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RESUMO

O cadastro imobiliario urbano é de fundamental importancia no sistema administrativo
municipal, tem a finalidade a arrecadacao de tributos para o desenvolvimento municipal
visando atualizar a base cadastral. No ano de 2017 a cidade de Belo Horizonte - MG
realizou a cadastramento e recadastramento municipal, que teve como objetivo a
atualizacdo da base cadastral e arrecadacao de tributos. Diante da importancia do cadastro
imobiliario, abordaram-se as condi¢cdes para efetuar o arbitramento, avaliando o percentual
de imoveis fechados e negados, ou seja, que ndao se permitiu a medi¢do, por regido na
cidade de Belo Horizonte — MG. Acredita-se que o alto indice de imoveis arbitrado deve-se a
falta de conscientizagdo da populacdo em fornecer dados aos cadastradores e a néo
atualizacado das modificacGes realizadas no imovel, fato ocorrido muitas vezes pela falta de
informagao sobre a importancia e a fungéo social do IPTU. Sendo assim, pontuou-se as
principais consequéncias do arbitramento realizado através do levantamento
aerofotogramétrico, além de enfatizar os beneficios da arrecadacdo que vém na forma de
melhorias ou manutencdo de vias, equipamentos urbanos, educac¢do, seguranca, saude,
transporte publico entre outros.

Palavras-chave: Cadastro Imobiliario. IPTU. Arbitramento.



ABSTRACT

The urban real estate register is fundamental importance in the municipal administrative
system, has the purpose the collection of tributes for the municipal development aiming to
update the cadastral base. In 2017, the city of Belo Horizonte/MG carried out the registration
and municipal re-registration, which had the objective of updating the cadastral base and
collection of taxes. In view of the importance of the real estate registry, were discussed the
conditions to carry out the arbitration, evaluating the percentage of closed and denied
properties, in other words, that the measurement was not allowed, by region in the city of
Belo Horizonte/MG. It is believed that the high index of real estate arbitrated is due to the
lack of awareness of the population in providing data to the registrants and the non-update of
the modifications made in the property, a fact that occurred many times due to the lack of
information about the importance and social function of the IPTU, consequently, the main
consequences of the arbitration carried out through the aerial photogrammetric survey, it also
emphasizes the benefits of collection that come in the form of improvements or maintenance
of roads, urban equipment, education, safety, health, public transportation, among others.

Keywords: Real Estate Registry. IPTU. Arbitration.
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1. INTRODUCAO

O cadastro imobilidrio € composto por um conjunto de dados de todos os imdveis do
municipio, edificados ou ndo. Nele séo registradas todas as informacdes dos iméveis, tais
como proprietario, area do terreno, area edificada, tipo e situacdo, padrdo de construcao,
uso do imovel, nimero de pavimentos e outras caracteristicas que auxiliardo no calculo do

valor venal do imovel e posteriormente, no valor do IPTU a ser langado.

O Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) € de competéncia dos
municipios (BRASIL, 1988) e se constitui uma das principais fontes de receita destes entes
federativos. Possui 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” (BRASIL, 1966).

Na cidade Belo Horizonte - MG, o cadastro imobiliario urbano tem como finalidade a
arrecadacao de tributos para o desenvolvimento municipal visando atualizar a base cadastral

ja existente desde 1989, conforme a Lei municipal 5.641, de dezembro de 1989.

Para efetuar o cadastramento urbano, a prefeitura juntamente com uma empresa
terceirizada, especializada no ramo, atua com o propésito de corrigir a base de dados de
todos os imoéveis cadastrados e ndo cadastrados, contemplando alteracdes em funcéo de
novas edificacdes ndo informadas pelos contribuintes, como &rea do terreno, caracteristicas
do imovel, funcionalidade do imével, pavimentos por bloco construtivo, dentro outros que

interferem diretamente na arrecadacédo do IPTU.

O cadastramento imobiliario municipal tem a finalidade de aumentar a arrecadacédo do IPTU,
visto que existem muitos casos em que novas constru¢des ou reformas nédo séo informadas
a Prefeitura. Afinal, ha contribuintes que desconhecem a obrigacdo de informar a Prefeitura
sobre as novas constru¢cées e em alguns casos essas informacdes ndao sdo transmitidas

devido a processos administrativos que nao foram concluidos.

s

Para que seja realizada a atualizagdo do cadastro imobiliario urbano é necessario que a
populacao participe ativamente com as informacdes prestadas aos agentes de cadastro. Nos
casos de imoéveis fechados e negados, ou seja, que ndo se permite a medicdo, a prefeitura
realiza o arbitramento'para efetuar a cobranca. O lancamento por arbitramento foi efetuado

em cerca de 15.000 imdéveis, com base no caput do art. 81 da Lei Municipal n°® 5.641, de

10 arbitramento é a determinacéo de um valor estimado para situacdes em que néo tem critérios bem definidos
para avaliagao. Em matéria processual civil, tem-se a liqguidacéo da sentenga por arbitramento.
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1989, uma vez que as tentativas de adentramento e medicéo, realizadas no ano de 2016,

foram ineficazes, em virtude da auséncia de moradores no local ou do impedimento da

entrada do cadastrador.

Diante da importancia do cadastro imobiliario, abordam-se nesse trabalho as condi¢des para
efetuar o arbitramento, informando o percentual de imoveis fechados e negados, ou seja,
gue nédo se permitiu a medic¢do,por regido na cidade de Belo Horizonte - MG no ano de 2017,
além de enfatizar a importancia do IPTU para o municipio e sua funcao social.

1.1. Problema de pesquisa

Como esclarecer a populacdo da importancia do cadastro e as consequéncias do

arbitramento no cadastro imobiliario?

1.2. Objetivo geral

Esclarecer a importancia do cadastro e as consequéncias do arbitramento conscientizando a
populacdo da necessidade do tributo para o desenvolvimento do municipio. O cadastro
imobiliario urbano tem a finalidade a arrecadacdo de tributos para o desenvolvimento
municipal visando atualizar a base cadastral. E de suma importancia a populacéo esta ciente
da atuacdo da prefeitura no cadastro e recadastro imobiliario. Em casos de néo
concordancia do contribuinte em fornecer dados para o cadastrador é realizado o

arbitramento.

1.3. Objetivos especificos

a) Explicar as condicbes para arbitramento em casos de imodveis fechados e
negados;

b) Avaliar o percentual de arbitramento de imdéveis fechados e negados nas
regides de Belo Horizonte - MG;

c) Pontuar as principais consequéncias do arbitramento realizado através do
levantamento aerofotogramétrico.

1.4. Justificativa

Este trabalho tem como objetivo de esclarecer a importdncia da atualizacdo da base
cadastral da cidade para a arrecadacao tributaria IPTU, e as consequéncias do arbitramento

guando se leva em conta apenas o levantamento aerofotogramétrico.

Observou-se o alto percentual de imodveis justificados por estarem fechados ou ndo ser
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autorizada a entrada de um cadastrador. Para os imoéveis fechados foram feitas trés

tentativas de visita e os proprietarios ainda receberam notificagdo escrita informando que
deveria ser agendada uma visita do cadastrador, para que fosse feito levantamento e

recadastramento dos dados do imovel.

Atentou-se, portanto, para a necessidade de um instrumento de pesquisa ou orientacdo que
informasse a populacdo da importancia da sua contribuicdo na atualizacdo das financas da
cidade. Com isso espera-seque esse trabalho seja relevante diante dos esclarecimentos que
possam trazer a toda a populacdo além dos proprietarios de imdveis e a atuacdo do

engenheiro agrimensor no processo de cadastro urbano e levantamento aerofotogramétrico.

2. REFERENCIAL TEORICO

O item do referencial tedrico tem como principal intuito fazer com que o leitor compreenda as
consequéncias do arbitramento, a necessidade de definir o que é cadastramento e
recadastramento imobilidrio e as contribuicbes para o municipio, além da importancia do

IPTU e sua funcgéo social.

2.1. Historico do cadastro imobiliario urbano

Existem evidéncias que mostram a documentacdo de terras para taxacdo e outras
contribuicdes para o Estado, ja no antigo Egito cerca de 3.000 A.C. Estes registros se
baseavam em medicbes e figuras em tumbas antigas. De acordo com a historia, o registro
das terras tinha dois propdsitos sendo eles: servir como registro fiscal e para taxacdo das
terras, utilizado pelo setor publico e auxiliar como registro legal, utilizado pelo setor privado,

funcionando como registro de propriedades e outros registros de terra (FONSECA, 2010).

Segundo Larsson citado por Fonseca (2010), os sistemas cadastrais dos paises situados na
Europa Ocidental tém caracteristicas semelhantes, tendo sua base nos principios do sistema
cadastral francés, que consistia em uma simples descri¢cdo verbal e um mapa, com detalhes

da localizagéo e fronteiras das terras em questao.

O Brasil herdou de Portugal algumas Leis agrarias, com bases na experiéncia portuguesa

em legalizar as propriedades com direitos bem definidos.

Os cadastros eram geralmente mal caracterizados, onde se utilizava apenas dados
declarativos e aproximados, sem precisdo cartografica. Os registros de terras tiveram inicio

logo apds o estabelecimento das capitanias hereditarias, com as doacdes de sesmarias, e
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destinava se a grande lavoura e criacado de gado (FONSECA, 2000).

