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NOTA TECNICA N° 25/2022

Brasilia, 13 de setembro de 2022.

AREA: Finangas Municipais/CNM
TITULO: Orientacéo para Adesdo ao Convénio da NFS-e

REFERENCIA(S):
e Convénio entre Abrasf, CNM e RFB, de 30 de junho de 2022;
e Lei Complementar 116, de 31 de julho de 2003;
e Lei5.172, de 25 de outubro de 1966.

PALAVRAS-CHAVE:
1. Nota Fiscal de Servico eletrdnica (NFS-e). 2. Imposto sobre Servico (ISS). 3.
Padréao Nacional. 4. Ambiente de dados nacional. 5. Guia de recolhimento.

1. CONSIDERANDO:

gue a Nota Fiscal de Servico eletronica Nacional (NFS-e) foi idealizada com a finalidade de
modernizar o ambiente de negdcios no Brasil, a fim de aumentar a competitividade das
empresas, fomentar novos investimentos, diminuir a fragilidade juridica e simplificar o modelo

de arrecadacéo do ISS no pais;

gue o setor de servigcos é de extrema importancia para o desenvolvimento do pais, pois é o
setor que mais cresceu na Ultima década e vem gerando mais de dois tercos do Produto
Interno Bruto (PIB) global, além de empregar a maior parte dos trabalhadores nos Municipios;

gue o Sistema Nacional da NFS-e vai oferecer uma plataforma com leque de produtos para
que as administracdes tributarias possam escolher e adequar o sistema atual ao recebimento
do imposto junto ao contribuinte de forma facilitada. Assim, a plataforma a ser disponibilizada
ird padronizar e melhorar a qualidade das informagbes para racionalizar 0s custos

governamentais e gerar maior eficiéncia na atividade fiscal, abrangendo os Municipios que
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ndo dispdem de infraestrutura tecnoldgica local, pois, de forma inclusiva e intuitiva, também

beneficiara as empresas e os cidadaos.

2. ADESAO AO CONVENIO

Conforme determina a Clausula 42, os Municipios poderdo realizar a adesao ao Padrao
Nacional da NFS-e, sem prejuizo de observancia a legislagéo referente aos sigilos comercial

e fiscal, e na forma do modelo de Termo de Adesado anexo ao Convénio.

A RFB disponibiliza trés (3) formas para os Municipios aderirem ao projeto da NFS-e, séo
elas: Adesdo via e-CAC da Receita Federal do Brasil; Adesdo através do Diario Oficial
Municipal; ou jornal de grande circulacdo pelo préprio Municipio; ou Adeséo por envio de

formulario no Portal NFS-e a Receita Federal do Brasil.

Segundo a normativa, o Convénio estara valendo a partir da data de assinatura do Termo de

Adeséo, ndo necessitando de prazo de caréncia.

A adesdo ao Convénio podera ser alterada por consenso entre o Comité e o Municipio, via
termo aditivo, para a inclusdo ou a exclusdo dos produtos escolhidos pelo Municipio no
momento da adesdo ou denunciada por qualquer dos participes, mediante comunicacao
escrita e justificada, caso ocorra o descumprimento de compromisso ou condicdo nela
estabelecida, ou pela superveniéncia de normas legais ou razbes de interesse publico que a

torne formal ou materialmente inexequivel.

Apés o tramite de adeséo realizado pelo Municipio e analisado pela RFB, o extrato ao termo
sera publicado nos respectivos diarios oficiais dos convenentes, ou em outros instrumentos

de grande circulacao.

Atencao: o Convénio ao qual o Municipio esta aderindo, celebrado entre RFB,
Abrasf, CNM e FNP, encontra-se no link: https://www.gov.br/nfse/pt-br/como-
conveniar-se/convenio-nfs-e-assinado.pdf/view.

Sede: St. de Grandes Areas Norte, Quadra 601 Mddulo N | Brasilia/DF | CEP: 70.830-010 e Telefone: (61) 2101-6000
Escritorio: Rua Marcilio Dias n® 574 — Bairro Menino de Deus | Porto Alegre/RS | CEP 90130-000 » Telefone: (51) 3232-3330



www.cnm.org.br

CONFEDERAGAO NACIONAL DE MUNICIPIOS

e ——

3. FORMAS DE ADESAO AO PADRAO NACIONAL DA NFS-e

3.1.ADESAO VIA e-CAC DA RECEITA FEDERAL

O Sistema para Assinatura e Encaminhamento do Termo de Adesdo ao Convénio das NFS
esta disponivel no site da Secretaria da Receita Federal do Brasil, Centro Virtual de

Atendimento (e-CAC) https://cav.receita.fazenda.qov.br/autenticacao/login/index, o qual

devera ser acessado com a certificacdo digital do Municipio.

Figura 1 — Acesso ao e-CAC
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Fonte: Receita Federal do Brasil (RFB).

Apoés a autenticacdo junto ao e-CAC com o Certificado Digital e-CNPJ do Municipio, sera
disponibilizado no portal o menu de servicos da RFB. Para acessar o sistema do e-

Processos, é necessario clicar no botédo “Legislacdo e Processo”.
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Figura 2 — Acesso ao menu do e-CAC
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Fonte: Receita Federal do Brasil (RFB).

Clicando no botéo do menu “Legislacédo e Processo”, aparecera na parte inferior da tela um
novo menu com os botbes de Processos Digitais e o de Validacdo de assinatura de
documentos Digitais. Dessa forma, basta clicar na opcdo “Processos Digitais (e-

Processo)”.

Figura 3 — Acesso ao menu do e-CAC
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Fonte: Receita Federal do Brasil (RFB).

Ap0ss 0 acesso ao botdo Processos Digitais (e-Processos), o usuario sera destinado a outra
tela, com o menu do e-Processos. Nela devera escolher a opgédo “Solicitar Servi¢co via

Processo Digital”.
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Figura 4 — Acesso ao menu Processos digitais do e-CAC
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Fonte: Receita Federal do Brasil (RFB).

Depois de clicar no campo de solicitacdo de Servi¢gos Via Processo Digital, o usuéario sera

direcionado a uma nova tela onde deverao ser preenchidos 0s seguintes campos:

Figura 5 — Acesso ao menu Solicitacdo de Servi¢cos do e-CAC
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.‘F’ovnte: Receita Federal do Brasil (RFB).

1. “Area de Concentracdo de Servigo”, escolher a opcdo “Celebracdo de Acordos
Nacionais”.

2. No campo “Servigo”, escolher a opcdo “Aderir ao Convénio da NFS-e, de 30 de
junho de 2022”.

3. Preencher o numero de “telefone com DDD” e, em seguida, clicar em “Solicitar

Servigo”.
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Figura 6 — Acesso ao menu Solicitacdo de Servi¢cos do e-CAC

Fonte: Receita Federal do Brasil (RFB).

Apébs a solicitagdo a Adesdo ao convénio junto ao e-dossié, sera preciso encaminhar a
documentacdo para a formalizacdo através da juntada de documentos. Os documentos

necessarios sao:

1. Termo de Adesé&o Assinado;
2. Termo de posse do prefeito;

3. CPF e documento oficial com foto.

O envio da documentacdo devera ser realizado no periodo de até trés (3) dias Uteis e, caso
nao seja finalizado em tempo habil, a solicitacdo de Adesdo serd cancelada e todo o

processo devera ser reiniciado.

O dossié sera recepcionado pela Assessoria de Cooperacéao e Integracao Fiscal (Ascif/RFB),
que analisard a documentacdo encaminhada. Caso ndo haja qualquer problema, a
Assessoria encaminhara o extrato do termo de adesao para publicacdo no Diario Oficial da

Unido (DOU) e para a secretaria-executiva do CGNFS-e, efetivando a ades&o ao convénio.

Atencao: o gestor municipal pode acompanhar o status da solicitacédo pelo e-dossié
ap6s sua criagdo. Para isso, basta consultad-lo no préprio e-CAC, clicando em
“Processos Digitais (e-Processo)”.
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3.2. ADESAO ATRAVES DO DIARIO OFICIAL MUNICIPAL OU JORNAL DE GRANDE
CIRCULACAO PELO PROPRIO MUNICIPIO

Para aderir ao convénio nessa modalidade, o Municipio precisara estar atento a alguns
passos. Primeiro sera necessario baixar o Termo de Adesdo no link:

https://www.qgov.br/nfse/pt-br/como-conveniar-se/termo-de-adesao-municipal-ao-padrao-

nacional-da-nfs-e-atualizado-1.doc/view, preencher e salvar o documento. Em seguida,

coletar a assinatura do prefeito no Termo de Adeséo e publica-lo no Diério Oficial Municipal
ou em Jornal de Grande Circulacéo e, por fim, enviar copia do Termo de Adeséao publicado
no Diario Oficial Municipal ou Jornal de grande circulacdo por meio do preenchimento do

formulario disponivel no link: https://www.gov.br/nfse/pt-br/formulario-de-adesao/formulario-

de-adesao

Figura 7 — Acesso a pagina de envio da documentacéao
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Fonte: Portal da NFS-e.

3.3.ADESAO POR ENVIO DE FORMULARIO NO PORTAL NFS-E A RECEITA
FEDERAL DO BRASIL
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O Municipio que optar por esse modelo de adesédo devera baixar o Termo de Adesé&o

disponivel no link: https://www.gov.br/nfse/pt-br/como-conveniar-se/termo-de-

adesao-municipal-ao-padrao-nacional-da-nfs-e-atualizado-1.doc/view, preencher e

salvar em PDF.

O proximo passo € a Coleta da Assinatura Digital do Prefeito. Logo depois, sera preciso

acessar o Formuléario de Envio da Documentacédo do Convénio pelo portal da NFS-e:

https://www.gov.br/nfse/pt-br/formulario-de-adesao/Opcao3 e preencher 0s campos

conforme a orientagédo apresentada.

A documentacéo a ser anexada no momento do preenchimento do formulario sdo o Termo
de Adeséo assinado digitalmente pelo prefeito municipal e o Termo de Posse do prefeito.

Caso exista algum signatario com delegacdo de competéncia, devera anexar o Termo de
posse do prefeito em uma das opc¢bes, conforme apresentado na tela a seguir. Além dos
documentos, o formulario devera ser preenchido com o nome do Municipio, 0 CNPJ, o e-mail
do Municipio para correspondéncia e a data de ativacdo do Convénio (recomenda-se
informar a data estimada em que a configuracdo do painel municipal estara concluida na
plataforma NFS-e. Caso néo seja informada nenhuma data, sera configurado com 90 dias a

partir da publicacao no Diéario Oficial).

Figura 8 — Formulario Exclusivo a Municipios para adeséao pelo Portal

C ) https://www.gov.br/nfse/pt-br/formulario-de-adesao/Opeao3 A a 7B
= Portal da Nota Fiscal de Servico eletrdnica 0 que vooé procura? a

Formulario para uso EXCLUSIVO de Municipios que desejam aderir ao convénio NFS-e.

Fonte: Portal da NFS-e.
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Com o formulario de preenchimento finalizado, devera o usuario clicar no botdo “ENVIAR”,

localizado ao final da pagina.

Atencao: Informacdes mais detalhadas sobre a ades&o e aimplementacédo da NFS-e
podem ser obtidas no Protocolo de Adesdo através do link.
https://www.gov.br/nfse/pt-br/como-conveniar-se/protocolo-de-adesao-do-
municipio-a-nfs-e.pdf/view.

4. BENEFICIOS OBTIDOS COM A ADESAO AO CONVENIO DA NFS-e

Os Municipios que realizarem a opcao ao convénio obterdo diversos beneficios agregados,
incluindo a simplificacéo das obriga¢ces acessorias, a reducdo dos custos administrativos e
operacionais, uniformizacao das informacdes em diversos 6érgaos, seja na esfera federal ou
municipal. Isso ira aumentar a rapidez no acesso as informacbes e melhorar
significativamente a qualidade das informacdes prestadas e, consequentemente, combatera
a sonegacao fiscal, possibilitando ao contribuinte realizar consultas das obrigacdes

acessorias com maior facilidade.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Esta Nota Técnica se prop6s, como objetivo geral, a elaborar um conjunto de elementos para
demonstrar a importancia que o Sistema Nacional da NFS-e vai oferecer aos Municipios.
Além disso, foi apresentado, de forma clara e objetiva, 0 passo a passo para os Municipios
realizarem a Assinatura e o Encaminhamento do Termo de Adesdo ao Convénio da NFS-e.

Sendo assim, faz-se necessario mais uma vez reforcar a relevancia desse convénio para 0s

Municipios, tendo em vista a gama de beneficios ofertados.
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Area Técnica de Finangcas Municipais/CNM
financas@cnm.org.br
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INTRODUGAO

A Confederacao Nacional de Municipios (CNM), por meio do Conselho Técnico das
Administracoes Tributérias Municipais (CTAT), apresenta esta nota técnica com o intuito
de esclarecer a mudanca no entendimento do Superior Tribunal de Justica (STJ) sobre a
deducao de materiais na base de calculo do Imposto sobre Servico (ISS) na construcao
civil.

Além de garantir seguranca juridica as administracoes tributarias municipais, a
presente Nota Técnica destaca a importancia de uma arrecadacao robusta e eficiente
do ISS, especialmente no contexto da Reforma Tributaria.

A arrecadacao do ISS entre os anos de 2019 e 2026 sera utilizada como referéncia
para a reparticao do Imposto sobre Bens e Servicos (IBS), conforme previsto na Emenda
Constitucional 132/2023.

Assim, uma atuacao proativa das administracoes tributdrias municipais neste
momento serd determinante para fortalecer as receitas futuras, evitando prejuizos a
sustentabilidade fiscal dos Municipios.

