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RESUMO: Vitéria da Conquista destaca-se no sudoeste da Bahia como polo de servicos, educacdo e comércio,
favorecido pelo entroncamento rodoviario nos eixos norte-sul e leste-oeste. Com 396.613 habitantes (IBGE,
2025), é o terceiro municipio mais populoso e a quinta economia do estado, com PIB de R$ 12,6 bilhdes. Até
2020, arrecadava R$ 31 milhdes de IPTU e R$ 13 milhdes de ITBI, apoiado em base cadastral de cobertura
limitada. Este trabalho relata a implantacdo do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) e seus efeitos na
receita imobiliaria. Em 2022, o CTM foi implantado na &rea consolidada interna ao anel viario, mediante
cartografia cadastral 1:1.000 obtida por voo fotogramétrico com GSD de 8 cm e perfilamento laser de 5
pontos/m2, mapeamento mavel terrestre (Foto360) de todas as vias, elaboracdo da Planta Genérica de Valores
(PGV) e implantacdo da plataforma SIG Web Geo360. Em 2023, a arrecadacdo alcancou R$ 57 milhdes de IPTU
e R$ 25 milhdes de ITBI. Ao final de 2024, nova contratagdo ampliou a PGV para toda a area urbana e atualizou
0 CTM em 415 km? de expansao urbana, resultando, em 2025, em R$ 80 milhdes de IPTU e R$ 41 milhdes de
ITBI — acréscimos de 158% e 215%. Os resultados decorrem da associagdo entre investimento em
geotecnologias e medidas de administracéo tributaria: descontos para IPTU digital e cota Unica, comunicacdo em
massa aos contribuintes e uso da PGV como referéncia de valor no ITBI, acompanhada de laudo de avaliacdo
que também instruiu as contestacoes .
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ABSTRACT: Vitoria da Conquista, in southwestern Bahia, Brazil, is a regional hub for services, education and
commerce, favoured by its position at the intersection of north—south and east—west highways. With 396,613
inhabitants (IBGE, 2025), it is the third most populous municipality and the fifth largest economy in the state,
with a GDP of BRL 12.6 billion. Until 2020 it collected BRL 31 million in property tax (IPTU) and BRL 13
million in real estate transfer tax (ITBI), relying on a cadastral base of limited coverage. This paper reports the
implementation of a Multipurpose Cadastre (CTM) and its effects on property-related revenue. In 2022 the
cadastre was implemented within the ring road, through 1:1,000 cadastral mapping obtained from a
photogrammetric flight with 8 cm GSD and LiDAR profiling at 5 points/m2, mobile terrestrial mapping (360°
imagery) of all streets, the preparation of a land value map (PGV) and the deployment of the Geo360 web GIS
platform. In 2023 revenue reached BRL 57 million (IPTU) and BRL 25 million (ITBI). In late 2024 a new contract

Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — Geréncia de Cadastro Imobiliario / lelisigor.eng@gmail.com
2Topocart Topografia Engenharia e Aerolevantamento — Diretoria Técnica / E-mail gil@topocart.com.br
SPrefeitura Municipal de Vitdria da Conquista — Inspetoria Geral de Rendas / E-mail maira.pmvc@gmail.com



C®BRAC & )

e

UFSC 4/ GOTT

extended the land value map to the entire urban area and updated the cadastre over 415 kmz2 of urban expansion,
leading, in 2025, to BRL 80 million (IPTU) and BRL 41 million (ITBI) — increases of 158% and 215%. Results
derive from combining investment in geotechnologies with tax administration measures: discounts for digital and
single-instalment billing, mass communication with taxpayers, and use of the land value map as the reference for
transfer tax, supported by valuation reports that also informed taxpayer appeals.

Keywords: Multipurpose Cadastre; Cartography; Geoinformation; Tax Revenue; Property Tax; Real Estate
Transfer Tax. .

1 INTRODUCAO

Vitdria da Conquista possui area territorial de 3.254,118 km? e popula¢éo estimada em
396.613 habitantes, em 2025 (IBGE, 2025), consolidando-se como a 3?2 maior em populagéo
do estado e a 5% em Produto Interno Bruto (PIB).

O territério onde hoje esta localizado o municipio de Vitéria da Conquista foi habitado
pelos povos indigenas Mongoyd, Ymboré e Pataxo. Os aldeamentos se espalhavam por uma
extensa faixa, conhecida como Sertdo da Ressaca*, que vai das margens do Rio Pardo até o
Rio das Contas. A cidade foi crescendo lentamente. As primeiras ruas mantém-se proximas
ao leito do Rio Verruga. Em 1780, havia cerca de 60 casas no Arraial. Ja em 1840, ano em
que o Arraial foi elevado a condicéo de Vila Imperial da Vitoria, distrito da Vila de Caetité,
esse numero ja havia se multiplicado. Alem dos colonizadores e seus descendentes e dos
negros, a vila recebeu sertanejos e litoraneos.

A cidade passou por ciclos de desenvolvimentos importantes, tal como a implantacao
da rodovia BR-116 na década de 60, conectando-se ao restante do pais e sendo um
importante ponto de passagem para cargas vindas do Nordeste e Sudeste do pais. J& nas
décadas de 80 e 90, o municipio se destacou pela producdo cafeeira, com importante
destaque econémico. Atualmente favorecida com um ponto importante de cruzamento de
rodovias leste/oeste e norte/sul, a cidade se destaca como polo logistico, de servicos, saude
e educacdo, atraindo um grande niamero de imigrantes, o que lhe confere um crescimento de
53% da populacdo em 2 décadas.

O crescimento urbano acelerado, aliado a politica urbanistica de expansdo territorial
nas regides periféricas, com loteamentos em grande parte irregulares, destaca-se por uma
expansdo horizontalizada. Dois grandes eixos de desenvolvimento impulsionam esta
horizontalizacdo e expansdo territorial, que sdo ao longo da BR-116, ap6s o Distrito
Industrial, e ao longo da BR-415, ap6s o Alphaville.

Historicamente, o processo de atualizacdo do cadastro imobiliario municipal esteve
associado aos fluxos administrativos de aprovacdo de projetos, emissdo de alvards de
construcdo, fiscalizacdo de obras e concessdo do Habite-se, procedimentos responsaveis pela
incorporacdo das novas edificacdes ao cadastro tributario e territorial do municipio. Fatores
como a expansdo urbana acelerada e as limitagdes operacionais inerentes a esse modelo
contribuiram para o acumulo progressivo de defasagens cadastrais ao longo do tempo.