O sistema de sesmarias foi extinto em 1821 e a Lei n° 601, de 18-09-1850, tida como a
primeira lei de terras brasileira, diferenciou os bens do dominio publico dos bens de dominio
privado, instituindo o chamado registro paroquial das terras possuidas pelo Império e
obrigando os proprietarios a registrarem suas terras (FONSECA, 2010).Segundo o mesmo
autor o registro paroquial das terras possuidas pelo Império ficou conhecido como “O
Registro do Vigario” e tinha efeito simplesmente declaratorio no qual se reconhecia a posse

sobre o imével.

No Brasil cadastro € o Registro Publico competente para registrar os imoveis, o que esta de
acordo com o termo internacional, que relaciona o cadastro as medicdes e investigacdes
técnicas que permitirdo a obtencdo de mapas nas escalas grandes e de indices que
continham os dados dos imoveis (RAMBO, 2005).

De acordo com Vieira e Silva (apud RAMBO, 2005 p. 24), o Cadastro Imobiliario deve ser
implantado mesmo em pequenas cidades. Por definicdo, o Cadastro Imobiliario, é o registro

dos bens imdveis do municipio, podendo ser, pois, urbano ou rural.

Os principais objetivos do CIU (Cadastro Imobiliario Urbano):

a) Proporcionar arrecadacéo de tributos através de uma politica tributaria justa e sem
extorsoes;

b) Proporcionar o fornecimento de informagfes adequadas e confiaveis para atender
0 servigco publico e contribuintes no que tange a: desapropriacdes, licenca para
construcao, licencas para alteracdes de imoveis, servigcos publicos em geral,

c) Proporcionar o fornecimento de informacgbes adequadas e confidveis ao
planejamento urbano, com vistas a: definicho de &reas residenciais e/ou
residenciaveis, definicdo de areas industriais e/ou industriaveis; definicdo de areas
para instalacdo de obras publicas, dentre outros (RAMBO, 2005 p. 24).

O arquivo de informagbes do cadastro imobiliario urbano deve conter os seguintes dados:
referéncia cadastral, endereco do imével e do proprietario, patriménio, utilizacdo dos
servicos urbanos, caracteristicas do terreno (area e testadas), caracteristicas da edificacdo
(tipo e categoria, uso, situacdo do terreno, caracteristicas construtivas, area construida,
namero de pavimentos, numero de habitantes), valor venal do imével; ano construtivo dentre

outras informagdes de acordo com a lei municipal (RAMBO, 2005).

A base cartogréfica é a representacao topografica da superficie terrestre, adequada
ao planejamento urbano na escala 1:2000 ou 1:1000,formada desde croquis a
mapeamentos por processos computacionais, com precises compativeis com as
finalidades de trabalho, desenvolvidos a partir de levantamentos realizados
diretamente em campo, ou por restituicdo aerofotogramétrica (LOCH, 1994, p. 16-17).
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O Cadastro Territorial € um registro publico sistematizado dos bens imodveis de uma
jurisdicdo contemplada nos seus trés aspectos fundamentais: o juridico, o geométrico e o
econdmico. No Brasil, o Cadastro Imobiliario tem por unidade o imovel (constituido pelo lote
ou gleba e edificacbes ou benfeitorias, se houver), geralmente estabelecido para fins
tributarios. Ao invés de conter todas as parcelas de uma determinada &rea, contém apenas
aquelas de interesse fiscal, ndo considerando como parcelas cadastraveis logradouros e
outras areas publicas (OLIANE, 2016).

A Constituicdo Federal Brasileira de 1946 deliberou e assegurou aos municipios brasileiros a
autonomia no que se refere a decretacdo e arrecadacao de tributos de sua competéncia,
sendo assim, 0S municipios passaram a se organizar para a cobranca de tributos sobre os
imoveis prediais e territoriais urbanos, essa autonomia foi mantida na constituicdo de 1988,
ainda em vigor hoje no pais (PERREIRA, 2009).

2.2. Cadastro imobiliario urbano na cidade de Belo Horizonte — MG

Belo Horizonte possui um acervo consideravel de dados e mapas, que vao desde a época
de sua fundacéo até os dias atuais. A implantacdo do Cadastro Técnico Municipal na década
de 70 alterou substancialmente a forma de obter, manter e divulgar as informagdes urbanas
basicas (OLIVEIRA, 2005). O 6rgdo responsavel pelo armazenamento e atualizacdo desse
acervo foi a empresa de informatica e informacdo do municipio de Belo Horizonte - MG
(Prodabel), trazendo vantagens consideraveis para a administracdo municipal, uma vez que
o trabalho conjunto de uma equipe especializada em cartografia e uma equipe de
especialistas em informatica possibilitaram a troca de experiéncias no compartilhamento de
informacgdes de ambas as partes (FONSECA, 2010).

A manipulacdo da mapoteca passou a ser mais organizada e sistematica e os
especialistas em cadastro puderam assim ter contato com sistemas informatizados
como os do IPTU e do ISS. A cartografia digital possibilitou a sua utilizacdo para a
atualizacdo das bases de dados desses sistemas, assim como fazer levantamentos
em campo que servissem para atualizar a mapoteca existente, refletindo nos
sistemas alfanuméricos (FONSECA, 2010, p 23).

O cadastro imobiliario urbano da prefeitura municipal de Belo Horizonte - MG faz parte do
contrato de atualizacdo cartografica iniciado no ano de 2007, prevendo visitas aos imoveis

distribuidos em diversos setores (zonas) e bairros da cidade (FONSECA, 2010).



17

2.3.  Como é realizado o cadastro imobiliario urbano em Belo Horizonte — MG

O cadastro é realizado em conjunto com uma empresa especializada em levantamento
aerofotogramétrico com um acervo repleto de tecnologias para auxiliar e facilitar na
atualizacdo da base cadastral que utiliza dados geoprocessados pela Prodabel. O processo
de identificacdo das unidades que serdo visitadas é realizado pela prefeitura, que se baseia
na diferenca de area entre as informacdes contidas na base de dados do cadastro e nas
novas areas obtidas da restituicdo fotogramétrica (Prefeitura Municipal de Belo Horizonte,
2014).

Esse processo € crucial para que o agente cadastrador va aos iméveis com um auxilio de
um tablete que possui um software de facil operabilidade (MTColeta), indicando o endereco,
zona, quadra e lote. Desse modo, é possivel coletar as informacdes descritivas, ou seja,

todos os elementos que caracterizam area urbana.

Com os dados citados acima (endereco, dentre outros) em maos, o cadastrador se dirige ao
local e segue 0s seguintes passos para caracterizacdo e descricdo do imével para fins de
registros (ESTEIO, 2017):

a) Amarracao da Construcdo ao lote para garantir que o imovel seja desenhado
em local exato, dessa forma tendo referéncia real do local construido;

b) Medidas e elaboracao de croqui;

c¢) Analise do padrédo de acabamento.

De posse do material coletado pelo cadastrador, € possivel: atualizar o sistema descritivo e
o conjunto de dados que caracterizam cada propriedade imobiliaria; obter um sistema
cartografico georreferenciado e atualizado sistematicamente; interligar as informacdes
cartograficas e descritivas que se possa obter o cruzamento de informagdes (ESTEIO,
2017).

2.4. Indice cadastral

O indice cadastral € o numero do imével no cadastro da Prefeitura Municipal de Belo
Horizonte - MG. Ele € composto de trés numeros para o bairro (zona), trés nimeros para a
guadra (podendo ou ndo estar acompanhado por uma letra), trés nimeros para o lote
(podendo ou nao estar acompanhado por uma letra) e trés nimeros para a unidade,
acompanhados do numero de controle (PBH, 2018).
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Pode ser obtido nos documentos emitidos pela Receita Municipal relativos ao imével (Guias
de recolhimento, carnés e notificacdes de langamento do IPTU, Certidbes Negativas relativa
a tributos, espelhos de dados cadastrais, outros.) ou ainda, através do servico Indice
Cadastral, informando o endereco do imovel. O indice Cadastral também é utilizado para
gue se tenha acesso a alguns servi¢cos, como por exemplo, emissédo de segunda via de guia
de IPTU pela internet, onde se pode optar por fornecer esse dado ao invés de dados como
CPF, CNPJ do proprietério (PBH, 2018).

2.5. Importancia da arrecadacéo municipal do IPTU

O IPTU é uma das mais importantes fontes de renda para o Municipio, ou seja, qguanto maior
a arrecadacao, maiores serdo 0s beneficios para a populacdo. A receita oriunda do IPTU
tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o
bem estar de seus habitantes, destinando a receita para saude, educacéao, limpeza publica,
e outras areas de interesse publico.

Como determina a Constituicdo Federal, este tributo é utilizado em beneficio da propria
comunidade, sendo que 25% dos recursos sédo destinados para a educacao, enquanto que
15% séo aplicados em saude o restante é dividido em pavimentacao e asfaltamento de ruas,
obras de infra-estruturas, iluminacgéo, redes de agua, além de apoio a execuc¢do de projetos
habitacionais, assisténcia social, dentre outros (FONSECA, 2010).

Portanto, o IPTU se constitui, assim, como uma das principais fontes de arrecadacao
municipal e tem uma fungéo social, contribuindo para um desenvolvimento urbano em cada

localidade.

