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RESUM O - Egte trabalho evidencia aimportancia do cadastro técnico fiscal como parcelaimportante do
cadastro técnico multifinalitéario urbano, apresentando diretrizes e tendéncias do futuro do cadastro
mundial. Outrossim, intenta demonstrar as diferencas de aplicacao dos cadastros fiscal e multifinditario,
de acordo com 0s seus respectivos objetivos.

ABSTRACT - This study highlights the importance of tax cadastre as part of the important
multipurpose cadastre urban, giving guidelines and future trends of the global multipurpose cadastre.
Also, attempts to demondirate differences in application of tax and multipurpose, according to their

respective goals.

1 INTRODUCAO

Segundo Pelegrina etal (2007), no Bradl, o regisro de
terras ainda é feito através de levantamento topografico e
do registro documental, cabendo aos cadastros técnicos
municipais responder as questbes ONDE e QUANTO,
qual sga, definir os aspectos reativos a localizagdo e
medidas dos imévels (metragens e valores). De outra
parte, vem da parte dos registradores de imoves a
definicho de QUEM e QUANDO, qual sga, o
armazenamento dos aspectos juridicos dos imoveis.
Embora os municipios tenham a disposi¢ao constituciona
de gerenciar a tributacdo incidente sobre os imoéves
urbanos, ndo ha nenhuma norma (legisacdo), que
estabel eca critérios técnicos para o levantamento cadastral
urbano, nem tampouco uma definicdo de padrdo de
exatiddo geométrica.

“No Brasl, o Cadastro mantido pelas prefeituras é
essencialmente um Cadastro Fiscal, dai o interesse
imediato na situacdo fisica dos imbveis, em detrimento da
sua situacdo legal. Este Cadastro, instituido para fins de
tributac8o, ndo representa uma suporte adequado para
um Cadastro Multifinalitério, j& que as exigéncias
geométricas de um Cadastro Fiscal sdo menores do que
as necessarias para determinadas aplicagcbes. As

informacOes deste Cadastro, no entanto, tém servido de
base para os cadastros multifinalitarios até entao
desenvolvidos neste pais que, na maioria das vezes, ndo
se mostram adequados as atividades do Registro de
Imdveis, que exige uma precisdo da definicdo da situacdo
fisica correspondente a situacéio legal .” *

Toda a administracdo publica municipal deveria
manter um Cadastro Técnico Multifinalitario Urbano
(CTMU). Por conseguinte, o cadastro fiscal € apenas um
cadastro temé&tico que tem seu funcionamento integrado
ao CTMU.

2 CADASTRO TECNICO MULTIFINALITARIO
URBANO

A FIG — Federacdo Internacional de Gedmetras é
um entidade internacional que reuni técnicos e
pesquisadores da drea. Dentre as vérias comissies que
compdem a FIG, uma delas é a comissdo 07 (sete), que
trata especificamente do Cadastro e da Gest&o Territorial.
Essa comissdo produz inimeros documentos e

! Entrevista da Dr. Andréia Carneiro ao Presidente do IR B(Ingtituto do
Registro de Imobilidrio do Brasil)In: Cadastro - Registro Imobiliério,
autor: Prof. Dr-Ing. Jurgen Philips: URL:
http://www.irib.org.br/biblio/cadastro.asp - acesso 03/05/2008.
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declaragbes sobre 0 tema, aém de publicacdes dirigidas
em seus congressos e conferencias. No que tange ao
termo Cadastro define-o como sendo um sistema de
informagbes territoriais atualizadas e baseadas em
parcelas, que contém um registro de interesses sobre a
tera. O Cadastro Técnico normamente inclui uma
descricdo geométrica das parcelas em conjunto com
outros registros que descrevem a natureza dos interesses
da parcela, direitos, restricbes e responsabilidades, bem
como as condi¢des desta propriedade ou o controle destes
interesses.

De outra parte, contém os valores venais, tanto das
parcelas, como das edificacbes existentes sobre as
mesmas.

