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Resumo: Os Municipios com mais de 20.000 habitantes em todo o Territério Brasileiro tiveram até o
ano de 2008, que elaborarem seus Planos Diretores como cumprimento a obrigatoriedade legal
estabelecida na Constituicado Federal e na Lei do Estatuto da Cidade. E o momento da implementagéo
destes planos e a expectativa é que o uso dos instrumentos de regulagcdo urbana promovam o
adequado aproveitamento do solo e o cumprimento da fungdo social da propriedade. Ressalta-se,
porém, que embora estejam aprovadas as legislagbes, as prefeituras ndo se encontram preparadas
para esta implantagcdo. Muitas carecem de direcionamento e capacitagdo no desenvolvimento de
Cadastros Técnicos Multifinalitarios, Banco de Dados e na produgédo de uma Cartografia que venha a
atender as necessidades de estruturagdo, acompanhamento e gestdo da implementagdo dos
instrumentos estabelecidos, o que dificulta o cumprimento as disposi¢des legais, bem como a uma
efetiva capacidade de gestdo. O Trabalho apresenta uma proposta para a implementagédo do Imposto
Predial e Territorial - IPTU - Progressivo no Tempo, previsto no Estatuto da Cidade e na grande maioria
dos Planos Diretores construidos apés o cumprimento da obrigatoriedade legal, tendo o Cadastro
Técnico como ferramenta para a efetivagdo de sua aplicacdo e gestdo e a Cidade de Guarapuava
como estudo de caso.

Palavras-chave: Plano Diretor. Implementagéo. IPTU. Capacitacédo

Abstract: The municipalities with more than 20,000 inhabitants throughout Brazilian territory had to
enunciate their municipal master plans until 2008 in compliance with Brazilian Federal Constitution and
the municipal statute law amendment. It is the moment for the implementation of these plans and it is
expected that the use of urban regulation instruments promote the adequate effective use of soil and the
accomplishment of social function of property. It should be pointed out, however, that though the
legislations have been approved, the city halls are not prepared for this implantation. Many lack
orientation and capacitation in the development of multipurpose cadastre, database and in the
production of a cartography that meets organization needs, folow-up and implementation management
of the stablished instruments, what slows the fullfililment of legal dispositions, as well as an effective
management capacity. This work presents a proposal for the implementation of yearly-increasing
property tax, foreseen in the municipal bylaws and in most municipal master plans created after the
fullfilment of legal liability, with the technical cadastre as a tool to carry out its application and
management, and the municipality of Guarapuava as a case study.
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1. Introdugao

As Prefeituras Municipais sejam de grande, médio ou pequeno porte tem atividades essencialmente
comuns. Competem as mesmas, a produgao e a disponibilidade de informacdes acerca do territério sob os
quais exercem sua responsabilidade de gestéo.

Manter um cadastro atualizado de propriedades e proprietarios € uma destas atividades, sendo que este
cadastro é usualmente conhecido como Cadastro Técnico Urbano, Cadastro Imobiliario ou ainda Cadastro
Fiscal. Mas principalmente as de médio e pequeno porte, apresentam dificuldades com orgamento, equipe
técnica e até quanto ao conhecimento do alcance de um Cadastro Técnico Multifinalitario (CTM) associado
a Cartografia na gestao do territério e na Implementacgao de Planos Diretores.

A grande maioria das prefeituras é carente no que concerne a uma metodologia de trabalho e muitas vezes
ndo sabe como manipular seus materiais e dados, estrutura-los ou utiliza-los, sejam eles de carater alfa-
numeéricos ou de cartografia. Contam muitas vezes com funcionarios/técnicos nao por formagéo, mas por
experiéncia. A constru¢do de uma sistematica de trabalho, que inclui novos procedimentos e exige novos
conhecimentos nao é tarefa facil.