1. HISTORICO DA TRIBUTAGAO DO ISS NA CONSTRUGAO CIVIL

O Imposto sobre Servico (ISS), de competéncia dos Municipios e do Distrito Federal,
tem como fato gerador a prestacao de servicos constantes da lista anexa, ainda que
esses ndo se constituam como atividade preponderante do prestador (LC 116/2003, art.
1).

Os servigos constantes da Lista Anexa a LC 116/2003 referenciados pelos subitens
7.02 e 7.05 descrevem:

7.02 - Execucgao, por administracao, empreitada ou subempreitada, de obras de
construcao civil, hidraulica ou elétrica e de outras obras semelhantes, inclusive
sondagem, perfuragao de pocos, escavagao, drenagem e irrigagao, terraplanagem, pa-
vimentacao, concretagem e a instalacao e montagem de produtos, pecas e equipamen-
tos (exceto o fornecimento de mercadorias produzidas pelo prestador de servicos fora
do local da prestacao dos servicos, que fica sujeito ao ICMS).

705 - Reparacao, conservacao e reforma de edificios, estradas, pontes, portos e
congéneres (exceto o fornecimento de mercadorias produzidas pelo prestador dos

servicos, fora do local da prestacdo dos servicos, que fica sujeito ao ICMS).

(grifos)

www.CNM.org.br

ISS NA CONSTRUGAO CIVIL - NOTA TECNICA



O Egrégio Superior Tribunal de Justica, até 2010, manteve forte jurisprudéncia no
sentido de uma interpretacao literal da redacao dos subitens 7.02 e 7.05. Logo, a deducao
de materiais se restringia as mercadorias produzidas pelo prestador dos servicos, fora
do local da prestacao dos servicos, que fica sujeito ao ICMS.

Exemplificando: caso o prestador de servico de construcao civil fosse também um
fabricante de lajes pré-moldadas e essas lajes fossem empregadas na obra, os valores
dessas pecas seriam deduzidos da prestacao de servicos dos subitens 7.02 e 7.05,
incidindo ICMS sobre o fornecimento das lajes.

Em outro giro, os produtos nao produzidos pelo prestador -exemplo cimento, areia,
brita etc.-nao poderiam ser retirados da base de calculo do Imposto.

Nesse sentido, o STJ sumulou o entendimento da exclusividade da tributacao do
ISS acerca do fornecimento de concreto.

SUMULA N. 167
O fornecimento de concreto, por empreitada, para construcao civil, preparado no trajeto
até a obra em betoneiras acopladas a caminhdes, € prestacao de servico, sujeitando-se

apenas a incidéncia do ISS.

Até entao, nao havia duvidas acerca da tributacao do ISS sobre a prestacao de
servicos dos subitens 7.02 e 7.05. No entanto, o Supremo Tribunal Federal (STF) mudou
o entendimento no julgamento que reconheceu da repercussao geral no RE 603.947/
MG, que tratava de decisao monocratica da ministra Ellen Gracie, com o acolhimento da
tese de recepcgao do Decreto-Lei 406/1968 pela CF/1988. Nesse julgamento de 2010,
foi expresso que havia a possibilidade de deducao do valor dos materiais utilizados na
prestacao do servico da construcao civil.

Com esse julgamento, a jurisprudéncia comecou a se consolidar em sentido oposto
a jurisprudéncia do STJ. Tanto os tribunais de piso, quanto o préprio STJ, comecaram a
aceitar a possibilidade da deducao de outros materiais empregados na obra.

Dai em diante, os Municipios, na tentativa de garantir a tributacao de forma
organizada e evitar mais litigios, comecaram a criar legislacdes no sentido de permitir
a deducao de matérias de forma mais ampla. Logo, mercadorias como cimento, brita,
portas, janelas etc. comecaram a ser abatidas da base de célculo do ISS.

Alguns Municipios regulamentaram a questdo em nivel infralegal, baixando
portarias, decretos e instrucdes normativas. Outros foram mais longe e editaram leis,
em sentido stricto.
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Passado mais de uma década, o STF concluiu o julgamento do RE 603.497,em 30 de

julho de 2020, decidindo pela confirmacao da recepcao do DL 406/1968 e reafirmando a
competéncia do STJ para estabelecer interpretacao do alcance da expressao “materiais
fornecidos pelo prestador”.

Disse o Supremo Tribunal Federal:

Agravo interno conhecido e parcialmente provido, para, reafirmada a tese da recepcao
do art. 9°, 8 2°, do DL 406/1968 pela Carta de 1988, assentar que sua aplicacao ao caso
concreto nao enseja reforma do acérdao do STJ, uma vez que aquela Corte Superior,
a luz do estatuido no art. 105, lll, da Constituicdo da Republica, sem negar a premissa
da recepcao do referido dispositivo legal, limitou-se a fixar-lhe o respectivo alcance.

Para o Supremo, o STJ apenas interpretou o alcance da expressao “materiais

fornecidos pelo prestador” como lhe permite a CF/88, art. 105, IlI.
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Assim, vale o entendimento do STJ:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARAGCAO NO AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OFENSA AO ART. 1.022
DO CPC/2015 NAO CONFIGURADA. REDISCUSSAO DA MATERIA DE
MERITO.IMPOSSIBILIDADE.EMBARGOS DE DECLARACAO REJEITADOS.

1. In casu, o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo enfrentou a controvér-
sia relacionada a base de célculo do Imposto Sobre Servicos (ISS). Destacou que o
Supremo Tribunal Federal (STF) reconhece arecepcao do art. 9°, 8 2°,“a”, do Decreto-Lei
406/1968, no entanto, admite a possibilidade de interpretacao restritiva dos dispositi-
vos infraconstitucionais relacionados a matéria (art. 7°, § 2°, |, da LC 116/2003 e art. 9°,
§ 2°, “a”, do DL 406/1968). Essa interpretacado limita a deducao apenas as mercadorias
produzidas fora do local da prestacdo do servico e comercializadas por contribuin-
te do Imposto sobre Circulacdo de Mercadorias e Prestacdo de Servicos (ICMS). No
caso concreto, a autora nao apresentou prova de que os materiais cujo valor pretende
deduzir da base de célculo do ISS foram produzidos por ela prépria, fora do local da

prestacao dos servicos e submetidos ao recolhimento do ICMS.

2. O acérdao embargado consignou que a jurisprudéncia predominante do Superior
Tribunal de Justica (STJ), corroborada pelo RE 603.497/MG (Tema 247 do STF),
estabelece que a base de calculo do ISS é o preco do servigco de construcao civil
contratado, ndo sendo possivel deduzir o valor referente aos materiais empregados, a
menos que sejam produzidos pelo prestador fora do local da obra e comercializados

separadamente com a incidéncia do ICMS.
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3. A solucao integral da controvérsia, com motivagao suficiente, ndo caracteriza violacao
ao art. 1.022 do CPC/2015.

4.0s Embargos Declaratdrios ndao constituem instrumento adequado para a rediscussao

da matéria de mérito.
5. Embargos de Declaracao rejeitados.

E, diante da consolidacao definitiva desse entendimento, cabe a municipalidade
agir no intuito de garantir a arrecadacao do ISS sobre a totalidade do preco do servico
dos subitens 7.02 e 7.05 da Lista Anexa a LC 116/2003.

No entanto, essa atuacao devera ser cuidadosa para evitar mais litigios e a
postergacao da arrecadacao do tributo.

2. A ANTERIORIDADE DIANTE DA MUDANGA DO ENTENDIMENTO
SOBRE A TRIBUTACAO DO ISS DA CONSTRUCAO CIVIL E ATUACAO
DA MUNICIPALIDADE

Para Ricardo Alexandre', a seguranca juridica é, ao lado da justica, um dos objetivos
fundamentais do direito.

Em sua docéncia® ele entende que é o fundamento para vaérios institutos no
ordenamento juridico brasileiro, como o direito adquirido, o do ato juridico perfeito, o da
ciosa julgada, o da prescricao e decadéncia etc.

Na mesma linha, o professor Eduardo Sabbag?® afirma que a anterioridade objetiva
ratifica o sobre principio da seguranca juridica, evitando-se que o contribuinte se veja
diante de inesperada cobranca tributaria.

Nesse sentido, cabe pontuar que anterioridade se expressa de duas formas, a an-
terioridade anual e a nonagesimal:

x Anterioridade anual
A Constituicao Federal, art. 150, inc. lll, alinea b, veda a Uniao, aos Estados, aos

Distrito Federal e ao Municipio cobrar tributos no mesmo exercicio financeiro em que
haja sido publicada a lei que os instituiu ou aumentou.

1 ALEXANDRE, Ricardo. Direito tributario esquematizado. 3% ed. atual. ampl.-Rio de Janeiro: Forense;
Séo Paulo: Método, 2009. p 120.

2 Idem.

S SABBAG, Eduardo. Manual de direito tributério. 11% ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacao, 2019. p 94.
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x Anterioridade nonagesimal

A Constituicao Federal, art. 150, inc. lll, alinea c, veda a Uniao, aos Estados, ao DF e
ao Municipio cobrar tributos antes de decorridos noventa dias da data em que haja sido
publicada a lei que os instituiu ou aumentou, observado o disposto na alinea b.

O STF, na fixacao do Tema 247, que teve origem no Leading Case RE 603.497/MG,
nao modulou os efeitos da decisao. Assim, conclui-se que a mudanca do entendimen-
to acerca da cobranca do ISS da construcao civil nao esta sujeita ao atendimento dos
principios da anterioridade anual e da nonagesimal.

No entanto, importa lembrar que parte dos Municipios legislou sobre a matéria.
Logo, teremos trés situacdes que devem ser pontuadas:

Situacao 1 - Municipios que optaram pela edicao de Lei (em sentido stricto):

Orienta-se que a tributacao seja precedida da alteracao do dispositivo legal que
possibilitou a deducao de materiais da base de calculo do ISS. Nessa situacao, a lei local
imporé ao contribuinte a expansao das obrigacodes tributarias. Logo, a lei que alterar
o dispositivo devera atender aos principios da anterioridade anual e da anterioridade
nonagesimal.

Situacao 2 - Municipios que optaram pela edicao de legislacao infralegal (decretos,
portarias, etc.):

Recomenda-se que a tributacao seja antecedida da alteracao do ato infralegal que
possibilitou a deducao de materiais da base de calculo do ISS. Nesse caso, como nao se
trata de Lei (em sentido stricto), ndo é necessaria a observancia dos principios da ante-
rioridade anual e da anterioridade nonagesimal.

Situacao 3 - Municipios que nao alteraram a legislacao:

A mudanca de entendimento sobre a cobranca do ISS da construcao civil ndo é
vinculada, por si s6, aos principios da anterioridade anual e da anterioridade nonagesimal.
Logo, a municipalidade pode adotar imediatamente o novo entendimento do STJ e iniciar
a cobranca. No entanto, recomenda-se a edicao de algum ato infralegal no sentido de
informar ou reforcar o entendimento do Municipio em relacao a cobranca.

ORGAO DE CONTROLE INTERNO DO MUNICIPIO

Importa lembrar que a municipalidade é uma grande tomadora de servico de
construcao civil.

www.CNM.org.br

ISS NA CONSTRUGAO CIVIL - NOTA TECNICA



Razao pela qual é aconselhdvel que o Orgao de Controle Interno do Municipio seja
informado acerca das alteracoes legislativas ou do entendimento do STJ. De modo que
seja recomendada a realizacao das devidas retencoes do ISS das obras contratadas
pelo Municipio, tomando como base de calculo o preco total do servico.

PROCURADORIA-GERAL DO MUNICIPIO

A discussao a respeito da deducao de materiais da base de calculo do ISS se
estendeu por mais de uma década. Isso ocasionou muitos processos judiciais € em
muitos deles foram concedidas liminares em desfavor dos Municipios.

Com o novo alinhamento do STJ, recomenda-se que as Procuradorias dos Municipios
recorram ao Poder Judicidrio com o objetivo de sustar os efeitos destas liminares.
Promovendo, assim, a protecao do crédito tributario e a efetiva arrecadacao do ISS.

RENUNCIA DE RECEITA

Constituem requisitos essenciais da responsabilidade na gestao fiscal a instituicao,
a previsao e a efetiva arrecadacao de todos os tributos da competéncia constitucional
do Ente da Federacao (Lei Complementar 101/200, art. 11°).

A alteracao de entendimento da tributacao sobre a construcao civil traz aos
Municipios a possibilidade de aumento efetivo da arrecadacao.

Logo, a faltade cobranca por parte do Municipio pode configurar rentincia de receita
e infringir o disposto no art. 11° do LC 101/2000, Lei de Responsabilidade Fiscal. O que
poderia culminar em varias sanc¢oes, inclusive nao receber as transferéncias voluntarias
(Lei Complementar 101/200, art. 11°, pardgrafo Unico.)

No entanto, os Municipios que optarem pela manutencao do beneficio fiscal deverao
ajustar a legislacao municipal e a escrituracao contabil e orcamentéria a fim de evitar
problemas com os 6rgaos de controle externo.

A IMPORTANCIA DA ARREC~ADA9AO DO ISS PARA 0OS MUNICIPIOS
E O IMPACTO NA DISTRIBUICAO DE IBS

A correta aplicacao das orientacoes desta Nota Técnica nao apenas fortalece
as receitas municipais a curto prazo, mas também desempenha um papel estratégico
no cenario tributario nacional, marcado pela implementacao do Imposto sobre Bens e
Servicos (IBS), instituido pela Emenda Constitucional 132/2023.
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A arrecadacao do ISS no periodo de transicao, compreendido entre os anos de 2019
e 2026, sera um dos critérios utilizados para definir a reparticao do IBS entre os Entes
federativos. Isso significa que a performance arrecadatéria dos Municipios em relacao
ao ISS tera reflexo direto na participacao desses Entes na distribuicao das receitas do
novo imposto. Municipios que conseguirem ampliar e consolidar sua arrecadacao nos
proximos anos terao maior participacao nas cotas do IBS, garantindo recursos funda-
mentais para o financiamento de suas politicas publicas.

