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RESUMO

Neste trabalho discutimos a situagdo que se encontra no cadastro imobiliario do municipio de
Trés Coracdes e o impacto causado pela arrecadacdo do Imposto sobre a Propriedade Predial
e Territorial Urbana (IPTU). Tendo por objetivo, dispor de alternativas para facilitar o
manuseio do cadastro imobiliario, € em contrapartida incentivar os moradores de Trés
Coragoes, a regularizarem seus imdveis e quitar suas pendéncias referentes a sua propriedade,

com o intuito de aumentar a arrecadacdo municipal.
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1. INTRODUCAO

Por obrigagdo os municipios brasileiros devem pela decisdo constitucional, a
responsabilidade de manter intacta e atualizada as informagdes dos imoveis municipais para a
sua tributagdo. Sao essas responsabilidades ligadas a administragdo tributdria municipal o
lancamento, a fiscalizagdo de seus imdveis e a cobranca devida de seus respectivos. No caso o
Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU.

A gestdo municipal tributaria imobiliaria urbana, esta ligada a legislagdo tributaria, o
cadastramento fiscal, a planta genérica de valores — PGV, e um sistema eficaz de informagdes

que fica responsavel pela gestao.
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Cabe ao municipio estabelecer um codigo tributario municipal, para assim manter as
defini¢cdes das informagdes cadastrais que compdem o cadastro fiscal. Para a formulagdo do
calculo do imposto territorial e imobiliario, e também do método de avaliagdo dos imoveis.

Pela falta de cadastro multifinalitario territorial nas areas urbanas, o cadastro fiscal tem
entendimento como inventario da delimitacao fisica dos imoveis, ¢ das benfeitorias realizadas
em sua extensdo. Para assim realizar uma apuragdo dos impostos na area urbana. Portanto em
suas muitas vantagens e uma grande eficécia.

Portanto, cadastro fiscal seria, um elemento que compdem o cadastro territorial
multifinalitario, define-se entdo como um inventdrio oficial do imoével ou benfeitorias que

contém informagdes necessarias para que possa se calcular o valor do imposto.
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Figura 1: Desenho explicativo da Gestao do IPTU elaborado pelo autor.



O IPTU tem seu valor estipulado a partir do valor venal do imovel, que ¢ estipulado
por uma equipe que averigua a situagdo do imovel, o ano, a localidade e a conservacdo do
mesmo, sendo assim se estipula este valor fixado a tabela de Planta Genérica de Valores —
PGV, confeccionada através de estudos realizados em campo para melhor compreender os
valores.

Segundo a ABNT (2004), A PGV compde-se de uma representacdo grafica, em uma
listagem de valores genéricos da metragem de terreno ou imoével em uma certa data
especifica. Consiste em representar a alocacao espacial dos valores imobilidrios, em cada
regido da cidade. Normalmente representados pela face da quadra.

Caracteriza-se um sistema utilizado na gestdo de IPTU, um conjunto de softwares,
hardwares e processos de automacao interligados, responsavel entdo por coletar informagdes
cadastrais, armazenar e calcular o valor do imposto e verificagdo dos valores respectivos
usados. Este sistema ¢ composto por dois métodos: o mais utilizados entre eles se da por
sistemas alfanuméricos, que fazem as leituras e manipulam as informagdes literais, sem
depender diretamente da relacdo de espago. O segundo, no caso o que esta sendo empregado
no projeto, baseia-se em uma tecnologia composta por banco de dados georreferenciados,
onde as informacdes alfanuméricas estdo interligadas a cada limite espacial.

Depois de criado o ministério da cidade, notou-se grande dificuldade ao encontrar uma
ferramenta eficaz para a gestdo urbana dos municipios, portanto teve-se a necessidade de criar
técnicas para implantar o cadastro multifinalitdrio urbano. Com a vantagem de que permite
uma melhor gestao, sendo que por vez se utiliza de informagdes cadastrais atualizadas.

O geoprocessamento Urbano ndo se limita apenas a receita do municipio, mas tem a
intencdo de incorporar um sistema vasto de informagdes para diversos fins, tornando se um
sistema complexo com informagdes importantes do perimetro urbano.

Este projeto pertence uma proposta de confeccdo de uma pesquisa detalhada para se
ter os principais desacordos na gestdo do IPTU. Compromete-se em averiguar a real
atualidade do banco de dados do municipio e sua confianga, para que assim possa se usar de
pardmetro para a elaboracdo da atualizacdo fisica e cadastral, tendo em vista uma

funcionalidade aperfeigoada para as demais secretarias do municipio.