O primeiro registro sistematico do cadastro imobiliario na Secretaria de Finangas data
de 1989, elaborado por meio do PACIGUSTE, com plantas-quadra desenhadas
manualmente. Apds uma Unica atualizacdo pelo mesmo metodo, em 1991, a base
permaneceu sem revisdo até 2016. Ao longo desses vinte e cinco anos, sua alimentacao
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ocorreu de forma exclusivamente declaratéria e passiva, a partir dos alvaras de construcéo e
habite-se apresentados pelos proprios contribuintes por ocasido da solicitacdo de certiddes,
de modo que o cadastro passou a registrar apenas as edificacdes cujo proprietario tinha
interesse em formalizar, permanecendo alheio & expansdo urbana efetivamente ocorrida no
periodo . No projeto de 2016, foi executado um projeto de Cadastro Territorial
Multifinalitario (CTM) baseado em levantamento aerofotogramétrico analdgico na escala
1:5.000, com geracdo de ortofotos na escala 1:1.000 e resolucdo espacial de 10 cm. Este
projeto ndo foi concluido e ndo teve a implantacdo do SIG, obtendo apenas uma ortoimagem
e uma vetorizacdo da malha de lotes, 0 que ja representou um avango em sistematizar em
arquivos shapefiles a malha urbana.

Mesmo a Secretaria de Financas possuindo esta base, ela ficou restrita e ndo foi a
informacdo foi difundida para a Gestdo Municipal. Cada Secretaria de Governo iniciou sua
producdo ao longo das décadas a partir de vetorizagcdes sobre o Google Earth, o que ndo
conferia precisdo, acuracia e georreferenciamento.

Apos mais de trés déecadas de crescimento urbano e transformagdes territoriais, tornou-
se necessaria ndao apenas a atualizacdo cadastral do municipio. Mas também a implantacao
de um CTM estruturado segundo os principios da interoperabilidade, padronizacéo e
integracdo entre bases de dados espaciais e administrativas, conforme preconizado pelas
diretrizes nacionais para a gestao territorial (ERBA; OLIVEIRA; LIMA JUNIOR, 2005).

Em 2022, numa iniciativa novamente da Secretaria de Financas, foi contratada a
empresa Topocart para a realizagdo do Mapeamento Aerofotogrameétrico com GSD de 10
cm e Perfilamento Laser com densidade de 4 ptos/m2. Além disso, abrangeu uma area de
115km?2 e revisao cadastral por meio dos insumos de 70.000 unidades imobiliarias. Ressalta-
se que este quantitativo ndo foi estabelecido pela necessidade, e sim pela disponibilidade de
recursos no momento. Portanto, foi delimitada a area interna ao anel viario, que sabia-se
estar mais desatualizada e representaria maior arrecadacdo, dado o perfil das construces.
Juntamente com este projeto piloto, foi elaborada a Planta Genérica de Valores, a qual
permitiu identificar que os imoveis eram subavaliados, tanto para o IPTU quanto para o
ITBI, sendo que este ultimo utilizava apenas o valor declarado pelo contribuinte, e isso se
devia a falta de uma base confidvel de avaliacdo, a auséncia de técnicos qualificados e a
consideracdo do Tema 1.113 do STJ.

Em meados de 2022, a gestdo mudou o comando da Secretaria de Financas e, com
isso, houve uma reestruturacdo de processos. Nesta linha, foi realizada a implantacéo do SIG
Web para suportar as atualiza¢cdes do cadastro imobiliario e o atendimento do projeto-piloto,
proporcionando maior clareza nas informacbes prestadas, além do lancamento da
atualizacdo cadastral para o IPTU de 2023 e, em agosto de 2023, a utilizacdo dos valores
venais dos imdveis obtidos na PGV como referéncia para o ITBI.

Foi um momento de muita turbuléncia, pois ndo havia uma cultura de cobranca
adequada de tributos e, ainda por ndo existirem ferramentas de geoprocessamento
implantadas, havia muita edi¢do indevida nos valores lancados de &reas construidas a partir
de reclamacdes, langando valores declarados. Com o langamento em 2023 da atualizagéo
cadastral, todas as reclamagdes foram registradas em processos administrativos internos e
todos os imoOveis objeto de questionamento que ndo foram possiveis esclarecer com
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seguranca pelo SIG foram vistoriados. Gerou muito trabalho e movimento nas dependéncias
da Sefin, contudo foi suportado com refor¢co de pessoal, equipamentos e procedimentos
revisados. O resultado foi um acréscimo de receita de IPTU na ordem de 24 milhdes e de
ITBI na ordem de 10 milhGes.

Ao longo dos anos de 2023 e 2024, a nova gestdo procurou modernizar ainda mais
todos os processos da Secretaria de Financgas, dentre eles: melhoria de rede e renovacao dos
computadores, treinamentos, concurso para admissdo de profissionais da area de Engenharia
de Avaliacédo, implementacdo de IPTU digital com incentivo ao pagamento via Pix sem
emisséo de boletos.

No final de 2024, o municipio realizou licitacdo para contratacdo de nova atualizacéo
cadastral por meio de geoprocessamento, neste caso para toda a abrangéncia da area urbana.
A especificacdo contemplou 415km? de area urbana, incluindo expanséo, por meio de voo
fotogramétrico com GSD de 8 cm, restituicdo estéreo 1:1.000, perfilamento laser com 4
ptos/m2, mapeamento movel 360 e revisdo cadastral de 100.000 unidades, mais o
cadastramento em campo de 40.000 unidades. Revisdo da PGV e inclusdo de
funcionalidades no SIG Web. Este trabalho foi executado com foco em atualizar o IPTU
ainda em 2025 (area construida) e reavaliar os imoveis, incluindo areas urbanas e
suburbanas. Atualizacdo do Laudo de Valor Venal e funcionalidades para otimizar 0s
trabalhos internos da Sefin. Com estes servi¢cos implementados ainda no inicio de 2025,
somados a todas as agdes citadas anteriormente, 0 ano de 2025 fechou arrecadando 80
milhdes de IPTU e 41 milhGes de ITBI.