Dessa forma, € imprescindivel que as administracoes tributarias municipais sigam
as diretrizes estabelecidas nesta Nota Técnica, adotando as medidas necessarias para
garantir a correta tributacao do ISS sobre os servicos de construcao civil. A omissao ou
a aplicacao indevida deste entendimento nao apenas compromete a arrecadacao atual,
como também prejudica o desempenho dos Municipios na reparticao do IBS.

Portanto, recomenda-se uma atuacao imediata, coordenada e tecnicamente funda-
mentada, garantindo aos Municipios os recursos que lhes sdo de direito e fortalecendo
a sustentabilidade fiscal no novo cenério tributério brasileiro.
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INTRODUGAO

A Lei Complementar (LC) 214/2025 institui o Imposto sobre Bens e Servicos (IBS), a
Contribuicdo Social sobre Bens e Servicos (CBS) e o Imposto Seletivo (IS), além de
criar o Comité Gestor do IBS e promover alteracoes na legislacao tributaria.

O art. 59 da LC 214/2025 normatiza a obrigatoriedade do cadastro com identifica-

cao uUnica, estabelecendo quais os cadastros abrangidos (CPF, CNPJ e CIB) e os impactos
nas administracoes tributarias: federal, estaduais, distrital e municipais. Trata também
das questoes de integracao, sincronizacao, cooperacao e compartilhamento de dados
em ambiente nacional.

DISPOSITIVO LEGAL
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Art. 59. As pessoas fisicas e juridicas e as entidades sem personalidade juridica
sujeitas ao IBS e a CBS sao obrigadas a registrar-se em cadastro com identificacao
Unica, observado o disposto nas alineas a e b do inciso | do § 3° do art. 11 desta Lei

Complementar.

§ 1° Para efeitos do disposto no caput deste artigo, consideram-se os seguintes

cadastros administrados pela RFB:

| -de pessoas fisicas, o Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF);

[I-de pessoas juridicas e entidades sem personalidade juridica, o Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (CNPJ); e

[l -de imdveis rurais e urbanos, o Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB).

§ 2° As informacdes cadastrais terdo integracao, sincronizacao, cooperacao e compar-
tilhamento obrigatério e tempestivo em ambiente nacional de dados entre as adminis-

tracoes tributarias federal, estaduais, distrital e municipais.

§ 3° 0 ambiente nacional de compartilhamento e integracao das informacoes cadastrais
tera gestdao compartilhada por meio do Comité para Gestdo da Rede Nacional para
Simplificacdo do Registro e da Legalizacdo de Empresas e Negdcios (CGSIM) de que
trata o inciso Il do caput do art. 2° da Lei Complementar n°® 123, de 14 de dezembro de
2006.

§ 4° As administracdes tributarias federal, estaduais, distrital e municipais poderao
tratar dados complementares e atributos especificos para gestao fiscal do IBS e da
CBS, observado o disposto no § 2° deste artigo.
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§ 5° O Domicilio Tributério Eletronico (DTE) previsto no art. 332 desta Lei Complemen-
tar serd unificado e obrigatério para todas as entidades e demais pessoas juridicas

sujeitas a inscricao no CNPJ.
1.DO0 CADASTRO DE IDENTIFICAQT\O UNICA

Conforme disposto no art. 59 da LC 214/2025, todas as pessoas fisicas, juridicas e
entidades sem personalidade juridica sujeitas ao IBS (Imposto sobre Bens e Servicos)
e a CBS (Contribuicdo sobre Bens e Servicos) deverao estar registradas em um
cadastro com identificacao unica. Para esse fim, sdo considerados os seguintes
cadastros administrados pela Receita Federal do Brasil (RFB):

» Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) para identificacao de pessoas fisicas;

» Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) para pessoas juridicas e entidades
sem personalidade juridica;

« Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB) para registro de imdveis rurais e urbanos.

Nos termos do 8§ 3° do art. 11 da LC 214/2025, o cadastro com identificacao unica
serd utilizado para determinar o domicilio principal do adquirente ou destinatario, con-
siderando:

para pessoas fisicas: o local de sua habitacao permanente ou, na inexisténcia
ou multiplicidade de enderecos, aquele onde suas relacdes econdémicas forem
mais relevantes;

para pessoas juridicas e entidades sem personalidade juridica: o local de cada
estabelecimento para o qual seja fornecido o bem ou servico.

A adocao desse cadastro unificado é obrigatéria e promove maior padronizagao e
transparéncia na administracao tributaria, garantindo seguranca juridica e facilitando
a fiscalizacao e arrecadacao dos tributos devidos pelos servidores das administracoes
tributarias municipais, distritais, estaduais e federais.

1.1 PREMISSAS DO CADASTRO COM IDENTIFICACAO UNICA
Ambiente de dados cadastrais nacional
A integracao e o compartilhamento de informacoes em ambiente de dados nacional

implicam na necessidade de infraestrutura tecnolégica compativel para acesso, sincro-
nizacao e atualizacao de dados em tempo real.
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O art. 59 estabelece a obrigatoriedade de registro em cadastro com identificacao
Unica para todas as pessoas fisicas, juridicas e entidades sem personalidade juridica
sujeitas ao IBS e a CBS. Esse cadastro sera realizado nos sistemas administrados pela
Receita Federal do Brasil (RFB).

Os Entes deverdo cooperar mutuamente entre si e com o CGSIM para alinhar a
integracao e gestao compartilhada de dados, criando uma visao unificada e viabilizando
decisoes mais assertivas, consistentes e rapidas.

Integracao e sincronizacao

A integracao e a sincronizacao de dados sao elementos fundamentais para manter
a confiabilidade e veracidade dos dados. As administracoes tributarias deverao ser pa-
ramentadas de estrutura técnica, tecnoldgica e recursos humanos aptos a operacio-
nalizar o cadastro unico nacional, inclusive de modo a atender opcoes de downloads e
uploads via API.

Cooperacao

Os Entes deverao firmar acordos de cooperacao técnica visando amplo aproveita-
mento e adequada utilizacao da plataforma, por meio do intercambio de conhecimentos,
informacoes e experiéncias, bem como competéncias de ordem técnica e tecnoldgica.
Serao incentivadas as acodes, programas, projetos, eventos técnicos, capacitacoes e
atividades de cooperacao para compartilhamento de conhecimentos.

Compartilhamento

O compartilhamento de dados devera ser integral, gratuito e ndo oneroso entre os
Entes, com controle de login das alteracdes realizadas, assim se preocupando com a
confiabilidade das informacodes alteradas.

Atributos especificos

Embora a gestao do ambiente de dados seja compartilhada pelo CGSIM, é essencial
gue os Entes participem das discussoes e decisdes por meio de suas representacoes
formais, garantindo que interesses locais sejam considerados.

O § 4° do art. 59 da LC 214/2025 estabelece que as administracoes tributarias
de diferentes niveis (federal, estadual, distrital e municipal) podem tratar dados com-
plementares e atributos especificos para a gestao fiscal do IBS (Imposto sobre Bens e
Servicos) e da CBS (Contribuicao sobre Bens e Servicos). No entanto, esse tratamento
deve seguir as diretrizes estabelecidas no § 2° do mesmo artigo. E importante considerar
0S seguintes pontos:
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Na pratica, isso significa que os 6érgaos podem coletar e tratar informacoes
adicionais, além dos dados cadastrais basicos, para melhorar o controle e a arrecadacao
desses tributos. Alguns exemplos incluem:

dados de contribuintes, como: mudanca de endereco ou aquisicao de novo imovel;
dados sobre operacoes interestaduais e intermunicipais;
informacoes financeiras e contdbeis relevantes para a tributacao;

- identificadores especificos de contribuintes para facilitar a fiscalizacao.

E importante atentar que:

segue em discussao a possibilidade de as administracoes tributarias manterem
um cadastro préprio para aprimorar a gestao fiscal e a integracao de dados.

Pontos essenciais para aplicacao pratica:

0 uso desses dados deve ter finalidade fiscal bem definida, sem desvios para
outras areas;

é preciso respeitar sigilo fiscal e protecao de dados, conforme a LGPD, CTN e
legislacoes vigentes;

as administracoes tributarias devem atuar de forma integrada, ja que o IBS
envolve Estados e Municipios;

a regulamentacao podera detalhar quais dados podem ser usados, garantindo
transparéncia e seguranca juridica.

Assim, oportunizam-se mais ferramentas para a fiscalizacao e arrecadacao do IBS
e da CBS, mas exige-se responsabilidade no tratamento dos dados para evitar abusos
ou conflitos com a legislacao.

2. DOS CADASTROS ADMINISTRADOS PELA RFB

Que seja cumprido o compromisso de compartilhamento na integra dos dados e do
histdrico de suas alteracoes, na forma prevista na LC 214/2025.

Considerando as prerrogativas constitucionais asseguradas as administracoes
tributarias, que desempenham atividades essenciais ao funcionamento do Estado e a
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necessidade de informacoes para abastecimento dos bancos de dados utilizados nas
atividades de auditoria fiscal-tributaria. Veja o que a CF/88 diz:

Art. 37. A administracao publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecera aos principios de legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e, também, ao seguinte:

[...] XII -as administracoes tributarias da Uniao, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios, atividades essenciais ao funcionamento do Estado, exercidas por servidores
de carreiras especificas, terdao recursos prioritarios para a realizacao de suas atividades
e atuardo de forma integrada, inclusive com o compartilhamento de cadastros e de

informacoes fiscais, na forma da lei ou convénio.

Atualmente temos trés categorias abarcadas nesta nota administradas pela Receita
Federal do Brasil (RFB), veja:

+ CPF (Cadastro de Pessoas Fisicas): Instrucao Normativa RFB 2172, de 9 de
janeiro de 2024 (Dispoe sobre o Cadastro de Pessoas Fisicas); ou legislacao que
venha a substituir.

* CNPIJ (Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas) -Instrucao Normativa RFB 2119,
de 6 de dezembro de 2022 (Dispde sobre o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
no ambito da Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil.); ou legislacao
que venha a substituir.

» CIB (Cadastro Imobiliario Brasileiro) -Instrucao Normativa RFB 2030, de 24 de
junho de 2021 (Institui o Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB)); ou legislacdo que
venha a substituir.

3. DO CADASTRO IMOBILIARIO BRASILEIRO (CIB).

O Cadastro Imobilidrio Brasileiro (CIB), conforme disposto no art. 265 da LC
214/2025, é o inventario nacional dos bens imdveis urbanos e rurais, integrando o Sistema
Nacional de Gestdo de Informacdes Territoriais (Sinter) e sendo alimentado por dados
enviados pelos cadastros de origem. Todos os imdveis devem ser inscritos no CIB, que
passa a ser o codigo unico de identificacao cadastral em ambito nacional, garantindo
padronizacao, transparéncia e eficiéncia na gestao fundidria, tributaria e de fiscalizacao.

De acordo com o 8 2° do art. 265, o codigo CIB devera constar obrigatoriamente

em todos os documentos relativos a obras de construcao civil expedidos pelo Municipio,
fortalecendo a rastreabilidade e a regularizacao imobiliaria.

www.CNM.org.br

ORIENTAGCOES AOS MUNICIPIOS SOBRE A IMPLEMENTAGAO DO ART. 59 DA LC 214/2025 - NOTA TECNICA



3.1PRAZOS PARA A IMPLEMENTAGAO DO CIB

O art. 266 da LC 214/2025 estabelece prazos para a inscricao de todos os bens
iméveis no CIB, bem como para a adequacao dos sistemas dos Entes publicos e cartdrios:

* em até 12 meses, apds a sancao da LC 214/2025, devem adotar o CIB como
codigo cadastral:

» oOrgaos da administracao federal direta e indireta;
» Servicos notariais e registrais;
» capitais dos Estados e o Distrito Federal.

* em até 24 meses, devem adotar o CIB como cddigo cadastral:

» Orgaos da administracao estadual direta e indireta;
» demais Municipios.

3.2 CERTIFICACAO E OBRIGACOES

Conforme o art. 267, sera emitida certidao negativa de débitos para os bens imdveis
urbanos e rurais, nos moldes a serem regulamentados, garantindo regularidade fiscal e
facilitando transacoes imobilidrias.

O art. 268 prevé gue o Comité Gestor do IBS e a Receita Federal do Brasil (RFB)
poderao estabelecer obrigacdes acessorias para terceiros relacionados as operacoes
imobiliarias, incluindo tabeliaes, registradores de imdveis e juntas comerciais, visando
maior controle fiscal e integracao de informacoes.

3.3 INTEGRAGAO E COMPARTILHAMENTO DE DADOS

De acordo com o § 2° do art. 59, as informacdes cadastrais serao integradas,
sincronizadas e compartilhadas obrigatoriamente entre as administracdes tributarias
municipais, estaduais, distrital e federais, assegurando um ambiente nacional unificado
de dados imobiliarios.

A implementacao do CIB representa um avanco significativo na modernizacao da
gestao territorial e tributaria, promovendo maior eficiéncia, seguranca juridica e trans-
paréncia no controle dos imdéveis em todo o pais.

4. DA REDESIM

Conforme disposto no § 3° do art. 59 da LC 214/2025, o ambiente nacional de
compartilhamento e integracao das informacdes cadastrais sera gerido de forma com-
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partilhada pelo Comité para Gestao da Rede Nacional para Simplificacao do Registro
e da Legalizacao de Empresas e Negécios (CGSIM), instituido pelo inciso Ill do art. 2°
da LC 123/2006.