2. CONSIDERACOES INICIAIS

No inicio, o cadastro teve seu propodsito dividido em duas partes fundamentais. No
primeiro momento, para a arrecadacao, sendo assim para manutencdo e financiamento do
setor publico, tendo seu propoésito averiguar a situacdo de imoveis. Na segunda vez, tendo
como propdsito a legalidade das propriedades, essencialmente no setor privado, onde teve fim
de posse aos proprietarios (Larsson,1991 apud Kaufmann, J. et al,1998).

Em alguns paises o cadastro teve inicio como uma delimitagdo de espacos publicos.
Com o passar dos tempos, incluiu-se mais alguns fins para a delimitac¢do das terras. Durante a
evolugdo, foram incluidos os conceitos de planejamento urbano e a gestao territorial. Portanto
0 que tinha apenas come¢ado como um cadastro de terras, teve-se origem o que chamamos
hoje de Cadastro Territorial Multifinalitdrio — CTM (ONEYKA, 2005).

Na Alemanha o termo de Cadastro, tem um unico significado, dirigindo-se as
informacdes voltadas as delimitagdes, introduzida a um sistema geodésico. Ja no Brasil,
cadastro tem varios significados, o termo ¢ usado com mais frequéncia como registro de
clientes ou entdo de usudrios e se limita a informacdes de pessoas fisicas ou juridicas. No caso
0 mais correto a para se ao cadastro de propriedade imobilidria seria “Cadastro Técnico”,

“Cadastro Imobiliario” ou entdo “Cadastro Fiscal” (BRANDAO; SANTOS FILHO, 2008).

2.1. Conceito De Cadastro Territorial Multifinalitario

O cadastro imobilidrio tem o objetivo de suprir as necessidades administrativas, fiscais
e legais, que compde o uso e a ocupagdo do territorio urbano. Portanto as necessidades
juridicas e legais tém por garantia da propriedade, ja a necessidade fiscal refere-se a cobranga
de impostos sobre o uso e a ocupagdo do solo, entdo necessidade administrativa refere-se as
outras atividades de planejamento e de gestdo territorial (BRANDAO; SANTOS FILHO,
2008).

Portanto sua maior fun¢do e o auxilio do conhecimento do territério urbano, tendo
como base um banco de dados publico de cada propriedade municipal. Estas informagdes
podem estar de uma maneira grafica ou entdo de uma maneira descritiva, e sdo mantidas

organizadas em um sistema de cartografia, preciso e confidvel, podendo entdo permitir o



desdobramento de processos economicos, técnicos e juridicos, que constituem o dinamismo
das cidades.

O conceito de cadastro territorial multifinalitario requer diversas etapas, sendo desde
uma medicdo de imdvel até uma legislacdo vigente a ocupacao territorial. Para que o mesmo
seja considerado como multifinalitario, deve atender a varios usuarios por meio de suas
tecnologias e produtos.

No municipio de Trés Coragdes, tem o Cadastro Técnico exercendo as fungdes do
cadastro definido logo acima, portanto o CTM tem papel primordial na gestao do territério do
municipio. Além de ter varias finalidades, dard suporte na prestacdo e elaboracdo dos servicos
publicos municipais.

Realizou-se a implantagao do CTM, no municipio no ano de 2018, pela entdo Empresa

NORPLAN.

2.2. Imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana

Conforme dito no Cdédigo Tributirio Nacional — CTN (Lei Federal 5.172/1966 — Brasil,

1966). No Artigo 32, onde se refere as normas gerais de calculo do IPTU.

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

§ 1° - Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em lei
municipal; observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados
em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder
Publico:

I - Meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de aguas pluviais;

II - Abastecimento de agua;

III - sistema de esgotos sanitarios;

IV - Rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuigdo
domiciliar;

V - Escola primaria ou posto de saide a uma distdncia maxima de 3 (trés)
quilometros do imével considerado.” (BRASIL, 1966).

Conforme os dizeres de De Cesare (2002) enfatiza a importancia do IPTU.

Pode-se dizer que o IPTU ¢ importante por duas razdes basicas. A primeira razdo
refere-se a sua importancia para financiar os servigos publicos em nivel do governo
municipal. Apesar da sua ineficiente exploragdo como fonte de receita, o IPTU ¢é a
segunda principal fonte de receitas proprias dos municipios brasileiros. Se
eficientemente explorado, o IPTU seria capaz de gerar uma receita estavel e



suficiente, através da sua ampla base de calculo, garantindo a independéncia e o
equilibrio financeiro dos Governos Municipais (DE CESARE, 2002, p. 23).

