 1% (um por cento) tratando-se de
prédio;
Art. 13 - O Poder Executivo concedera, a
requerimento do contribuinte, reducéo de
até 30% (trinta por cento) do Imposto
pelos imoéveis que tiverem mais de 50%
(cinqlienta por cento) da area do terreno
plantada de arvores frutiferas,
decorativas ou de planos de arborizagéo
incentivados pela Prefeitura Municipal e
reducdo de 50% (cinqlienta por cento)
aos imoveis pertencentes a conjuntos
habitacionais populares.

Il — Isencdes

Entre as isenc¢des que o Codigo Tributdrio Municipal traz,
cabe comentar a respeito de uma delas que entrou em vigor no
dia 29/12/2003 a saber

Art 1, inciso | a Il da Lei 3.545 — Autoriza
o] poder Executivo dispensar
contribuintes do pagamento do IPTU que
preencherem a qualquer um dos
seguintes requisitos:

| — possuir renda familiar igual ou inferior
a 02 (dois) salarios minimos nacional,
desde que proprietario de um dnico
imovel;

Il — possuir no quadro familiar algum
membro portador de deficiéncia fisica,
independentemente da renda familiar,
desde que proprietario de um dnico
imoével;

Il — for aposentado, desde que
proprietario de um Unico imével e com
renda familiar igual ou inferior a 05
(cinco) salarios minimos nacionais.

Esse artigo produz sérias iniqlidades fiscais, pois dispensa
0 pagamento do IPTU de casa de padrdo construtivo alto e
médio localizadas no centro da cidade (Figura 19 e 20).
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Figura 19 - aa de padrdo construtivo fino, localizada no Bairro
Bosque, com 402,34 m?, piscina, quadra de ténis, isenta do IPTU

A

Figura 20 - Casa de padréo construtivo alto, localizada no Bairro Centro,
com 114,00 m2, onde na parte inferior funciona um saldo de beleza
também isenta do IPTU



89

Cumpre salientar que o IPTU é um tributo real, ou seja,
nao é pessoal, tributa a riqueza e ndo a renda. O fato gerador € a
existéncia do imovel e a base de calculo o valor do mesmo. Por
conseguinte, a isencao deve ser baseada no valor do imovel e
ndo na renda ou qualquer outra condi¢cdo do contribuinte.

2. Contribuicdo de Melhoria

A contribuicdo de melhoria também traz alguns artigos que
merecem ser abortados pois influenciam diretamente o valor
cobrado, sendo eles:
| — Hipotese de Incidéncia:

Artigo 69 — A hipo6tese de incidéncia da
Contribuicdo de melhoria é a efetiva
valoriza¢do do imovel em decorréncia de
obra publica.

Esse artigo deixa davidas em relacdo ao fato gerador da
contribuicdo de melhoria, uma vez que ndo define o que seria a
efetiva valorizagcdo do imdvel, necessitando revisdes.

Il — Base de Célculo:

Art 74 — A base de calculo da
Contribuicdo de Melhoria é o custo da
obra, limite global de ressarcimento,
sobre o0 qual serdo aplicadas as
aliquotas diferenciadas em funcdo da
valorizagdo de cada imovel, limite
individual de ressarcimento, segundo a
seguinte férmula:

Ve =Xx VISV 5)
Célculo da Contribuicdo de Melhoria

Onde:

Vc = valor a ser pago a titulo de
Contribuicdo de Melhoria;

V = efetiva valorizagdo do imével em
conseqliéncia da obra;
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X = custo da obra ou, se for o caso,
parcela do custo da obra a ser
financiada;

SV = somatério da valorizacdo de todos
os imoveis;

Sendo que:

V>Vc ou seja a efetiva valorizagdo do
imével devera ser igual ou maior do que
o valor a ser pago.

Através desse artigo ndo consegue-se compreender como
a prefeitura calcula a contribuicdo de melhoria, necessitando de
algumas revisdes e/ou alteracao.

72 Etapa: Sistema de Informacdo Geografica

Atualmente a prefeitura de Marau n&o disponibiliza
nenhum Sistema de Informacdo Geografica, possui apenas um
banco de dados digitalizados das informacdes provenientes do
BIC, restrito a Secretaria da Fazenda do Municipio.

Essa falta de conex@o entre as informagdes alfanuméricas
e as de natureza cartografica favorecem a ocorréncia de erros
nos atributos fiscais, planejamento urbano, gestdo territorial e
nas tomadas de decisdes relativas ao espaco geografico.
Em Marau fica evidente que grande parte da problematica
cadastral esta relacionada & definicdo dos sistemas de capturas
e organizacdo dos dados cadastrais.

82 Etapa Resultado do Diagnoéstico

Com a aplicacdo do diagnostico, percebeu-se que Marau
apresenta erros e/ou desatualizacdes no BIC, na metodologia da
avaliacdo das Plantas de Valores Genéricos, na planta cadastral
e no Cadigo Tributdrio Municipal, necessitando de uma
reestruturacao cadastral.

O quadro 1 apresenta um resumo dos resultados
encontrados no municipio de Marau em relacdo aos elementos
gue fazem parte do Sistema de Tributagdo Imobiliaria Municipal.



Quadro 1 — Resumo dos Resultados Obtidos com a
Diagnostico

Boletim de Informac¢&o Cadastral

Dados
Incorretos
% Erro
Dados
Desatualizados
% Erro
Dados
Incompletos
% Erro
Dados
Desnecessarios

Tm
=
o

N° do imével | 33 | Areados 33 [CP -complemento do|
terrenos nome;
- area lixo para
fins industriais;

-dados
duplicados;

Tipologia 6 Area  das{70

Construtiva edificacdes

Uso da

edificacdo 65

Estado Nde 65 | Ocupagéo | 14

Conservacao

Situagdo nal

Quadra 11

Topografia do| 56

[Terreno

Base Cartogréfica
Marau ndo possui uma base cartografica, apenas um croqui da
cidade em CAD.
Planta de Valores Genéricos
As PVG’s de Marau além de encontrarem-se desatualizadas,
possuem uma metodologia avaliatéria que ndo contempla o
verdadeiro valor venal dos iméveis e dos terrenos
Cdadigo Tributario Municipal
O cédigo tributario do municipio de Marau, lei n°® 1008 de dezembro
de 1983, apresenta artigos desnecessarios, desatualizados e falta
de alguns artigos especificos que protejam o cadastro.

Sistema de Informacao geografica

Marau ndo possui um sistema de informagédo geogréfica, apresenta
apenas um banco de dados em meio digital fornecido pela empresa
DIGIBEM.

aplicacdo do
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Portanto fica evidente que Marau necessita de uma
reestruturacdo cadastral a qual sera responsavel também, por
auxiliar a implementacdo de novas tecnologias que irdo facilitar a
visualizagao, manipulacdo, recuperacao, transmissao e a propria
atualizacao das informacdes cadastrais do municipio.