2 REVISAO DE LITERATURA

Esta secdo apresenta os fundamentos teoricos que embasam o Projeto CTM Conquista,
organizados em quatro pilares: (i) o papel da Geotecnologia na aquisicdo de dados para
atualizacdo tributaria; (ii) os principios e o estado atual do Cadastro Territorial Multifinalitario
(CTM) no Brasil; (iii) a relacao entre sistematizacdo de dados e processos com a arrecadacao
tributaria; e (iv) a fundamentacéo juridica da avaliacdo imobiliaria para fins de ITBI.

Bases cartograficas georreferenciadas constituem elemento fundamental para o
planejamento urbano e para a implementacdo do CTM. Quando associadas a Sistemas de
Informacdes Geogréaficas (SIG) e bancos de dados espaciais, possibilitam a anélise, o
armazenamento e a disseminacdo estruturada de informacgdes territoriais, desde
equipamentos de saude e redes de transporte até areas de preservacdo ambiental e projetos
de ordenamento urbano. A conformidade com as normas da Infraestrutura Nacional de
Dados Espaciais (INDE), incluindo a documentacdo de metadados, assegura a
confiabilidade e a interoperabilidade dos dados produzidos, tornando a geoinformacédo um
instrumento estratégico de apoio a tomada de decisdo na gestao publica (BRASIL, 2025).

Sobre as areas urbanas, de competéncia constitucional dos municipios, acdes de apoio
do Governo Federal para a regularizacdo fundiaria e o desenvolvimento de cadastros
territoriais multifinalitarios alcancaram resultados positivos em muitas cidades. A proposta
do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) € o inventario territorial oficial e sistematico
de um municipio e se baseia no levantamento dos limites de cada parcela (imével), que
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recebe uma identificacdo numérica e inequivoca (Ministério das Cidades, 2007). Ou seja, €
um cadastro que prop@e, a partir da menor entidade federativa do pais — o Municipio, fazer
a integracdo dos dados espaciais (territorial, ambiental, social, juridico, entre outros) de cada
imovel em que se divide o territorio municipal. O alcance atual do CTM ainda é débil,
considerando o desafio existente, mas é possivel perceber que apontam para melhoras
consideraveis (OLIVEIRA, 2024).

E possivel depreender da analise a relacdo positiva entre o cadastro territorial e 0
planejamento urbano. Mais do que subsidiar diagndsticos e analises espaciais, a
disponibilidade de dados e informagdes territorializadas constitui requisito fundamental para
0 adequado planejamento e gestdo do territério, uma vez que as intervencdes e projecdes
urbanas sdo formuladas a partir da compreensdo das dindmicas espaciais existentes. O
cadastro, desse modo, desempenha papel estratégico de organizar e racionalizar tais
dindmicas por meio de sua  sistematizacao (OLIVEIRA, 2024).

Nesse contexto, produtos obtidos por meio de levantamentos aerofotogramétricos e
processos de restituicdo cartografica possibilitam a representacdo detalhada do territorio
urbano e o acompanhamento das transformacgdes espaciais. 1sso permite a atualizacdo
continua das bases cadastrais e o suporte as atividades de planejamento, tributacéo,
regularizacdo fundiaria e gestdo urbana (ANTUNES, 2017). Em Vitoria da Conquista, tal
como demonstrado nas referéncias anteriores, a situacdo do cadastro antes dos referidos
projetos era similar a situacdo da maioria das prefeituras brasileiras. Com a escolha correta
das geotecnologias, a otimizacdo de processos e incorporacdo de novos dados, softwares e
méo de obra especializada, foi possivel realizar um salto tecnolégico no sentido de implantar
o CTM e gerar inumeros beneficios a gestio e aos cidadéos.

A validade técnica do Laudo de Avaliacdo descrito na Metodologia é um instrumento
central da nova sistematica de apuracdo do ITBI em Vitdria da Conquista. Para sua efetiva
aplicabilidade administrativa e judicial, depende de compatibilidade com o entendimento
consolidado pelo Superior Tribunal de Justica e com a disciplina legal superveniente sobre
a base de calculo do imposto.

Em 24 de fevereiro de 2022, a Primeira Secdo do STJ, por unanimidade, julgou o
Recurso Especial n.° 1.937.821/SP, de relatoria do Ministro Gurgel de Faria, sob o rito dos
recursos repetitivos (Tema 1.113), fixando trés teses: (a) a base de calculo do ITBI é o valor
do imovel transmitido em condi¢Ges normais de mercado, ndo vinculada a base de calculo
do IPTU, que sequer pode ser utilizada como piso de tributacdo; (b) o valor da transacédo
declarado pelo contribuinte goza de presuncao de que é condizente com o valor de mercado,
presuncdo gque somente pode ser afastada pelo Fisco mediante regular instauracdo de
processo administrativo préprio, nos termos do art. 148 do Cddigo Tributario Nacional; e
(c) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de célculo do ITBI com respaldo em
valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente. O precedente afastou, assim, a
pratica até entdo comum entre municipios de arbitramento automatico da base de calculo
com fundamento exclusivo em valores de referéncia fixados de forma unilateral pelo Fisco,
sem prévia oportunidade de manifestacao do contribuinte.

E precisamente essa exigéncia procedimental que o0 modelo implementado em Vitéria
da Conquista, desde agosto de 2023, buscou atender: o Laudo de Avaliagédo ndo substitui
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nem afasta automaticamente a declaragdo do contribuinte, mas serve de fundamentagéo
técnica para os casos em que se identifica divergéncia relevante entre o valor declarado e o
preco de mercado apurado a partir dos dados cadastrais, geoespaciais e de pesquisa
imobiliaria, assegurando os meios de contestacdo e revisdo administrativa, estrutura
compativel com a exigéncia de processo proprio e contraditério fixada pelo Tema 1.113.

Mais recentemente, a Lei Complementar n® 227, de 14 de janeiro de 2026, alterou o
art. 38 do CTN, definindo expressamente, em seu §1°, que a base de calculo do ITBI é 0
valor venal do bem ou direito transmitido, compreendido como o valor pelo qual seria
negociado a vista, em condi¢des normais de mercado. O §2° do mesmo artigo passou a
autorizar que esse valor seja estimado pela Administracdo Tributéaria por meio de critérios
técnicos, considerando ao menos um dos seguintes parametros: analise de precos praticados
no mercado imobiliario; informacdes prestadas por servigos notariais, registrais e agentes
financeiros; localizagdo, tipologia, destinacdo, padrdo e area de terreno e construgdo; e
outros parametros técnicos usualmente observados na avaliacdo de imdveis — critérios
estruturalmente coincidentes com os ja adotados na metodologia de avaliacdo empregada
pelo Municipio desde 2023.