Conforme dispde em seu trabalho apresentado no Seminario Estadual de Estudos Territoriais, Pelegrina
(2009) descreve que:

“O cadastro é de competéncia dos municipios sendo de abrangéncia local. ... O ministério das cidades, ao
reconhecer as vantagens da implantacdo de um cadastro multifinalitario e ao observar a falta de politicas
publicas para consolidagdo de uma cultura cadastral, vem desenvolvendo nos ultimos anos programas de
capacitagdo sobre o tema, visando agentes publicos municipais.”

Ainda dispde o mesmo autor, citando Loch (2007) que “para uma efetiva gestéo territorial no pais, é neces-
sario o desenvolvimento de uma cultura cadastral, que sé pode ser alcancada através de cursos de forma-
¢do profissional em diversos niveis, eventos e treinamentos”.

Segundo Loch (2008) “O Cadastro Técnico Multifinalitario é criado com o objetivo de entrar no mecanismo
do planejamento e gestdo, sobretudo para gerir, 0 que significa também conhecer, tornando-se desta
forma a base para a analise da cidade”.

Ao longo dos ultimos anos, os investimentos em mapeamento urbano, a criagdo de legislacbes, as
obrigatoriedades Constitucionais de constru¢ao de Planos Diretores e do cumprimento do Estatuto da
Cidade, os trabalhos académicos elaborados, e ainda o avango tecnolédgico, vieram a favorecer a busca
pela implantagdo de projetos mais estruturados de Cadastro Imobiliario, embora a realidade atual ainda
mostre que as Prefeituras estdo longe dessa estruturagao bem como da utilizagdo do mesmo na gestao de
seu territério e na implementacéo das politicas publicas previstas no Estatuto da Cidade e Planos Diretores
Municipais.

O Trabalho apresenta uma proposta para a implementacao do Imposto Predial e Territorial Progressivo no
Tempo, previsto no Estatuto da Cidade e na grande maioria dos Planos Diretores construidos apds o
cumprimento da obrigatoriedade legal tendo o Cadastro Técnico Multifinalitario como ferramenta para a
efetivacdo de sua aplicacao e gestéo, e a Cidade de Guarapuava como estudo de caso.

2. O Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU - Progressivo no Tempo

A Constituigdo Federal de 1988, em seu artigo 182 (CONSTITUICAO FEDERAL, 1988), estabeleceu
obrigatoriedade da execucgdo de Plano Diretor para os Municipios com mais de 20.000 habitantes, onde
também define que o0 mesmo é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao
urbana. O cumprimento desta obrigatoriedade ficou pendente e sem cobranga legal, até a sua
regulamentagéo através do Estatuto da Cidade - Lei Federal 10.257 de 2001, que estabeleceu o prazo de
outubro de 2006, para o seu cumprimento, que posteriormente foi prorrogado para fevereiro de 2008
(ESTATUTO DA CIDADE, 2001).

Na prépria Constituicdo Federal o Imposto Predial e Territorial Urbano Progressivo no Tempo é previsto,
conforme dispbe os artigos 156 e ainda 182 como forma de se dar cumprimento a fungido social da
propriedade urbana. A prerrogativa para a aplicacédo do IPTU Progressivo no tempo, de acordo com o
artigo 182, estabelece que é necessaria legislagdo municipal especifica, aplicavel em areas incluidas no
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Plano Diretor e precedida da exigéncia do parcelamento ou edificagdo compulsérios. Em 2001, este artigo
passa a ser regulamentado pelo Estatuto da Cidade — Lei 10.257, que estabelece:

“Do Parcelamento, Edificacdo ou Utilizagao Compulsoérios

Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor podera determinar o parcelamento, a
edificagdo ou a utilizacdo compulsérios do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou néo utilizado,
devendo fixar as condigbes e os prazos para implementacgao da referida obrigagéo.

§ 1°Considera-se subutilizado o imoével:

| — cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislagdo dele decorrente;
§ 2° O proprietario sera notificado pelo Poder Executivo municipal para o cumprimento da obrigacéao,
devendo a notificagdo ser averbada no cartério de registro de imoveis.