5.3 SUGESTOES PARA A REESTRUTURACAO CADASTRAL

Baseado nos resultados do diagnostico, sugerem-se
algumas alternativas para a reestruturacdo cadastral do
Municipio de Marau em relacdo aos elementos que fazem parte
do Sistema de Tributacdo Imobiliaria Urbana, sendo eles:

1. Boletim de Informacdo Cadastral:

PropBem-se a prefeitura adotar um novo BIC o qual contemple
os diferentes tipos de imdveis presentes no municipio.

Esse novo BIC deverda excluir os dados duplicados e
desnecessérios, revisar os dados incorretos e incluir dados
necessarios para gerar uma avaliagao justa e eficaz dos imoveis
e terrenos.

Assim sendo, propde-se um novo modelo de BIC (Anexo Il) que
apresenta alguns campos e subcampos minimos necessarios.
Os mesmos sao descritos a seguir.

a) Inscricdo cadastral: campo chave do boletim de informagéo
cadastral que vincula o imoével a ser cadastrado ou recadastrado
ao banco de dados municipal. A mesma deve ser estruturada da
seguinte maneira:

- DD (distrito), SS (setor), QQQ (quadra), LLL (lote),
UUU (unidade), EEE (edificagao)

- UUU (unidade): refere-se a uma unidade, a qual na
praticagerao IPTU.

- EEE (edificacdo): refere-se a uma edificacdo
especifica ou a uma unidade de avaliagéo.

Marau segue essa logica cadastral, porém possui um (nico

setor sendo necessario dividi-lo, o que ira facilitar a localizacédo
do imovel.
b) Localizacdo do Imovel: conjunto de campos relativos a
localizacdo do imdvel, tais como: logradouro, nimero predial,
bairro, quadra, Ioteamento, lote, CEP, endere¢co de
correspondéncia quando for diferente do endereco do imovel.
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Esses campos cadastrais ja fazem parte do atual BIC,
necessitando atualiza-los.

c) Dados do proprietario: dados sobre o proprietario ou
possuidor a qualquer titulo, como por exemplo: nome completo,
CPF ou CNPJ e telefones.

Nesse campo foi incluido o dado referente a titulacdo do
imovel, o qual auxiliarA o municipio na tomada de decisdes e
execucdes de processos de regularizacéo fundiaria.

d) Dados do imoével: dados que referem-se a ocupacao,
patriménio, uso,delimitacdo, passeio e sobre o Imposto Predial e
Territorial Urbano.

Esses dados ja fazem parte do banco cadastral,
necessitando apenas atualiza-los.

e) Dados do terreno: dados sobre a topografia, pedologia e
situacdo na quadra. Em relacdo a topografia, incluiram-se duas
novas classificacdes: aclive e declive.

A topografia do terreno além de influenciar na sua
valorizacao ou desvalorizacdo, é a base para diversos trabalhos
de engenharia entre eles, projetos e execugdo de estrada,
grandes obras como pontes, portos, viadutos e tlneis, para o
planejamento urbano, reflorestamentos, entre outros.Portanto um
bom cadastro deve fornecer informacdes precisas do terreno
(relevo, limites, confrontantes, area, localizacdo e
posicionamento) que além de influenciar no calculo do imposto,
servirdo de base para o cadastro territorial multifinalitario.

f) Medidas do Imével: dados sobre as testadas, profundidades,
areas dos lotes e edificacbes, fracdo ideal e numero de
edificacdes e unidades no lote.

Atualmente o BIC néo traz informacdes relativas ao
ndamero de edificacbes no lote nem o valor da fracdo ideal de
cada unidade, necessitando desses dados para alcancar uma
justa e eficiente arrecadacdo tributaria, pois € através do célculo
da fracdo ideal, por exemplo, que identifica-se a area de cada
unidade a qual sera tributada.

g) Dados da construcdo: dados sobre as edificacdes erigidas
sobre o terreno em estudo, como: tipo, padrdo, idade aparente,
estado de conservacao e area total edificada.

O atual BIC néo disponibiliza todas as tipologias
construtivas presentes no municipio, nem os campos relativos ao
padrdo construtivo e idade aparente do imével, sendo esses,
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necessarios para avaliar com justica os valores venais das
edificagbes. Assim sendo, o novo BIC traz as seguintes tipologias
construtivas novas:

Tabela 11 - Tipologias Construtivas presentes no novo BIC

Tipologias Construtivas

1 — CASA DE ALVENARI 10 — PAVILHAO
2 — CASA DE MADEIRA 11 - TELHEIRO
3 — CASA MISTA 12 -CILO

4 — APARTAMENTO 13 - ANTENA

5 — SALA COMERCIAL 14 — PISCINA

6 —GALPAO ALVENARIA 15 — BOX ESTACIONAMENTO
7 — GALPAO DE MADEIRA

8 — GALPAO METALICO

9 — GALPAO MISTO

Em relacdo ao padrdo construtivo, classificou-se em alto,
fino, médio, simples, popular e econdbmico e a idade aparente
em: 1) 0 a5 anos; 2) 5 a 10 anos; 3) 10 a 30 anos; e 4) mais de
30 anos conforme Moller (2003).

2. Base cartogréfica

Como Marau apresenta apenas um croqui da cidade em
CAD, sugere-se a prefeitura implementar uma base cartografica
municipal, onde serdo definidos e representados o0s seguintes
elementos: sistema de coordenadas, sistema de projecéao,
referencial geodésico e as parcelas propriamente ditas.

Implementada a base cartogréfica, a prefeitura deve
desenvolver um Sistema de Informacdo Geogréfica (SIG) que
processe as informacdes do BIC e da Base Cartografica,
faciltando a visualizagdo, manipulagdo, recuperacdo e
transmisséo das informag¢fes cadastrais do municipio.
Por fim, deve-se estabelecer no Municipio uma Rede de
Referéncia Cadastral, sendo definida segundo a Norma brasileira
14166 (ABNT, 1998) como:

“Uma rede de apoio basico de ambito
municipal para todos o0s servicos que se
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implantacdo e gerenciamento de obras,
sendo constituida por pontos com
coordenadas planialtimétricas, materializados
no terreno, referenciados a uma Unica origem
(Sistema Geodésico Brasileiro - SGB) e a um
mesmo sistema de representacao
cartografica. A rede deve permitir a
amarracdo e consequente incorporacdo de
todos os trabalhos de Topografia e
Cartografia na constru¢cdo e manutencédo da
Planta Cadastral Municipal e Planta Geral do
Municipio , sendo esta rede amarrada ao
Sistema Geodésico Brasileiro (SGB), fica
garantida a posicdo dos pontos de
representacdo e a correlagdo entre os varios
sistemas de projecéao ou
representacdo”(NBR 1466, 1998, pg 06).

Portanto, é recomendavel que o municipio de Marau tenha
sua rede implantada, a qual ir4 fornecer dados fidedignos do
territério, apoiando na elaboracdo e atualizacdo das plantas
cadastrais e consequentemente na arrecadacao justa e eficaz do
IPTU.

3. Planta de Valores Genéricos

Atualmente o método que a prefeitura utiliza para gerar os
valores venais dos terrenos e edificagbes ndo condizem com a
realidade amostrada no Municipio.