A Importancia do Cadastro na Arrecadagdo Municipal € composta por sua
arrecadacgdo prépria e pelas transferéncias constitucionais previstas. A arrecadacao
propria € composta pelo IPTU, ISS, ITBI, Taxas e outras. J4 entre as transferéncias
se destacam o FPM, o IPVA, o ICMS dentre outras. A composi¢ao desta receita pode
ser avaliada como sendo as transferéncias o volume principal, principalmente em
municipios de pequeno porte, e a arrecadacdo prépria um volume bem inferior
(FONSECA, 2010 p.18).

Sendo assim, a sustentabilidade da cidade s6 pode ser eficaz com o pagamento dos
tributos, e nesse cenario o IPTU é essencial para que a populacdo tenha acesso aos
servicos publicos de qualidade. A comunidade deve pagar e fiscalizar sua destinacdo, para
assim contribuir com o desenvolvimento do municipio, e consequentemente assegurar que

todo dinheiro arrecado seja revertido em obras e servi¢cos para 0 povo.
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2.6. Como é feito o calculo do IPTU

Considerando um dos tributos mais antigos, o IPTU, incide sobre todo imovel dentro da area
urbana do municipio definida por lei municipal. A determinacdo dos valores depende da
escolha da base de calculo, da fixacdo das aliquotas e do céalculo dos valores basicos
(planta de valores) (NADOLNY, 2016).

Seu célculo é realizado multiplicando o valor venal do imovel pelas aliquotas que variam de
acordo com a legislacdo Municipal. O valor venal € atribuido pela Prefeitura anualmente por
meio de avaliacdo administrativa (FONSECA, 2010). Os municipios podem estabelecer
essas aliquotas para o IPTU de acordo com a localizacdo dos imoveis e sua destinacéo
como, por exemplo: zona nobre, periferia, residencial, comercial, industrial caracterizando o
chamado Sistema Seletivo ou podem utilizar o Sistema Progressivo, onde os iméveis com
valor maior podem ter aliquotas maiores, sendo assim, o valor venal € obtido dos dados

cadastrais e dos valores de m2 do terreno e da construcéao (PBH, 2018).

Os dados cadastrais dos imoveis sdo fundamentais, desde o nome do proprietério,
endereco, localizacdo do imével, area do terreno e suas dimensdes, area da construgéo,
padréo e idade da construcdo caracterizando o seu tipo construtivo (residencial, comercial,

industrial e terreno).

2.7. Arbitramento

Arbitramento € a determinacdo de um valor estimativo para situaces em que nao tem
critérios bem definidos para a avaliacdo do imével. No caso do IPTU em Belo Horizonte -
MG, a estimativa do valor foi realizada através de aerolevantamento em casos em que a
entrada do cadastrados nao foi permitida ou néo foi possivel devido a falta de pessoas que

permitissem o acesso ao local (PBH, 2018).

Em matéria processual civil, tem-se a liquidagdo da sentenca por arbitramento. E uma das
formas de se fazer a liquidacdo da sentenca, quando esta ndo determinar o valor ou nao
individuar o objeto da condenacédo. Utiliza-se a liquidacdo por arbitramento quando:
determinado pela sentenca ou convencionado pelas partes; o exigir a natureza do objeto da
liquidacdo. Veja Arts. 18, § 2°, 606 e 607 do Cdodigo de Processo Civil e Arts. 136, VII, 224,
425, 431, paragrafo unico, 644, 1.064, 1.196, 1.218, 1.536, § 1°, 1.549, 1.553, 1.766 do
Cédigo Civil (PBH, 2018).
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2.8. Como a prefeitura atua em caso de arbitramento

Quando os moradores ndo autorizam as entradas dos agentes ou quando ndo ha ninguém
em casa no horario das visitas a prefeitura realiza o aerolevantamento. Ao integrar o
Sistema Cadastral Imobilidrio & base cartografica georreferenciada, mesmo nédo havendo
precisdo métrica adequada, é possivel a visualizacéo e identificacdo dos imdveis através de
aerofotos ou imagens de satélite, com definicdo satisfatéria das delimitacdes dos terrenos e
projecdo das construcfes. Essa ferramenta € bastante eficiente da gestdo tributaria, na
medida em que confere credibilidade para a municipalidade frente aos contribuintes e
constitui uma base util para a aplicacdo do geoprocessamento com os dados cadastrais
(NADOLNY, 2016).

Nota: Segundo a Prefeitura de Belo Horizonte - MG, a Secretaria Municipal de Finangcas —
SMF informa que, no més de marco de 2017, foi disponibilizada aos proprietarios dos
imoéveis cujo lancamento do IPTU/2017, foi efetuado por arbitramento, a possibilidade de

solicitar vistoria para apuracao dos dados cadastrais.

Art. 81 - Os dados necessarios a fixacdo do valor venal serdo arbitrados pela
autoridade competente, quando sua coleta for impedida ou dificultada pelo sujeito
passivo (Lei Municipal n°® 5.641, de 1989).

E importante ressaltar que a presenca do morador e a permissdo para a entrada do
responsavel pela apuracdo das dimensfes e caracteristicas do imovel sdo indispensaveis
para a correta avaliagdo do mesmo.

Oportunamente, através da Secretaria Municipal de Financas serdo divulgadas as
orientacdes para que os contribuintes afetados por esta medida possam requerer a vistoria,

bem como identificar os cadastradores, de modo que garanta a seguranca neste processo.

3. METODOLOGIA

Neste item sera abordado as etapas necessarias para obter o nUmero de imoveis arbitrados
na cidade de Belo Horizonte — MG no ano de 2017. Tendo por base as caracteristicas do
problema, optou-se pelo método de estudo de caso com pesquisa de campo. A estratégia

adotada foi a quantitativa em pesquisa exploratéria.
3.1. O que é apesquisa
Segundo Marconi (2003), a pesquisa € um processo de investigacdo que se interessa em

descobrir as relacbes existentes entre os aspectos que envolvem os fatos, fenbmenos,

situacdes ou coisas. Gil (2002) define pesquisa como o procedimento racional e sistematico
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gue tem como objetivo proporcionar resposta aos problemas que s&o propostos. A pesquisa

é solicitada quando ndo se dispde de informacéo suficiente para responder ao problema, ou
entdo quando a informacdo disponivel se encontra em tal estado de desordem que nao
possa ser adequadamente relacionada ao problema. O desenvolvimento da pesquisa se da
pela juncdo dos conhecimentos disponiveis e a utilizagdo de meétodos e técnicas de
investigacdo cientifica. A pesquisa se distende ao longo de um processo que envolve
inumeras fases, desde a adequada formulacédo do problema até a satisfatéria apresentacéo
dos resultados (GIL, 2010).

3.2.  Principais tipos de pesquisa

Para Gil (2007), a pesquisa quanto a sua finalidade pode ser classificada em:

a) Pesquisa pura: apresenta-se como base para outras pesquisas, pois procura
o desenvolvimento dos conhecimentos cientificos, voltando-se a andlises laboratoriais,
experimentos, ou métodos que levem a busca de resultados sem a preocupacéo direta

com as consequéncias praticas, tendo interesse direto na constru¢ao de teorias e leis;

b) Pesquisa aplicada: utiliza-se de contatos diretos com as pesquisas puras, pois dependem
de suas andlises e descobertas para verificar os resultados na prética e elaborar métodos

de aplicacdes em uma determinada amostra.

Sendo assim, foi adotado o método de pesquisa aplicada, pois foram coletados dados em
campo para analise e conscientizar um comportamento.

De acordo com a forma de abordagem do problema a pesquisa pode ser:

a) Pesquisa qualitativa: sdo exploratdrias, utilizadas quando se buscam percepcdes e
entendimentos sobre a natureza geral de uma questao, objetivando desenvolver, modificar

e esclarecer algum tema, objeto, idéia ou conceito;

b) Pesquisa quantitativa: utiliza-se de instrumentos estruturados, como questiondarios, para

apurar as opiniées dos entrevistados, mensurando a geragéo (GIL, 2007),

Essa pesquisa no quesito de abordagem se enquadra como qualitativa, tendo em vista a
coleta de dados, e também quantitativa porque tende quantificar os dados coletados em

campo apresentando porcentagens com o intuito de conscientizacao.
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3.2.1. Tipo de pesquisa quanto aos fins

Quanto aos fins, a presente pesquisa trata-se de uma pesquisa exploratoria e aplicada. Este
tipo de pesquisa requer alguns procedimentos como o levantamento bibliografico, coleta de
campo e dados fornecidos pela empresa fornecendo uma visdo geral do fato analisado.
Segundo Gil (2002), a pesquisa exploratéria permite a familiarizagdo do pesquisador com o

problema a ser investigado, analisado com maior entendimento e precisao.

Trata-se de um tipo de pesquisa que possibilita a utilizagdo de diversas técnicas de
levantamento de dados, tais como a selecdo de uma pequena amostra para que seja
explorada para alcancar os objetivos propostos. Além disso, permite a coleta de dados de
forma mais adequada verificando a necessidade de levantar mais informacfes. Motivada
pela necessidade de resolver problemas concretos, mais imediatos ou ndo a pesquisa
aplicada tem por finalidade préatica (VERGARA, 2003).