O IPTU ¢ um direito constitucional estabelecido no Estatuto das Cidades, também
conforme o Artigo 156, Inciso 1° da constitui¢do Federal de 1998, ¢ de total responsabilidade
dos municipios, sendo assim ¢ um imposto que onera os proprietarios de seus imoveis
localizados na area urbana, com as referentes aliquotas definidas em acordo com a legislagao
municipal.

Tendo como base de célculo o valor venal do imdvel, instituido pelo calculo de

somatorio do valor do terreno onde esta localizado com o valor proposto a edificagao.

3. MATERIAIS E METODOS

Dentro desse conceito, verifica-se uma evolucdo significativa desse instrumento
administrativo, no sentido de dar maior dimensdo e operacionalidade aos servigos publicos
que ¢ dever da Prefeitura, o que reflete a nova mentalidade que se procura imprimir no ambito
da administragdo publica.

A implementacdo deste recadastramento imobiliario baseado na tecnologia de
georreferenciamento dos imodveis e estabelecimentos comerciais, resultard em melhoria
qualitativa e quantitativa das informacdes integrantes do sistema, além de propiciar
substancial aperfeicoamento nos métodos e na organizacdo de trabalho nas areas de
planejamento e uso da informagdo, eliminando redundancias e duplicidades de informagdes
tratadas pelos o6rgaos vinculados a gestdo municipal.

Hoje as cidades modernas buscam, além de uma melhoria de arrecadagdo, tornam-se
eficientes do ponto de vista administrativo, mostrando ainda mais transparéncia na utilizacao
de seus recursos orcamentarios.

Para a eficiéncia administrativa, ou seja, a qualidade total nos servigos oferecidos, ¢
imprescindivel um dominio sobre as informac¢des do municipio, subsidiando a tomada de
decisdes e o proprio tramite administrativo.

Com o desenvolvimento tecnologico, os recursos de informatica e os métodos
empregados na coleta, tratamento, armazenamento e disponibilizagdo das informagdes sdo
perfeitamente aplicados ao gerenciamento das cidades, reduzindo custos e aumentando

sobremaneira a eficiéncia da administracao municipal.



4. RESULTADO E DISCUSSAO

A criagdo de um SIG compreendeu as seguintes formas: formulacao de dados, analise
da base cartografica, formulagdo da base alfanumérica, modelagem do SIG, computacdo dos

dados e criagdo das cartas tematicas.

4.1. Obtenc¢ao De Dados

A prefeitura de Trés Coracdes ndo possuia um sistema SIG, no entanto reunia seus
dados geograficos e alfanuméricos para sua elaboracao, que constituia um banco de dados
com mais de 37.700 cadastros ativos, que sdao gerenciados pelo sistema da E&L. No entanto, a
Prefeitura ndo possuia uma base de dados digital cartografica, que em conjunto com o banco
de dados, somam a dimensao espacial territorial urbano.

A Base de Dados Espaciais corresponde a uma maneira organizada de armazenar a
representacdo de elementos do mundo real em camadas, contendo tanto sua forma, como
informacgodes tabulares relacionadas ao mesmo, tais como nome do proprietario, caracteristicas
fisicas do terreno, area construida, etc., possuindo temas indispensaveis para representar

adequadamente a realidade do Municipio, sendo os principais:

a) Referéncia Basica
Este tema sera composto por elementos que servirdo de referéncia espacial para o
cadastro das demais camadas, servindo assim para auxiliar a correta localizacdo desses
elementos na realidade geografica.
Com isso, este tema serd representado por mais de um elemento e estes serdo pontuais,

lineares ou poligonais desde que tenham a comum fungao de auxiliar na referéncia espacial.
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Figura 2: Exemplo de BCI disponibilizado pela Prefeitura Municipal de Trés Coragdes

b) Eixos de Logradouro

O objetivo deste tema ¢é representar os eixos que compdem o arruamento do

Municipio, podendo ser representados pelo “centerline” ou linha média entre o meio-fio de

ambos os lados da rua.

Mostrando assim os eixos das ruas representadas, foram catalogados 5.416

logradouros, entre eles Ruas, Avenidas, Travessas e Becos.



Figura 3:Mapa constando o layer de “EIXO” obtido pelo CAD

¢) Segmentos de Face de Quadra
O tema de segmentos de face de quadra sera representado por segmentos de linhas que
contornam a quadra, contiguos aos eixos de logradouro.
Possui como principal fung¢do delimitar segmentos ou trechos da face da quadra com
caracteristicas comuns, tais como servigos e equipamentos publicos, zoneamento, valor do m?

de terrenos, etc...