Adotar uma nova metodologia que contemple essas
variagcbes dos valores de mercados é uma alternativa para
estabelecer um valor justo dos imoveis e consequentemente do
IPTU.

Essa atualizacdo cadastral devera considerar os seguintes
elementos:

a) Aspectos socioecondmicos, culturais e ambientais, incluindo o
tipo de sociedade, e caracteristicas da populacéo;

b) Aspectos relativos a localizacao, disponibilidade e qualidade
dos servicos e equipamentos de infraestrutura urbana, como
redes de coleta de esgoto, drenagem, abastecimento de agua,
redes de telefonia e energia elétrica, transportes, entre outros;
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c) Aspectos fisicos das edificacgbes como, area, tipologias
construtivas, estado de conservacdo, idade aparente e padrdo
construtivo;

d) Aspectos fisicos dos terrenos, como por exemplo, area,
topografia e pedologia;

e) Periodo de atualizagéo, a prefeitura deve conservar os dados
cadastrais permanentemente atualizados, 0s quais séao
responsaveis por gerar o valor do imével e consequentemente do
imposto

Para o calculo dos valores venais, propdem-se que 0S
imoveis sejam avaliados considerando o estado de conservacao
e a idade aparente, pois muitos iméveis possuem elevada idade
fisica, mas recebem reformas ao longo de sua existéncia
alterando suas caracteristicas e sua vida util. Para isso, deve-se
inserir no BIC um fator que contemple a idade aparente dos
imoveis, sendo esse calculado pelo método proposto por Ross e
Reidecke (MOLLER, 2005).

O critério de avaliacdo de Ross — Heidecke determina a
depreciacdo fisica do imével baseada na correlacdo entre a
idade e suas condi¢cdes de manutencédo, estado de conservacao
e necessidades de reparos, expressa pela seguinte férmula:

d=(100-k)/100 (6)

Onde

d= fator de depreciacéo;

k = fator relativo ao estado de conservacao do bem, constante na
tabela 12 de “Hoss — Heidecke”

TABELA 12 DE ROSS — HEIDECKE
DEPRECIACAO FISICA - FATOR “K”

ESTADO DE CONSERVACAO
Idade em %| A B C D E F G | H
de vida
2 1,02 | 1,05 | 351 /9,03 | 18,9 | 339 |53,1|754
4 2,08 | 2,11 | 455|100 ] 19,08 | 34,6 [53,6 75,7
6 3,18 | 321 |562|11,0] 20,7 | 353 |54,1]|76,0
8 432] 435 |6,73[121] 216 |36, 54,6763
10 55 | 553 | 788132 226 |36,9 552766
12 6,72 | 6,75 | 9,07 | 143 ] 236 | 37,7 |55,8]76,9




14 798 | 801 |103|154 | 24,6 | 385 |56,4|77,2
16 928 | 931 | 116|166 | 257 | 394 |57,0|775
18 106 | 106 | 129|178 | 26,8 | 40,3 |57,6|77,8
20 12,0 | 12,0 | 142 | 19,1 | 27,9 | 42,2 |58,3|78,2
22 134 | 134 | 156|204 | 29,1 | 42,2 |59,0|78,5
24 149 | 149 17,0218 | 30,3 | 43,1 |59,678,9
26 16,4 | 164 | 185|231 | 315 |44,160,4]79,3
28 179 17,0 20 | 246 | 32,8 | 452 [61,1]79,6
30 195| 195 | 215|260 34,1 | 46,2 |61,8(80,0
32 211 | 211 | 231|275 | 354 | 473 |62,6(80/4
34 22,8 | 22,8 | 24,7 29,0 | 36,8 | 48,4 |63,4(80,8
36 245 | 245 | 264 305 | 38,1 |495 (64,2813
38 26,2 | 26,2 | 281|322 39,6 |50,7 650 817
40 28,8 | 28,8 299|338 | 410 |519 659|821
42 29,8 | 29,8 | 316|355 | 425 | 531 |66,7|82,6
44 31,7 | 31,7 | 334|372 | 440 | 544676831
46 336 | 336 |352|389 | 456 | 55,6 |68,5|83,5
48 355 | 355 | 371|407 | 47,2 | 56,9 |69,4|84,0
50 375 | 375 | 391|426 | 48,8 | 58,2 |70,4(845
52 395 | 395 [419|44,0 | 505 |596 71,3850
54 416 | 416 | 43,0 46,3 | 52,1 | 61,0 723|855
56 43,7 | 43,7 | 45,1 | 48,2 | 53,9 | 62,4 |63,3|86,0
58 458 | 458 | 47,2 | 50,2 | 55,6 | 63,8 | 74,3 86,6
60 48,8 | 488 | 49,3 52,2 | 57,4 | 653 |753]|87,1
62 50,2 | 50,2 | 515|542 | 59,2 | 66,7 754|877
64 525 | 525 | 53,7563 | 61,1 | 61,3 |77,5|88,2
66 54,8 | 54,8 | 559|584 | 69,0 | 69,8 |78,6|88,8
68 57,1 | 57,1 | 58,2 |606 | 649 | 714 ]79,7(894
70 595| 595 | 605|628 668 | 72,9 |80,8/|90,8
72 622 | 619 | 629 850 688 | 74,6 {81,9/90,6
74 644 | 644 | 653|673 ]| 70,8 | 76,2 |83,1|91,2
76 66,9 | 66,9 | 67,7696 | 729 | 77,9 |84,3|918
78 69,4 | 694 | 727|719 | 749 |89,6 |855(924
80 720 | 720 | 72,7 | 743 | 77,1 | 81,3 |86,7|93,1
82 746 | 746 | 753 | 76,7 | 79,2 | 83,0 88,0937
84 773 | 773 | 778|791 | 814 | 84,8 |892(944
86 80,0 | 80,0 | 805|816 | 83,6 | 86,6 905|950
88 82,7 | 82,7 | 832|841 | 858 |885 918|957
90 855 | 855 |859 867 | 881 |90,3|931|96,4
92 883 | 833 [ 886|893 | 904 |92,7 |945|971
94 91,2 | 912 [914 919 | 92,8 | 94,1 |95,897,8
96 94,1 | 941 | 942|946 | 951 | 96,0 |97,2|98,5
98 97,0| 970 | 971|973 | 97,6 | 98,0 |98,0(99,8
100 100 100 100 | 100 100 100 | 100 |100

97
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OBS: o fator “K” é obtido da tabela de dupla entrada
apresentada, na qual se encontra na 12 coluna a idade em
percentual de vida util provavel e na 12 linha o estado de
conservacao do imdvel, conforme a seguinte classificacao:

A= novo,

B=entre novo e regular;

C=regular;

D= entre regular e reparos simples;

E=reparos simples;

F= entre reparos simples e importantes;

G=reparos importantes;

H= entre reparos importantes e sem valor;

A formula de calculo atual (formula 4)devera modificar o
percentual indicativo da categoria da construgdo por esse fator
de depreciacdo, estabelecendo assim uma nova férmula que
devera estar descrito no Cédigo Tributario Municipal em forma de
artigo.