3.2.2. Tipo de pesquisa quanto aos meios

Quanto aos meios, esta pesquisa se apresenta como um estudo de caso que, caracterizado
pelo estudo profundo e exaustivo de um ou de poucos objetos, de maneira a permitir o seu
conhecimento amplo e detalhado, tarefa praticamente impossivel mediante os outros tipos
de delineamentos considerados.” (GIL, 2008). E um tipo de estudo que contribui para a
compreensdo que se tem dos fendbmenos individuais, organizacionais, sociais e politicos
(GODOY, 1995).

E normalmente utilizado por pesquisadores por representar a estratégia preferida quando
sédo colocadas as questdes do tipo “como” e “por que”, e quando o foco da pesquisa esta
baseado em fendmenos contemporaneos inseridos em algum contexto da vida real (GIL,
2008). Segundo Yin (2001) a verdadeira esséncia de um estudo de caso € que se procura
esclarecer uma decisdo ou um conjunto de decisdes, sendo assim é uma investigacao
empirica que investiga um fenbmeno contemporaneo dentro de seu contexto da vida real,
especialmente quando os limites entre o fendbmeno e o0 contexto ndo estdo claramente

definidos, podendo ser usado para lidar com condigGes contextuais.

O estudo de caso foi uma ferramenta fundamental para o segmento desta pesquisa, por ser
um conjunto de técnicas de pesquisa Uteis que utiliza documentos pessoais, empresariais,
abordando muitas facetas da vida do informante, seja empresa ou pessoa, permitindo a
andlise das questdes relacionadas com os individuos que estdo sendo estudados.Neste
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caso 0 objeto de estudo foi analisar o numero de imoveis cadastrados e recadastrados na

cidade de Belo Horizonte — MG no ano de 2017 e levantando as possiveis consequéncias do

arbitramento nestes casos.

3.3.  Caracterizacao da empresa em estudo

A empresa Esteio Engenharia e Aerolevantamento S.A, empresa parceira neste estudo vem
participando efetivamente da evolugcdo da cartografia brasileira em diversas atividades
relativas ao mapeamento, fotogrametria, cadastro urbano e rural. A sua sede estéa localizada
na cidade de Curitiba - PR na Rua Dr. Reynaldo Machado, n® 1151, Prado Velho CEP
80.215-242 e escritorio filial em Belo Horizonte — MG na Rua André Cavalcante, n® 737 no
bairro Gutierrez. Contou na atuacdo em 2017 com aproximadamente 60colaboradores em
efetivo, com atividade em cadastrar os imoveis selecionados pela PBH como: imoOveis
residenciais e nao residenciais, possui € mantém uma tecnologia avancada para execucao
dos servicos prestados, desde equipamentos e recursos de alta confiabilidade, mantendo
sempre a qualidade de seus servicos. Atua no desenvolvimento rural, desenvolvimento
urbano, industrial, meio ambiente, projetos de engenharia e recursos energéticos. No
planejamento urbano e tributacdo elabora: levantamento cadastral, planos diretores, plantas
de uso do solo, boletim cadastral, foto-cadastro, cartografia e SIG (Sistema de Informacéo

Geografica).

3.4. Universo e amostra

O universo € definido como o conjunto de elementos que possuem determinadas
caracteristicas (GIL, 2002). Enquanto a amostra pode ser entendida como o subconjunto do
universo ou populacédo, por meio de que se estabelece critério para esta delimitacdo. Para
este tipo, devem-se estipular caracteristicas e premissas para tal definicdo. A unidade de
analise para esta pesquisa foi a empresa de aerolevantamento ESTEIO, sendo que o
universo foi composto por aproximadamente 39.980 cadastros e recadastro e a amostra foi

0 numero de imdveis arbitrados.

3.5. Formas de coleta dos dados

Devido ao fato do objetivo principal da presente pesquisa € explicar as condi¢des para
arbitramento em casos de imoveis fechados e negados, pontuando as principais
consequéncias do arbitramento realizado através do levantamento aerofotogramétrico e

avaliando o percentual de arbitramento de imoveis fechados e negados nas regides de
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Belo Horizonte - MG. Optou-se pela analise de dados da empresa Esteio no cadastro e

recadastro no ano de 2017.

De acordo com os objetivos foram efetuados as seguintes acdes para obtencdo dos

dados necessarios:

a) A prefeitura de Belo Horizonte - MG solicitou os servicos da empresa Esteio

Aerolevantamento para o cadastro e recadastro imobiliario urbano;

b) Em conjunto foi realizado um levantamento dos imoOveis a serem cadastrados e
recadastrado de acordo com o banco dados da prefeitura para fins de atualizacéo

cadastral;

c) A selecdo dos imOveis a serem visitados foi realizada através do levantamento aéreo
Figura 1, da &area urbana que gerou um modelo tridimensional de superficie, sendo o
mesmo confrontado com um modelo anterior, e as diferencas de volume foram
analisadas e interpretadas e, assim, foi possivel localizar de forma rapida todas as
ampliacdes e novas construgoes.

Na Figura 1 encontra-se um modelo de um aerolevantamento realizado em um bairro
da cidade de Belo Horizonte - MG no ano de 2017.

Figural. Levantamento aéreo da

cidade de Belo Horizonte - MG.
"*t—ﬂ—— 3 o, = . X

Fonte: ESTEIO, (2017).

d) Para as ampliacdes dos imdveis estipulou-se um valor minimo de acréscimo da area
modificada, estando abaixo deste limiar ndo houve necessidade de uma avaliacdo de

recadastro, j& a novas construcdes foi realizado o cadastramento;
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A partir do levantamento dos novos imoOveis ou os que sofreram modificacbes
consideraveis, foram realizadas reunides periddicas entre a prefeitura e a empresa de
aerolevantamento, definindo assim, datas, regides a se comecarem o cadastro e

recadastro;

A partir das estratégias da prefeitura juntamente com a Esteio Engenharia e
Aerolevantamento S.A, as equipes de cadastradores foram devidamente treinadas e

capacitadas para realizar o trabalho em campo;

Os cadastradores possuiam em maos um tablete contendo todas as informacdes de
todas as quadras e lotes a serem visitados, realizando as atualizacdes precisas do
cadastro como: area construida, caracteristicas do imovel, tipo de construcédo dentre
outros e uma trena a laser para realizar as medicdes. A atualizacdo cadastral é
realizada através da medicdo: paredes externas das edificagBes existentes dentro do
lote, anotacdes das caracteristicas construtivas e fotos externas;

Na Figura 2 mostra a atuagéo do cadastrador em campo.

Figura 2. Atuacéo do cadastrador no imovel.

Fonte: ESTEIO, (2017).

Ao visitar o lote indicado o cadastrador se deparou com as seguintes situacoes:

Situacdo 1 - a permissdo por um responsavel pelo imovel, podendo ser
proprietario ou inquilino, maior de 18 anos. Sendo assim, sdo realizadas todas
as atualizacGes necessarias para o cadastro.

Neste caso é entregue ao contribuinte uma carta de apresentacdo com o nome
do cadastrador e inscri¢cdo do imovel.
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Situacdo 2 - a ndo permissdo do responsavel, neste caso é concedido um
prazo maximo de 14 dias para entrar em contato com a prefeitura ou a ESTEIO
para o0 reagendamento de uma nova visita. Neste caso € entregue ao
contribuinte uma carta onde comprove a nao permisséao, contendo data, hora e

inscrigcdo do imovel, além do nome do cadastrador.

Situacdo 3 - no caso de imovel fechado, € realizado 3 visitas em dias e
horarios alternados, onde sdo deixados as cartas contendo data, hora e
inscricdo do imovel, além do nome do cadastrador. Neste caso o contribuinte
tera 14 dias corridos para entrar em contato. O ndo comprimento de um
possivel agendamento o responsavel estard sujeito as penalidades previstas
no artigo 7° da Lei Municipal 7.378/1997 e ao arbitramento previsto no artigo 81
da Lei Municipal 5.641/89.

i) Os dados coletados em campo pelos cadastradores sdo enviados para uma equipe

de revisdo, onde sdo analisados os croquis, fotos e boletim de informacdo do

cadastro de acordo com o lote e quadra selecionado, dando assim, maior

confiabilidade dos dados coletados. A Figura 3 apresenta um modelo de um boletim

gue foi preenchido em campo por um cadastrador.

Figura 3. Boletim de informag6es do cadastro.
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O croqui é a representacdo das medidas coletadas dos imoOveis como
Figura 4.

Figura 4. Croquis
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Fonte: ESTEIO, (2017).

j) Apbs a revisdo os dados sdo enviados para uma equipe de técnicos de informatica,

onde sdo processados os dados coletados, atualizando a base de dados da

(Prodabel), e enviado para a prefeitura. A partir dos dados atualizados é calculado os

7z

valores do IPTU. Para os casos de imoveis fechados e negados é realizado o

arbitramento, que consiste em calcular a area do imovel por aerofotogrametria

imagem area, podendo assim, avaliar

caracteristicas do imével.

3.6. Andlise dos dados

acrescimento de &rea construida, e

ApoOs a coleta dos dados dos cadastradores em campo, as informagcbes dos imoéveis

visitados foram enviados para uma equipe de revisores onde foi conferida cada unidade

cadastrada e suas correspondentes caracteristicas. Em seguida realizou-se a compilagao

dos dados revisados e enviados para uma equipe de técnicos de informatica, onde foram



28

categorizados os imoéveis como fechados, negados, incompletos e cadastrados, sendo assim

gerou uma planilha no Excel de cadastros por regido.