O Comité para Gestao da Rede Nacional para Simplificacao do Registro e da
Legalizacao de Empresas e Negodcios (CGSIM) sera o responsavel por coordenar a pa-
dronizacao e harmonizacao das bases cadastrais entre os Entes federativos, garantindo
mais agilidade, transparéncia e eficiéncia na administracao tributaria. Essa gestao
integrada permitird a simplificacao e desburocratizacao dos processos de registro e
legalizacao empresarial.

5. DO DOMICILIO TRIBUTARIO ELETRONICO (DTE)

A obrigatoriedade do DTE unificado impdoe que os Municipios adaptem seus
sistemas e processos para atender a esta funcionalidade, que sera fundamental para a
comunicacao eletronica e a gestao de obrigacoes tributarias.

Segundo o § 5° do art. 59 da LC 214/2025, o Domicilio Tributario Eletronico (DTE)
sera unificado e obrigatério para todas as entidades e demais pessoas juridicas sujeitas
a inscricao no CNPJ. O DTE passa a ser o meio oficial de comunicacao entre as adminis-
tracoes tributarias e os contribuintes, garantindo maior seguranca na transmissao de
informacoes fiscais.

A obrigatoriedade do Domicilio Tributario Eletronico (DTE) para pessoas fisicas
ainda esta em discussao, podendo representar um avanco na comunicacao entre o fisco
e o contribuinte, assim simplificando os processos e aumentando a eficiéncia nas acoes
da administracao tributaria.

De acordo com o art. 332 da LC 214/2025, todas as intimacoes dos atos do
processo administrativo fiscal serao realizadas exclusivamente por meio do DTE,
incluindo aquelas direcionadas a procuradores. A intimacao eletrénica, realizada via
DTE, possui validade legal equivalente a intimacao pessoal, dispensando a necessidade
de notificacoes fisicas ou presenciais.

Nos casos em que se fizer necessario, as administracoes tributarias da Uniao,
Estados, Distrito Federal e Municipios poderao efetuar intimacoes presenciais, conforme
previsto no 8§ 3° do art. 332, sendo obrigatéria a comprovacao da ciéncia do sujeito
passivo ou de seu representante legal.

Além disso, para pessoas juridicas em processo de faléncia ou liquidacao extra-
judicial, o DTE da pessoa juridica continuard sendo o canal oficial de comunicacao,
cabendo ao administrador judicial ou ao liquidante a responsabilidade pela atualizacao
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dos enderecos fisico e eletronico da entidade, conforme determina o 8 4° do art. 332,
da LC 214/2025.

A implementacao do DTE unificado representa um avanco significativo na mo-
dernizacao da administracao tributaria, proporcionando maior transparéncia, agilidade
nos processos, reducao de custos operacionais e otimizacao dos procedimentos fiscais,
garantindo um fluxo mais agil e seguro nas comunicacoes oficiais.

6. RECOMENDAGCOES A0S MUNICIPIOS

www.CNM.org.br

investimentos em tecnologia: atualizar infraestrutura tecnolégica paraintegracao
ao Ambiente de Dados Cadastrais Nacional e DTE;

capacitacao de servidores: realizar treinamentos continuos com os servidores
sobre novos sistemas;

rotatividade de servidores: focar no aprimoramento do servidor no desempenho
da atividade exercida dentro da administracao tributaria;

coordenacao da atividade cadastral dentro do Municipio realizada por servidor
efetivo da carreira tributaria;

integridade e confiabilidade cadastral: atualizar e unificar bases de dados locais.
Priorizar a formacao de um bom cadastro imobiliario;

implantar um Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) para garantir uma base
de dados unificada e precisa, essencial para a gestao eficiente do territdrio, pla-
nejamento urbano, arrecadacao tributdria, formulacao de politicas publicas e
desenvolvimento sustentavel;

investir e providenciar o georreferenciamento de seus territérios, garantindo
uma base cadastral precisa e integrada, essencial para alimentar os sistemas
gue estao previstos (Sinter e CIB) e para garantir a gestao eficiente do territdrio,
fiscalizacao tributaria, aumento de arrecadacao e planejamento urbano;

realizar convénios com a Receita Federal a fim de obter a integridade das
informacoes cadastrais;

fortalecer o cadastro mobiliario e o imobiliario para a tributacao eficiente do IBS
e CBS, mediante a adesao ao convénio do Sinter, por exemplo;
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- integrar os cadastros mobiliario e imobiliario para garantir uma gestao territorial
eficiente, facilitando o planejamento urbano, a fiscalizacao tributaria, aumento
na arrecadacao e a prestacao de servicos publicos;

+ representacao no CGSIM: assegurar participacao ativa nos debates regulatérios;

+ monitoramento normativo: acompanhar e incentivar os servidores municipais do
fisco a manterem-se informados sobre os desdobramentos das legislacdes que
competem a Reforma Tributaria;

- garantir a participacao de um representante dos Municipios na regulamentacao
do ambiente de dados nacional.

7. CONCLUSAO

A implementacao do art. 59 da LC 214/2025 representa um marco na moderniza-
cao da gestao tributdria nacional e um desafio aos servidores dos fiscos. O cadastro
unico e o DTE trardao ganhos significativos de eficiéncia e justica fiscal, fortalecendo
a autonomia municipal e a cooperacao interfederativa, além do canal de comunicacao
entre fisco e contribuintes.

Os Municipios desempenham um papel essencial nesse processo e, com 0S
ajustes adequados, podem transformar os desafios operacionais em oportunidades para
melhorar a gestao fiscal, organizacao de dados cadastrais tributarios e imobilidrios e
incrementar suas receitas.

O art. 59 da LC 214/2025 estabelece diretrizes essenciais para a modernizacao,
unificacao e integracao dos cadastros fiscais e imobilidrios, promovendo maior eficiéncia,
agilidade, transparéncia e seguranca juridica na administracao tributaria e maior dispo-
nibilidade de dados para os servidores dos fiscos. A obrigatoriedade de um cadastro com
identificacao Unica para pessoas fisicas, juridicas e imdveis, aliada a integracao e com-
partilhamento de informacdes entre os Entes federativos, fortalece a gestao fiscal, as
acoes de fiscalizacao e simplifica os processos de registro, promovendo maior controle
pelos fiscos e aumento de arrecadacao.

Além disso, a criacao de um ambiente nacional unificado de dados, com gestao
compartilhada pelo CGSIM, possibilita a padronizacao, aumenta a confiabilidade e har-
monizacao dos cadastros, reduzindo burocracias e promovendo maior conformidade por
parte dos contribuintes. Essas inovacoes representam um avanco na eficiéncia arreca-
datdria, nas acoes de fiscalizacado, no controle tributario, no incremento de receita e
na transparéncia fiscal, consolidando um sistema mais acessivel, integrado, confidvel e
seguro para os diversos agentes fiscais envolvidos.
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INTRODUCAO

A Reforma Tributéria trouxe diversos desafios e oportunidades para as Fazendas
Publicas de todos os Entes da Federacao. Dentre eles, destaca-se o principio da
cooperacao, esculpido no 8§ 3° do art. 145 da CF/88. Tal principio, em linhas gerais,
determina que as Administracoes Tributarias deverao cooperar entre si, de modo a
alcancar seus objetivos institucionais.

Nessa toada, a Lei Complementar (LC) 214, de 16 de janeiro de 2025, pautada
no citado principio, traz algumas obrigacoes aos Entes federados de maneira que a
cooperacao de fato se consagre e nao figue somente no campo principiolégico. Uma
das obrigacdes trazidas por ela se refere ao compartilhamento de informacoes relacio-
nadas aos imoveis.

Diante desse cendrio, a presente Nota Técnica visa congregar as principais

informacdes relacionadas ao tema, identificar quais obrigacoes foram criadas
decorrentes da Reforma Tributaria e orientar os Municipios a respeito dessas mudancas.

DISPOSITIVOS LEGAIS RELEVANTES

Lei Complementar 214, de 16 de janeiro de 2025

(.)

Do Cadastro com Identificacao Unica

Art. 59. As pessoas fisicas e juridicas e as entidades sem personalidade juridica
sujeitas ao IBS e a CBS sao obrigadas a se registrar em cadastro com identificacao
Unica, observado o disposto nas alineas “a” e “b” do inciso | do § 3° do art. 11 desta

Lei Complementar.

§ 1° Para efeitos do disposto no caput deste artigo, consideram-se os seguintes
cadastros administrados pela RFB:

I- de pessoas fisicas, o Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF);

Il - de pessoas juridicas e entidades sem personalidade juridica, o Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica (CNPJ); e

www.CNM.org.br

ORIENTAGCOES AOS MUNICIPIOS SOBRE SINTERE CIB - NOTA TECNICA



www.CNM.org.br

Il - de iméveis rurais e urbanos, o Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB).

(..)

Art. 256. As administracoes tributdrias poderdo apurar o valor de referéncia do
imdével, na forma do regulamento, por meio de metodologia especifica para estimar o
valor de mercado dos bens imdveis, que levara em consideracao:

(..)

§ 2° O valor de referéncia dos bens imoveis devera ser:

I - divulgado e disponibilizado no Sistema Nacional de Gestao de Informacoées
Territoriais (Sinter);

Il - estimado para todos os bens iméveis que integram o CIB a que se refere o
inciso lll do § 1° do art. 59 desta Lei Complementar; e

Il - atualizado anualmente.

(...

Art. 265. Os bens imodveis urbanos e rurais de que trata esta Se¢ao deverao ser
inscritos no CIB, integrante do Sinter, de que trata o inciso Ill do § 1° do art. 59
desta Lei Complementar.

§ 1° O CIB é o inventario dos bens iméveis urbanos e rurais constituido com dados
enviados pelos cadastros de origem, que deverao atender aos critérios de atribuicao
do cdédigo de inscrigao no CIB.

§ 2° O CIB devera constar obrigatoriamente de todos os documentos relativos a obra
de construcao civil expedidos pelo Municipio.

Art. 266. Ficam estabelecidos os seguintes prazos de inscricao de todos os bens
imoveis no CIB:

I- 12 (doze) meses para que:
a) os érgaos da administracao federal direta e indireta realizem a adequacao dos

sistemas para adocao do CIB como cddigo de identificacao cadastral dos bens imdveis
urbanos e rurais;
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b ) os servicos notariais e registrais realizem a adequacao dos sistemas para adocao
do CIB como cédigo de identificacao cadastral dos bens imdveis;

c) as capitais dos Estados e o Distrito Federal incluam o cédigo CIB em seus
sistemas;

Il - 24 (vinte e quatro) meses para que:

a) os drgaos da administracdo estadual direta e indireta realizem a adequacéao
dos sistemas para adocao do CIB como cddigo de identificacao cadastral dos bens
imdveis urbanos e rurais;

b ) os demais Municipios incluam o cédigo CIB em seus sistemas.

Art. 269. A obra de construcao civil recebera identificacao cadastral no cadastro
a que se refere o art. 265 desta Lei Complementar.

Art. 270. A apuracao do IBS e da CBS sera feita para cada empreendimento de
construcao civil, vinculada a um CNPJ ou CPF especifico, inclusive incorporagcao e
parcelamento do solo, considerada cada obra de construcao civil, incorporacao ou
parcelamento do solo como um centro de custo distinto.

Paragrafo unico. No caso de apuracao do IBS e da CBS nos termos do caput deste
artigo, o documento fiscal devera indicar o numero do cadastro da obra nas
aquisicoes de bens e servicos utilizados na obra de construcao civil a que se
destinam.

(...

Art. 544. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacao, produzindo
efeitos:

I- a partir do primeiro dia do quarto més subsequente ao da sua publicacao, em
relacao aos arts. 537 a 540;

Il - a partir de 1° de janeiro de 2025, em relacao aos arts. 35, 58, caput, 60, § 3°,
62, 266, 317, 403, 480 a 484, 516 e 541:

Il - partir de 1° de janeiro de 2027, em relacao aos arts. 450, exceto os 8§ 1° e 5°, 461,
467 499, 500, 502, 504 a 507, 509 a 515, 517, 519 a 534 e 542;
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IV - a partir de 1° de janeiro de 2029, em relacao aos arts. 446, 447, 449, 450, §§ 1° e
5° 464, 465 e 474;

V - a partir de 1° de janeiro de 2033, em relacao aos arts. 518 e 543; e

VI - a partir de 1° de janeiro de 2026, em relacéao aos demais dispositivos.

HISTORICO

O Sistema Nacional de Gestdao de Informacdes Territoriais (Sinter) foi criado
formalmente pelo Decreto 8.764, de 10 de maio de 2016. Administrado pela Receita
Federal do Brasil (RFB), ele visa integrar as informacoes de banco de dados espaciais
georreferenciados, de modo a abranger dados fiscais, cadastrais e de imdveis urbanos
e rurais.

Com a evolucao do projeto, foi publicado o Decreto 11.208, de 26 de setembro de
2022, que revoga o normativo anterior supracitado, o qual aborda o Sinter-ja mencionado
anteriormente - e o Cadastro Imobilidrio Brasileiro (CIB), inovacao trazida pela nova
legislacao.

Segundo dados apresentados pelo IBGE, coletados em 2019, do total de Municipios
brasileiros, apenas 1.159 cidades (21%) possuiam cadastro imobilidrio com georreferen-
ciamento e 1.111 cidades (20%) nao possuiam cadastro ou este era rudimentar. Esses
dados demonstram o quanto o cadastro imobiliario urbano precisa avancar. Uma das
causas desse atraso se deve a falta de recursos especificos para esse fim.