Pode ser estabelecido para finalidades fiscais (p.
ex.: avaliagdo e tributacdo); para finalidades legais (p. ex.:
transferéncias e certiddes); para finalidades
adminigrativas (p. ex.: plangjamento e controle do uso da
terra), bem como servir de base de informagdes para o
desenvolvimento sustentavel e a protecao ambientd.

Para reforcar este conceito (Carneiro,2005) define
0 cadastro como um inventério publico de dados
metodicamente organizados concernentes a parcelas
territoriais, dentro de um certo pai's ou municipio, baseado
no levantamento de seus limites.

O Cadastro Técnico, por envolver varios
profissionais e por servir a vérias finaidades, assume o
adjetivo  “multifinalitéario’. O Cadagro Técnico
Multifinalitario compreende desde as medigdes, que
representam toda a parte cartografica, até a avaliagdo
socioecondmica da populagdo. NoO seu contexto devem
ser contemplados todos os aspectos relativos a legislacao
e a sua aplicabilidade, bem como descrever a ocupacdo do
espaco municipal, qual sga, tanto os relativos ao
zoneamento urbano, como os de uso e ocupagdo do solo
de &resas rurais. Por conseguinte, o CTM representa um
vasto campo de atuacdo profissional, abrangendo desde as
tecnologias para medicdes de iméve's; para elaboracdo de
mapeamento teméatico (fundidrio, uso do solo, geologia,
uso do solo, rede viaria, rede dérica); andise da
legidacdo territorial e, finalmente, interpretacdo da
economiamunicipal (Loch, 2005).

Cadastro técnico multifinalitério urbano (CTMU) é
um sistema de informagdes que tem por objetivo orientar
e sustentar as decisdes da administragdo publica,
formando um conjunto de dados técnicos gerais que dardo
condigBes ao planejador deretratar, monitorar e promover
0 desenvolvimento do municipio. O Cadastro técnico
multifinalitério tem como principal objetivo o acervo de
dados que proporciona, sendo um fornecedor de recurso
para suporte financeiro nas ages de plangamento (Ruy;
Tommaselli; Camargo,2000).

Segundo os especialistas em Agrimensura (1987),
o Cadastro Territorial € o registro publico sistematizado
dos bens imdveis de uma jurisdicdo, contemplados nos
seus trés aspectos fundamentais: o juridico, 0 geométrico
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e 0 econdmico. A ingtituicdo tem por objeto coadjuvar a
publicidade e garantir os direitos reais, efetuar umajustae
equitativa distribuico das cargas fiscais e serve de base
indispensavel para a planificagdo do ordenamento
territoriadl e da obra pdblica. Isso pressupde uma
metodologia para instrumentaliz&lo; uma longa e
complexa tarefa para executd-lo; uma organizacdo
adminigrativa para conservé-lo e um aporte constante de
informagdes para manté-lo atualizado (ERBA,1987).

3 PORQUE O CADASTRO FISCAL NAO E O
CADASTRO TECNICO MULTIFINALITARIO
URBANO?

Para responder esta pergunta, deve-se entender que
a finalidade principal do cadastro fiscal € a tributacdo, e
para tanto, existem especificidades que devem ser
consideradas, a saber:

1 O Cadastro baseado em parcelas

As contradicfes no sistema de cadastro brasileiro
aparecem, claramente, no cadagro fiscal posto que a
competéncia constitucional de tributar € da Administracdo
Municipal. A maior contradicdo diz respeito as parcelas
gue, via de regra, ndo tem a mesma descri¢do constante
no registro juridico da mesma.

O Cddigo Tributério Naciona define o Imposto
sobre a Propriedade Predia e Territorial Urbana, através
de algunsartigos. O fato gerador esta descrito no art.32:
“Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios,
sobre a propriedade predial e territorial urbana tem
como fato gerador a propriedade, o dominio (til ou a
posse de bem imbvel por natureza ou por acessdo fisica,
como definido na lel civil, localizado na zona urbana do
Municipio” .