Cabe registrar, com o rigor que o tema exige, que a LC 227/2026 ndo é isenta de
controvérsia quanto a sua compatibilizacdo com o Tema 1.113: enquanto o precedente do
STJ veda a fixacao prévia e unilateral do valor pela Administracdo, autorizando-a apenas a
afastar, mediante processo préprio, a presuncédo de veracidade da declaracdo do contribuinte,
a nova redacdo do art. 38 do CTN parece autorizar a estimativa administrativa do valor venal
a priori, cabendo ao contribuinte o dnus de contesta-la em procedimento especifico, inversao
de logica que parte da doutrina tributaria ja aponta como tensionando atese "c" do repetitivo.
A compatibilizacdo entre o0s dois regimes ainda estd em curso de definicdo pela
jurisprudéncia. Para os fins deste artigo, importa reter que, independentemente de qual
interpretacdo prevaleca, 0 modelo adotado por Vitéria da Conquista, fundado na declaragéo
do contribuinte como ponto de partida, com avaliacao técnica e contraditorio reservados aos
casos de divergéncia relevante, permanece compativel com a leitura mais protetiva do Tema
1.113, e j& operava, desde 2023, com critérios técnicos hoje expressamente incorporados ao
texto legal.

Assim, a infraestrutura de geoinformacdo descrita neste artigo ndo deve ser
compreendida apenas como ferramenta de eficiéncia arrecadatdria, mas como condicdo
material para o cumprimento do padrdo de fundamentacédo e seguranca juridica exigido pela
jurisprudéncia do STJ e, mais recentemente, pela disciplina complementar aplicavel a
apuracdo do valor venal para fins de ITBI.

3 METODOLOGIA

O desenvolvimento dos projetos de implantacdo do CTM em Conquista (2022 e 2025)
foi estruturado em etapas técnicas complementares e interdependentes, compreendendo: (i) o
planejamento e a execucdo do aerolevantamento fotogramétrico/laser; (ii) a implantacdo da rede
geodésica de referéncia cadastral e o levantamento de pontos de controle; (iii) 0 processamento
dos dados e geracdo da cartografia raster e vetorial base; (iv) a edi¢do e estruturagdo do banco
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de dados geogréficos vetoriais (CDGV) conforme os padrfes da INDE; (V) a geocodificacao de
todas as inscrigdes imobiliarias; (vi) a atualizacdo da area construida e caracteristicas dos
imoveis; (vii) a elaboracdo da planta genérica de valores; (viii) implantacdo do SIG e integracdo
com sistema tributério; e (ix) integracdo com o SINTER. As subse¢fes a seguir detalham os
procedimentos adotados em cada uma dessas etapas.

3.1 Planejamento do Voo Foto/Lidar e Execugdo do Aerolevantamento

O planejamento da fase aeroespacial compreendeu os procedimentos técnicos e
administrativos necessarios a execuc¢do das atividades de aerolevantamento. Inicialmente,
foi solicitada a licenca de voo junto ao Ministério da Defesa, sendo que a empresa Topocart,
ja inscrita no referido 6rgao e credenciada pela ANAC, providenciou as autorizacGes e
permissdes necessarias em conformidade com a legislacéo vigente.

Solucionada a parte legal do processo, procedeu-se a elaboracdo dos planos de voo
fotogramétrico/laser a partir da delimitacdo da area de interesse em comum acordo com a
equipe técnica do municipio.

e Voo fotogramétrico: software Track’Air, com os parametros GSD 8cm,
superposicdo longitudinal de 70% e lateral de 40%, altura de voo de 850m e
velocidade de 100 kts, gerando 72 faixas e 5.773 fotos. A camera utilizada foi a Phase
One 1XU RS1000 com quadro de 11.608 x 8.708 pixels (100 megapixels).

e Voo lidar: software Track’Air, com os parametros densidade de 4 pontos/mz,
superposicao lateral de 40%, altura de voo de 850m e velocidade de 100 kts, gerando

75 faixas. O sensor lidar foi o Trimble Harrier 68i com poténcia de 300kHz e FOV de

60°.

O voo foi executado utilizando a aeronave de asa rotativa de matricula PR-CCK, de
fabricacdo Robinson, modelo R44 Raven Il, equipada com os dois sensores embarcados
anteriormente descritos. A configuracdo e o posicionamento dos sensores foram definidos
de modo que os parametros de voo proporcionassem a mesma cobertura da superficie
terrestre para ambos 0s sistemas, permitindo que, em uma Unica passagem da aeronave,
fossem realizados simultaneamente os dois levantamentos. Essa abordagem assegura a
correspondéncia temporal entre os dados adquiridos, eliminando discrepancias decorrentes
da movimentacdo de elementos dinamicos e possibilitando a aplicacdo de técnicas de
Inteligéncia Artificial (1A), uma vez que os pixels correspondentes a objetos em movimento,
como veiculos, apresentam correspondéncia espacial direta com as informac6es altimétricas
representadas no Modelo Digital de Superficie (MDS).

3.2 Apoio Geodésico e Pontos de Controle

A Rede de Referéncia Cadastral foi composta por 10 vértices geodésicos, implantados
em conformidade com as especificacbes da NBR 14.166 e materializados em campo de
forma a minimizar riscos de depredacdo e danos decorrentes das atividades de manutencédo
urbana. A movimentagdo dos vertices seguiu as diretrizes estabelecidas na Norma de Servico
n.° 001/2008, de 01 de setembro de 2008, referente a Padronizagdo de Marcos Geodésicos.
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Os marcos foram implantados sobre fundag6es de concreto com dimensdes de 1,15 m x 0,40
m, devidamente ancorados e protegidos por uma base em seu entorno. O Marco com
dimens6es de 20 x 30 x 50cm, com chapa metélica em seu topo para identificacdo do mesmo,
contratante e executor, adicionado “Protegido por Lei”.