SISTEMA NACIONAL DE GESTAO
DE INFORMACOES TERRITORIAIS
(SINTER)

O Sistema Nacional de Gestao de Informacoes Territoriais (Sinter) € uma ferramenta
de gestao publica que integra, em um banco de dados espaciais, o fluxo dindmico de
dados juridicos produzidos pelos servicos de registros publicos (cartérios) ao fluxo de
dados fiscais, cadastrais e geoespaciais de imdveis urbanos (Prefeituras) e rurais (Incra)
produzidos pela Uniao, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios.
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O Sinter nao interfere na autonomia da gestao cadastral do Municipio ou do Incra,
nem na atribuicao legal dos cartérios, sendo apenas um integrador de informacoes de
diversas fontes, servindo como um cadastro multifinalitario.

No lancamento publico da sua primeira versao, em 2022, o Sinter ja contava com
0s Municipios de Belo Horizonte/MG, Campinas/SP e Fortaleza/CE, que foram os pilotos
do projeto. Com base nas informacoes disponibilizadas via Lei de Acesso a Informacao
pela Receita Federal do Brasil, em junho de 2025, apenas 77 Municipios assinaram
convénio, sendo 23 destes tendo iniciado teste ou enviado as informacdes cadastrais
em ambiente de producao.

Atualmente, ele é regulamentado pelo Decreto 11.208, de 26 de setembro de 2022.

CADASTRO IMOBILIARIO
BRASILEIRO (CIB)

O Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB) faz parte do Sistema Nacional de Gestao
de Informacoes Territoriais (Sinter). O Cadastro agregara informacoes cadastrais de
imdveis rurais e urbanos, publicos ou privados, inscritos nos respectivos cadastros de
origem, como o Cadastro Nacional de Imdveis Rurais (CNIR), administrado pelo Incra, e
o cadastro de imdveis urbanos administrados pelas Prefeituras municipais.

O objetivo € criar um cadastro com um cédigo identificador Unico (cédigo CIB),
valido em todo territério nacional, para cada unidade imobilidria georreferenciada (area
e posicao geografica definidas no mapa). O CIB serd composto por sete caracteres alfa-
numéricos e um digito verificador, com a estrutura “AAAAAAA-D”, e o cadastro do CIB
serd mantido pela Receita Federal do Brasil, da mesma forma como ocorre com CPF e
CNPJ.

O cddigo CIB sera gerado apods celebrado o convénio com os Entes gerenciadores
do cadastro de origem e envio das informacoes ao Sinter. No caso dos imdveis urbanos,
os dados serao fornecidos pelas Prefeituras e, no caso dos imdveis rurais, pelo Cadastro
Nacional de Imdveis Rurais (CNIR). No caso dos imdveis publicos da Unido, os dados
serao produzidos pela Secretaria de Coordenacao e Governanca do Patrimdnio da Uniao
(SPU).

As opcoes tecnoldgicas e escalas de precisao utilizadas na geolocalizacao dos
imdveis sao de livre escolha das entidades gestoras dos cadastros de origem. Cabe ao
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Sinter apenas desenvolver protocolos de troca e integracao do CIB com os cadastros de
origem.

Importante ressaltar que o CIB nao afeta a autonomia dos Municipios no que tange
ao seu cadastro imobiliario. Eles continuarao a gerenciar seus bancos de informacao
cadastrais, devendo apenas enviar o conjunto de informacodes, conforme indicado no
convénio. Além disso, nos Cadastros Imobilidrios dos Municipios, para cada imével que
possuir inscricao imobilidria, devera ser associado o respectivo CIB concedido no Sinter.

O CIB foi criado pelo Decreto 11.208, de 26 de setembro de 2022, e normatizado
pela Instrucao Normativa RFB 2.030, de 24 de junho de 2021.

REFORMA TRIBUTARIA E SUAS
IMPLICAGCOES

Com a promulgacao da Reforma Tributaria, por meio da Emenda Constitucional
132, de 20 de dezembro de 2023, foram introduzidas mudancas significativas no sistema
tributario brasileiro, destacando-se a previsao de novos tributos: Imposto sobre Bens e
Servicos (IBS) e Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS). O primeiro de competéncia
compartilhada entre Estados e Municipios e o segundo de competéncia da Uniao.

Seguindo os ditames constitucionais, foi sancionada a Lei Complementar (LC)
214, de 16 de janeiro de 2025, que institui o IBS, CBS e IS, e cria uma série de novas
obrigacoes para os diversos Entes da Federacdo. Dentre as mudancas percebidas,
tem-se a instituicao de um cadastro nacional unificado, conforme previsto no art. 59 da
referida Lei.

Art. 59. As pessoas fisicas e juridicas e as entidades sem personalidade juridica
sujeitas ao IBS e a CBS sao obrigadas a se registrar em cadastro com identifica-
cao Unica, observado o disposto nas alineas “a” e “b” do inciso | do § 3° do art. 11
desta Lei Complementar.

§ 1° Para efeitos do disposto no caput deste artigo, consideram-se os seguintes
cadastros administrados pela RFB:

| -de pessoas fisicas, o Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF);

Il - de pessoas juridicas e entidades sem personalidade juridica, o Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ); e

Il - de imdveis rurais e urbanos, o Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB).

www.CNM.org.br

ORIENTAGCOES AOS MUNICIPIOS SOBRE SINTERE CIB - NOTA TECNICA



Nesse contexto, o Sinter e o CIB tornam-se ferramentas estratégicas para atender
a nova demanda de integracao cadastral e transparéncia fiscal, possibilitando que os
Municipios consolidem suas bases territoriais e econdémicas, contribuindo diretamente
para a correta identificacao de contribuintes, delimitacao de imdveis, reducao de fraudes
e melhoria da arrecadacao e o fortalecimento da fiscalizacao compartilhada entre Entes
federativos.

Outro ponto relevante trazido na norma supramencionada sao os prazos, na forma
do art. 266, para assinatura do convénio, disponibilizacao das informacoes no Sinter e
inclusao das informacoes da CIB em seus sistemas:

A PARTIR DE 01/01/2026 - 6rgaos da Administracao federal direta e indireta,
servicos notariais e registrais e as CAPITAIS dos Estados e o Distrito Federal,

A PARTIR DE 01/01/2027 - 6rgaos da Administracao estadual direta e indireta
e 0s demais Municipios.

De igual maneira, é importante observar que a norma reguladora, no art. 256,
determina que os Entes acima nominados devem divulgar o valor de referéncia dos
imdveis no Sinter, estimado para todos os bens imdéveis que integram o CIB e atualizado
anualmente. Esse valor de referéncia sera utilizado no calculo do IBS para operacoes
com bens iméveis, o que demonstra sua relevancia para a arrecadacao do Municipio.

CONVENIO E ORIENTACOES
GERAIS

Tendo em vista as obrigacdes contidas na LC 214/25, os Municipios deverao conve-
niar-se a RFB para fins de utilizacao e envio de informacodes cadastrais ao Sinter.

As informacdes para realizar o convénio estao aqui. Importante ressaltar que o
Municipio deve atentar-se as orientacoes contidas na Portaria Ascif 6, de 15 de dezembro
de 2022.

Outrossim, no que tange a parte técnica, relacionada ao envio de informacoes ao
Sinter, a RFB disponibilizou roteiro técnico de integracao para remessa de informacoes
ao modulo cadastro urbano do Sinter, que encontram-se disponiveis aqui.

O desenvolvimento dessa ferramenta e a sua disponibilidade € um marco para a
evolucao cadastral brasileira e, nesse contexto, a atuacao da CNM foi protagonista e

www.CNM.org.br
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firmou convénio com a Receita Federal do Brasil com a finalidade de que os Municipios,
através de Termo de Adesao, possam acessar a ferramenta e aplicar suas funcionalida-
des em suas acoes de gestao.

RECOMENDAGCOES AOS

MUNICIPIOS

www.CNM.org.br

MUN,ICI'PIOS QUE NAO POSSUEM CADASTRO
IMOBILIARIO OU QUE POSSUEM CADASTRO RUDIMENTAR,
OU SEJA, SEM UMA BASE INFORMATIZADA:

a. contratar empresa especializada em cadastro urbano e georreferencia-
mento, seja por meio de aerofotogrametria, aerolevantamento ou outros, para
atender a obrigacao imposta pela legislacao;

b. contratar ou desenvolver sistema de gestao com requisitos minimos para
administracao de imdveis urbanos, tanto no que tange a cobranca de tributos
quanto para as demais areas relacionadas as politicas publicas do Municipio;

c. promover capacitacao dos servidores municipais da Administracao
Tributaria responsaveis pelos setores de cadastro, arrecadacao e planejamen-
to, inclusive por meio da contratacao de empresa de treinamento especializa-
da;

d. realizar convénio com a RFB para fins de futura integracao de sua base de
dados cadastral imobilidria urbana ao Sinter; e

e. efetuar atualizacoes periddicas de sua base cadastral e enviar as
informacoes ao Sinter.

MUNICIPIOS QUE POSSUEM CADASTRO IMOBILIARIO
INFORMATIZADO, MAS SEM GEORREFERENCIAMENTO:

a. contratar empresa especializada em cadastro urbano e georreferencia-
mento, seja por meio de aerofotogrametria, aerolevantamento ou outros, para
atender a obrigacao imposta pela legislacao;

b. adequar seus sistemas informatizados para recepcionar as informacoes
dos imdveis georreferenciados em seu cadastro imobiliario;
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c. realizar convénio com a RFB para fins de futura integracao de sua base de
dados cadastral imobiliaria urbana ao Sinter; e

d. efetuar atualizacdes periddicas de sua base cadastral e enviar as
informacodes ao Sinter.

MUNICIPIOS QUE POSSUEM CADASTRO IMOBILIARIO
GEORREFERENCIAMENTO:

a. realizar convénio com a RFB para fins de futura integracao de sua base de
dados cadastral imobilidria urbana ao Sinter; e

b. efetuar atualizacdes periddicas de sua base cadastral e enviar as
informacoes ao Sinter.

MUNICIPIOS QUE NECESSITAM DE RECURSOS
FINANCEIROS PARA IMPLANTACAO:

O Ministério da Fazenda, em parceria com o Banco Interamericano de Desenvol-
vimento (BID), lancou o Programa de Apoio a Gestao dos Fiscos do Brasil - Profisco-
-1II", que objetiva financiar projetos de investimentos para a melhoria da administracao
das receitas e da gestao fiscal, financeira e patrimonial. O Profisco foi desenhado, em
grande parte, para apoiar a operacionalizacao da Reforma Tributaria, e a linha de crédito
esta disponivel nos trés niveis de governo: Unidao, Estados e Municipios.

PROCESSO DE ADESAOE
TRAMITACAO DO SINTER

Os procedimentos para adesao ao Sistema Nacional de Gestao de Informacoes
Territoriais (Sinter) é simples e basta que os Entes sigam os procedimentos conforme
serd indicado a seguir no passo a passo:

1° PASSO: Baixar o arquivo contendo o modelo do Termo de Adesao ao Convénio,
Anexo | desta Nota Técnica? Preencher os campos especificos de nome e UF do
Municipio, dados do prefeito, data e assinatura digital, com o uso de certificado digital
com chave ICP-Brasil.

1 Informacodes disponiveis aqui. Acessos em 04/07/2025
2 O Termo de Adesao também encontra-se disponivel para download no site da Receita Federal do
Brasil. (acesso em 04/07/2025)

www.CNM.org.br
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2° PASSO: Escanear os seguintes documentos em arquivo com formato em PDF,
em copias simples:

+ Termo de Adesao ao Convénio devidamente assinado eletronicamente pelo
prefeito;

+ Termo de Posse ou diploma que comprove ser a prépria autoridade de
guem assinou; ou delegacao de competéncia para representar a autoridade
municipal em celebracao de convénios (no caso de ser outra pessoa quem
assinou o Termo de Opcao); e

+ Solicitacao de Habilitacao de Transmissores no Cadurb.

3° PASSO: Utilizar o aplicativo, no login do Ecac, no sitio da RFB na internet, por
meio de certificado digital do préprio Ente ou com a senha do gov.br e solicitar a juntada
dos documentos.

Importante: somente com certificado digital da Prefeitura sera permitida a abertura
do processo digital. Nao é permitido abrir esse tipo de processo com certificado digital
de pessoa fisica ou de outra pessoa juridica de direito privado.

@R«m Federal
@g@ CODIGO DE ACESSO ACESSO GOVBR

CEN

CPFICNPJ

O GovBR & um servico online de
identificacéo e autenticacdo digital do
cidad3o em Uunico meio. para acesso aos
diversos servicos publicos digitais

® a opcdo "Procuracdo Eletronica”, disponivel no Portal e-CAC
(o confribuinte & seu procurador precisam ter certificado
digital),

CODIGO DEACESSO

= 3 opcdo "Solicitacio de Procuracdo para a Receita Federal”

disponivel fora do Portal e-CAC (apenas o procurador precisa
ter certificado digital)

Visando maior estabilidade do sistema, foram adotadas medidas de
controle de acesso ao e-CAC:

® durante o periodo das 8:00 as 18:00, serdo permitidos
acessos realizados por aplicacdes robotizadas que realizem
volume de acesso considerados aceitavel, ou seja, 500
requisicGes por segundo, da mesma origem

= ap6s as 18 horas, serfo liberados os acessos robotizados de
grande volume

= acessos por humanos podem ser efetuados sem restricdo de
horario

ATENGAO:

As mié’rmagﬁes contidas nos sistemas informatizados da
Administracdo Publica estdo protegidas por sigilo. Todo acesso €
monitorado e controlade. Ac dar continuidade a navegacdo neste
senvico o usuario declara-se ciente das responsabilidades
penais, civis & adminisirativas descritas na Politica de
Privacidade e Uso

www.CNM.org.br

SENHA (  Entrar com gonbr

Saiba mais sobre GOV.BR
Avancar

Saiba como gerar o cédigo de acesso
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4° PASSO: Apods o login com o certificado digital, aparecera a tela a seguir. Na lista
disponivel, a esquerda, clicar em “Processos Digitais (e-processo)”.