A base de cllculo e 0 sujeito passivo estéo
descritos nos art. 33 e 34, a saber:

“ Art. 33. A base do célculo do imposto é o valor venal do
imovel.

Parégrafo Unico. Na determinacdo da base de célculo,
ndo se considera o valor dos bens moveis mantidos, em
carater permanente ou temporario, no imével, para efeito
de sua utilizacdo, exploracdo, aformoseamento ou
comodidade.

Art. 34. O contribuinte do imposto é o proprietario do
imovel, o titular do seu dominio Util ou o seu possuidor a
qualquer titulo”.

Segundo Pelegrina etal (2007), o fato gerador dos
tributos incidentes sobre os imoéveis urbanos € a
propriedade, o dominio Gtil ou a posse a qualquer titulo
dos mesmos, sendo de obrigatoriedade do Poder
Executivo Municipal a verificagdo do fato gerador; a
identificacdo do sujeito passivo; a determinacdo da
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matéria tributdvel e o calculo do tributo devido. Por
conseguinte, o cdlculo do valor vena deve levar em
consideracdo a&reareal endo aérealegal.

“Percebe-se em Blumenau, que a grande maioria das
parcelas guardam uma relacdo com o registro de
imoveis. Ou sgja, as dimensdes armazenadas no cadastro
técnico imobilidrio s8o das mesmas registradas em
cartorio. No entanto, isto ndo acontece para todo o
universo. O processo de crescimento desordenado, tipico
da maioria das cidades brasleiras, levou a
administracdo municipal ao registro no cadastro da
situacéo de fato, havendo assim um descompasso entre 0s
dois 6rgdos’ 2

Estes descompassos e contradigbes geram
diferentes situacOes, e indmeras injusticas ficais. Como
exemplo pode-se citar um caso verificado do municipio
de Canoas-RS: uma gleba ocupada clandestinamente ha
varios anos, totalmente consolidada com mais de 2.000
(duas mil) parcelas, dispondo de arruamento definido
(alguns trechos pavimentados), iluminacéo publica, coleta
de lixo, escola e outros servigos urbanos, como qual quer
outra drearegular da cidade. Dentre osimévels existentes
nesta gleba, apenas 3(trés) deles estavam registrados no
Cadadtro e, portanto, passiveis de tributacdo. Os demais
sequer eram cadastrados sob a alegacdo de que ndo
dispunham de matricula no Oficio de Registro de
Iméveis. Ou sgja, uma perda de receita decorrente do
desconhecimento da legidagdo tributaria. Além de
contrariar 0 que preconiza o CAdigo Tributario Nacional,
este procedimento provoca uma grande injustica fiscal.

Por conseguinte, pode-se concluir que a
informagdo espacial de |oteamentos regulares ou ndo deve
estar contida no CTMU. O cadastro fiscal deve conter e
tributar todos os imdveis existentes na cidade,
independentemente da sua titulagdo, se com matricula no
RI, contrato de compra e venda ou apenas posse.

2. As par celasimunes e isentas

“(...) explicou que 14,5% dos 530 mil imdveis
cadastrados em Curitiba tém tratamento diferenciado de
IPTU. SHo isentos do imposto os imdveis pertencentes a
familias de baixa renda e os pertencentes a aposentados
com renda de até trés salarios minimos. Além disso,
imOveis de interesse de preservacao histérica, hospitais e
clubes sociais e esportivos tém reducdes do IPTU.” 3

2 SILVAE.da, Bachmman. |.R., Ramos, L.S. : Caracteristicas do Novo
Cadastro Técnico de Blumenau - SC COBRAC 2006, UFSC
Florianopoalis, Anais (CD), 2006, pg07.