3.7. LimitagOes de pesquisa

Considerou-se como fator limitante a dificuldades na coleta de informacbes e o tempo de
processamento dos dados coletados, contudo por um dos integrantes da pesquisa ser
colaborador da empresa houve facil acesso ao processo de execucdo do cadastro e

recadastro, contribuindo assim, para o desenvolvimento da pesquisa.

4. ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Neste item serdo efetuadas as analises e a discussdo dos resultados do trabalho realizado
em uma empresa de aerolevantamento, onde foram coletados os dados. A coleta dos dados
foi realizada entre os meses de fevereiro a novembro de 2017 de modo que fosse possivel
analisar e quantificar o percentual de imoveis cadastrados e recadastrados na cidade de
Belo Horizonte - MG no ano de 2017, sendo assim, buscou-se atender aos objetivos

especificos desta pesquisa para o alcance do objetivo geral proposto.

4.1. Condicdes para o arbitramento em casos de imoveis fechados e negados

Para que o cadastrador realize a atualizacdo do imével é necessaria a permissao do
proprietario ou inquilino maior de 18 anos. Em casos de néo permissao de entrada no imovel
0 contribuinte estard sujeito as penalidades previstas no artigo 7° da Lei Municipal

7.378/1997 e ao arbitramento previsto no artigo 81 da Lei Municipal 5.641/89.

Quando o cadastrador se depara com o imoével fechado é realizado trés visitas em horarios
alternados. A cada visita deixa-se uma carta comprovando o dia e o horario da visita do
cadastrador. Nesta carta consta um telefone de contato da prefeitura e da empresa
responsavel pelo cadastro, e também estipulado seu prazo de 14 dias corridos para o
proprietario agendar uma nova visita, caso contrario estara sujeito as penalidades previstas
no artigo 7° da Lei Municipal 7.378/1997, que estabelece penalidades aplicaveis por infracdo

a legislacéo tributaria municipal e outras providéncias.
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4.2. Principais consequéncias do arbitramento realizado através do levantamento

aerofotogramétrico

Quando os moradores ndo autorizam as entradas dos agentes cadastradores ou quando
ndo ha ninguém em casa no horério das visitas € realizado o arbitramento através do
aerolevantamento, sendo um método indireto de estimar as dimensfes de um objeto visivel

por meio de observacdes de imagens adequadamente tomadas do referido objeto.

Os iméveis arbitrados por aerolevantamento pela prefeitura municipal de Belo Horizonte -
MG é efetuado considerando a area total da edificacdo sem as desconsideracfes de beirais
e ou edificacbes sem condicBes de moradia, podendo assim, alterar a area construida e o
nivel de classificacdo do imovel quanto ao padrdo de acabamento chamados de P1 que é
popular, P2 baixo, P3 normal, P4 alto e P5 luxo. Considerando a ndo permissao do agente
cadastrador em acessar o lote, a prefeitura avalia os imdveis conforme o tamanho da area
levantada podendo haver um equivoco quanto a classificagdo do mesmo, gerando assim um

descontentamento do contribuinte na cobranca do seu IPTU.

De acordo com a lei Municipal 7.378/1997 que estabelece penalidades aplicaveis por
infracdo a legislacdo tributaria municipal e outras providéncia. Segundo o artigo 7° - Com
base nos incisos | e Il do artigo 5° desta lei, serdo aplicadas as seguintes multas: por deixar
de comunicar as alteracbes dos dados constantes do Cadastro Mobiliario de Contribuintes,
bem como o encerramento de atividades, na forma e prazos previstos na legislacado
municipal: por deixar, a pessoa legalmente obrigada, de promover a inscricdo de imovel e
alteracdes de dados constantes do Cadastro Imobiliario, na forma e prazos previstos na

legislacdo municipal.

Segundo o artigo 81 da Lei Municipal 5.641/89, os dados necessarios a fixacdo do valor
venal serdo arbitrados pela autoridade competente, no caso a prefeitura, quando for
impedida a coleta de informacfes do cadastrador pelo contribuinte. Sendo assim, sdo
tomados como parametros os imoveis de caracteristicas e dimensdes semelhantes, situados
na mesma quadra ou na mesma regidao em gue se localiza o imével cujo valor estiver sendo

arbitrado.

7

Por isso, é importante que os moradores permitam a entrada do agente cadastrador no
imovel, para que a atualizacdo dos dados e as medi¢bes sejam averiguadas pelo morador

dando maior confiabilidade na atualizacdo dos dados.
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Quando o contribuinte tiver o imével cadastrado apenas por levantamento aéreo e verificar o
aumento do valor pago ou mesmo informacdes equivocadas da area construida, pode

solicitar vistoria presencial se ainda estiver no prazo para revisao.

4.3. Avaliacdo do percentual de arbitramento de iméveis fechados e negados nas

regides de Belo Horizonte - MG

Com base nos dados coletados pela Esteio Engenharia e Aerolevantamento S.A no ano de
2017 dos iméveis da cidade de Belo Horizonte - MG, foi possivel levantar o niamero de
imoveis cadastrados e recadastrados neste ano. Ao total foram cadastrados e recadastrados
aproximadamente 39.980 imdveis, deste total 2.330 imdveis se encontravam vazios. Os
dados apresentados no Gréfico 1 se referem ao numero de imdveis cadastrados e

recadastrados por regional no ano de 2017na cidade de Belo Horizonte - MG.

Gréfico 1. ImoOveis cadastrados e recadastrados por regional.
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Fonte: Elaborado pelos autores (2017).

NUmero de Imoveis

Com base no Gréafico 1 é possivel verificar que a regional onde realizou mais cadastros e
recadastro foi a regido de Venda Nova seguida pela regido do Barreiro e Nordeste, essas
regides sdo as mais antigas de Belo Horizonte e contudo mais populosas, regionais que a
atuacdo dos cadastradores foram mais efetivas. As regionais com menores indices de
iméveis cadastrados e recadastrados foram: Centro Sul, Leste e Oeste, sdo regibes mais

novas e com menos imoveis construidos.
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Os dados apresentados no Grafico 2 referem-se ao numero de imdveis que sofrerdo

arbitramento, ou seja, imoveis que se encontram fechados e negados impossibilitando a

atualizacao dos dados dos iméveis pelos cadastradores.

Gréfico 2. Imdveis arbitrados por regional.
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Fonte: Elaborado pelos autores (2017).

A partir dos indices apresentados no Gréfico 2 é possivel inferir que as regionais com menos
imoveis como a regional Centro Sul, Leste e Oeste apresentaram maiores indices de
imoveis fechados ou negados o0s quais passara por arbitramento. A regional Centro Sul
apresentando aproximadamente 99,01% dos imoveis fechados ou negados, a regional Leste
92,3% e a regional Oeste 53,08%, fato devido a ndo permissdo da coleta de dados pelos
cadastradores e ndo atualizacdo das modificacfes dos imdveis a prefeitura. Ja as regionais
Noroeste e Barreiro apresentaram menores indices de imoveis fechados ou negados,
regides onde os cadastradores puderam atualizar os dados dos imOveis e cadastrar as

novas construgﬁes.

Com base no levantamento dos iméveis cadastrados e recadastrados no ano de 2017 na
cidade de Belo Horizonte - MG é possivel constatar o alto indice de imdveis que seréo
arbitrados. Assim sendo, a prefeitura opta pelo arbitramento da tributacdo somente com
base na cartografia e, apds o recebimento do carné para pagamento, se houver grandes
distor¢des, o contribuinte podera ir até uma unidade da prefeitura para reclamar, quando, se

necessaria os dados serao corrigidos e um novo carné de pagamento sera expedido.



32
5. CONCLUSAO

Por meio do presente estudo foi possivel verificar o indice de imoveis fechados e
negados no cadastro e recadastro por regido na cidade de Belo Horizonte no ano de

2017, realizado pela empresa de aerolevantamento.

Acredita-se que o alto indice de imdveis arbitrado deve-se a falta de conscientiza¢éo da
populacdo em fornecer dados aos cadastradores e a nao atualizacdo das modificagbes
realizadas no imovel, fato ocorrido muitas vezes pela falta de informacdo sobre a

importancia e a funcao social do IPTU.

O cadastro e o recadastro imobiliario tem como objetivo a arrecadacao de tributos para o
desenvolvimento municipal visando atualizar a base cadastral. E de suma importancia a
populacao esta ciente da atuacdo da prefeitura no cadastro e recadastro imobiliario. Em
casos de ndo concordancia do contribuinte em fornecer dados para o cadastrador €
realizado o arbitramento. Sendo assim, € necessario esclarecer a importancia do
cadastro e as consequéncias do arbitramento conscientizando a populacdo da relevancia

do tributo para o desenvolvimento do municipio.