BRASIL

@mm

(@cac

CENTRO VIRTUAL 3
DE ATENDIMENTO u

VICOS EM DESTAQUE
=s Autorizar Compartilnamento de
ados

*8 Meu Imposto de Renda
(Extrato da DIRPF)

== Opcio pelo Domicilio Tributario
Eletrénico - DTE

= Participar de leildo eletrénico
da Receita Federal

== Processos Digitais (e-
Processo)

0S MAIS ACESSADOS

== Caixa Postal

== Consulta Pendéncias -
Situacéo Fiscal

5° PASSO:

TITULAR: 186.875.552-53 - RAIMUNDG CEZIO FLORES FILHO | &

CORONAVIRUS (COVID-19)

AR SERVICO
Cadastros
1 1
| Divida Ativa da Unido |

| Regimes e Regisiros Especiais |

Prezado Contribuinte,

Seja bem-vindo ao Portal e-CAC da Receita Federal, um ambiente seguro, onde vocé pode utilizar dezenas de servicos com maior conforto e comodidade.

Simplifique!

Participe

Titular (Acesso GOV BR por Certificado)- 186.875 552-53 - RAIMUNDC CEZIO FLORES FILHO

A Alterar perfl de acesso

o

Certiddes e Situacio Fiscal | Cobranca e Fiscalizacdo
Legislacdo e Processo | Pagamentos e Parcelamentos |

Restituicdo e Compensacdo | Senhas e Procuracdes |

Acesso a informacédo Legislacdo

Canais

il

Sair com Seguranca x

| Declaragdes & Demonstrativos

PRONAMPE

Outros

Ao concluir o uso do portal, para garantir a proteco de seus dados, lembre-se sempre de clicar no botio “Sair com seguranca”

Alterar perfil de acesso

Para utilizar os servicos disponibilizados como responsavel legal, procurader, empresa filial ou sucessora, € necessario alterar o perfil de acesso

Selecionar a opg¢ao “Solicitar servico via processo digital”.

(e;processo

B4 Voc tem uma nova mensagem

Processos em gue sou o
Interessado Principal

o5 Processas Digitais em

© Interessado Principal, o
Histirico, obtenha Cépias dos
Documentos e Solicite Juntada

de Documentos.

Através do aplicative e-Processo vocé também pode consultar as informacées @ acompanhar o andamento dos processos, bem como consultar os documentos. Para Consulta de
documentos de seus processos, € necessarie habilitar seu dispositive no Cadastro de Dispositive Mével. O aplicative e-Processo esta disponivel para dispositives méveis nas lojas de

Processos em que sou
Solidario/Subsidiario

visualize os Processos Digitais em
esponsdvel
/Subsidiario e obtenha
Cépias dos Documentos.

Selicite um servico através do
de um Processo

=

Comunicados e

Acesss aqui o= Comunicados =

digitais dirigidos a voce.

Q

Cadastro de Dispositivo
Mével

Configure aqui o acesso a0 =
Processo através de dispositivos
méveis como tablet ou

smartphor

INFORMACOES

aplicativos Google Play Store, para o sistema Android, & Apple Store, para o sistema i0S.

www.CNM.org.br

Minhas Juntadas de
Documentos

Juntadas iniciadas mas ndo enviadas
& os respectivos Documentos
constantes em cada Solicitagio.

Manual das
Funcionalidades do e-
Processo

Consulte aqui as orientagbes de
use de cada Funcionalidade do
sistema e-Processo disponivel neste

ambier

Procuracbes

Exibe as Procuragdes Eletrénicas
com outorga d s para
reprasentagio
*Procasso Digital”, podendo sinda,
alterar a selecio de quais
processos o representante pode
atuar (Restrigio de Procuragia).

 no servic

e
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6°PASSO: Ler atentamente as seguintesinstrucoes quanto ao envio de documentos:

Atencdo

Ao solicitar o servigo, sera cadastrado o processo digital, a partir do qual sera
realizado o atendimento. O interessado devera, necessariamente, enviar a
solicitagdo de juntada para esse processo, incluindo o requerimento do servigo,
que descreve a solicitagdo, e a documentagdo exigida para a analise.

O requerimento sera indeferido caso os documentos incluidos na solicitacdo de
juntada ndo guardem relagdo de pertinéncia com o servigo solicitado.

7° PASSO: Selecionar aopcao “CELEBRACAO DE ACORDOS NACIONAIS” no campo
“Area de Concentracado de Servicos”. Em “Titular” e na “ldentificacdo do Interessado”
devem aparecer os dados da Prefeitura, com identificacao do responsavel pelo acesso,
acima da opcao “Solicitar Servico”. Conferidas essas informacoes, clique na opcao
“Solicitar Servicos” para prosseguir.

(exprocesso

* Campeo de preenchimento obrigatério

1 - EDENTIFICACAD DO INTERESSADD

7« SERVICO & SFR REQUERIDD

* Aren de Concentracio de Servigo:  CELEBRAGAD DE ACORDOS MACIONALS =
" Servigo: @
Talafons com DD Sebuchonn. .
AFRMM - ADIC. FRETE RENOVACAO DA MARINHA MERCANTE / TUM - TAXA DE UTILIZACAD DO MERCANTE
Tipo do Processa: ASSUNTOS Al ROS
ASSUNTOS ADUANEEROS - HABILITACAQ/REVISED DE ESTIMATIVA

Sublipo do Processo; iy

Descricdo: E>| CELEBRACAD DE ACORDOS NACIONAIS |
TERTIUES £ RIESTALs
COPLA DE DE OES E DEMONSTRATIVOS
CREBENCIAMI DE USUARIO SISCOMEX (Sistema Entegrado de Comdrcio Exterior)

Importante: Ao solicitar o serviga, s4rd ¢4 DECLARACOES E ESCRITURACOES

I - DUTRAS INFORMACHES

Apés o cadastramento do processo (obtencdo do nimero do processo), anexe os documentos para andlise em até 3 dias (tels da obtencio do ndmero do processo

Se 05 documentos ndo forem apresentados em até 3 dias dteis, (obtido o comprovante de protocolo da Solicitaclo de Juntada de Docsmentos) ou caso os mesmos ndo forem pertinentes a0 servigo solictado, 0 requerimenta serd indeferido

Responsavel;
Perfil:

www.CNM.org.br
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8° PASSO: Selecionar o servico “ADERIR AO CONVENIO Sinter, de 15 de dezembro
de 2022”, conforme figura abaixo. Onde estao as tarjas pretas, devera aparecer o CNPJ
e 0 nome da Prefeitura.

Processos Digitais (e-Processo)

(edprocesso

* Campo de preenchimento obrigatério

1 - IDENTIFICAGAO DO INTERESSADO

2 - SERVIGO A SER REQUERIDO

* Area de ELEBRACAD DE ACK S NACIONAIS =

Concentracao de

Servigo:

* Servigo: Aderir ao Convénio Sinter, de 15 de dezembro de 2022 2

Telefone com DDD: Q

: Selecione

Tipo do Processo: et b . — . —
Aderir ao Convénio Sinter, de 15 de dezembro de 2022

Subtipo do Processo: S

Descricio:

9° PASSO: Ler os termos no quadro “Outras Informacoes”, conferir os dados do
titular (Prefeitura) e do responsavel (titular do certificado digital que autenticou o login
gov.br). Conferidas as informacoes, cligue em “Solicitar Servico” para prosseguir.

Processos Digitais {(e-Processo)

- (&yprocesso

Subtipo do Processo: ADESAD A CONVENIO Sinter, de 15 de dezembro de 2022 -

Descricdo:

1 - DUTRAS INFORMAGOES

Importante: Ao solicitar o servico, sera cadastrado o processo digital. Somente o cadastramento do processo NAO ¢ suficiente para que o servico seja atendido.
O interessado devera, necessariamente, enviar a solicitagio de juntada para esse processo, incluindo o requerimento do servigo, que descreve a solicitagio, e a

documentacdo exigida para analise.
Para cada servico a ser solicitado, deverd ser cadastrado um processo, ao qual deverd ser juntado o requerimento do servico e a documentacdo exigida para andlise.

Caso ndo seja enviada a solicitagdo de juntada contendo o requernimento do servigo e os documentos exigidos em até 3 (trés) dias dteis do cadastramento do processo,
este processo sera excluido.

O requerimento sera indeferido caso os documentos incluidos na solicitacBio de juntada ndo guardem relac8o de pertinéncia com o servigo solicitado.

Perfil: Titular

www.CNM.org.br
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10° PASSO: Apds o processo digital aberto, aparecera o nimero do mesmo. Leia
atentamente e cligue em “SIM” para inserir os documentos. Na janela de didlogo é
informado o sucesso do cadastramento do processo e informado o respectivo ndmero.
Recomenda-se anota-lo.

Solicitar Servigo via Processo Digital

O processo digital foi cadastrado com sucesso e ja pode ser consultado na consulta de
processos digitais, na opgdo Meus Processos.

Namero do Processo: 10265.432746/2022-45

Deseja solicitar a juntada de documento a fim de requerer o servigo desejado?
A primeira solicitacdo deve ser realizada em até 03 dias (teis, através da opcio
Solicitacdo de Juntada de Documento disponivel na opcdo "Meus Processos”.

Através do aplicativo e-Processo vocé também pode consultar as ’
informagBes e acompanhar o andamento dos processos, bem como m
consultar os documentos. Para Consulta de documentos de seus #

processos, € necessario habilitar seu dispositivo no Cadastro de
Dispositivo Médvel. O aplicativo e-Processo estd disponivel para
dispositivos moveis nas lojas de aplicativos Google Play Store, para o
sistema Android, e Apple Store, para o sistema i0S.

11° PASSO: Ler a descricao das orientacoes para insercao dos documentos e,
depois, clicar em “Adicionar Documento Para Rascunho”.

Processos Digitais (e-Processo)

TITULAR: 186.875.552-53 - RAIMUNDO CEZIO FLORES FILHO | t

(eXprocesso

SOLIC]TA@&O DE JUNTADA DE DOCUMENTOS

PROCESSO/PROCEDIMENTO: 10265.432746/2022-45

Origem

Tipo do Documento Arquivo Situacdo Tamanho 2
Arquivo

Copia Simples Acgbes

TERMO DE SOLICITAGAO DE JUNTADA DOCUMENTO-TERMO. pdf Sistema Sim

Total incluido: 1 documento(s) totalizando 0.00 MB

Prezado(a) Usuério(a), para atender a sua necessidade, pode ser enviada a quantidade de solicitagdes de juntada que considerar necessaria para a entrega de todos os
documentos. Nao ha limite maximo de envio de solicitacGes de juntada. Porém, para que possamos garantir o recebimento de todas elas com seguranca, cada solicitagdo
enviada deve respeitar os limites a seguir:

» Total de documentos permitido por solicitacdo de juntada: 15 decumentos, totalizando ao maximo 150 MB.

¢ Tamanho maximo de cada documento: 15 MB para PDF e 150 MB para ZIP (Arquivo Nédo Paginavel).

e Extensdes permitidas: PDF e ZIP.

e Caso a Solicitacdo de Juntada de Documentaos, na situacao de rascunho, ndo seja enviada em até 30 dias, entdo sera excluida automaticamente do sistema.

44 Voltz

12° PASSO: Selecionar nolist boxotipodedocumentoaserinserido (“DOCUMENTOS
DE IDENTIFICACAQ”), e no titulo escrever “Termo de posse do prefeito”. Apds, selecionar
0 arquivo que contém esse documento. Caso o signatario do termo seja um procurador,
repetir esse procedimento para anexar o termo de procuracao com poderes para
representar o prefeito com o titulo “Procuracao”.

www.CNM.org.br
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Processos Digitais (e-Processo)

TITULAR: T e P O —
Dados do Documento

ke Tipo do Documento

SOLICT| = -
Tipo do Documento: DOCUMENTOS DE IDENTIFICACAO Q

PROCE

Titulo:
TERMO DE POSSE DO PREFEITO Copia Simples: [ | e

Data Documento (Opcional):

TERM|

Prez
docul
envi

| e

TasU & SUNCIECAU UE JUTaud U8 DUCHITETOS, T1d SIIUEtau Ue Tasturo; TTa0 SE[d BNviaud eNT die SUATEs, EMMd0 Serd eXCIuigd autonmaticarnmerie Oo SISTEnTa.

44 voltar

13°PASSO: Selecionar nolistboxotipodedocumentoaserinserido (“DOCUMENTOS
COMPROBATORIOS - OUTROS”), e no titulo escrever “Termo de adesdo ao Convénio
Sinter”. Apds, selecionar o arquivo que contém esse documento.

Processos Digitais (e-Processo)

TITULAR: {94025 E8a sn oamuuics scoca siance cnim L Aleoe o DB o 8o — ,})
Dados do Documento G ¥,

Tipo do Documento

Tipo do Documento: DOCUMENTA| Q
DOCUMENTO DE IDENTIFICACAQ DO CONTRIBUINTE / PROCURADOR a
DOCUMENTO DE INFORMACRO E ATUALTZAC.E\O DO ITR (DIAC)

DOCUMENTO DE REPRESENTAGAO

DOCUMENTOS ADUANEIROS - OUTROS

DOCUMENTOS COMPROBATORIOS - OBRAS F
DOCUMENTOS COMPROBATORIOS - OUTROS ‘ _
DOCUMENTOS DA IMPORTACAO .
DOCUMENTOS DE IDENTIFICAGAO
DOCUMENTOS DE PROPRIEDADE

Prez
docul
envi

TS0 & SONTEt a0 e JUTTE0E U8 DOCUTTTETTIS, T STUEatau ue TaSCUTITT, TTa0 SefE eTvaud et ate SU OIS, eIMaU SeTd excrarad autoTTaticarTernie uo STSTerTa.,

44 Voltar

www.CNM.org.br

ORIENTAGCOES AOS MUNICIPIOS SOBRE SINTERE CIB - NOTA TECNICA



14°PASSO: Selecionar nolist boxo tipodedocumentoaserinserido (“DOCUMENTOS
COMPROBATORIOS-OUTROS”), e no titulo escrever “Oficio de Solicitacao de Habilitacdo
de Transmissores no Cadurb”. Apds, selecionar o arquivo que contém esse documento.