Artigo XXX: Valor Venal da Edificacao,
aquele obtido através da multiplicacdo do
valor genérico do metro quadrado do tipo de
construgcdo pela area total construida e por
um fator de depreciacdo de acordo com a
seguinte formula:

Vve= Vgm2e x Ac x Pc xd @)
Onde:

Vgmz2e = valor genérico do m2 da edificacgéo;
Ac= area total construida;

Pc= padréo construtivo

d= fator de depreciagéo

Paragrafo Unico: o fator de depreciacdo é
calculado pela seguinte formula:

d= (100 - k)/100

Onde:

d = fator de depreciagéo;

k= fator relativo ao estado de conservacgéo do
bem, de acordo com a Tabela Anexo XXX
dessa lei

Portanto, atualizar as PVG’'s e adotar uma nova
metodologia para o calculo dos imoéveis, ndo significa aumentar
os valores dos impostos, e sim alcangar uma justa distribuicéo
das cargas tributarias e conhecer o valor real da cidade.
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4. Andlise dos artigos referentes ao Sistema Tributario
De acordo com as observacbes realizadas, percebeu-se
que para modernizar o sistema de gestdo cadastral da prefeitura,
0 Cddigo Tributario devera sofrer algumas alteragdes, como por
exemplo:
1. Instituir novos artigos que protejam o cadastro, como por
exemplo:
Art. XXX: Os prédios ou ampliacdo ndo legalizadas ou
executadas em desacordo com as normas urbanisticas seréo
lancados apenas para fins fiscais.
Art. XXX: Os langamentos de que tratam estes artigos ndo criam
direito ao proprietério, titular ou dominio Gtil ou possuidor a
qualquer titulo e ndo excluem a Prefeitura o direito de exigir a
adaptacao da edificacdo &s normas e prescri¢cdes legais ou sua
demolicéo, independentemente das sancdes cabiveis.
Art. XXX: A reparticdo competente do Municipio podera efetivar
inscrigdo cadastral e o langamento fiscal “ex-oficio” de imoéveis,
quando o contribuinte impedir ou restringir a atuagdo do agente
fiscal ou cadastrador.

2. Criar um artigo especifico para o calculo da fracdo ideal do
terreno, como sugerido a seguir:

Art XXX. Quando num mesmo imével houver mais de uma
unidade autdbnoma edificada, a fracdo ideal de terreno
correspondente a cada uma das unidades sera calculada pela
seguinte expressao:

Fitn=Attx (Acn / Act) (8)

Onde:

Fitn = frac&o ideal de terreno (unid. “n’)
Att = area total do terreno

Acn = area construida da unid. “n”

Act = area construida total

3. Revisar os artigos referentes a atualiza¢@o dos valores venais
dos imdveis apresentado no Artigo 11 descrito a seguir:

Artigo 11 — Serd atualizado, anualmente,
antes da ocorréncia do fato gerador, o valor
venal dos iméveis levando-se em conta os



100

equipamentos urbanos e melhorias
decorrentes de obras publicas recebidos pela
area onde se localizem, bem como os precos
correntes no mercado.

Paragrafo Unico — Quando nao forem objeto
da atualizagdo prevista neste artigo, os
valores venais dos imoéveis serdo atualizados
pelo Poder Executivo, com base na variagdo
das ORTN.

Tal artigo deve ser suprimido uma vez que a partir de
1979, em virtude de uma decisdo do Supremo Tribunal Federal,
concernente ao Recurso Extraordinario 87.763, em que foi relator
0 Ministro Moreira Alves, firmou-se a jurisprudéncia no sentido da
inconstitucionalidade da atualizacdo, mediante decreto, dos
valores venais de imoveis, para os fins de tributa¢é@o pelo IPTU.
A decisdo, proferida aos 23 de novembro de 1979, fundava-se no
artigo 97 do Cddigo Tributario Nacional, cujo inciso Il remete,
para o Poder Legislativo, a competéncia para majorar tributos e
cujo § 2° excepciona a mera corre¢do da base de calculo dos
tributos, permitindo que seja realizada pelo Poder Executivo.
Portanto, ao Poder Executivo Municipal, de acordo com a
jurisprudéncia, hoje consolidada, é permitido apenas atualizar
monetariamente a base de calculo do IPTU (valor venal dos
imoveis), jamais atualiza-la segundo os precos do mercado,
providéncia a ser adotada por lei, isto é, por ato do Poder
Legislativo.

Cumpre ressaltar ainda que, recentemente, os tribunais
vém também negando a validade da delegacao, pelo Legislativo
ao Executivo, da competéncia para promover a reavaliacdo da
base de célculo do IPTU.

Outrossim, sugere-se a inclusdo de um artigo que outorgue
ao Executivo, poderes para avaliar, segundo critérios mais
adequados, iméveis influenciados por fatores singulares de
valorizacdo ou desvalorizagcdo, que ndo sejam contemplados
pela metodologia avaliatéria atual:

Art. ## - Nos casos singulares de imoéveis para 0s quais a
aplicacdo dos procedimentos previstos nesta Lei possa conduzir
a tributagdo manifestamente injusta ou inadequada, podera ser
adotado, a requerimento do interessado ou do Poder Publico
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Municipal, processo de avaliagdo especial, sujeito a aprovacao
da autoridade fiscal competente.

4. Em relacdo as isencdes sugere-se gue as mesmas sejam
realizadas considerando os valores dos imoéveis Unicos e
edificados, e concedidas através de oficio, beneficiando a
populagdo que realmente necessite dessas isencdes.

5. Adotar aliquotas progressivas no tempo, as quais irdo
viabilizar o combate & pratica da retencdo especulativa de
terrenos e iméveis urbanos na busca do cumprimento da funcao
social da cidade e da propriedade.

O primeiro passo para aplicar o IPTU progressivo no
tempo, é criar uma nova secdo no Caédigo Tributario Municipal
gue estabelega conforme o Plano Diretor, as areas de aplicagéo
de parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulsoria:

Secdo XXX — Do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagédo
Compulsdérios:

Artigo XXX — Para area incluida no Plano Diretor, Lei Municipal
especifica podera determinar o parcelamento, a edificacdo ou a
utilizacdo compulsérios do solo urbano ndo edificado, sub-
utilizado ou nédo utilizado, devendo fixar as condi¢bes e os prazos
da referida obrigagéo.

§ 1° - Considera-se sub utilizado o imével cujo aproveitamento
seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislacéo
dele decorrente.

§ 2° - O proprietario serd notificado pelo Poder Executivo
Municipal para o cumprimento da obrigacdo, devendo a
notificac@o ser averbada no cartorio de Registro de Imoéveis.