% Palestra do prefeito de Curitiba, Beto Richa n o Seminério Latino-
Americano em Tributacdo Imobilidria ocorrido no dia 25 de abril.
Promovido pela Prefeitura de Curitiba, em parceria com o Lincoln
Ingtitute of Land Policy (USA).
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Todos os imoveis existentes na cidade, mesmo os

beneficiados por isencdo ou imunidade, devem ser

inscritos no CTMU, com informagBes permanentemente
atualizadas.

3. Enquadramento das edificagfes

Constata-se em alguns cadastros fiscais uma
preocupagdo com a determinagéo dos valores venais dos
terrenos. Para tanto é elaborada, criteriosamente, a planta
de valores genéricos de terrenos. No entanto, com relacao
as edificacfes sdo criadas apenas tabelas de valores
corrigidas por um méodo denominado “critério de
pontos’. Tal critério, via de regra, conduz a valores
destoantes dos pregos de mercado, pois ndo leva em
consideracdo a localizagdo dos iméveis. Outrossim, para
0 enquadramento das edificacbes sdo utilizadas poucas
tipologias congtrutivas, que ndo refletem o universo das
construgdes existentes nas cidades. De outra parte, as
alteragdes trazidas pelo novo Caédigo Civil ampliaram o
conceito de imoével e, portanto, as legislagbes municipais
devem ser revistas para contemplar estas ateracoes.
Cumpre salientar que, em média, apenas 20% do valor de
um imovel edificado diz respeito ao valor do terreno. Ou
sga, 0 restante (80%) é decorrente do valor das
edificagbes existentes sobre o terreno. Portanto, grande
parte das iniqlidades fiscais sd0 decorrentes do
tratamento inadequado atribuido as edificagbes nos
cadastros fiscais.

Esta informag&o é valida para tributagdo, mas para
outros usuarios do CTMU, principadmente agueles que
necessitam de informagBes soci 0-econdmicos, é preciso
identificar cada edificacdo e suatipologia

4, Cadastro Tematicos

O cadastro fiscal deve ser congtituido através dos
seguintes cadastros; Cadastro Territorial, Cadastro das
Edificagbes, Cadastro de Condominios, Cadastro de
Logradouros e Cadastro das Atividades Econdmicas.
Sendo que, os outros cadastros tematicos como: de infra-
estrutura urbana, ambiental e socio-econdmico e demais,
devem estar presenteno CTMU.

Nesta perspectiva, onde o cadastro fiscal € um
usuario da informacdo do CTMU, e ndo o fim em s
mesmo. Ja exisem aguns autores que sugerem td
afirmacao para 0s municipios brasileiros.

Nafigura0l, Silva etal (2007), apresenta o sistema
cadastral implantado no municipio de Timb6-SC, o qual é
composto pelo sistema de gestdo de dados alfanumeéricos
interligado com o sistema de informag&o geografica. No
qual o sistema de tributacdo € ligado através de uma mao
dupla que atualiza as informagdes nos dois sistemas.

L.F.C. Mdller; M.A. Pdlegrina.
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Legenda
SC - Sistema Cadastral

SIG

SGA
SIG - Sistema de I nformagdes Geogréfica
ST —Sistema de Tributagio

FIGURA 1: esquema de implantacdo do sistema cadastral
no municipio de Timbo

Na figura 02, 0 mesmo autor explicita o sistema
gue tem como base um CTMU, onde vérios usuarios
utilizam-se das informagdes para os propositos de cada
secretariamunicipal.

CONCEPCAG DE UM CTM
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FIGURA 2: Concepcdo do CTMU do municipio de
Timbo

Ja Mdller (2005) defende que um posicionamento
diferente do CTM no organograma municipal. Ao invés
do cadastro ficar submetido a uma ou outra secretaria,
propde que o CTMU fique diretamente subordinado ao
Prefeito Municipal e, a exemplo das procuradorias
juridicas, comunique-se e sirva a todas as secretarias.
Nesta configuragdo, o CMT seria um centro de
convergéncia e, ao mesmo tempo, de difusdo de todas as
informacfes, de modo que possam atingir a todos os
Orgaos municipais que necessitem de informagGes, como
esta mostrado na figura 03.
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Figura 3 - Organograma proposto para otimizar o
desempenho dos cadastros municipais, €aborado por
Maller (2005).