Processos Digitais (e-Processo)

TITULAR: [@e0s sea =a oanusicas ~coc Sty
Dados do Documento =

Tipo do Documento

Sotacy Tipo do Documento:  DOCUMENTC] ¢

ERUC DOCUMENTO DE IDENTIFICAGAO DO CONTRIBUINTE / PROCURADOR -
DOCUMENTO DE INFORMAGAO E ATUALIZAGAO DO ITR (DIAC)
DOCUMENTC DE REPRESENTAGAO
B DOCUMENTOS ADUANEIROS - OUTROS
DOCUMENTOS COMPROBATORIOS - OBRAS
DOCUMENTOS COMPROBATORIOS - OUTROS ‘ _
DOCUMENTOS DA IMPORTAGCAO .
DOCUMENTQS DE IDENTIFICAGAO
DOCUMENTOS DE PROPRIEDADE

!_‘ .4
m
a o)
=

Prez
docul
envi

Tas0 d SONUEt a0 e JUTTEad Ue DOCHTTENTIOS, 118 STuata0 ue TaSsturmo; 110 SE[@ Enviaua enT are SUtTas,; EMMau SeTd exXcrua autoTTaticaTeTTie U STSTenTa.

15°PASSO: Apds ajuntadadosdocumentos e envio do processodigital,acompanhar
atramitacao do processo peloe-CAC e sempre verificar a Caixa Postal (DTE) do Municipio,
por onde poderao chegar notificacoes eletrénicas para acertos ou ajustes no processo.

16° PASSO: Apenas apds a publicacao do Termo de Adesao no Diario Oficial da
Unido (DOU) seré possivel ao Municipio encaminhar suas bases de dados (atualmente

nos moldes do Projeto Piloto), conforme o Roteiro Técnico de Integracao ao Sinters.

ACESSO: O portal de acesso ao Sinter pode ser encontrado aqui.

3 Roteiro Técnico. Acesso em: 19 maio 2025.

www.CNM.org.br
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8. FLUXOGRAMA DE ADESAO AO
SINTER (CONVENIO DE 15/12/2022)

Baixar modelo do
Termo de addesao

Preencher e assinar PDF
= Termo de Adesdo assinado
= Termo de posse ou Delegacdo técnica
= Offcio de Solicitagao de Habilitagcdo
no CADURB

Acessar e-CAC

Com certificado digital da prefeitura

Menu lateral

Processos digitais (e-Processo)

Selecionar

Solicitar servigo via processo digital

Ler instrugoes de envio
de documento

Ler instrugoes de envio
de documento

Confirmar a abertura

Adicionar documentos:

» Documentos de identificacdo -
Termo de posse do Prefeito ou
% procuragao, caso a assinatura seja
Enviar de outro representante

processo
digital

« Documentos comprobatdrio - outros
- Termo de adesédo ao convénio Sinter

- Offcio de solicitacdo de habilitacdo de
transmissores no CADURB



CONCLUSAO

Portanto, a adesdo dos Municipios ao Sinter (Sistema Nacional de Gestdo de
Informacgdes Territoriais) e a implementacao do CIB (Cadastro Imobiliario Brasileiro) é
uma acao estratégica, urgente e obrigatdria no novo cenario da Administracao Tributaria
e territorial brasileira. Mais do que uma obrigacao legal, trata-se de uma oportunidade
para os Municipios modernizarem sua estrutura de gestao territorial, aumentarem sua
arrecadacao, reduzirem as fraudes imobiliarias e os custos operacionais com fiscaliza-
cao.

Em funcao da Reforma Tributaria regulamentada pela Lei Complementar 214/2025,
todos os Municipios, independentemente do porte ou da estrutura administrativa atual,
estao legalmente obrigados a se adequar ao novo modelo de gestao cadastral e a incluir
o codigo CIB em seus sistemas.

Essa obrigacao se estende nao apenas ao cadastro imobilidrio, mas também a
emissao de documentos relacionados a obras de construcao civil, além da apuracao e
fiscalizacao dos novos tributos (IBS e CBS). A criacao do CIB, com identificacdo Unica e
validade nacional, trara beneficios significativos a gestao municipal, como maior trans-
paréncia, combate a fraudes, melhoria da arrecadacao e apoio a formulacao de politicas
publicas mais eficazes.

Para os Municipios com cadastros rudimentares ou inexistentes, o desafio ¢
maior, exigindo investimentos em georreferenciamento, aquisicdo ou desenvolvimento
de sistemas, capacitacao de equipes e convénio com a Receita Federal. No entanto,
a auséncia de dados geograficos nao impede o inicio da adesao: o envio de dados al-
fanumeéricos ja permitira a emissao do CIB, possibilitando a evolucao gradual da base
cadastral.

J& os Municipios que possuem cadastro informatizado ou georreferenciado
devem priorizar a adequacao de seus sistemas e o envio periédico das informacdes ao
Sinter. Essa acao é essencial para garantir a interoperabilidade e o cumprimento dos
prazos legais, evitando sancoes ou entraves administrativos no futuro.

Ressaltamos ainda que existem fontes de financiamento disponiveis, como o
Profisco lll, que podem ser acessadas para apoiar essa transformacao digital e estrutural
nas Administracoes Tributdrias municipais.

Portanto, recomendamos que os Municipios se mobilizem de forma imediata e
estratégica, com planejamento técnico, juridico e financeiro, para atender as exigéncias
legais da LC 214/2025. A adesao ao Sinter e a integracao ao CIB nao sao apenas uma
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obrigacao legal, mas uma oportunidade histérica de modernizacao da gestao fiscal e
territorial dos Municipios brasileiros.

E importante destacar que existem discussdes técnicas e normativas em andamento
sobre regras para alimentacao de dados no Sinter. Portanto, algumas informacodes e
orientacoes contidas nesta Nota Técnica poderao ser ajustadas ou atualizadas apds sua
publicacao.

O éxito da implantacao depende do engajamento das Administracoes municipais,
da integracao dos sistemas de informacao e do comprometimento com os prazos legais
estabelecidos pela LC 214/2025.

ANEXOS

ANEXO | - Modelo Minuta Termo de Adesao
TERMO DE ADESAO AO CONVENIO Sinter

Termo de Adesao do MUNICIPIO DE X XXX XXXXXXXX/UF ao Convénio do Sinter,
celebrado em 15 de dezembro de 2022, entre as Administracdes Tributéarias da
Uniao, do Distrito Federal e dos Municipios, com a participacao da Associacao
Brasileira das Secretarias de Financas das Capitais (ABRASF), da Confederacgao
Nacional de Municipios (CNM) e da Frente Nacional de Prefeitos (FNP), objetivando
a integracao dos dados cadastrais, geoespaciais, fiscais e juridicos relativos aos
imdveis urbanos e rurais, publicos e privados, ao Sistema Nacional de Gestao
de Informacdes Territoriais (Sinter) e para a finalidade de inscricdo no Cadastro
Imobiliario Brasileiro (CIB).

O MUNICIPIO DE XXXX XXXXXXXXX/UF, neste ato representado pelo seu prefeito,
XXXXXX XXXXXX XXXXXX, CPF n° XXX XXX.XXX-XX, tendo em vista o disposto
no inciso IV do art. 100 e no art. 199 da Lei 5.172, de 25 de outubro de 1966 - Cédigo
Tributério Nacional (CTN), ora denominado ADERENTE:

Considerando que o Convénio Sinter, celebrado em 15 de dezembro de 2022, dispoe
sobre as regras relativas a integracao dos Municipios e do Distrito Federal ao Sistema
Nacional de Gestao de Informagoes Territoriais (Sinter), a inscricao no Cadastro
Imobiliario Brasileiro (CIB) e estabelece o modelo deste Termo de Adesao ao Convénio,
resolve firmar, por seus representantes legais, o presente Termo de Adesao ao Convénio
Sinter, que se regera pelas clausulas seguintes:
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DO OBJETO

Constitui objeto do presente Termo a adesao ao Convénio Sinter, celebrado em 15 de
dezembro de 2022, a integracao dos dados e informacdes cadastrais, geoespaciais,
fiscais e juridicos relativos aos imdéveis urbanos e rurais, publicos e privados, sob gestao
dos Municipios e do Distrito Federal, ao Sistema Nacional de Gestao de Informacoes
Territoriais (Sinter), para a finalidade de inscricao no Cadastro Imobilidrio Brasileiro
(CIB), nos termos do Decreto 11.208, de 26 de setembro de 2022.

DAS CONDIGCOES
O aderente se obriga as cldusulas do CONVENIO.
DA VIGENCIA

O presente TERMO ¢ parte integrante do Convénio e tera vigéncia por prazo indetermi-
nado, a partir da data da publicacao de seu extrato no Diario Oficial da Uniao.

Na ocorréncia de ajustes ao Convénio, este termo fica tacitamente ratificado, sem
prejuizo ao direito ulterior de denuncia.

DA PUBLICACAO

A publicacao do presente TERMO no Diario Oficial da Uniao é de responsabilidade da
RFB.

O signatario firma o presente TERMO para que produza os efeitos legais e resultantes
de direito.

<cidade>/<UF>, <dia> de <més> de <ano>.

Nome
Prefeito do Municipio de XXXXXXXX/UF
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ANEXO II-Modelo Oficio Solicitacao de Habilitacdo de Transmissores no CADURB

OFICIO <ntiimero>/<ano> - <unidade administrativa>/<6rgao>
<cidade>/<UF>, <dia> de <més> de <ano>.

A Assessoria de Cooperacdo e Integracao Fiscal - Ascif/GAB/RFB
Esplanada dos Ministérios, Bloco O, Anexo Il, Sala 201

CEP: 70.048-900 - Brasilia/DF

E-mail: divac.df.ascif@rfb.gov.br

Assunto: Solicitacao de Habilitacao de Transmissores no Cadurb.
Referéncia: Convénio Sinter, de 15 de dezembro de 2022.
Senhor Chefe da Assessoria de Cooperacao e Integracao Fiscal (Ascif)

Solicito habilitacao dos transmissores, relacionados abaixo, da Prefeitura Municipal
de <nome>/<UF> no Cadurb para envio e consulta de remessas contendo os dados das
unidades imobilidrias.

Seguem, abaixo, as informacoes para a formalizacao do pedido:

| - Identificacao

a) do 6rgao ou entidade solicitante:

Nome: Prefeitura Municipal de <nome>/<UF>

CNPJ: <niimero do CNPJ>

Endereco: <endereco>

Endereco eletronico institucional: <e-mail institucional>

Telefone:<telefone>

CNPJ do Certificado digital do equipamento que ird acessar: (informar apenas caso nao
seja o CNPJ do 6rgédo ou entidade)

b) dirigente do érgdo ou entidade:

Nome:<nome >

CPF:<CPF >

RG:<ndimero do RG e 6rgao emissor>

Endereco eletronico institucional: <informar endereco eletrénico institucional>

c) gestor do instrumento (responsavel pelo Convénio):
Nome:<nome>
CPF:<CPF>
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Email:<email>
Telefone:<telefone>

d) gestor de Tl (responséavel por questoes relacionadas a interoperabilidade entre os
sistemas):

Nome:<nome>

CPF:<CPF>

RG:<numero do RG e 6rgao emissor>

Email:<email>

Telefone:<telefone>

e) identificacdo de transmissores pessoas fisicas detentores de certificado digital
ICP-Brasil: (se for o caso e quantos forem necessarios)

Nome:<nome>

CPF:<CPF>

f) identificacdo de transmissores pessoas juridicas detentores de certificado digital
ICP-Brasil: (se for o caso e quantos forem necessarios)

Nome: <nome>

CNPJ: <niimero do CNPJ>

Declaro que este 6rgao cumpre as disposicoes da Lei 13.709, de 14 de agosto de 2018 -

Lei Geral de Protecao de Dados (LGPD).
Atenciosamente,
Assinatura eletrénica

<nome do dirigente >
<cargo do dirigente >
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RESUMO

Nas duas primeiras décadas do século XXI, os pafses da América Latina e do
Caribe investiram um grande volume de recursos em projetos de modernizacdo
cadastral. O objetivo primordial desses projetos era integrar os sistemas de
cadastro e de registro de imdéveis, sem dispensar atencdo suficiente a gestdo
fiscal e a tributacdo. Uma estratégia ¢ alterar o modelo cadastral, vinculando-o
a administragdo tributaria por meio de novos métodos de avaliacdo, e criar
observatdrios para a coleta continua e sistematica de dados do mercado
imobilidrio. A utilizacdo de modelos de avaliacdo automatizada em massa (AVM,
na sigla em inglés) permite prever valores a partir de algoritmos e modelos
matematicos. O uso de ferramentas como inteligéncia artificial, sistemas de
informacoes geograficas, dados de acesso aberto, processamento de imagens na
nuvem e big data permite avancar com eficiéncia e qualidade no desenvolvimento
de novos mapas de avaliagdo. A atualizacdo das avalia¢cdes imobilidrias e a
modelagem do funcionamento do mercado territorial possibilitam a estruturacdo
de esquemas tributdrios mais equitativos e inteligentes, que promovam mais
e melhores politicas publicas.
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INTRODUCAO

HuAscAar EGUINO

imposto predialna América Latina e no Caribe (ALC) gera um

rendimento relativamente baixo. Uma rdpida comparacdo da im-

portancia desse imposto para o produto interno bruto (PIB) dos

paises da Organizacdo para Cooperacdo e Desenvolvimento Eco-
némico (OCDE) e da ALC ilustra essa afirmaco: no primeiro caso, o imposto
predial representa, em média, pouco mais de 1% do PIB, ao passo que ne-
nhum dos paises da ALC alcanca esse patamar (figura 1).