§ 3° - A notificagdo far-se-a:

| — Por funcionario do érgdo competente do Poder Publico
municipal, ao proprietario do imével ou, no caso de este ser
pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou
administracgéo;

Il — Por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de
notificacdo na forma prevista pelo inciso I;

§ 4° - Os prazos a que se refere o caput ndo poderao ser:

I — Um ano, a partir da notificacdo, para que seja protocolado o
projeto no 6rgdo municipal competente.

Il — Dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as
obras do empreendimento.
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Caso o proprietario ndo atenda o disposto acima, a
Prefeitura deve comecar a cobrar o IPTU progressivo no tempo.
Para tanto, sugere-se a prefeitura criar uma nova se¢do no
Cadigo Tributario sobre o mesmao.

Secdo XXX — Do IPTU Progressivo no Tempo

Artigo XXX — Em caso de descumprimento das condi¢gbes e dos
prazos previstos na forma do caput do artigo XXX (da Secao do
Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsérios) desta lei, o
Municipio procedera a aplicacdo do Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana — (IPTU) progressivo no tempo,
mediante a majoracdo da aliquota pelo prazo de cinco anos
consecutivos.

§ 1° - O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado
na Lei especifica e ndo excedera a duas vezes o valor referente
ao ano anterior, respeitada a aliqguota maxima de quinze por
cento.

§ 2° - Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar n&o
esteja atendida em cinco anos, o Municipio podera desapropriar
ou manter a cobranca pela aliquota maxima;

§ 3° - E vedada a concesséo de isencdes ou de anistia relativas &
tributacdo progressiva de que trata este artigo.

Adotar o IPTU progressivo no tempo como uma ferramenta
para ordenar a ocupacao da cidade e o cumprimento da fungéo
social da propriedade, seria uma alternativa para o0 municipio de
Marau regular o preco dos iméveis e a especulacéo imobiliaria,
urbanizar areas subutilizadas, dotadas de infra-estrutura e
equipamentos urbanos, desenvolvendo assim, uma cidade mais
eficiente, justa e sustentavel.

6. Quanto a Contribuicdo de Melhoria propdem-se as seguintes
alteracOes.
a) Em relacéo a hipétese de incidéncia:

Artigo XXX - O fato gerador do tributo relativo a Contribuicao de
Melhoria € a obra publica que produza valorizagéo imobiliaria dos
imoveis beneficiados pela referida obra publica.

b) Em relacéo a base de calculo:

Artigo XXX — A base de célculo da contribuicdo de melhoria tera
como limite total a despesa realizada para a execucao da obra e
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como limite individual o acréscimo de valor que a obra resultar para
cada imovel beneficiado. O fator de absor¢cdo da obra a ser
assumido pelos contribuintes, devera ser estimado para cada obra,
de acordo com o valor venal dos iméveis beneficiados e com a
valorizagao imobiliaria decorrente da obra publica.”

¢) Em relagéo aos prazos: o artigo responsavel por defini-los é
0 77 o qual estabelece:

Artigo 77: A Contribuicdo de Melhoria sera
paga em prestacbes mensais, conforme
notificacéo:

§ 1° - O prazo de recolhimento em parcelas
nao sera superior a 1(um) ano.

§ 2° - O valor total das prestacdes devidas
em cada periodo de 12 (doze) meses nédo
podera exceder a 3% (trés por cento) do
valor venal do imoével a época do
lancamento.

Esse artigo deve ser suprimido, uma vez que segundo o
artigo 12 da Lei 195/67 fixa o limite da parcela anual e ndo o
prazo de um ano como limite para quitacdo da contribuicdo de
melhoria, conforme pode ser observado na sua redacao,
apresentada a seguir.

Artigo 12: A Contribuicdo de Melhoria
sera paga pelo contribuinte de forma que
sua parcela anual ndo exceda a 3% (trés
por cento) do maior valor fiscal do seu
imovel, atualizado é época da cobranca.

Portanto, o prazo de pagamento da contribuicdo de
melhoria, tal como o fator de absor¢éo, devera ser estimado para
cada obra, de acordo com o valor venal dos iméveis beneficiados
e com a valorizag&o imobiliaria decorrente da obra publica.

Assim, fica evidente que para alcancar uma justa e
eficiente arrecadacéo tributaria , € necessario também alterar o
Cédigo Tributario do Municipio de Marau, o qual necessita ser
elaborado com auxilio de um profissional adequado levando em
consideracao todo o Sistema Tributario do Municipio.
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5. Sistema de Informac&o Geogréfica

Em Marau, fica evidente, que grande parte da problematica
cadastral esta relacionada & definicdo dos sistemas de capturas
e organizacdo dos dados cadastrais. Para tanto, a prefeitura
juntamente com um corpo técnico qualificado, devera estabelecer
um Sistema de Informacéo Geogréfica para 0 municipio.

Esse SIG deverd ser formado por um conjunto de terminais
conectados mediante a uma rede local e a um servidor central.
Esse servidor devera permitir o acesso simultdneo ao banco de
dados de diferentes departamento e secretarias, através de
diferentes perfis. E fundamental, o controle ao acesso ao banco
de dados, seja para consulta ou atualizacdo do mesmo, assim
sendo, o sistema devera garantir que dados confidenciais
estejam disponiveis somente as pessoas autorizadas,
objetivando garantir a integridade dos mesmos contra
modificagbes intencionais ou acidentais.

Portanto, sera o SIG o responsavel por transmitir, estocar,
recuperar, manipular e visualizar diferentes informacdes que ira
facilitar multiplos procedimentos, principalmente em trés esferas:
- Cadastro: € um dos principais campos onde se pode aplicar
esse tipo de ferramenta, uma vez que, o0 resultado repercute
direto na eficiéncia da arrecadacdo dos impostos, como por
exemplo, do IPTU. Através do SIG pode-se identificar as
omissdes de areas construidas em imdveis cadastrados,
aumentando assim a arrecadacéo do imposto.

E também através do SIG, que pode dar-se ao cadastro o
carater de multifinalidade, pois segundo o artigo 20 da Portaria n°
511, esse carater é assegurado pela implementacdo de outros
sistemas ao sistema basico comum, de conteddo minimo, que
favoreca a sua atualizacao.

- Planejamento Urbano: o SIG é de fundamental importancia para
0 planejamento urbano, pois auxilia na implementacdo dos
instrumentos contidos no Estatuto da Cidade, como por exemplo,
de Regularizacdo Fundiaria. Através do SIG identifica-se a
proliferacdo de ocupacbes e loteamentos irregulares ou
clandestinos, ou seja, é&reas urbanas ocupadas em
desconformidade com a lei e de interesse para regularizacdo
fundiéria.

- Gestéo Territorial Municipal: através do SIG pode-se agilizar os
trabalhos administrativos dos diferentes departamento e
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secretarias, como por exemplo, novas estradas, delimitagdo do
perimetro urbano, delimitacdo das areas de APP, gestdo de
transportes, gestdo das empresas de servicos municipais, entre
outros.