]

Tlnansra ‘ Tirryamniz iyl Cdiepsts

4 A REALIDADE DO CADASTRO TECNICO
MULTIFINALITARIO NO BRASIL E O FUTURO
DO CADASTRO NO MUNDO

A realidade do cadastro técnico urbano no Brasil €
andisada por Loch, (2007), abaixo algumas consi derages
descritas pelo autor:

Afirma que anteriormente a criagdo de uma
legisacdo ou norma para o cadastro urbano em projetos
de atualizagdo cadastral, normamente sfo verificados
problemas como a falta de mé&o de obra qualificada, para
trabalhar no setor de cadastro técnico, fata de
equipamentos adequados, falta de harmonia entre as
secretarias usuarios das informagdes cadastrais, lentidao
das esferas administrativas devido entreves burocréaticos e
qualidades dos dados que ndo permitem uma gestéo
territorial  efetiva. Ao se referir tributacdo imobilidria
afirma que os cadastros ndo séo capazes de acompanhar o
crescimento da cidade, tendo um cadastro com baixo
indice de registro legal, ndo conseguindo manter
atualizado o cadastro imobilidrio, a planta de vaores,
provocando uma baixa arrecadacdo o que prejudica a
implantacdo de uma politica de justica tributaria
Continua o artigo descrevendo a criagdo de uma cultura
cadastral que deve ser alcancada através de cursos de
formacdo profissonal em diversos nivels, eventos e
treinamento. Salienta que a importancia de parcerias entre
empresas do setor e centro de pesquisas, para solucdes de
problemas decorrentes da atualizagdo cadastral. Afirma da
importdncia da integragdo entre registro de iméves e
cadastro técnico para garantia juridica dos limites da
propriedade urbana.

Em termos gerais alguns problemas do cadastro
urbano no pais, sdo esses citados pelo autor. Apenas,
estudos da nossa redlidade brasileira, levardo em conta
NOssos aspectos culturais, sociais, politicos e econdmicos.

L.F.C. Mdller; M.A. Pdlegrina.
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A declaracdo da FIG (Federacdo Internaciona dos
Gedmetras) sobre o futuro do Cadastro, denominada de
Cadadgtro 2014, é importante documento norteador das
préticas cadastrais. Esta declaragéo, elaborada pelo grupo
de trabalho 1 da comissdo 7 da FIG, composto por 40
membros envolvendo 26 paises, demorou 4 anos para ser
concluida (1998), foi apresentado por Kaufmann e
Steudler. Dentre as principais conclusdes desta declaracdo
destacam-se:

1. O Cadastro 2014 mostrara a situagéo legal das
propriedades, incluindo direitos publicos e
restrigoes.

2. NaexistirdA mais a separacdo entre cartografia e
registro afanuméricos. Serdo substituidos por
sistemas de informag&o geogréafica.

3. Naexigtiramais cartografia cadastral.

4. Né&o existiramais cadastro anal 6gico e manual

5. O cadastro sera privatizado através de parcerias
entre poder publico e o privado.

6. O cadastro serg auto-sustentavel

Resumidamente, o documento Cadastro 2014,
aponta uma tendéncia de evolucdo do cadastro. Estas
transformagdes permitirdo, no futuro, que o cadastro sga
o espelho de todo o territério, onde ndo havera separacao
entre os dados cartograficos e a base alfanumérica;
proporcionando uma maior garantia juridica e permitindo
um controle maior da administracdo sobre uso e ocupacéo
do solo.

B catstra 2008 gigital
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Mil ambisstales recupteaciin g
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Figura 04 — Evolugéo do Cadastro, fonte: Erba, 2007

A figura 04 é um esquema que demondra a
evolucdo da concepcdo do cadastro. A primeira etapa
representa que a evolucdo cadastral estd baseada na
recuperacdo da receita tributéria, nesta fase o cadastro
devera promover a eqliidade tributéria. Para tanto devera
lastrear-se num sistema de gestdo cadastra baseado em
cartografia cadastral adeguada.