Visando reduzir criticas e rejeicbes ao levantamento, ha necessidade de esclarecimento
prévio aos contribuintes sobre o trabalho a ser realizado, isso deve ser feito pela equipe de
comunicacado da prefeitura, quando informando-se todos os beneficios do recadastramento,
evidenciando que o principal objetivo é a atualizacédo cadastral e o perfeito conhecimento da
realidade de cada imdvel, bairro ou regido para assim poder ser melhor e adequadamente
investidos os recursos oriundos desse tributo. HA de se esclarecer também que a possivel
alteracdo o IPTU pode ter diferentes componentes: a correcdo pela inflagdo, mudanca de
aliquota, que pode ser territorial, residencial e comercial, a mudan¢a do valor venal do
imovel e o acréscimo da area construida - esse sim € quase sempre 0 mais expressivo
motivo e menos questionavel. Os beneficios da arrecadagéo vém na forma de melhorias ou
manutencdo de vias, equipamentos urbanos, educagdo, seguranca, saude, transporte

publico entre outros.
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APENDICE A

CONSEQUENCIA DO ARBITRAMENTO NO CADASTRO
IMOBILIARIO MUNICIPAL URBANO NA CIDADE DE
BELO HORIZONTE - MG

CONSEQUENCE OF ARBITRATION IN THE URBAN
MUNICIPAL REAL ESTATE REGISTRY IN THE CITY OF
BELO HORIZONTE - MG

RESUMO

O cadastro imobiliario urbano é de fundamental importancia no sistema
administrativo municipal e tem como finalidade a arrecadagéao de
tributos para o desenvolvimento municipal visando atualizar a base
cadastral. No ano de 2017 a cidade de Belo Horizonte - MG realizou a
cadastramento e recadastramento municipal, que teve como objetivo a
atualizacdo da base cadastral e arrecadacio de tributos. Diante da
importancia do cadastro imobiliario, nesta pesquisa abordaram-se as
condicbes para efetuar oarbitramento, avaliando o percentual de
imoéveis fechados e negados, ou seja, que ndo se permitiu a medicao,
por regido na cidade de Belo Horizonte — MG. Acredita-se que o alto
indice de imdveis arbitrado deva-se a falta de conscientizagdo da
populagao em fornecer dados aos cadastradores e a nao atualizagao
das modificagdes realizadas no imoével, fato ocorrido muitas vezes pela
falta de informagéo sobre a importancia e a fungdo social do IPTU,
sendo assim, na presente pesquisa, pontuou-se as principais
consequéncias do arbitramento realizado através do levantamento
aerofotogramétrico, além de enfatizar os beneficios da arrecadacao
que vém na forma de melhorias ou manutengdo de vias, equipamentos
urbanos, educagéo, segurancga, salde, transporte publico entre outros.

Palavras-chave:Cadastro Imobilidrio. IPTU. Arbitramento.

ABSTRACT

The urban real estate cadastre is of fundamental importance in the
municipal administrative system, has the purpose the collection of
tributes for the municipal development aiming to update the cadastral
base. In 2017, the city of Belo Horizonte-MG carried out the registration
and municipal re-registration, which had the objective of updating the
cadastral base and collection of taxes. In view of the importance of the
real estate registry, the conditions for arbitration were examined,
evaluating the percentage of closed and denied real estate, that is, that
the measurement was not allowed, by region in the city of Belo
Horizonte - MG. It is believed that the high index of real estate
arbitrated is due to the lack of awareness of the population in providing
data to the registrants and the non-update of the modifications made in
the property, often occurring due to lack of information about the
importance and social function of the IPTU. Thus, the main
consequences of the arbitration carried out through the aero
photogrammetric survey were pointed out, besides emphasizing the
benefits of collection that come in the form of improvements or
maintenance of roads, urban equipment, education, safety, health,
public transportation, among others.

Keywords:Real Estate Registry. IPTU.Arbitration.
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1 INTRODUCAO

O cadastro imobiliario & composto por um conjunto de dados de todos os imoveis do
municipio, edificados ou nao, por meio do cadastramento e recadastramento é coletado o
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) sendo de competéncia dos
municipios (BRASIL, 1988) uma das principais fontes de receita destes entes federativos.
Possui como fato gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse de bem imével por
natureza ou por acessao fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do
Municipio (BRASIL, 1966).

Na cidade Belo Horizonte - MG, o cadastro imobiliario urbano tem como finalidade a
arrecadacdo de tributos por meio do IPTU para o desenvolvimento municipal visando
atualizar a base cadastral ja existente desde 1989, conforme a Lei municipal 5.641, de

dezembro do mesmo ano.

Para efetuar o cadastramento urbano, a prefeitura juntamente com uma empresa
terceirizada, especializada no ramo, atua com o proposito de corrigir a base de dados de
todos os iméveis cadastrados e nao cadastrados, contemplando alteragbes em fungdo de
novas edificagbes nao informadas pelos contribuintes, como area do terreno, caracteristicas
do imével, funcionalidade do imdvel, pavimentos por bloco construtivo, dentro outros que
interferem diretamente na arrecadagéo do IPTU.

Nos casos de imdveis fechados e negados, ou seja, que ndo se permite a medicéo,
a prefeitura realiza o arbitramento'para efetuar a cobranca. O langamento por arbitramento
foi efetuado em cerca de 15.000 iméveis, com base no caput do art. 81 da Lei Municipal n®
5.641, de 1989, uma vez que as tentativas de adentramento e medicao, realizadas no ano
de 2016, foram ineficazes, em virtude da auséncia de moradores no local ou do impedimento
da entrada do cadastrador.

Diante da importdncia do cadastro imobiliario, abordam-se nesse trabalho as
condi¢bes para efetuar o arbitramento, informando o percentual de iméveis fechados e
negados, ou seja, que nao se permitiu a medigdo, por regidao na cidade de Belo Horizonte -
MG no ano de 2017, além de enfatizar a importancia do IPTU para o municipio e sua fungéao

social.
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2. REVISAO DE LITERATURA

2.1 Historico do cadastro imobiliario urbano

No Brasil cadastro é o Registro Publico competente para registrar os iméveis, o que
estad de acordo com o termo internacional, que relaciona o cadastro as medigdes e
investigagdes técnicas que permitirdo a obtengdo de mapas nas escalas grandes e de
indices que continham os dados dos iméveis (RAMBO, 2005).De acordo com Vieira e Silva
(apud RAMBO, 2005 p. 24), o Cadastro Imobiliario deve ser implantado mesmo em
pequenas cidades. Por definicdo, o Cadastro Imobiliario, & o registro dos bens iméveis do

municipio, podendo ser, pois, urbano ou rural.

Os principais objetivos do CIU (Cadastro Imobiliario Urbano):

a) Proporcionar arrecadacéo de tributos através de uma politica tributaria justa e sem
extorsoes;

b) Proporcionar o fornecimento de informagdes adequadas e confiaveis para atender
0 servigo publico e contribuintes no que tange a: desapropriagdes, licenca para
construgdo, licengas para alteragdes de imoveis, servigos publicos em geral;

¢) Proporcionar o fornecimento de informagGes adequadas e confidveis ao
planejamento urbano, com vistas a: definicdo de &areas residenciais e/ou
residenciaveis, definicao de areas industriais e/ou industriaveis; definicdo de areas
para instalagio de obras publicas, dentre outros (RAMBO, 2005 p. 24).

O arquivo de informacdes do cadastro imobilidrio urbano deve conter os seguintes
dados: referéncia cadastral, endereco do imdvel e do proprietario, patriménio, utilizacdo dos
servigcos urbanos, caracteristicas do terreno (area e testadas), caracteristicas da edificagao
(tipo e categoria, uso, situacéo do terreno, caracteristicas construtivas, area construida,
namero de pavimentos, nimero de habitantes), valor venal do imével; ano construtivo dentre
outras informagdes de acordo com a lei municipal (RAMBO, 2005).

A Constituicdo Federal Brasileira de 1946 deliberou e assegurou aos municipios
brasileiros a autonomia no que se refere & decretacao e arrecadacao de tributos de sua
competéncia, sendo assim, 0s municipios passaram a se organizar para a cobranga de
tributos sobre os imoéveis prediais e territoriais urbanos, essa autonomia foi mantida na
constituicdo de 1988, ainda em vigor hoje no pais (LORENGCO, 2007).

2.2 indice cadastral

Nome da Revistae Vol. , N°. 0, Ano 2009ep.
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O indice cadastral € o numero do imével no cadastro da, ele é composto de trés
nimeros para o bairro (zona), trés nimeros para a quadra (podendo ou ndo estar
acompanhado por uma letra), trés nimeros para o lote (podendo ou nao estar acompanhado
por uma letra) e trés nimeros para a unidade, acompanhados do nimero de controle

(Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, 2018).

Pode ser obtido nos documentos emitidos pela Receita Municipal relativos ao imével
(Guias de recolhimento, carnés e notificagdes de langcamento do IPTU, Certidoes Negativas
relativa a tributos, espelhos de dados cadastrais, outros.) ou ainda, através do servigo indice
Cadastral, informando o enderego do imével. O indice Cadastral também é utilizado para
que se tenha acesso a alguns servigos, como por exemplo, emissdo de segunda via de guia
de IPTU pela internet, onde se pode optar por fornecer esse dado ao invés de dados como
CPF, CNPJ do proprietario (Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, 2018).

2.3 Importancia da arrecadacao municipal do IPTU

O IPTU é uma das mais importantes fontes de renda para o Municipio, ou seja,
quanto maior a arrecadacao, maiores serdo 0s beneficios para a populagdo. A receita
oriunda do IPTU tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem estar de seus habitantes, destinando a receita para saudde,
educacao, limpeza publica, e outras areas de interesse publico.

Como determina a Constituicdo Federal, este tributo é utilizado em beneficio da
propria comunidade, sendo que 25% dos recursos sdo destinados para a educagao,
enquanto que 15% séo aplicados em salde o restante é dividido em pavimentacdo e
asfaltamento de ruas, obras de infraestruturas, iluminagao, redes de 4gua, além de apoio a

execucao de projetos habitacionais, assisténcia social, dentre outros (FONSECA, 2010).