Adicionalmente, foi realizado o levantamento de 50 pontos de controle referenciados
a Rede de Referéncia Cadastral implantada. Desse total, 20 pontos pré-sinalizados foram
destinados ao processo de aerotriangulacdo, enquanto 30 pontos foto identificaveis foram
utilizados no controle de qualidade posicional dos produtos cartograficos por meio do Teste
de Carta. O quantitativo e a distribuicdo espacial desses pontos foram definidos de forma a
atender aos critérios estabelecidos para o Padrdo de Exatiddo Cartografica para Produtos
Cartograficos Digitais (PEC-PCD) Classe A, em conformidade com as especificacdes do
CQDG.

Todos os rastreamentos foram executados no modo estatico, seguindo as
especificacdes para ajuste de rede e processamento diferencial a partir da RBMC para a rede
de marcos e posteriormente transportados para os pontos de controle.

3.3 Processamento dos produtos cartogréaficos

A aerotriangulacdo foi realizada no software Impho, com o objetivo de gerar 0s
parametros de orientacdo necessarios as etapas subsequentes de estereorrestituicdo em
estacdes fotogrametricas digitais.

O processamento dos dados laser foi realizado no software TerraScan, da Terrasolid,
em que, por meio de algoritmos predefinidos, procedeu-se a classificacdo da nuvem de
pontos, separando o solo das demais feigdes, com vistas a obtencdo do MDT e ao
detalhamento dos elementos componentes do MDS, tais como vegetacdo, edificacdes, obras
de arte e outros.

A ortorretificacdo foi realizada no software Orto Vista com edicdo de seam lines para
montagem dos mosaicos de ortofoto, e a equalizacao final foi realizada no Photoshop.

A estereorestituicao foi realizada no software AU4 Win, em estacdes fotogramétricas
3D PluraView para visualizacdo tridimensional.

A edicdo inicial foi iniciada no AutoCAD 2024 e posteriormente, ap0s a criacdo das
topologias, as feicdes foram carregadas no banco de dados e editadas no software Qgis.

3.4 Edicdo do CDGV

De posse da geracao topoldgica dos vetores adquiridos na restituicdo, os dados foram
carregados no banco de dados conforme modelo de dado estabelecido pela ET-EDGV e
adaptado para as particularidades do cadastro imobiliario.

Com estes dados no banco, procedeu-se a edicdo final e validacdo, utilizando o
software QGIS versdo 3.40.7 para complementacdo dos atributos, validacdes topoldgicas e
consisténcia.

3.5 Geocodificagédo do banco tributario

De posse dos insumos existentes na Secretaria de Financas (plantas de quadra, boletins
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de cadastro imobiliario em papel, plantas de loteamentos, processos de desmembramentos),
procedeu-se a unificacdo de uma base de informacBGes e categorizacdo do grau de
confiabilidade e atualidade de cada informacao.

O banco tributério dispunha de aproximadamente 178.000 unidades, estando elas com
niveis de inconsisténcia ou completude. 30% das inscricdes ndo possuiam o CPF do titular,
50% ndo possuiam o nimero de porta, essencial para localizar o endereco do imoével.

Também foi localizada a base do Mapa Urbano Basico, objeto do projeto iniciado em
2016, que ndo fora concluido. Esta base havia cerca de 50% dos lotes georreferenciados e
vinculados as inscri¢cdes imobiliarias. Como este projeto nao foi concluido, este insumo foi
encontrado em um CD referente a uma entrega parcial daquele projeto. Apesar de néo ter
sido um dado oficial, foi fundamental para acelerar o processo, pois, com 0S inSUMos
disponibilizados, foi possivel validar esta base, sobrep6-la sobre a nova cartografia e realizar
a complementagéo/correcao.

3.6 Atualizacdo da Area Construida e Caracteristica dos imoveis

Tendo em vista 0 novo CTM, procedeu-se a elaboracdo de novo boletim de cadastro
imobiliario (BCI), focando nas caracteristicas externas dos imoveis, 0 que otimiza o custo
de atualizagdo cadastral. Desta forma, foram definidas novas tipologias construtivas e fatores
corretivos das edificacdes mais adequados, com foco na avaliacdo dos imdveis.

Nesta fase foi primordial a utilizacdo dos insumos obtidos na cartografia, como a
ortoimagem e a restituicdo cadastral. Somando-se a estes insumos, foi realizado o
Mapeamento Mdvel 360 por meio do veiculo equipado com o Sistema Horus Vertex, que €
composto por 6 cameras de 12 Mpix para composicdo da imagem esférica a nivel do
logradouro, sistema de posicionamento Pos LV220 da Trimble para navegacdo e
georreferenciamento das imagens.

Para os imoveis, tais como galerias comerciais, imoveis complexos com multiplas
unidades e auséncia de CPF do titular, e, finalmente, areas ndo cadastradas identificadas ao
final da Geocodificacdo, foram realizadas campanhas de campo com cadastradores
realizando visitas e entrevistas junto aos proprietarios. Este levantamento foi apoiado pelo
aplicativo de coleta de dados disponibilizado no SIG Web Geo360, contendo todas as travas
necessarias para o controle de qualidade em tempo real.

3.7 Elaboracédo da Planta Genérica de Valores

Realizada pesquisa imobiliaria por meio de diversas fontes, como: sites especializados,
imobiliarias, corretores e 0 Setor de Avaliacdo para desapropriacdo do Municipio. Apés a
coleta de aproximadamente 5.200 amostras de diversas tipologias, foi mapeada a estrutura
fisica da cidade, tais como: condominios fechados, areas de interesse social, &reas de risco,
corredores comerciais e de servico, restricdes ambientais e confronto com o Plano Diretor
vigente.

Apo6s o tratamento estatistico das amostras, procedeu-se a eliminacdo dos outliers e
finalmente a aplicacdo da Geoestatistica para interpolacao e geragdo da superficie de valores,
obtendo assim um gride de 10 x 10 m de valores do metro quadrado de terreno. Para
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edificacOes apds andlise das amostras dos imdveis edificados, procedeu-se a adequacdo dos
valores unitarios com referéncia a tabela do CUB do SINDUSCON/BA, ajustando a
realidade das tipologias parametrizadas.