Conclui-se, portanto, que estabelecer um SIG ¢é
imprescindivel para alcancar resultados eficientes do Sistema de
Tributacdo Imobiliaria Urbana e ao mesmo tempo, um novo
desafio para a administragdo municipal, uma vez que, exige toda
uma mudanca nos processos de trabalho tradicionalmente
utilizados.
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6. Conclusdes

6.1 CONSIDERACOES FINAIS

O diagnéstico apresentado nos Capitulos 4 e 5 é um
método desenvolvido para analisar o Sistema de Tributacdo
Imobilidria dos municipios e busca apresentar ferramentas que
os auxiliem numa futura atualizacdo ou reestruturacéo cadastral.

Esse método foi desenvolvido e discutido a partir de duas
etapas: (1) a construcdo de referencias tedricos que
possibilitaram emergir nos principais conceitos envolvidos no
tema e (2) andlise empirica, através da experiéncia da aplicacdo
do diagnéstico proposto no municipio de Marau.

Pela analise empirica, concluiu-se que para diagnosticar o
sistema de tributacdo imobilidria urbana dos municipios, deve-se
necessariamente analisar os seguintes itens:

- Boletim de informac&o cadastral;

- Base cartogréfica:

- Plantas de Valores Genéricos;

- Cdédigo Tributario;

- Sistema de Informacéo Geogréfica;

Para identificar e estabelecer as etapas necessarias para a
formulacdo desse diagnéstico foi necessario entender o que
compde o sistema de tributagdo imobiliaria urbana e o que
dificulta a eficiéncia do mesmo.

O Sistema de Tributacdo Imobiliaria Urbana é composto
pelos impostos, taxas e contribuicdes, a pesquisa direcionou-se
ao Imposto Predial e Territorial Urbano, as taxas vigentes no
municipio e a contribuicdo de melhoria.

O que retarda a eficiéncia desse sistema é a presenca de
dados incorretos, incompletos, desatualizados e desnecessarios
nos Boletins e InformacBes Cadastrais, a falta de uma
metodologia que contemple a variagdo dos valores venais das
edificacdes e terrenos, a falta de um sistema de informag&o
geografica e um Cadigo Tributario Municipal que traga artigos
claros, especificos e necessarios para os tributos.

Assim sendo, o diagnéstico desenvolveu-se em oito etapas
que servirdo para 0S municipios visualizarem o grau de
desatualizacdo de seus Sistemas de Tributacdo Imobiliaria
Urbana.
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Verifica-se esse grau de desatualizacdo através da
comparagdo dos dados presente do BIC da prefeitura com os
dados amostrados através do diagndstico. Atualizar a base
cartografica, o BIC, os valores e férmulas de calculo dos terrenos
e edificacdo além de contribuir para uma justa arrecadacéo
tributaria, garante a formag¢do de um banco de dados seguro e
confiavel auxiliando as prefeitura em projetos urbanos,
ambientais, de regularizacéo fundiaria, etc.

Através da aplicacdo do diagndstico proposto no municipio
de Marau conseguiu-se identificar que a prefeitura necessitara
estabelecer um novo BIC, carta cadastral, banco de dados,
PVG'’s, codigo tributario e um SIG que serdo responsaveis num
primeiro momento por aumentar justamente a arrecadacéo
tributaria, e, quando integrar essas informacfes com o Registro
de Iméveis, Secretaria Municipais (planejamento urbano, obras,
administracao, juridica etc) e prestadoras de servi¢cos, auxiliar na
seguranca da propriedade e criar bases para o planejamento
urbano originando-se assim o Cadastro Territorial Multifinalitario.

Portanto, o trabalho atende ao objetivo de pesquisa, uma
vez que criou um diagnéstico capaz de avaliar o Sistema de
Tributacdo Imobiliario Urbano de Marau, e que podera ser
utilizado por outros municipios afim de apresentar solugfes
praticas e viaveis para realizar uma reestruturacdo oul/e
atualizacdo cadastral e «cria bases para uma futura
implementacdo do cadastro territorial multifinalitario.

6.2 Recomendagdes

A pesquisa em questao identificou a necessidade de se modificar
a férmula de calculo para determinacdo do valor venal da
edificacdo. Recomenda-se assim, estudos que propiciem essas
atualiza¢des incorporando novos métodos.
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ANEXOS

ANEXO | — Portaria Ministerial n° 511, de 07 de Dezembro de
2009

Diretrizes para a criagdo, instituicdo e atualizacdo do Cadastro
Territorial Multifinalitario (CTM) nos municipios brasileiros

CAPITULO | — DAS DISPOSICOES GERAIS
Art. 1° O Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) é o inventario
territorial oficial e sistematico de um Municipio e baseia-se no
levantamento dos limites de cada parcela, que recebe uma
identificagdo numérica inequivoca.
Art. 2° A parcela cadastral € a menor unidade do cadastro,
definida como uma parte contigua da superficie terrestre com
regime juridico Unico.
§ 1° E considerada parcela cadastral toda e qualquer porgéo da
superficie no municipio a ser cadastrada.
8§ 2° As demais unidades, como, lotes, glebas, vias publicas,
pragas, lagos, rios e outras, sdo modeladas por uma ou mais
parcelas de que trata o caput deste artigo, identificadas por seus
respectivos cAdigos.
§ 3° Devera ser atribuido a toda parcela um cddigo Unico e
estavel.
Art. 3° Toda e qualquer porcdo da superficie territorial no
municipio deve ser cadastrada em parcelas.
Art. 4° Os dados do CTM, quando correlacionados as
informacdes constantes no Registro de Iméveis (RI) constituem o
Sistema de Cadastro e Registro Territorial — SICART.
Art. 5° Os dados dos cadastros tematicos, quando acrescidos do
SICART, constituem o Sistema de Informacdes Territoriais (SIT).
§ 1° O cadastro tematico compreende um conjunto de
informagdes sobre determinado tema relacionado as parcelas
identificadas no CTM.
8 2° Considera-se como cadastros tematicos, os cadastros fiscal,
de logradouros, de edificacdes, de infra-estrutura, ambiental,
socioecondmico, entre outros.
Art. 6° O CTM, bem como os sistemas de informacdo dos quais
faz parte (SICART E SIT), é multifinalitirio e atende as
necessidades sociais, ambientais, econdmicas, da Administragéo
Publica e de seguranca juridica da sociedade.
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Paragrafo Unico - O CTM deve ser utilizado como referéncia
basica para qualquer atividade de sistemas ou representacfes
geoespaciais do municipio.

CAPITULO I - DO CADASTRO TERRITORIAL
MULTIFINALITARIO

Art. 7° O CTM é constituido de:

| - Arquivo de documentos originais de levantamento cadastral de
campo;

Il - Arquivo dos dados literais (alfanuméricos) referentes as
parcelas cadastrais;

[l — Carta Cadastral.

Art. 8° Define-se Carta Cadastral como sendo a representacdo
cartografica do levantamento sistematico territorial do Municipio.
Art. 9° As informagdes contidas no CTM e no Rl devem ser
devidamente coordenadas e conectadas por meio de troca
sistematica de dados, com a finalidade de permitir o exercicio
pacifico do direito de propriedade, proteger e propiciar a
seguranga juridica, o mercado imobiliario e o0s investimentos a
ele inerentes.

