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RECADASTRA-
MENTO

IMOBILIARIO

ara aproveitar a capacidade tributaria do
2. municipio, ¢ fundamental a claboragio de
um diagnostico qualitativo e quantitativo para
subsidiar a implementagao de alteragdes na poli-
tica tributdria vigente.

Uma vez diagnosticado ¢ analisado a luz de prin-
cipios ccondmicos de politica tributaria como o
da cquirdade ¢ o da produtividade, o problema
pode ser solucionado ou amenizado com deter-
minadas medidas, tais como: recadastramento
mobilidrio ¢ imobiliario, elabora¢do ¢ atualiza-
¢do da Planta Genérica de Valores, maior empe-
nho na fiscalizagio, cobranca da divida ativa ¢
alteragoes no Codigo Tributario Municipal.
Aatualizagdo do Cadastro Imobilidrio propria-
mente dita ¢ realizada ou por processos mais
sofisticados como fotografias aéreas das qua-
dras ou acrofotogrametria, mas também pode
ser realizada pela vistoria (visita in foco) dos
imovets por agentes fiscais.

® EXPERIENCIA

municipio de Santana de Parnaiba-
SP (57 mil hab.) esta localizado na Re-
¢1ao da Grande Sdo Paulo, ¢ cresceu a uma taxa

média geométrica de 8,85% ao ano entre 1991 e
1996. No periodo que se estende de 1970 a 1980,
a taxa média geométrica de crescimento foi de
6.24% ao ano; ¢ na década scguinte, essa taxa
for de 12,96% ao ano.

Para aumentar os investimentos no curto prazo
¢ manter em funcionamento 0s servigos ¢ pro-
gramas publicos implementados, era necessario
aumentar a arrecadagdo, independente do aumen-
to das transferéncias intergovernamentais. A
Prefeitura Municipal de Santana de Parnaiba
decidiu atualizar seu cadastro imobilidrio para
potencializar a arrccadagio de IPTU, fazendo
com que a participagdo das receitas proprias
municipais sobre a receita total aumentasse.
Para exigir o recolhimento do [PTU ¢ necessa-
ra a constitui¢ao do crédito tributario corres-
pondente a obrigagdo instaurada. “A constitui-
¢do do crédito tributdrio sc faz mediante um
procedimento administrativo chamado langa-
mento. que objetiva veriticar a ocorréncia do
fato gerador da obrigagdo correspondente, de-
terminar a matéria tributdvel, calcular o mon-
tante do tributo devido, identificar o sujeito pas-
sivo e, se for o caso, propor a aplicagdo da
penalidade cabivel (artigo 142, CTN)".

E, para que haja o langamento, ¢ preciso que a
prefeitura municipal tenha um cadastro com as
caracteristicas dos iméveis do municipio.

M OBJETIVOS

objetivo geral do projeto de Alteragio
do Cadastro Municipal de Santana de
Parnaiba ¢ elaborar o recadastramento imobilid-
rio municipal. Este recadastramento serd o su-
porte basico para implementar um sistema de
informagdes que inclua as caracteristicas dos
terrenos, das edificagdes, da drca ocupada, o
tipo ¢ 0 padrdo da construgio ¢ outras que este-

Jam relacionadas a base fisico-territorial, subs-

trato para o langamento de valores tributdrios.

Além das caracteristicas dos imdveis, o cadas-
tro devera conter também informagdes sobre o
local em que se localiza o imovel: localizagdo da
quadra em que estiver contido ¢ identificagdo do
sctor fiscal, caracteristicas da via ou logradouro
publico, como pavimentagdo, existéncia ¢ fre-

1999

qli¢ncia da coleta do lixo. uso ¢ grau de aprovel-
tamento do solo.

Além do objetivo geral. hd outros objetivos. den-
tre os quais sc destacam:

a) possibilitar o aumento da arrecadacio tributd-
ria municipal, utilizando de forma mais cficiente
a capacidade tributiria propria de Santana de
Parnaiba;

b)aumentar o controle sobre as financas locais
tornando o municipio menos dependente das
transferéncias intergovernamentais;

¢) verificar ¢ utilizar de forma mais eficiente a
relagdo custo/beneficio por regido. Neste senti-
do. o caso de Alphaville ¢ um bom exemplo:
bairro de classe média alta, plancjado ¢ urbani-
zado, a atualizagdo do cadastro daquela regido
tem um custo bem menor do que a arrecadagdo
advinda do recadastramento.