O resultado da PGV foi a representacdo em zonas fiscais, aplicando-se um deségio de
10% dos valores de mercado. O IPTU ainda ndo utiliza a PGV atual, tendo em vista o
momento politico, contudo esta pronta para ser aplicada a depender da estratégia do gestor.

Para o ITBI, foi customizado no SIG um modulo de Observatorio do Mercado
Imobiliério para elaboracdo do Laudo de Avaliagdo, permitindo ao Municipio apresentar um
documento formal com a parametrizacdo do célculo e gerando seguranca juridica. Este
Laudo foi que desde agosto de 2023 mudou significativamente a arrecadacéo e a relacao
entre o mercado imobiliario e a municipalidade.

3.8 Implantacéo do SIG e Integracdo com Sistema Tributario

A implantagéo ocorreu por meio de solucdo baseada em Software Livre, modalidade
SaaS, configurada para 0 modelo de dado do CTM de Vitoria da Conquista e funcionalidades
na Web atraves da plataforma ou edigéo direta no banco de dados, acessando pelo Qgis.

O sistema denominado Geo360 possui, aléem de hospedagem e publicacdo na web
(ambiente editor), possui geracdo de portais publicos ou logados para temas especificos.
Com o controle rigoroso de usuarios (leitor, editor e administrador) por médulo, permitiu
implantar em diversas secretarias, além de financas.

Seu aplicativo de coleta de dados movel é amplamente utilizado para atualizacéo
cadastral e fiscalizacdo urbanistica, otimizando a coleta de dados e sincronizagéo direta com
0 banco de dados.

3.9 Integracdo com o SINTER

Com base na Lei 11.208 de 26 de setembro de 2022, que cria o CIB (Cadastro
Imobiliario Brasileiro), informacéo base para o SINTER (Sistema Nacional de Gestdo de
Informacdes Territoriais), procedeu-se a formalizacéo do convénio, a preparacdo da base de
dados alfanumérica e geometrias para envio inicial em lote a base da Receita Federal e
posteriormente a recepcdo do CIB e gestdo dele via API de integracao.

4 RESULTADOS
41 CTM

A implantacdo, iniciada em 2016 com a contratacdo de empresa especializada, ndo teve
sucesso com a interrup¢do do contrato e a ndo entrega dos dados, gerou um descrédito muito
grande na gestdo municipal. Em 2022 quando realizou a contratacéo de parte da area, limitacédo
oriunda do recurso disponivel, foi um marco para a virada de chave, pois ndo havia crédito
pelos gestores e técnicos que a técnica seria suficiente para o atendimento da precisdo
requerida e confiabilidade de obter dados sem a medicdo in loco por processos tradicionais.
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A empresa Topocart foi decisiva para a implantagéo deste piloto em 2022, uma vez que
ndo havia técnicos no municipio que conheciam de Geotecnologias e muito menos de
avaliacdo imobiliaria. Seus técnicos realizaram o trabalho com o foco na transferéncia do
conhecimento e grau de importancia de cada processo e produto, de forma a conhecer as
fragilidades do processo e preparar para futuras contestacdes. O apoio pos-lancamento de
IPTU com mdo de obra especializada foi fundamental para respostas rapidas aos contribuintes,
realizando ajustes se necessarios, mas nunca deixando acumular processos sem a devida
resposta, ainda que negativa.

Ja em 2025 com maior maturidade, novos profissionais o projeto ocorreu de forma mais
eficiente e fluidez, pois ja se sabia de onde partiria e onde chegaria com os resultados, impactos
e questionamentos. A consolidacdo do laudo de avaliagdo imobiliaria foi um marco tanto para
a gestdo do ITBI como com a alta demanda por este Laudo, a Prefeitura passou a inclui-lo no
rol de cobrancgas, conforme Decreto 23.767 de julho de 2025, gerando mais uma fonte de
arrecadacao.

Demonstrou ferramenta eficiente para melhoria da arrecadacdo e integracdo inter
Secretarias, trazendo grupos diferentes para trabalhar numa Unica base e compartilhando
informacoes.

No campo do IPTU, a atualizacdo recaiu sobre os elementos que influenciam
diretamente o valor venal: area territorial, area edificada, tipologia, utilizacdo e padrdo
construtivo, ampliando a correspondéncia entre o cadastro fiscal e a realidade dos imoveis,
corrigindo distorcBes histéricas e promovendo maior igualdade entre contribuintes com
caracteristicas semelhantes. A inovacédo, portanto, ndo consistiu em elevar valores de IPTU,
mas em qualificar a base utilizada para o langamento, permitindo cobranca mais coerente com
a realidade territorial e com a capacidade contributiva.

No ITBI, a mudanca mais relevante foi a fiscalizacdo de 100% das declaracGes e guias
apresentadas, cada transmissdo analisada com apoio de informacgdes cadastrais, localizagdo
georreferenciada, imagens, caracteristicas fisicas do imével e dados de mercado, somada a
atuacdo de engenheiro avaliador, considerando localizacdo, infraestrutura, padrdo construtivo,
area, estado de conservacdo, destinacdo e valores praticados em imdveis semelhantes. Esse
modelo reduziu avaliacOes subjetivas e fortaleceu a fundamentacéo dos procedimentos fiscais,
aplicando na prética o procedimento de avaliacdo com contraditorio ja descrito na Revisao de
Literatura.

A gestdo avancou, ainda, na padronizacdo e digitalizacdo dos procedimentos
administrativos, estruturando fluxos claros para analise das transmissdes, revisdo cadastral,
avaliacdo dos imoveis e atendimento ao contribuinte, com tramitacdo digital que ampliou
controle, rastreabilidade, transparéncia e reduziu o tempo de resposta. A fiscalizacdo também
passou a ser orientada por dados: em vez de depender de vistorias presenciais generalizadas,
0 Municipio passou a selecionar previamente as situaces com maior probabilidade de
inconsisténcia, tornando as vistorias de campo mais direcionadas e eficientes. Essa
moderniza¢do se integrou a outras iniciativas da Administragdo Tributaria, como o
atendimento digital ao contribuinte pelo canal Conecta Conquista, a emissdo remota de
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documentos e guias, a atualizacao dos procedimentos de cadastro de pessoas fisicas e juridicas,
o fortalecimento da governanca de dados e o acompanhamento sistematico de indicadores de
arrecadacao.