Ja a segunda etapa representa a evolugdo onde o
cadastro € integrado com o registro de imoveis,
promovendo uma garantia juridica nas transacOes
imobiliaria e melhor ordenamento territorial. A préxima
etapa representa a integracdo do cadastro com o
plangamento e ordenamento territorial, integrando nas
suas bases o controle urbanistico, ambiental, de servigos
publicos e das agdes sociais.

elatasine

msshicifn
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A quarta etapa é a concretizagdo das agbes
contidas na declaracdo da FIG Cadastro 2014.

A quinta e ultima etapa € o estagio onde o cadastro
serd beneficiado pelas tecnologias existentes, permitindo
a visualizagdo dos seus dados em 4D, ou sgja, agregando
a varidvel tempo as trés dimensdes. Além de permitir o
acompanhamento da variagdo das informagbes ao longo
do tempo, possibilitala que as mesmas estgam
disponiveis através de aplicativos via WEB.

O segmento a aguns ditames contidos no
documento produzido pela FIG, conhecido como
Cadastro 2014, bem como a diretrizes e declaragdes sobre
o futuro do cadastro mundia sdo fundamentais para
evolucdo do pensamento cadastral. O Bradl, em
particular, através das ingtitui¢des e grupos de estudo que
tratan do tema, deveria produzir um documento
semelhante a0 Cadastro 2014, denominado Cadastro
2020, que passo balizar 0 seu desenvol vimento cadastral.

5 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

No Brasil, ainda ndo esta consolidada uma cultura
cadastral e, nas éreas urbanas inexiste uma legidagéo nos
moldes da Lel n°10.267/2001, que trata de alteragbes na
Lel dos Registros Publicos, modificando a sistematica
relacionada a identificacdo dos imoéveis rurais.
Atualmente, tramita no Congresso Nacional o projeto de
lel de responsabilidade territorial urbana. No entanto,
analisando-se 0 seu contelido, constata-se que no mesmo
ndo esta prevista a homologagdo do georreferenciamento
dos imdveis urbanas, como esta preconizado na legislacao
do imével rural (Pelegrina etal, 2007).

A praxe adotada na grande maioria dos municipios
€ a adocdo de diferentes cadastros técnicos. Estas
diferencas podem ser evidenciadas por distintas
qualidades geométricas; escalas; tematicas; inconsisténcia
de dados, bem como desatualizagdo e falhas de gestdo. Ou
sgja, numa mesma prefeitura existem digtintos cadastros
(fiscal, socioecondmico, salde, etc...) operacionalizados
por diferentes secretarias, em bases distintas, provocando
uma peada de €ficiéncia e de eficacia. Outrossm,
normalmente, um mesmo municipio abriga diferentes
cadastros que poderiam estruturar-se na mesma base
fisica utilizada pela prefeitura, com significativa reducéo
de custos e esforcos, mas que sequer se comunicam, como
€ 0 caso das concessionérias de &gua, energia elétrica,
telefone, Correios, entre outros.

A falta de um cadastro técnico multifinaitério
urbano, acaba gerando esforgos paralelos entre 6rgéo
publicos, aumento dos custos de implantacdo dos
mesmos, geracdo de bases de dados diferentes e
necessidade de utilizacdo de processos complexos para
sua unificago.

L.F.C. Mdller; M.A. Pdlegrina.
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No entanto, enquanto a legidacdo vigente ndo
alcanca estes ideais, pode-se concluir que o tratamento
adequado das informagbes do Cadastro Fiscal tem
resultados diretos na reducdo das iniquidades fiscais. De
outra parte, o Cadastro Fiscal constitui-se de um
instrumento fundamental para a construcdo de um CMTU
eficaz.
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