CAPITULO Il - DA CARTOGRAFIA CADASTRAL

Art. 10 O levantamento cadastral para a identificacdo geométrica
das parcelas territoriais deve ser referenciado ao Sistema
Geodésico Brasileiro — SGB.

Art. 11 Os Municipios devem implantar, conservar e manter a
inviolabilidade dos marcos vinculados ao SGB, de acordo com as
recomendacdes do IBGE.

Paragrafo Unico — Levantamentos e locagcfes de obras e novos
loteamentos devem ser referenciados ao SGB, apoiados nos
marcos municipais correspondentes.

Art. 12 O CTM utilizara o sistema de projecdo Universal
Transverso de Mercator (UTM), até que seja definida uma
projecéo especifica.

8§ 1° Os municipios localizados em mais de um fuso UTM
deverdo estender o fuso correspondente a sua sede até o limite
municipal, de forma que sejam representados em apenas um
anico fuso.
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§ 2° Podera ainda ser admitida outra projecdo cartogréfica, ja
utilizada no municipio, até a definicdo de uma nova projecao para
o0 CTM.

Art. 13 Os vértices que definem os limites de cada parcela devem
constituir uma figura geométrica fechada.

§ 1° Os limites legais das parcelas devem ser obtidos, com
precisdo adequada, por meio de levantamentos topogréaficos e
geodésicos.

§ 2° Os limites fisicos das parcelas podem ser obtidos por
métodos topograficos, geodésicos, fotogramétricos e outros que
proporcionem precisdes compativeis.

CAPITULO V — DA GESTAO E DO FINANCIAMENTO DO
CADASTRO

Art. 14 Os limites territoriais sdo cadastrados com atributos
especificos, conforme a seguinte ordem de preferéncia:

| - das parcelas;

Il - das areas de posse, correspondentes ao limite fisico;

Il - das propriedades, correspondentes ao limite legal;

IV - dos setores cadastrais ou de zoneamento;

V - dos distritos;

VI - dos Municipios;

VIl - dos Estados;

VIII - do Pais.

Paragrafo Unico - No caso de duplicidade de atributo para um
determinado limite prevalecera a ordem de preferéncia
apresentada neste artigo.

Art. 15 A gestdo do CTM é de responsabilidade e da
competéncia do Municipio.

§ 1° Sugere-se ao municipio constituir uma equipe técnica local
devidamente capacitada, de preferéncia do quadro permanente,
a fim de manter a integridade, atualizacdo e continuidade na
gestdo do CTM.

§ 2° Para fins de gestao cadastral, 0s municipios, especialmente
agueles de pequeno porte, poderdo formar consoércios com
outros Municipios, observado o disposto no § 1°.

§ 3° E de responsabilidade do Municipio manter o CTM
permanentemente atualizado.
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§ 4° O Plano Diretor e a avaliacdo de imoéveis do municipio
devem ser baseados na informacéo cadastral atualizada.

Art. 16 O CTM sera criado para a area urbana ou a totalidade do
territério do Municipio.

Paragrafo Unico - Os Municipios devem criar um CTM de todo o
territério Municipal na hipétese da opcdo a que se refere o art.
153, § 49, lll da Constituicdo Federal.

Art. 17 Os municipes e o0s 6rgdos municipais, estaduais e
federais poderéao ter acesso aos dados cadastrais, no ambito da
sua competéncia, respeitando-se os dispositivos legais.

Art. 18 Para financiar a implantacdo e manutencdo do CTM os
municipios devem considerar 0s recursos provenientes do
incremento de receitas geradas a partir do CTM e outras linhas
de recursos disponiveis.

CAPITULO VI - DA MULTIFINALIDADE DO CADASTRO

Art. 19 O carater de multifinalidade do CTM é assegurado pela
integracdo de informacgdes de outros sistemas ao sistema basico
comum, de contetdo minimo, que favorec¢a a atualizagéo.

§ 1° Considera-se como conteddo minimo do CTM a
caracterizacdo geométrica da parcela, seu uso, identificador
Unico, localizacdo e proprietario, detentor do dominio Gtil ou
possuidor;

§ 2° O identificador Unico da parcela é a chave de ligacdo com o
CTM e ndo deve ser confundido com os identificadores
especificos definidos nos cadastros tematicos;

8§ 3° O CTM deve conter apenas as informacdes necessarias e
que permitam a sua atualizacdo de forma simples.

Art. 20 Para a multifinalidade, o CTM deve ser modelado de
forma a atender as necessidades dos diferentes usuarios, atuais
ou potenciais, com base em um sistema de referéncia Gnico e um
identificador Unico e estavel para cada parcela.

Paragrafo Unico — Considera-se identificador Unico e estavel
aguele que, uma vez atribuido a uma parcela, ndo pode ser
reutilizado para a identificacdo de qualquer outra unidade
cadastral.

Art. 21 A multifinalidade € um processo evolutivo aberto, de
integracdo gradativa dos diferentes temas e que deve ocorrer ao
longo dos anos, tendo como referéncia o CTM.



117

Paragrafo Unico - De acordo com a necessidade social,
econdmica, administrativa, ou outra, o municipio define novos
cadastros tematicos, tendo como referéncia o CTM, com o
objetivo de atender as diversas demandas.

Art. 22 A administragdo municipal deve estabelecer mecanismos
adequados de acesso as informacgfes, de seguranca dos dados
e de preservacédo do histdrico e da integridade das informacdes,
observando as exigéncias legais.

Art. 23 O CTM integrado ao RI (SICART) é instrumento
importante para a regularizacdo fundiaria.

Art. 24 O CTM contribui, na area de expansdo urbana do
municipio, para o planejamento e o0 reordenamento da
distribuicdo fundiaria rural em sua nova fungdo urbana.

Art. 25. Os municipios devem exigir a demarcacdo dos vértices
dos imdveis nos novos parcelamentos, georreferenciados ao
SGB, e promover a gradativa demarcacao dos imoveis que ainda
nao possuem algum tipo de demarcacao fisica.

Art. 26 A abrangéncia da multifinalidade é potencializada pelo
levantamento sistematico das parcelas, compreendido pelo
cadastramento de todo o territério do municipio, incluindo lotes,
glebas, rios, lagos e vias, entre outros.

CAPITULO VIl - DA AVALIACAO DE IMOVEIS

Art. 27 O CTM, acrescido de outros cadastros tematicos, fornece
informagbes para a avaliacdo de imolveis para fins fiscais,
extrafiscais e quaisquer outros fins que envolvam valores dos
imoveis urbanos e rurais.

Art. 28 A avaliacdo de imdveis é um processo técnico, que deve
ser transparente, estar em conformidade com as normas da
ABNT e fornecer ao Municipio o valor venal, entendido como o
valor de mercado, base de calculo do Imposto Predial e
Territorial Urbano — IPTU e demais tributos imobiliarios.