Cabe destacar que esse crescimento ndo decorreu de majoracao de aliquotas, tampouco
de alteracdo da Planta Genérica de Valores utilizada para o lancamento do IPTU, nem da
tramitacdo de projeto de lei destinado a elevar a carga tributaria municipal. O incremento
resultou, exclusivamente, da melhoria da qualidade das informacdes cadastrais e da eficiéncia
da fiscaliza¢do orientada por dados.

4.2 Quantitativos Fisicos da Atualizacdo Cadastral

Complementarmente aos resultados financeiros, os dados extraidos da comparacdo
cadastral de area entre os dois ciclos do projeto permitem quantificar, em termos fisicos, o
alcance da atualizacdo promovida sobre a base tributaria municipal.

No ciclo vinculado ao projeto piloto de 2022 (Topocart, 115 km?, area interna ao anel
viario), com langamento no IPTU de 2023, foram processadas 178.727 unidades imobiliarias
com historico de alteracdo de area. Desse total, 26.346 imdveis (14,7%) foram reclassificados
de terreno para imével edificado, incorporando 4.053.468,00 m? de é&rea construida
anteriormente ndo tributada, com média de 153,86 m? e mediana de 104,68 m? por imdvel.
Outras 99.125 unidades, ja cadastradas como edificadas, tiveram sua metragem revisada, com
variacdo liquida positiva de 4.148.594,19 m?, enquanto 1.051 imoveis tiveram area zerada,
totalizando 116.147,77 m2 removidos do lancamento em razao de inconsisténcias identificadas
na fase de geocodificacdo (duplicidades, demolicdes ou lancamentos indevidos). O saldo
liquido do ciclo foi de +8.085.914,42 m? incorporados a base tributavel.

No ciclo de ampliacdo de 2024-2025 (toda a 4rea urbana, 415 km?),
o volume analisado foi de 135.072 unidades, das quais 3.993 imé6veis
(2,9%) foram reclassificados de terreno para predial, incorporando
310.018,70 m?® de &area construida (média de 77,64 m* e mediana de
54,00 m? por imo6vel). Nas 130.668 unidades ja edificadas revisadas, a
variacao liquida foi de -61.403,17 m?, evidenciando que a
atualizacao nao se limitou a majorar areas para fins de incremento
de arrecadacao, mas também corrigiu, para menos, situacodes de
sobre avaliacao anteriormente registradas. O saldo liquido do ciclo
foi de +183.438,59 m*.

Ciclo 2022-2023 (piloto, 115 Ciclo 2024-2025 (ampliacgéo,

Indicador km?) 415 km?)

Unidades analisadas 178.727 135.072

Imdveis reclassificados terreno - predial 26.346 (14,7%) 3.993 (2,9%)
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Area incorporada na reclassificagio 4.053.468,00 m? 310.018,70 m?
Area média por imével reclassificado 153,86 m? 77,64 m2
;Jdr:;(ijczzd;;s():om revisdo de metragem (ja 99.125 130,668
Variagao liquida na revisao de metragem +4.148.594,19 m? —61.403,17 m*?
Unidades com area zerada (correces) 1.051 797

Area removida em correcdes 116.147,77 m? 65.176,94 m?2
Saldo liquido de area incorporada +8.085.914,42 m? +183.438,59 m?

Fonte: elaboracdo propria a partir de dados do sistema SIG Web Geo360 / banco tributario
municipal (Sefin/Vitoria da Conquista).

A comparagéo entre os dois ciclos evidencia uma curva de maturagdo da metodologia:
o ciclo piloto, concentrado na area mais consolidada e historicamente mais defasada da cidade,
capturou proporcionalmente mais reclassificacées (14,7% do universo analisado, com imoveis
de maior porte) do que o ciclo de ampliacdo (2,9%, imoveis de menor porte) — resultado
compativel com a hipotese de que a area central ja havia sido, em grande medida, depurada na
primeira etapa, restando a segunda etapa sobretudo a extensdo da cobertura territorial as areas
de expanséo urbana e o refinamento de situa¢gdes marginais.

4.3 Desafios enfrentados

A metodologia de Aerolevantamento, ainda que utilizando altissima resolucédo gera
um niimero pequeno de interpretacGes de areas construidas passiveis de cobranga tributaria,
contudo apds vistoria in loco, muitas vezes estas localizadas nos fundos dos lotes, dada a
precariedade da mesma podem ser desprezadas e eliminadas do langamento. Além disso, ao
analisar o legado do cadastro, foram identificados 553 imdveis com setor definido porém
sem poligono de lote associado, dos quais 60% pertenciam a um setor especifico, o que
indicava uma falha no processo de localizacdo destes imdveis, que foi resolvido com o
georreferenciamento.

Outro ponto de destaque € a integracdo de Secretarias, pois a aprovacdo de
parcelamento de solo, novas constru¢des ocorrem na Secretaria de Obras e esta passou por
mudanca de sistema que hospeda tais informacdes, aliado a indisciplina de utilizacdo plena
destes. Muitas vezes as informacdes ndo chegam com a velocidade que ocorre a ampliacdo
urbanistica na cidade para que a Secretaria de Financas possa realizar os langamentos.

Identificacdo de proprietario na area de expansdo urbana, principalmente para 0s novos
loteamentos que grande parte dos lotes estdo em construgdo ou vazios. Neste sentido
visualiza diversas acdes possiveis para obtencdo destes proprietarios/possuidores destes
imoveis.
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4.4 Licdes Aprendidas e Recomendacdes

Realizar através da alta gestdo o engajamento de equipes para trabalharem de forma
colaborativa, ainda que envolvem mdltiplas Secretarias, o0 gestor precisa enfatizar que trata-
se de um projeto de governo e ndo da gestdo atual. Para fins de avaliagédo de valor venal, a
atualizacdo cadastral deve ser permanentemente confrontada com o comportamento do
mercado, adotando os indicadores de avaliacdo em massa e parametrizados sobre a propria
amostra de controle de transacdes efetivas (ITBI), foi este conjunto que revelou distorgoes.
A coleta de dados de mercado ndo deve ser etapa de projeto, mas de forma continua por
parte da administracdo, com equipe, rotina e metas definidas. Recomenda-se incorporar as
guias de transmissdo, principalmente as de financiamento habitacional, capturar ofertas
georreferenciadas e verificar ativamente estas ofertas junto as fontes e relacionar com a
inscricdo imobiliaria.