A Prefeitura Municipal de Santana de Parnaiba
também estabeleceu metas muito especificas para
oano de 1999, dentre as quais: aumentar a con-
fiabilidade do cadastro em pelo menos 80%. ¢
realizar corre¢o da Divida Ativa através de uma
cobranga inicialmente amigdvel mas. se for pre-
ciso, judicral.

M DESCRICAO

cadastro ¢ um conjunto de informa-
¢oes sistematizadas ¢ ordenadas sobre
determinada matéria. A organizagio de um Ca-
dastro Imobilidrio ¢ Mobiliario Fiscal ¢ condi-
¢do importante para que 0 Municipio possa ins-
tituir ¢ arrecadar seus tributos, principalmente o
IPTU ¢ o ISS.

O Cadastro Imobilidrio Fiscal esta diretamente
relacionado com os tributos imobilidrios: [PTU
(impostos sobre a propricdade predial ¢ territo-
rial urbana), as taxas de servigos relativas aos
imoveis, ¢ a contribui¢do de melhoria.

O Cadastro Imobiliario ¢ composto fundamen-
talmente por duas partes: uma que diz respeito
propriamente ao imovel - ¢ esta se subdivide em
duas outras partes: uma referente ao terreno ¢
outrareferente a edificagdo - ¢ outra que trata da
situagdo e do local do imével. No que diz respei-
to ao terreno, o cadastro contém drea, testada.
conformagio, topografia do lote, valor do metro




quadrado do terreno; com relacio a edificacio,
o cadastro contém informacodes sobre drea ocu-
pada. tipo e padrio da construgio, ano de con-
clusdo da edificagio ou reforma substancial.
valor do metro quadrado de construciio.

Sobre a situagdo ¢ local do imoével. o cadastro
contém localizagdo da quadra e 1dentificacdo do
setor fiscal em que estiver contido o imével,
caracteristicas da via ou logradouro pablico onde
estiver situado. tais como: pavimentacio, exis-
téncra ¢ freqiineia da coleta do lixo, uso ¢ grau
deaproveitamento do solo. dentre outros.
[Independente das fontes de informacio sobre
0s IMOvels, a vistoria (visita in loco) desses imo-
vels por agentes fiscais ¢ necessaria, quer para a
coleta de dados que ndo constem nas fontes
menctonadas. quer para complementd-las ou atu-
aliza-las.

O registro dos dados ¢ informacdes no Cadas-
tro Municipal ¢ realizado basicamente em qua-
tro fases:

[ estabelecimento de uma planta delimitando a
zona urbana, expansdo urbana, delimitacio da
zonarural ¢ o levantamento dos sitios de recreio
nela contidos;

2. desta planta inicial, serdo claboradas plantas
parcials que conterdio a zona urbana com desta-
que as suas subdivisdes delimitadas por efei-
tos de legislagdo municipal, com objetivo de
tratamento fiscal diferenciado. Nelas serdio, pois,
narcados os contornos dos diversos setores

fiscais (difere do setor para efeitos de zonea-

mento) ¢ sua numeragao;

3. num terceiro momento, elabora-se uma planta
que contenha cada setor fiscal, com destaque
das quadras ¢ sua numeracio; ¢

4. estabelecimento de plantas em que cada quadra
scja numerada com destaque de cada lote ¢ nume-
racdo. Essas plantas devem indicar ainda sc o lote
¢ s6 um terreno ou se hd alguma edificacio.
Alem do Cadastro Imobilidrio, a Prefeitura Mu-
nicipal de Santana de Parnaiba também possui
um Cadastro Mobiliario Fiscal. que esta relacio-
nado com os tributos como: 1SS (Imposto sobre
Servicos de Qualquer Natureza) e diversas taxas.
Em Santana de Parnaiba, o recadastramento foi
miciado com uma reorganizagio muito simples
doque Jd havia, priorizando as regides em que a
relagao custo/beneficio era baixa, ou seja, regi-
oes em que dado o padrdo da edificagio (geral-
mente regido de classe média alta como é o caso
de Alphaville), o ganho com os novos tributos
advindos da atualizagio do cadastro ¢ maior que
o custo darealizagdo da referida atualizagio.
Num scgundo momento, a Prefeitura Municipal
de Santana de Parnaiba contratou uma consulto-
ria especializada para a realizagdo de acrofoto-
grametria, que abrange a cidade inteira, e de foto
acrea, quadra por quadra.