§ 3°A notificagdo far-se-a:

| — por funcionario do 6rgao competente do Poder Publico municipal, ao proprietario do imével ou, no caso
de este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administragéo;

Il — por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagdo na forma prevista pelo inciso |.

§ 4°Os prazos a que se refere o caput nao poderédo ser inferiores a:

I - um ano, a partir da notificagdo, para que seja protocolado o projeto no érgdo municipal competente;

Il - dois anos, a partir da aprovag¢édo do projeto, para iniciar as obras do empreendimento.

§ 52 Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a lei municipal especifica a que se
refere o caput podera prever a conclusdo em etapas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda
o empreendimento como um todo.

Art. 6° A transmissdo do imével, por ato inter vivos ou causa mortis, posterior a data da notificagao,
transfere as obrigagbes de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo previstas no art. 5%desta Lei, sem
interrupgéo de quaisquer prazos.

Secao lll

Do IPTU progressivo no tempo

Art. 7° Em caso de descumprimento das condigbes e dos prazos previstos na forma do caput do art. 5%
desta Lei, ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no § 5° do art. 5°desta Lei, o Municipio procedera a
aplicacdo do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo,
mediante a majoragéo da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§ 1° O valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a que se refere o caput do
art. 5° desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota
maxima de quinze por cento.

§ 2° Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, o Municipio
mantera a cobranga pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigagdo, garantida a
prerrogativa prevista no art. 8°

§ 32 E vedada a concessédo de isengdes ou de anistia relativas a tributagdo progressiva de que trata este
artigo.

Segédo IV

Da desapropriagdo com pagamento em titulos

Art. 8° Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha cumprido a
obrigagdo de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo, o Municipio podera proceder a desapropriagdo do
imével, com pagamento em titulos da divida publica.”

3. Municipio de Guarapuava - Caracteristicas da area de estudo

O Municipio de Guarapuava situa-se na regido Sul do Brasil, Centro-Oeste do Parana, conforme pode ser

observado na figura 01. Possui uma populagdo de 164.567 habitantes, sendo a nona cidade mais populosa
do Estado do Parana, de acordo com a contagem do IBGE em 2007.
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Figura 01- Localizagdo do Municipio de Guarapuava
IBGE. Atlas geografico. Rio de Janeiro: IBGE, 2004

No ano de 1970, o Censo do IBGE registrou uma populagao de 110.903 habitantes, sendo destes 39,13%
correspondente a populagéo urbana. No ano de 1980 a populagao urbana passou para 56,70%. No ano de
2.000, o IBGE contou uma populagao de 154.958 habitantes, sendo destes 141.587 a populagéo urbana,
totalizando desta forma, 91,37% da populagao vivendo na area urbana.

A Extens&o Territorial do Municipio corresponde atualmente a 3.053,83 km?, conforme dados oficiais do
IAP — Parana e conta com aproximadamente 50.000 unidades imobiliarias cadastradas na area urbana.

Guarapuava faz parte da meso-regido Centro-Sul e da AMOCENTRO (Associagdo dos Municipios do
Centro do Parana) que é composta por 13 Municipios, quais sejam: Boa Ventura de Sdo Roque, Campina
do Simao, Iretama, Laranjal, Manoel Ribas, Mato Rico, Nova Tebas, Palmital, Pitanga, Roncador, Santa
Maria do Oeste, Turvo. Desta composigdo € o maior Municipio, tanto em extenséao territorial, quanto em
populagao.

4. Os critérios para a aplicagao dos Instrumentos e o uso do Cadastro Técnico Multifinalitario na
sua implementagao

Para se dar inicio a um processo de implementagao dos Instrumentos Urbanisticos e Tributarios de
Parcelamento e Edificagdo Compulsoérios e IPTU Progressivo no Tempo faz-se necessaria a constatacéo
de qual é a area passivel da aplicagdo dos instrumentos. Esta area deve estar incluida no Plano Diretor e
identificada em seu texto de forma descritiva ou através de mapeamento.