Figura 4:Mapa constando o layer de “FACE” obtido pelo CAD

d) Quadras
O tema quadras sera definido por um poligono ou uma area delimitada pelos eixos de
logradouros e que poderdo conter um ou mais lotes.

Desenhadas em volta dos lotes foram catalogados no total de 1.719 quadras.
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Figura 5:Mapa constando o layer de “QUADRA” obtido pelo CAD

e) Lotes
O tema lotes sera representado por um ou mais poligonos contidos na quadra, dos
quais poderdo ser extraidos diversos atributos espaciais tais como area, perimetro ou testada
do lote.
Ainda sobre o aspecto da sua forma, serdo estabelecidas relagdes espaciais a fim de se
obter informacdes referentes a lotes adjacentes ou confrontantes.

Foram catalogados no total de 33.119 Lotes.
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Figura 6:Mapa constando o layer de “LOTE” obtido pelo CAD

f) Edificagdes
O tema edificag@o sera representado por um ou mais poligonos contidos no lote, dos
quais poderao ser extraidos diversos atributos espaciais tais como area ou perimetro.

Por fim foram langadas as construcdes que totalizam o numero de 67.152 construgdes.
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Figura 7: Mapa constando o layer de “EDIFICACAO” obtido pelo CAD

4.2. Base Cartografica

A base de dados cartografica deste trabalho foi obtida perante o mapa digital gerado e
de plantas quadras ja utilizadas antes deste processo pela Prefeitura, geradas a partir de
obtengdo de ortofotos geocodificadas. Os mapas foram liberados no formato vetorial e
postado os contornos de suas quadras e logradouros no ano de 2018, também levantado a
partir de desenhos realizados em CAD, todos na escala 1:1, esta base continha dados de nivel
de quadras, contendo assim desenhos das quadras, lotes e edificagdes. O arquivo em questao
constava no formato DWG, com coordenadas em UTM, trabalhadas com metros e

centimetros, neste mapa contém os seguintes Layers:
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NOME DESCRICAO
LOTE Usado para delimitar os lotes dentro da quadra.
LOTE TXT Usado para identificar o lote dentro da quadra.
QUADRA Usado para delimitar a quadra.
QUADRA TXT Usados para identificar a quadra.
EDIFICACAO Usado para identificar a edificagdo dentro do lote.

Tabela 1: Tabela de Layers contidos no mapa gerados a partir do MTServer

4.3. Base Alfanumérica

Figura 8: Mapa contendo todos os Layers obtido pelo CAD

A prefeitura nos forneceu os chaveamentos que ja constavam em sua base de dados,

fazendo com que facilitasse a alocagdo dos lotes na base alfanumérica, possibilitando a

montagem do banco de dados no sistema SIG.
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A base numérica ¢ criada seguindo os parametros das testadas de cada lote, ou seja,
medindo a frente de cada lote, digamos que em uma quadra, todos os lotes tem 12 metros de
frente, nesse caso, o primeiro chaveamento seria 0012 e o segundo chaveamento seria o 0024
e assim por diante, estes chaveamentos seguem a quadra em sentido horério, fazendo com que

estabeleca um padrdo para todas as quadras
4.4. Manuseio Da Base De Dados Cartografica

Com nossas plantas quadras ja existentes em forma fisica, foi atualizada a base de

dados da base digital de quadras do municipio com o Software MTServer.
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Figura 9: Exemplo de Planta Quadra desenhada manualmente disponibilizada pela Prefeitura Municipal de Trés Coragdes

Foi feito um aerolevantamento, isto ¢ um servigo aéreo publico especializado, este

mesmo regulamentado por lei, por necessidade do estado proteger suas areas territoriais ou
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com restricdes perante a voo no espaco aéreo local, e a fim de manter seguras o
aerolevantamento, condicionado a posse da entidade autorizada, assim como 0s respectivos
projetos realizados posteriormente derivados desse processo, e também aqueles que tém seu
carater sigiloso.

O procedimento feito foi a vetorizagdo de cada uma edificacdo, e lote das quadras e
concepcao manual dos poligonos com auxilio do sistema CAD. Os desenhos, posteriormente
linhas, foram migrados em elementos complexos para que fosse ser compreendidos no
software MTServer, portanto seria feito a juncdo entre os dados alfanuméricos e os
cartograficos.