2.4 Como é feito o calculo do IPTU

A determinagao dos valores depende da escolha da base de célculo, da fixagdo das
aliquotas e do calculo dos valores béasicos (planta de valores) (NADOLNY, 2016).Seu calculo
é realizado multiplicando o valor venal do imével pelas aliquotas que variam de acordo com
a legislacao Municipal. O valor venal é atribuido pela Prefeitura anualmente por meio de
avaliacdo administrativa (FONSECA, 2010). Os municipios podem estabelecer essas

aliquotas para o IPTU de acordo com a localizagao dos iméveis e sua destinagao como, por

pA7
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exemplo: zona nobre, periferia, residencial, comercial, industrial caracterizando o chamado
Sistema Seletivo ou podem utilizar o Sistema Progressivo, onde os imdveis com valor maior
podem ter aliquotas maiores, sendo assim, o valor venal é obtido dos dados cadastrais e
dos valores de m2 do terreno e da construgao (Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, 2018).

2.5 Arbitramento

Arbitramento é a determinacdo de um valor estimativo para situacdées em que nédo
tem critérios bem definidos para a avaliagdo do imdvel. No caso do IPTU em Belo Horizonte
- MG, a estimativa do valor foi realizada através de aerolevantamento em casos em que a
entrada do cadastrados nao foi permitida ou nao foi possivel devido a falta de pessoas que
permitissem o acesso ao local (Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, 2018). Em matéria
processual civil, tem-se a liquidagdo da sentenca por arbitramento. E uma das formas de se
fazer a liquidagdo da sentenga, quando esta ndo determinar o valor ou nio individuar o
objeto da condenagdo. Utiliza-se a liquidagdo por arbitramento quando: determinado pela
sentenga ou convencionado pelas partes; 0 exigir a natureza do objeto da liquidagao. Veja
Arts. 18, § 2°, 606 e 607 do Cddigo de Processo Civil e Arts. 136, VII, 224, 425, 431,
paragrafo Unico, 644, 1.064, 1.196, 1.218, 1.536, § 1°, 1.549, 1.553, 1.766 do Cddigo Civil
(Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, 2018).

2.6 Como a prefeitura atua em caso de arbitramento

Quando os moradores ndo autorizam as entradas dos agentes ou quando ndo ha
ninguém em casa no horario das visitas a prefeitura realiza o aerolevantamento. Ao integrar
o Sistema Cadastral Imobiliario a base cartogréfica georreferenciada, mesmo néao havendo
precisdo métrica adequada, é possivel a visualizagao e identificagcao dos imoveis através de
aerofotos ou imagens de satélite, com definicdo satisfatéria das delimitagdes dos terrenos e
projecao das construcoes. Essa ferramenta é bastante eficiente da gestao tributaria, na
medida em que confere credibilidade para a municipalidade frente aos contribuintes e
constitui uma base Util para a aplicagdo do geoprocessamento com os dados cadastrais
(NADOLNY, 2016).

Nota: Segundo a Prefeitura de Belo Horizonte - MG, a Secretaria Municipal de
Financas — SMF informa que, no més de margo de 2017, foi disponibilizada aos proprietarios
dos imdveis cujo langamento do IPTU/2017, foi efetuado por arbitramento, a possibilidade de
solicitar vistoria para apurag¢ao dos dados cadastrais.

Nome da Revistae Vol. , N°. 0, Ano 2009ep.
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Art. 81 - Os dados necessarios a fixagdo do valor venal serdo arbitrados
pela autoridade competente, quando sua coleta for impedida ou dificultada pelo
sujeito passivo (Lei Municipal n® 5.641, de 1989).

E importante ressaltar que a presenca do morador e a permissao para a entrada do
responsavel pela apuragdo das dimensdes e caracteristicas do imovel sdo indispensaveis
para a correta avaliagdo do mesmo. Oportunamente, através da SMF serao divulgadas as
orientacdes para que os contribuintes afetados por esta medida possam requerer a vistoria,
bem como identificar os cadastradores, de modo a garantir a seguranga neste processo

3 METODOLOGIA

Neste item,serdoabordadas as etapas necessarias para obter o niumero de imoveis
arbitrados na cidade de Belo Horizonte — MG no ano de 2017. Tendo por base as
caracteristicas do problema, optou-se pelo método de estudo de caso com pesquisa de
campo. A estratégia adotada foi a qualitativa quantitativa em pesquisa exploratoria.

3.1 Caracterizacao da empresa em estudo

A empresa Esteio Engenharia e Aerolevantamento S.A, empresa parceira neste
estudo vem participando efetivamente da evolugdo da cartografia brasileira em diversas
atividades relativas ao mapeamento, fotogrametria, cadastro urbano e rural. A sua sede esta
localizada na cidade de Curitiba - PR na Rua Dr. Reynaldo Machado, n® 1151, Prado Velho
CEP 80.215-242 e escritdrio filial em Belo Horizonte — MG na Rua André Cavalcante, n® 737
no bairro Gutierrez. Contou na atuagdo em 2017 com aproximadamente 60 colaboradores
em efetivo, com atividade em cadastrar os imoveis selecionados pela PBH como: iméveis
residenciais e ndo residenciais, possui e mantém uma tecnologia avangada para execucao
dos servigos prestados, desde equipamentos e recursos de alta confiabilidade, mantendo

sempre a qualidade de seus servigos.

3.2 Formas de coleta dos dados

Devido ao fato do objetivo principal da presente pesquisa € explicar as condigées
para arbitramento em casos de imoveis fechados e negados nas regides de Belo
Horizonte - MG. Optou-se pela analise de dados da empresa Esteio no cadastro e
recadastro no ano de 2017. De acordo com os objetivos foram efetuados as seguintes
acoes para obtengdo dos dados necessarios:
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a) A prefeitura de Belo Horizonte - MG solicitou os servigos da empresa Esteio

Aerolevantamento para o cadastro e recadastro imobiliario urbano;

b) Em conjunto foi realizado um levantamento dos iméveis a serem cadastrados e
recadastrado de acordo com o banco dados da prefeitura para fins de atualizagéao
cadastral;

c) A selecdo dos imdveis a serem visitados foi realizada através do levantamento
aéreo Figura 1, da area urbana que gerou um modelo tridimensional de superficie,
sendo o0 mesmo confrontado com um modelo anterior, € as diferengas de volume
foram analisadas e interpretadas e, assim, foi possivel localizar de forma rapida
todas as ampliacdes e novas construgdes. Na Figura 1 encontra-se um modelo de
um aerolevantamento realizado em um bairro da cidade de Belo Horizonte no ano
de 2017.

PSR o SN e il TETTES
Figural. Levantamento aéreo da cidade de Belo Horizonte - MG.
Fonte: ESTEIO, (2017).

d) Para as ampliagbes dos imdveis estipulou-se um valor minimo de acréscimo da
area modificada, estando abaixo deste limiar ndo houve necessidade de uma
avaliagdo de recadastro, ja a novas construgdes foi realizado o cadastramento ou

recadastramento;

e) A partir do levantamento dos novos imoveis ou os gue sofreram modificagoes
consideraveis, foram realizadas reunies periddicas entre a prefeitura e a
empresa de aerolevantamento, definindo assim, datas, regides a se comegarem o
cadastro e recadastro;

f) A partir das estratégias da prefeitura juntamente com a Esteio Engenharia e
Aerolevantamento S.A, as equipes de cadastradores foram devidamente
treinadas e capacitadas para realizar o trabalho em campo;
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g) Os cadastradores possuiam em méos um tablete contendo todas as informagdes

de todas as quadras e lotes a serem visitados, o qual permite realizar as
atualizagbes precisas do cadastro como: area construida, caracteristicas do
imovel, tipo de construcdo dentre outros e uma trena a laser para realizar as
medigbes. A atualizagdo cadastral é realizada através da medicdo: paredes
externas das edificagdes existentes dentro do lote, anotacdes das caracteristicas
construtivas e fotos externas. Na Figura 2 mostra a atuagao do cadastrador em

campo.

Figura 2. Atuacdo do cadastrador no imovel.
Fonte: ESTEIO, (2017).

h) Ao visitar o lote indicado o cadastrador se deparou com as seguintes situagdes:

Situagao 1 - a permissé@o por um responsavel pelo imével, podendo ser proprietario
ou inquilino, maior de 18 anos. Sendo assim, séo realizadas todas as atualizagdes
necessarias para o cadastro. Neste caso € entregue ao contribuinte uma carta de
apresentagdo com o nome do cadastrador e inscricao do imével.

Situagdo 2 - a ndo permissdo do responsavel, neste caso é concedido um prazo
maximo de 14 dias para entrar em contato com a prefeitura ou a ESTEIO para o
reagendamento de uma nova visita. Neste caso é entregue ao contribuinte uma
carta onde comprove a nao permissao, contendo data, hora e inscricdo do imovel,
além do nome do cadastrador.

Situacdo 3 - no caso de imdvel fechado, é realizado 3 visitas em dias e horarios
alternados, onde sdo deixados as cartas contendo data, hora e inscricdo do
imével, além do nome do cadastrador. Neste caso o contribuinte tera 14 dias
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corridos para entrar em contato. O ndo comprimento de um possivel
agendamento o responsavel estara sujeito apenalidades previstas no artigo 72 da
Lei Municipal 7.378/1997 e ao arbitramento previsto no artigo 81 da Lei Municipal
5.641/89.