O Plano Diretor do Municipio de Guarapuava estabeleceu no Macro Zoneamento uma Zona denominada
de Central Extendida e duas Zonas denominadas Zona de Densificacao | e Zona de Densificagdo Il e ainda
glebas ou areas identificadas como Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, sendo a ZEIS 4, os
chamados Vazios Urbanos. A Zona Central Extendida possui infraestrutura urbana completa e se distingue
das Zonas de Densificagdo pelo uso especificado de comércio e servigos, previsto para a mesma. As
Zonas de Densificagdo foram estabelecidas segundo critérios de disponibilidade de Infraestrutura Urbana.
A Zona de Densificacdo | é aquela onde existe a disponibilidade de Rede de Abastecimento de Agua, de
Rede Coletora de Esgoto, de Rede Energia Elétrica e lluminagdo Publica e Pavimentagdo. A Zona de
Densificagdo Il & aquela onde se observa a disponibilidade da mesma infraestrutura da Zona de
Densificagédo |, com exceg¢édo da Pavimentacdo e/ou da Rede Coletora de Esgoto, embora préximas das
mesmas e onde estdo previstos os projetos da extensdo do servigo. A ZEIS 4, constitui-se dos vazios
urbanos observados junto ao sistema viario e as areas urbanizadas e que sao passiveis de implantagao de
loteamentos.

O Mapeamento destas areas, para o caso da Zona Central Extendida e Zonas de Densificagdo, foram
determinados através da sobreposicdo dos mapeamentos individuais de cada uma destas infraestruturas e
os Vazios Urbanos foram identificados através das Glebas Cadastradas, de fotografias areas e
mapeamentos existentes. As figuras 2 e 3 mostram a localizagcado destas areas em relagdo ao Sistema
Viario da Cidade e seu Perimetro Urbano.
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Cidade de Guarapuava

Figura 02 : Zonas de Densificagao | e Il
Fonte: Prefeitura Municipal de Guarapuava

Figura 03 : ZEIS 4 - Vazios Urbanos
Fonte: Prefeitura Municipal de Guarapuava

Com base neste mapeamento e com vistas a aplicagédo efetiva do instrumento de regulagdo urbana, deve
ser estabelecido um cruzamento com os dados do Cadastro Técnico Multifinalitario a fim de ser observado
se todas as areas mapeadas estdo cadastradas e caso se identifique areas ndo cadastradas proceder o
seu cadastramento de forma que cada uma delas tenha um cédigo especifico e Unico de cadastramento e
de identificagcdo da propriedade, conforme pode ser observado no exemplo da figura 04.

Antes da implementagdo do instrumento de regulagdo urbana também se faz importante observar os
valores venais atribuidos as areas mapeadas e identificadas no Cadastro. Ndo se deve dar inicio a
aplicagédo dos instrumentos se a Planta Genérica de Valores, utilizada para o célculo dos valores venais,
base para a tributacao, estiver desatualizada e muito inferior aos valores comerciais. A nao observancia
deste critério fara com que a aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo nao alcance os objetivos
desejados.
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Recorte da Planta de Referéncia Cadastral
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Figura 04 : Recorte da Planta de Referéncia Cadastral
Fonte: Prefeitura Municipal de Guarapuava

E importante observar o que estabelece a legislagdo especifica que regulamenta o instrumento e também
fazer o cruzamento com o Cadastro Técnico Multifinalitario. No caso da Cidade de Guarapuava nao quer
dizer que se a area estiver contida dentro das Zonas Central Extendida ou de Densificacdo a mesma é
automaticamente passivel da aplicagdo dos instrumentos. Ja para os vazios urbanos identificados a
aplicagdo deve ser imediata. E necessario a observancia dos critérios existentes, para fazer os filtros das
unidades imobiliarias que realmente devam ser notificadas de acordo com os parametros estabelecidos no
Plano Diretor ou na Legislagdo Especifica, como por exemplo:

a. Lotes territoriais (n&o edificados) de tamanho igual ao estabelecido no Zoneamento e que constitui
a Unica propriedade do contribuinte, além de seu local de moradia.
b. Lotes prediais (edificados) mas que ndo cumprem com a fungdo social da propriedade devido ao

valor da edificacao ser inferior a 20% do valor do lote.