Realizar convénios com as concessionarias de servi¢cos publicos (dgua, energia) para
obtencédo dos bancos de dados dos ocupantes atuais nos imoveis. Ainda que ndo configuram
como proprietario do mesmo, para aqueles cadastros incompletos sem a identificagédo do
possuidor, é possivel realizar notificagbes cadastrais e induzir que o inquilino ou ocupante
indique o real proprietario do imdvel.

Campanha publicitaria € imprescindivel para o sucesso da completude do cadastro e
da recepcdo dos cadastradores, pois as informagdes pesquisadas possuem grau de
sensibilidade tais como nome e cpf, e ainda visualizar documentos que comprovem a
titularidade do imovel.

O Sistema precisa resolver problemas reais dos técnicos para haver o engajamento.
Para isso precisa estar integrado via Web Service de forma on-line com outros sistemas.
Havendo otimizacdo do trabalho, cria-se dependéncia do SIG e consequente usabilidade do
mesmo.

5 CONCLUSAO

A experiéncia de modernizacdo da gestdo territorial e tributaria de Vitdria da
Conquista pode ser sintetizada na convergéncia de quatro frentes complementares. A
primeira é cadastral e geoespacial: a transformacao do cadastro imobiliario em instrumento
multifinalitario, apoiada em georreferenciamento e aerofotogrametria, permitiu o
cruzamento sistematico entre o cadastro fiscal e a realidade territorial do Municipio. A
segunda é fiscal-tributaria: a fiscalizac@o passou a ser orientada por dados e critérios de risco,
com andlise de 100% das transmissdes submetidas ao ITBI e incorporacdo de avaliacdo
técnica especializada. A terceira é procedimental: a padronizacdo e a digitalizacdo dos
processos administrativos, associadas a utilizacdo de indicadores para acompanhamento
sistematico dos resultados, qualificaram a gestao interna da Secretaria de Financas. A quarta,
por fim, é institucional: a integracdo entre cadastro, tributacdo, tecnologia e planejamento
urbano permitiu conciliar o aumento da receita com a ampliacdo da justica fiscal. Em sintese,
a principal inovacgéo da gestdo foi a substituicdo de um modelo baseado predominantemente
em informacdes estéticas e declaragdes isoladas por uma administracdo territorial digital,
integrada, técnica e orientada por dados.
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O projeto atingiu 0s objetivos estabelecidos, gerando insumos estratégicos para o
aprimoramento da gestdo territorial de Vitdria da Conquista, modernizando a administracdo
tributaria. Ao longo da execucdo do contrato, a alta capacidade produtiva da empresa, a
necessidade de otimizacdo de cronograma para o lancamento do IPTU 2025 com as novas
areas aferidas, gerou um volume significativo de trabalho para o acompanhamento do
contrato, sendo possivel porque o Municipio se preparou antecipadamente com a montagem
da equipe do Geo.

A disseminacgédo das informagdes produzidas e do conjunto de solugdes do Geo360
ocorreu com maior intensidade na Secretaria de Financas e Obras, estando outros entes da
Administracdo publica com pouco interesse. Nota-se que todos quando provocados, querem
solucBes de sistemas e dados atualizados, contudo visualiza-se que é necessario levar as
ferramentas, estudar os casos e modelar as solucgdes para que haja o engajamento das equipes
de outras Secretarias.

Com relacédo a arrecadacéo tributaria, é indiscutivel os beneficios, pois entre 2022 e
2026 foram investidos 14 milhGes nos 2 contratos e a arrecadacgdo saltou de 65 para 120
milhdes, somando os tributos IPTU e ITBI, destacando que esta receita é recorrente (anual).

R% 80.426863.55
RE 80 Mi

RE 70 Mi

RE &0 Mi R% 56.862.08% 464

R%$ 56.855.522.13

R$ 50 Mi RS 45.781.398.91

RS 45.620.078,02
RE 40 Mi

RS 33.130.314.90
R% 31200

31.834.185.27
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

RE 30 Mi



C®BRAC:

GOTT

RE 45 Mi

R% 41.436.658.30

R% 40 Mi

R% 30 Mi

R% 25226,
RE 25 Mi
RS 20.923.084,1%

RS 20 Mi

R$ 19.835.034.49

RE 15 Mi RS 13.519.678.12 RS 13.466.
» &

RS 13.454.451,70

R% 10 Mi

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Fonte: Propria do autor a partir de dados do portal Siconfi.

O crescimento da arrecadagdo de IPTU e ITBI relatado neste artigo ndo deve ser
interpretado como resultado de uma politica de intensificagdo genérica da cobranca sobre a
totalidade dos contribuintes. Como ja demonstrado na se¢do de Resultados, esse crescimento
ndo decorreu de majoracao de aliquotas, de alteracdo da Planta Genérica de Valores do IPTU,
ou de projeto de lei destinado a elevar a carga tributaria municipal, mas exclusivamente da
qualificacdo da base cadastral e do aprimoramento da fiscalizacdo. Paralelamente, o
Municipio ampliou o alcance das politicas de isengdo do IPTU, que passaram a contemplar
aproximadamente 47.642 imdveis ou beneficiarios, ante os cerca de 3.767 identificados em
periodo anterior, um crescimento de aproximadamente 12,6 vezes no numero de contribuintes
protegidos pelos critérios legais de desoneragéo.

Esses dois movimentos qualificacdo da base tributavel e ampliacdo das isencdes
confirmam que o ganho de eficiéncia arrecadatoria ndo se deu a custa do contribuinte
regularmente cadastrado, mas da correcédo de distorcdes pré-existentes e da identificacdo mais
precisa de quem efetivamente atende aos requisitos legais de desoneracdo, frequentemente
prejudicado, em modelos cadastrais desatualizados, pela dificuldade de comprovar sua
condicao junto a Administracdo. Assim, a narrativa mais adequada para os resultados obtidos
ndo é a de mero incremento arrecadatorio, mas a de qualificacdo da justica fiscal: 0 Municipio
passou a cobrar de forma mais precisa e equanime de quem efetivamente deve, a0 mesmo
tempo em que ampliou a protecdo de quem possui direito a desoneracdo, combinando
eficiéncia arrecadatoria com maior aderéncia aos principios da capacidade contributiva e da
isonomia tributaria.
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