Art. 29 O resultado final da avaliacéo deve retratar a real situacao
dos valores dos imoéveis no mercado, permitindo o fortalecimento
da arrecadacao local dos tributos imobiliarios e a promogédo da
justica fiscal e social, com o tratamento isondmico dos
contribuintes.

§ 1° A atividade de avaliacdo dos iméveis e a necessidade de
manter os seus valores atualizados € dever de oficio dos
administradores municipais.
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§ 2° Para manter atualizada a base de célculo do IPTU e demais
tributos imobiliarios recomenda-se que o ciclo de avaliagcdo dos
imoveis seja de, no maximo, 4 (quatro) anos.

§ 3° Para Municipios com populacao até 20.000 habitantes e em
gue nao ocorra evidéncia de variacdo significativa nos valores
dos imoveis, comprovada por meio de relatérios e pareceres
técnicos, a avaliacdo de imoveis podera ser dispensada no
periodo de um ciclo, desde que observado o limite maximo de 8
(oito) anos.

8§ 4° O nivel de avaliacdo é definido como a média dos
quocientes dos valores avaliados, conforme constam no cadastro
fiscal, em relacdo aos precos praticados no mercado para cada
tipo de imovel. A ocorréncia de nivel de avaliacdo para cada tipo
de imovel inferior a 70% (setenta por cento) ou acima de 100%
(cem por cento) indica a necessidade de atualizagdo dos valores.
§ 5° A uniformidade é definida pelo coeficiente de dispersédo dos
valores, que se traduz como o percentual médio das variacoes,
em modulo, dos valores avaliados em relacdo aos precos
praticados no mercado, para cada tipo de imdvel. A ocorréncia
de coeficiente de dispersao para cada tipo de imdvel superior a
30% (trinta por cento) indica falta de homogeneidade nos valores
e a necessidade de atualizacéo.

Art. 30. O Municipio deve fornecer informagdes claras e precisas
dos dados fisicos e do valor do imével ao contribuinte e facilitar o
atendimento a esclarecimentos e reclamacfes decorrentes do
CTM e da avaliacéo dos imdveis.

CAPITULO VIl - DO MARCO JURIDICO E DAS DISPOSICOES
FINAIS

Art. 31. Os Municipios exercerdo suas competéncias prescritas
nos artigos 30 e 156 da Constituicdo Federal de 1988, cumprindo
a funcao social do seu territorio, prevista no texto constitucional,
artigos 59, inciso XXIlI, 3°, incisos | a IV, 30, inciso VIII, 170,
inciso 1ll, 182 e 183, com fundamento em um Cadastro Territorial
Multifinalitario completo e atualizado, atendendo ao principio da
igualdade, nos termos dos arts. 5° caput e 150, inciso Il da
Constituicao Federal de 1988.

Art. 32 As informacdes do Cadastro Territorial Multifinalitario, a
ser criado e atualizado de forma permanente, integram o
patriménio publico, vinculado a administracao publica, sujeitando-
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se aos principios constitucionais da moralidade, publicidade e
eficiéncia.

Art. 33 O Sistema de Informacdes Territoriais destina-se a
fornecer as informacfes necessarias para a utilizacdo dos
instrumentos da politica urbana previstos no art. 4° da Lei
10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade.

Art. 34 Aplicam-se ao disposto nesta Resolugéo, no que couber,
a Lei Federal n® 10.257/2001 - Estatuto da Cidade, a Lei
Complementar 101/2000 — Lei de Responsabilidade Fiscal, a Lei
8.429/92 — Lei de Improbidade Administrativa, a Lei n°
10.406/2002 - Cddigo Civil, a Lei 5.172/66 - Coddigo Fiscal
Nacional, a Lei 6.766/79 — Parcelamento do Solo Urbano e a Lei
6.015/73 - Lei de Registros Publicos.

Art. 35 Para fins de cadastramento das atividades econémicas no
CTM, devera ser observada a Classificagdo Nacional de
Atividades Econdbmicas — CNAE, conforme resolucdo da
Comissao Nacional de Classificagdo — CONCLA.

Art. 36 A existéncia de um Cadastro Territorial Multifinalitario
atende ao disposto na Resolu¢do do ConCIDADES n° 13, de 16
de junho de 2004 e as Diretrizes Gerais de Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano, diretriz n°® 125 e Resolugdes da 32
Conferéncia Nacional das Cidades, instrumentalizando a
construgcdo de um “Sistema Nacional de Politica Urbana”, por
meio das quatro vertentes: planejamento territorial; habitacao;
saneamento ambiental; transito, transporte e mobilidade urbana,
com controle e participacdo social.

Art. 37 Esta Resolucéo entra em vigor na data de sua publicacao.
Dé-se ciéncia aos Governos Estaduais e Distrito Federal, e aos
Municipios, registre-se e publique-se.
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Anexo Il - Proposta de um novo Boletim de Informagéo Cadastral

A Municipio de Marau .
\ BOLETIM DE INFORMACAO CADASTRAL
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/
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Anexo lll — Fragmento da Tabela dos Valores do m?2 dos
terrenos
Valor
Cadastro | Chave Quadra Ano do m2

1 3 0000004501800E 2010 4,29
1 3 0000004501900D 2010 10,78
1 3 0000004501900E 2010 10,78
1 3 0000004502000D 2010 10,78
1 3 0000004502000E 2010 10,78
1 3 0000005300650D 2010 6,30
1 3 0000005300650E 2010 6,30
1 3 0000005300750D 2010 6,30
1 3 0000005300750E 2010 6,30
1 3 0000005300900D 2010 6,30
1 3 0000005300900E 2010 6,30
1 3 0000005301000D 2010 6,30
1 3 0000005301000E 2010 6,30
1 3 0000005301150D 2010 6,30
1 3 0000005301150E 2010 6,30
1 3 0000005301250D 2010 6,30
1 3 0000005301250E 2010 6,30
1 3 0000005301300D 2010 6,30
1 3 0000005301300E 2010 6,30
1 3 0000005301500D 2010 6,30
1 3 0000005301500E 2010 6,30
1 3 0000006100400D 2010 5,73
1 3 0000006100400E 2010 5,73
1 3 0000006100500D 2010 5,73
1 3 0000006100500E 2010 5,73
1 3 0000006100600D 2010 5,73
1 3 0000006100600E 2010 5,73
1 3 0000006100700D 2010 5,73
1 3 0000006100700E 2010 5,73
1 3 0000006101000D 2010 5,73
1 3 0000006101000E 2010 5,73
1 3 0000006101500D 2010 5,73




1 3 0000006101600D 2010 5,73
1 3 0000006101600E 2010 5,73
1 3 0000006101700D 2010 5,73
1 3 0000006101700E 2010 5,73
1 3 0000006102000D 2010 5,73
1 3 0000006102000E 2010 5,73
1 3 0000006102100D 2010 5,73
1 3 0000006102100E 2010 5,73
1 3 0000006102200D 2010 5,73
1 3 0000006102200E 2010 5,73
1 3 0000006102500D 2010 5,73
1 3 0000006102500E 2010 5,73
1 3 0000006102550D 2010 5,73
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