Assim, faz-se necessario a inclusao destes critérios, quando do cruzamento com os dados do Cadastro
Técnico Multifinalitario, a fim de se gerar o relatério das areas e dos proprietarios que seréo notificados.

Gerado o relatério é possivel se efetuar as devidas notificacbes e publicagbes, conforme o critério
estabelecido nas legislacdes.

Nesta fase € imprescindivel que tenham sido estabelecidos a integragao das informagdes junto aos setores
envolvidos: Cadastro Técnico, Tributagéo, Fiscalizacdo e Aprovagao de Obras e Projetos de Edificagbes e
Loteamentos, Sistema de Protocolo.

Devera ser incluido de forma integrada nas rotinas da implementacdo, os dados referentes a data da
notificagdo, ao protocolo de entrada ou nao de projeto de parcelamento ou de edificagdo, 0 cumprimento
de prazos, o inicio da aplicagao do IPTU Progressivo no Tempo, a aliquota e a correspondéncia com o0 ano
da aplicagdo estabelecida para até 05 anos, tudo vinculado ao cddigo unico de identificacdo da
propriedade estabelecido no Cadastro Técnico Multifinalitario.

5. Consideragoes Finais

Alguns anos se passaram apos o prazo final da obrigatoriedade da execug¢do dos Planos Diretores e das
legislagbes que contemplam a utilizagdo dos instrumentos urbanisticos e tributarios previstos no Estatuto
da Cidade, como o Parcelamento e Edificagdo Compulsérios e Imposto Predial e Territorial Progressivo no
Tempo.

Faltam exemplos da implementacdo destes instrumentos e isto se deve ao fato de que embora as
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legislagGes tenham sido criadas os Municipios n&o estao estruturados para a sua implementagéo.

E de fundamental importancia que os Cadastros Técnicos existentes nas Prefeituras Municipais, na maioria
das vezes utilizados apenas para a tributacdo e ainda de forma ineficiente, devido a sua formatacao,
desatualizacdo e sem critério técnico ou metodologia estabelecida, passem por uma reestruturacéo de
forma a se tornarem Cadastros Técnicos Multifinalitarios com qualidade necessaria a implementacao dos
Planos Diretores e Legislagdes Urbanisticas de seus Municipios.

Para isso sera necessaria a reestruturagdo e capacitacdo dos funcionarios das prefeituras municipais.
Publicagdes elaboradas pela Comunidade Académica, Eventos como Congressos, Seminarios e Oficinas,
Orgaos de Governo como o Ministério das Cidades e Paranacidade — Estado do Parana, Programas de
Investimento e Capacitagdo das Prefeituras Municipais como o PMAT — Programa de Modernizagdo da
Administragdo Tributaria e da Gestdo dos Setores Sociais Basicos, a recém criada Portaria 511 do
Ministério das Cidades que estabelece diretrizes para a criacdo, instituicdo e atualizagdo do Cadastro
Territorial Multifinalitario (CTM) nos Municipios Brasileiros, tem evidenciado esta preocupagéao e reforgado
a necessidade de capacitagédo e formagao de profissionais que atuam junto as Prefeituras Municipais, bem
como o estabelecimento de critérios na elaboragdo dos Cadastros Técnicos Multifinalitarios, como
ferramenta de implementacéo e gestao de Planos Diretores.
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