Os dados coletados em campo pelos cadastradores sdo enviados para uma
equipe de revisao, onde sao analisados os croquis, fotos e BIC de acordo com o
lote e quadra selecionado, dando assim, maior confiabilidade dos dados

coletados.

O croqui é a representagao das medidas coletadas dos imoveis como demonstrada

na Figura 3.

j)

[Fo Miener
uuuuuuu

1
L3

Figura 3. Croquis
Fonte: ESTEIO, (2017).

Apés a revisdo, os dados sdo enviados para uma equipe de técnicos de
informatica, onde sdo processados os dados coletados, atualizando a base de
dados da (Prodabel), e enviado para a prefeitura. A partir dos dados atualizados é
calculado os valores do IPTU. Para os casos de iméveis fechados e negados é
realizado o arbitramento, que consiste em calcular a area do imével por
aerofotogrametria imagem area, podendo assim, avaliar acrescimento de area

construida, e caracteristicas do imével.
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4 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

4.1 Condicdes para o arbitramento em casos de iméveis fechados e negados

Para que o cadastrador realize a atualizacdo do imével é necesséria a permissdo do
proprietario ou inquilino maior de 18 anos. Em casos de nao permissao de entrada no imével
o contribuinte estard sujeito as penalidades previstas no artigo 72 da Lei Municipal
7.378/1997 e ao arbitramento previsto no artigo 81 da Lei Municipal 5.641/89.

Quando o cadastrador se depara com o imével fechado é realizado trés visitas em
horérios alternados, a cada visita deixa-se uma carta comprovando o dia e o horario da visita
do cadastrador nesta carta consta um telefone de contato da prefeitura e da empresa
responsavel pelo cadastro, é fornecido um prazo de 14 dias corridos para o proprietario
agendar uma nova visita, caso contrario estara sujeito as penalidades previstas no artigo 7°
da Lei Municipal 7.378/1997 que estabelece penalidades aplicaveis por infracao a legislagao

tributaria municipal e outras providéncias.

4.2 Principais consequéncias do arbitramento realizado através do levantamento
aerofotogramétrico

Quando os moradores ndo autorizam as entradas dos agentes cadastradores ou
quando ndo ha ninguém em casa no horario das visitas é realizado o arbitramento através
do aerolevantamento, sendo um método indireto de estimar as dimensdes de um objeto
visivel por meio de observagdes de imagens adequadamente tomadas do referido objeto.

Os iméveis arbitrados por aerolevantamento pela prefeitura municipal de Belo
Horizonte - MG € calculado considerando a area total da edificagdo sem as
desconsideracdes de beirais e ou edificacdes sem condi¢cdes de moradia, podendo assim,
alterar a area construida e o nivel de classificagdo do imével quanto ao padrdo de
acabamento chamados de P1 que é popular, P2 baixo, P3 normal, P4 alto e P5 luxo.
Considerando a nao permissao do agente cadastrador em acessar o lote, a prefeitura avalia
os iméveis conforme o tamanho da area levantada podendo haver um equivoco quanto a
classificagdo do mesmo, gerando assim um descontentamento do contribuinte na cobranca
do seu IPTU.

De acordo com a lei Municipal 7.378/1997 que estabelece penalidades aplicaveis
por infragao a legislagao tributaria municipal e outras providéncia. Segundo o 7 ° — com base
nos incisos | e Il do artigo 5 ° desta lei, ser@o aplicadas as seguintes multas: por deixar de
comunicar as alteracdes dos dados constantes do Cadastro Mobiliario de Contribuintes, bem

como o encerramento de atividades, na forma e prazos previstos na legislagdo municipal:
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por deixar, a pessoa legalmente obrigada, de promover a inscrigdo de imdvel e alteracdes de
dados constantes do Cadastro Imobiliario, na forma e prazos previstos na legislagéo
municipal.

Segundo o artigo 81 da Lei Municipal 5.641/89, os dados necessarios a fixagao do
valor venal serdo arbitrados pela autoridade competente, no caso a prefeitura, quando for
impedida a coleta de informagbes do cadastrador pelo contribuinte. Sendo assim, sao
tomados como parametros os iméveis de caracteristicas e dimensdes semelhantes, situados
na mesma quadra ou ha mesma regido em que se localiza o imével cujo valor estiver sendo

arbitrado.

4.3 Avaliacao do percentual de arbitramento de imoveis fechados e negados nas
regioes de Belo Horizonte — MG

Com base nos dados coletados pela Esteio Engenharia e Aerolevantamento S.A no
ano de 2017 dos iméveis da cidade de Belo Horizonte - MG, foi possivel levantar o nimero
de imoveis cadastrados e recadastrados neste ano. Ao total foram cadastrados e
recadastrados 39.980 iméveis, deste total 2.330 iméveis se encontravam vazios. Os dados
apresentados no Grafico 1 se referem ao nimero de imoveis cadastrados e recadastrados
por regional no ano de 2017na cidade de Belo Horizonte - MG.

Grafico 1. Iméveis cadastrados e recadastrados por regional

4000 Imoveis cadastrados e recadastrados
7437

2000 6797 6592
o
& 6000 - 5280
>
‘g 5000 - 4334 4345
— 4000
L
= 3000 -
= 1703
S 2000 -
= 1065
S 1000
: o |

0 - ; . . .
Q R 5@ <@ & <2 < <@ RS
& S & & & o v N S
& N R © A o Q >
< & 8 o . QQ,<° RS
Regional W@

Fonte: elaborada pelo autor (2017), a partir dos dados coletados em campo.
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Com base no Grafico 1 é possivel verificar que a regional onde realizou mais
cadastros e recadastro foi a regido de Venda Nova seguida pela regido do Barreiro e
Nordeste, essas regides sdo as mais antigas de Belo Horizonte e contudo mais populosas,
regionais que a atuacao dos cadastradores foram mais efetivas. As regionais com menores
indices de imdéveis cadastrados e recadastrados foram: Centro Sul, Leste e Oeste, sdo
regides mais novas e com menos imdveis construidos.
Os dados apresentados no Grafico 2 referem-se ao niimero de iméveis que sofrerao
arbitramento, ou seja, iméveis que se encontram fechados e negados impossibilitando a

atualizagao dos dados dos imdveis pelos cadastradores.

Grifico 2. Iméveis arbitrados por regional.
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Fonte: elaborada pelo autor (2017), a partir dos dados coletados em campo.

A partir dos indices apresentados no Gréfico 2 é possivel inferir que as regionais
com menos imoveis como a regional Centro Sul, Leste e Oeste apresentaram maiores
indices de iméveis fechados ou negados os quais passara por arbitramento. A regional
Centro Sul apresentando aproximadamente 99,01% dos iméveis fechados ou negados, a
regional Leste 92,3% e a regional Oeste 53,08%, fato devido a ndo permissio da coleta de
dados pelos cadastradores e nao atualizagao das modificagdes dos imoveis a prefeitura. Ja
as regionais Noroeste e Barreiro apresentaram menores indices de iméveis fechados ou
negados, regides onde os cadastradores puderam atualizar os dados dos imoveis e
cadastrar as novas construgoes.

Com base no levantamento dos iméveis cadastrados e recadastrados no ano de
2017 na cidade de Belo Horizonte - MG é possivel constatar o alto indice de imoveis que

serdao arbitrados. Assim sendo, a prefeitura opta pelo arbitramento da tributagdo somente
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com base na cartografia e, apods o recebimento do carné para pagamento, se houver
grandes distorgdes, o contribuinte poderd ir até uma unidade da prefeitura para reclamar,
guando, se necessaria os dados serdo corrigidos e um novo carné de pagamento sera
expedido.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Por meio do presente estudo foi possivel verificar o indice de iméveis fechados e
negados no cadastro e recadastro por regido na cidade de Belo Horizonte — MG no ano
de 2017 realizado pela empresa de aerolevantamento. Acredita-se que o alto indice de
imoveis arbitrado deva-se a falta de conscientizacao da populagdo em fornecer dados
aos cadastradores e a nao atualizagdo das modificagdes realizadas no imével, fato
ocorrido muitas vezes pela falta de informagao sobre a importancia e a fungao social do
IPTU.

O cadastro e o recadastro imobiliario tem como objetivo a arrecadagao de
tributos para o desenvolvimento municipal visando atualizar a base cadastral. E de suma
importancia a populagao esta ciente da atuagao da prefeitura no cadastro e recadastro
imobiliario.

Em casos de ndo concordancia do contribuinte em fornecer dados para o
cadastrador é realizado o arbitramento. Sendo assim, & necessario esclarecer a
importdncia do cadastro e as consequéncias do arbitramento conscientizando a
populagio da relevancia do tributo para o desenvolvimento do municipio.

Visando reduzir criticas e rejeicdbes ao levantamento, h& necessidade de
esclarecimento prévio aos contribuintes sobre o trabalho a ser realizado, isso deve ser feito
pela equipe de comunicagéo da prefeitura, quando deve ser informados todos os beneficios
do recadastramento, evidenciando que o principal objetivo é a atualizagdo cadastral e o
perfeito conhecimento da realidade de cada imével, bairro ou regido para, para assim poder

ser melhor e adequadamente investidos os recursos oriundos desse tributo.
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