O cadastro também foi atualizado por meio de
umservico de atendimento ao contribuinte: quan-
do o contribuinte solicitava a segunda via ou
quando este solicitava o carné do IPTU (extra-
viado por qualquer motivo), a prefeitura entio

requisitava informacgdes para a atualizacio do
cadastro. Deste modo foi possivel corrigir 75%
dos enderegos errados existentes.

Também ¢ importante que a Secretaria de Finan-
¢as esteja sempre em contato com o cartorio de
imoveis para manter o cadastro atualizado.

B RECURSOS

Foram gastos aproximadamente RS 504 mil em
recursos proprios do municipio para a atualiza-
¢do do cadastro ¢ modernizacgio do sistema tri-
butdrio local. Estes recursos serviram para a
aquisigdo de equipamentos eletronicos (micro-
computadores), capacitagdo de recursos huma-
nos, contratagdo de servicos téenicos especiali-
zados. compra de cquipamentos de apoio a fis-
calizagdo, ¢ reforma da infra-estrutura fisica.
Com a atualizacdo do cadastro ¢ novos langa-
mentos tributdrios, houve um aumento da divi-
da ativa. Em decorréncia disso, ha perspectiva
de que a Prefeitura intensifique a cobranca da
divida ativa tanto de forma amigével quanto Ju-
dicial.

Pretende-se também integrar o Setor de Obras.
que faz fiscalizagdo das construcaes ¢ renova os
alvards, a Sccretaria de Finangas de modo que
as informacoces da Seeretaria Municipal de Obras
seja acoplada ao Cadastro Imobiliario Fiscal de
Santana de Parnaiba.

RESULTADOS

0 numero de lancamentos
aumentou em 250%, de
1996 a 1999. A arrecada-
¢do do IPTU, por sua vez,
aumentou em 86,6% no
mesmo periodo. Nota-se
também, no periodo, um
aumento da divida ativa,
muito provavelmente em
decorréncia da falta de
costume da populagao em
arrecadar IPTU.

Outro ponto a ser ohser-
vado € o aumento da par-
ticipacdo do IPTU sobre a
receita total, que passou
de 14,37%, em 1993, para
26,94% em 1996.

Se comparado com a po-
pulacdo do municipio
(57.705 habitantes, em
1996), e considerando que
o crescimento populacio-
nal tenha se mantido na
faixa de 8,85% ao ano

como ocorrera entre 1991
e 1996, observa-se que a
arrecadacéo do IPTU per
capita aumentou de R$
130, em 1996, para RS
188, em 1999.

Um indicador que ajuda
a medir a eficiéncia do in-
vestimento realizado

pela Prefeitura Municipal
de Santana de Parnaiba
para a atvalizagéo do ca-
dastro imobiliario fiscal é
a realiza¢do custo/bene-
ficio deste programa. Nes-
te caso, verifica-se que,
enquanto o custo total al-
cancou a cifra de R$ 504

RECEITA DE SANTANA DE PARNAIBA-SP
Receita 1993 1994 1995 1996
Receita Propria 37,95 59,76 58,29 54,69
ITU 2 - - 10,84
IPTU 14,37 30,2 37,01 16,10
ISS 8,11 7,11 9,73 9,60
ITBI 3,93 225 2,09 1,67
Outras Receitas 1154 20,2 9,46 16,48
Transferéncias 62,05 40,24 41,71 45 31
FPM 20,06 21,85 12,14 9,00
ICMS 15,73 17,63 20,12 16,66
Outras Transferéncias 26,26 0,76 9,45 19,65
Total 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00

Autor: Eduardo de Lima Caldas. Fichamento elaborado para o
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mil, a arrecadac¢ao de
IPTU passou de RS 8,4
milhées em 1997, para R$
12 milhoes em 1998.
Pode-se dizer portanto
que, em decorréncia do
investimento realizado, a
arrecadacdo de IPTU au-
mentou em RS 3,5 mi-
lhées, significando uma
relagdo custo/heneficio
foi muito baixa: 0,1429.

As principais dificuldades
encontradas pelo depar-
tamento de Receitas Imo-
biliarias da Prefeitura
Municipal de Santana de
Parnaiba para a atvaliza-
¢do do Cadastro Imobilia-
rio Fiscal estdo relaciona-
das com a falta de tecno-
logia adequada no muni-
cipio e a falta de integra-
¢do do sistema entre as
diversas secretarias.