O MTServer, um Desktop Mapping, constitui um baixo custo para o adquirir, e facil
interface para um manuseio mais facilitado, facilitando o uso de pessoas menos instruidas em
geoprocessamento, sendo assim muito utilizado nas atividades de processamento urbano de

utilizagdo publica.

Figura 10: Detalhe de uma quadra com as edifica¢des transformadas em poligonos.

Para a concepcao da jungdo entre os desenhos georreferenciados e o banco de dados
foi necessario o auxilio dos BCI’s para uma recuperacdo dos nuimeros de parametros

igualitarios de cada edificagdo no banco de dados da prefeitura. Durante este processo,
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observamos que muita das vezes os croquis estavam desatualizados, surgindo, modificando ou
dando baixa em unidades. Deste modo, foi necessaria uma pesquisa em campo, €
consequentemente novos desenhos de edificagdes ou retificagdo de outros desenhos, a
prefeitura utiliza a inser¢ao de um numero de BCI para cada imoével. Como exemplo: em um
edificio sdo gerados varios nimeros para cada unidade.

O QGis 2.18 foi usado para as corre¢des na edicdo do desenho. O formato que ¢
utilizado no projeto para exportacdo dos arquivos de um programa para o outro, no caso o
CAD, este formato ¢ em DXF - Drawing Exchange Format — considerado um padrao de

arquivo para a interface de dados vetoriais.
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Figura 11: Imagem retirada do QGis 2.18 com as quadras para corre¢ao

Um problema constatado foram as varias edificagdes com mais de um pavimento,
sendo assim, constavam varios numeros de BCI. Assim como o SIG, trabalham com desenhos
em 2D — duas dimensoes, contendo assim dificuldades na elaboracdo da construgdo. A
solugdo adotada foi colocar numeragao as unidades BCI, fazendo com que as mesmas fossem
facilmente identificadas, ja que as varias unidades ndo estdo devidamente unidas lateralmente,
mas sim verticalmente. E também as edificagcdes que contém vdarias unidades horizontais,

foram adicionados os nimeros de cada unidade.



5. CONSIDERACOES FINAIS

Com a atualizacao dos imoveis contabilizou-se uma area total construida de 33945,25

m? para o IPTU de 2020.

Abaixo tabela com previsdo de arrecadacdo e comparativo 2018 e 2019 com o

resultado obtido com o georreferenciamento.

PREVISAO DE ARRECADACAO 2018

TRIBUTOS VALOR
IMPOSTO PREDIAL R$9.017.770,22
TAXA DE SERVICO DE COLETA E REMOCAO DE LIXO R$3.424.559,65
IMPOSTO TERRITORIAL R$2.600.693,15
CONTRIBUICAO DE CUSTEIO DE ILUMINACAO PUBLICA R$399.755,88
IMPOSTO TERRITORIAL R$194.262,92
IMPOSTO PREDIAL R$73.946,28
TAXA DE SERVICO DE COLETA E REMOCAO DE LIXO R$24.558,75
CONTRIBUICAO DE CUSTEIO DE ILUMINACAO PUBLICA R$1.400,32
TOTAL R$15.736.947,17

Tabela 2:Informagdes coletadas pelo sistema tributario E&L.

PREVISAO DE ARRECADACAO 2019

TRIBUTOS VALOR
CONTRIBUICAO DE CUSTEIO DE ILUMINACAO PUBLICA R$344.667,31
IMPOSTO PREDIAL R$12.573.545,11
IMPOSTO TERRITORIAL R$2.492.153,19
TAXA DE SERVICO DE COLETA E REMOCAO DE LIXO R$4.041.205,78
TOTAL R$19.451.571,39

Tabela 3: Informagdes coletadas do sistema tributario E&L.

Abaixo tabela III com comparativo de incremento de drea para o ano de 2019.

AREA (m?)

ANO 2018

3.080.414,93

ANO 2019

4.124.993,79

Tabela 4:Comparativo de areas.




18

ABSTRACT

GEORFERENTIATION: Diagnosis of the Land and Territorial Tax in the scope of the

Municipal Collection of Trés Coragoes - MG

In this paper we discuss the situation that is in the real estate register of the city of Trés
Coracdes and the impact caused by the collection of the Urban Property Tax (IPTU). Aiming
to have alternatives to facilitate the handling of the real estate register, and in return
encourage the residents of Trés Coragdes to regularize their properties and settle their backlog

regarding their property, in order to increase the collection of the district.

Keyword: Property Tax, Property Management, Property Management, District

Management
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