Uma estimativa conservadora de um estudo recente sobre o potencial tri-
butdrio do imposto predial (Brosio et al., 2018) revela que, nos paises em
desenvolvimento, o imposto poderia perfazer ao menos 1% do PIB. Por sua
vez, 0 mesmo estudo indica que a maior parte do potencial do imposto pre-
dialestd concentrada nas areas urbanas. Ao se considerar que a ALC ¢ a regido
mais urbanizada do mundo, visto que 80% de sua populacéo reside em areas
urbanas (UN-Habitat, 2016), fica evidente que o imposto predial poderia ser
uma fonte de recursos de grande importancia para as principais cidades da
regido. Por exemplo, as estimativas para Brasil e Colombia - paises com taxas
de urbanizacgdo de 85,7% e 76,4%, respectivamente (UN-Habitat, 2016) - in-
dicam que o imposto predial poderia atingir 1,2% do PIB brasileiro e 1,4% do
PIB colombiano (Bonet, Mufioz e Pineda, 2014).
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Figura 1. Impostos recorrentes sobre imoéveis na ALC, porcentagem do PIB
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As causas do fraco desempenho do imposto predial foram amplamente ana-
lisadas em véarios estudos (Slack e Bird, 2014; Bonet et al,, 2014) e, em geral,
podem ser agrupadas em duas categorias principais:

1) causas relacionadas a politicas tributdrias e a politicas de descentralizacgdo
fiscal que incluem, entre outras, a determinacdo de responsabilidades tri-
butdrias entre as diferentes esferas de governo, a incidéncia de impostos
sobre o patrimoénio e o crescimento, as competéncias tributdrias dos gover-
nos subnacionais e o conjunto de incentivos para gestores e contribuintes;

2) causas relacionadas ao funcionamento das administracoes tributérias que
incluem o ordenamento juridico e normativo correspondente (por exemplo,
cédigos tributdrios municipais), os sistemas de cadastro e de administracdo
tributéria e as capacidades institucionais dos governos responsaveis pelo
imposto predial.

O presente documento nédo tem a finalidade de discutir as diferentes causas
do fraco rendimento do imposto predial, mas evidencia um aspecto muito
especifico da segunda categoria: como melhorar o vinculo entre os sistemas
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de cadastro e de administracdo tributéria, a partir da adogdo dos valores de
mercado dos iméveis como referéncia para determinar as obrigacdes corres-
pondentes ao imposto imobilidrio.

A principal razdo para este documento dispensar aten¢ao especial as questdes
de avaliacdo ¢ que, na ALC, prevalece a pratica de apurar os valores dos iméveis
com base em decisGes politicas e administrativas que, por sua vez, tém um
impacto na discrepancia entre os valores de mercado e os valores cadastrais
adotados para apurar o imposto. Na realidade, segundo a prética mais difundi-
dana ALG, os valores cadastrais dos iméveis sdo apurados com base em seus
atributos, e as decisdes técnicas ficam sujeitas

a considera¢des de economia politica, o que
causa alguns problemas: i) dificuldade em

manter os atributos dos iméveis atualizados
por meio de procedimentos administrativos
complicados (por exemplo, preenchimento de
formuldrios sobre as caracteristicas dos imo-
veis); ii) interferéncia politica na determinacio
dos regimes tributérios, aliquotas ou taxas e
iii) aplicacdo de multiplas isen¢oes tributdrias.

Por outro lado, alguns dos problemas técni-
cos que os governos enfrentam na cobranca
do imposto predial sdo os seguintes: i) seus
cadastros apresentam cobertura incompleta
devido ao peso da informalidade; ii) os cadas-
tros ndo geram informacdes confidveis sobre
os valores das edificacdes e iii) a quitagdo do
imposto observa tabelas de valores para as
edificacdes e areas homogéneas do terreno,

A desatualizacdo dos
valores cadastrais tem
como consequéncia a
iniquidade tributaria.
Reverter esta situacao
é possivel por meio

do processamento

de dados do mercado
imobiliario disponiveis
na internet, aplicando
modelos de avaliacao
em massa baseados em
inteligéncia artificial.

o que gera problemas de desigualdade e ineficiéncia tributéria.

Este documento explica como as tecnologias da informacdo e as técnicas de
analise e processamento de dados podem ajudar a atualizar as informacdes
cadastrais com o uso de informacées do mercado imobilidrio disponiveis on-li-
ne. A solugdo proposta ¢ usar precos de oferta e informagdes sobre transacdes
efetivas como insumos para a criacdo de modelos de avaliacdo em massa, os
quais, por sua vez, permitem que os valores cadastrais sejam ajustados de
forma rapida e eficiente. Também propde que os governos responsaveis pelo
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imposto predial ajustem os valores cadastrais com informacées de mercado
e, a partir dai, definam sua politica tributédria e melhorem a arrecadago.

O presente documento foi elaborado com base nos materiais desenvolvidos
no projeto do BID “Solugdes Digitais para a Tributagdo Subnacional” (RG-
T3099), do qual participaram entidades relacionadas a tributacéo imobilidria
da Argentina, do Brasil, da Colémbia e do México.* Sua finalidade ¢ apresentar
meios de aprimoramento das estimativas de valores cadastrais com o uso de
informacdes de mercado e como esse insumo pode contribuir para que as
administracdes fiscais aperfeicoem a arrecadacdo do imposto predial.

Para esse fim, o documento foi organizado em trés se¢des e um anexo. Na
primeira secdo, sdo apresentadas as principais diretrizes da modernizacdo
cadastral, com énfase no vinculo entre cadastro e administracoes tributdrias.
Na segunda sec@o, ¢ apresentado o caso do municipio de Fortaleza — CE ¢, na
terceira, o da provincia de Cérdoba (Argentina). Ao final, o anexo traz uma
breve apresentagdo da forma como os dados sdo processados para a elaboragio
dos mapas de valores.

Os tépicos apresentados foram discutidos anteriormente em um seminario
virtual organizado pela Rede de Descentralizacdo e Gestdo Fiscal Subnacio-
nal da América Latina e do Caribe (coordenada pelo BID), durante o qual os
participantes solicitaram a elaboracdo de um texto de facil leitura que servisse
de introducdo as novas técnicas de atualizagdo dos valores cadastrais, com a
finalidade de contribuir para um melhor desempenho do imposto predial na
ALC. A expectativa € que as paginas aqui apresentadas cumpram esse objetivo.

1 As entidades responséaveis por este projeto nos paises indicados foram: i) na Argentina, o Centro
de Estudos das Administragdes Tributarias Subnacionais; i) no Brasil, a Associagdo Brasileira de
Secretérios de Financas das Capitais; i) na Coldmbia, a Federacéo Colombiana de Municipios, e
iv) no México, o Instituto de Desenvolvimento Técnico das Fazendas Publicas.
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EVOLUCAO DO MODELO
CADASTRAL E DOS METODOS
DE AVALIACAO

DiEGO ErRBA E HUASCAR EGUINO

as duas primeiras décadas do século XXI, a América Latina ¢ o Ca-

ribe (ALC) investiram um grande volume de recursos em projetos

de modernizacdo cadastral. Em termos gerais, os objetivos desses

projetos eram integrar as informacoes dos sistemas de cadastro e
de registro de imoéveis, regularizar iméveis informais e, em alguns casos, con-
tribuir para melhorar o planejamento territorial e a gestdo fiscal.

A estratégia operacional desses projetos inclufa a aquisi¢do de produtos car-
tograficos para a delimitacdo e localizacdo dos imdveis. Assim, as atividades
iniciaram com o cadastro fisico e continuaram com o juridico, relegando o
cadastro economico (apuracgdo dos valores cadastrais) para um momento
posterior, dificultando e, em alguns casos, inviabilizando a sustentabilidade
dos investimentos feitos. Com relacdo a essa estratégia operacional, Liibeck
(2016, pag. 26-27) afirma que “50% dos objetivos de desenvolvimento susten-
tavel estdo relacionados a terra e, em uma estimativa bastante aproximada,
seu atingimento por meio das estratégias tradicionais de aquisi¢cdo de dados
cadastrais exigiria algo em torno de 500 anos de trabalho.” Nesse contexto,
todos os envolvidos na modernizacdo dos cadastros se perguntam qual seria
a melhor estratégia a adotar

Uma alternativa para a falta de atencéo a dimensdo econémica do cadastro
tem a ver com a renovacao das estratégias operacionais e uma mudanca no
modelo cadastral. A nova proposta contempla a aplicacdo de métodos avanca-
dos de coleta de dados e a avaliacdo de iméveis em massa, propiciando assim
um maior uso das informages do mercado imobilidrio disponiveis on-line e
estabelecendo uma melhor articulacdo do sistema de cadastro com o sistema
da administracdo tributaria.
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EVOLUCAO DOS MODELOS CADASTRAIS:
PARTE DA SOLUCAO OU PARTE DO PROBLEMA?

A maioria dos governos da ALC, em diferentes graus, continua a estruturar
e gerenciar seus cadastros de acordo com um modelo cadastral que inclui
basicamente os seguintes dados: i) dimensdes e localizacdo das parcelas (ca-
dastro fisico); ii) nome do proprietario ou posseiro (cadastro juridico) e iii)
informacdes sobre o valor (cadastro econémico). O cadastro fisico contém
documentos cartograficos e dados alfanuméricos que caracterizam cada parcela
e suas edificacdes, o cadastro juridico (também chamado de cadastro legal)
contém documentos que demonstram a relagdo de propriedade ou posse en-
tre as pessoas e a terra, € o cadastro economico registra dados que permitem
apurar os valores dos imoéveis (Erba e Piumetto, 2016).

As deficiéncias desse modelo tradicional de cadastro estdo na sua cobertura
reduzida, na incompletude e na desigualdade de avaliacdo gerada pelo trata-
mento de imdveis semelhantes como diferentes. A cobertura reduzida refere-se
a falta de registro de iméveis (principalmente aqueles ocupados informalmen-
te), enquanto a incompletude refere-se a falta de informacdes cartograficas e/
ou as caracteristicas dos iméveis cadastrados. A desigualdade se manifesta de
duas maneiras: quando iméveis semelhantes, que deveriam ter valores seme-
lhantes em relacdo ao valor de mercado, apresentam valores diferentes nas
bases cadastrais (desigualdades horizontais), ou quando iméveis sem valores
semelhantes no mercado, devido a caracteristicas diferentes, sdo registrados
com valores cadastrais semelhantes (desigualdades verticais).

As desigualdades horizontais e verticais estdo macicamente presentes nos ca-
dastros da ALC e decorrem: i) da desatualizagdo das varidveis que compdem o
valor dos terrenos e edificacOes; i) da desatualizacdo das diferentes categorias
de construcdo; e iii) da adogdo de valores de terreno com base na defini¢do de
zonas homogéneas nas quais existem diferencas significativas. A quantificacdo
dos graus de desigualdade demanda um trabalho estatistico consideravel e
requer dados sobre valores cadastrais e de mercado. De Cesare et al. (2016)
comprovaram que, na ALC, os niveis de avaliacdo cadastral podem variar em
relacdo aos valores de mercado entre 5% e 98%, impactando diretamente o
desempenho do imposto predial e, em muitos casos, transformando-o em um
Imposto regressivo.
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A alternativa ao modelo cadastral anterior (que, para efeitos desta publicacdo,
chamaremos de “cadastro ortodoxo”) é o cadastro territorial multifinalitdrio
(CTM). O CTM ¢ fruto de vérias etapas de evolugdo do cadastro ortodoxo, que
estd sendo ampliado porque: i) incorpora novas variaveis territoriais; (ii) aplica
novas tecnologias da informacdo e comunicacdo (TIC) e iii) facilita a inovagdo
e a cooperacdo interinstitucional por meio da interoperabilidade de diferentes
agentes e sistemas de informacdo (por exemplo, sistemas de cadastro e re-
gistro).* O potencial do CTM para a gestdo publica € enorme, pois contempla
aspectos determinantes para o planejamento e financiamento subnacional, ao
incluir dados sobre regulamenta¢des urbanisticas e ambientais, servi¢cos basi-
cos, equipamentos e infraestrutura urbana, perfil socioeconémico das familias,
etc. Os dados referentes a esses cadastros temadticos — informacdes setoriais
georreferenciadas — normalmente sdo encontrados em diferentes institui¢oes
publicas e empresas prestadoras de servicos, que podem interagir por meio
do CTM, evitando assim a duplicacdo de dados e gerando maior eficiéncia de
investimento. Para tanto, é necessario ndo apenas investir em novas tecnolo-
gias, mas também firmar aliangas institucionais ou associagdes formais por
meio de acordos ou convénios de cooperagdo, envidando esfor¢os conjuntos
para o compartilhamento de dados, informacdes, pessoal, equipamentos e
métodos de trabalho.

O grafico 2 apresenta os aspectos que compdem o modelo CTM: os quatro pri-
meiros aspectos correspondem aos dados, € os dois ultimos, as geotecnologias.

2 Definiu-se interoperabilidade como a capacidade de dois ou mais sistemas trocarem
informacgdes e uséa-las (IEEE, 1997). Mais recentemente, o conceito foi expandido e padronizado
na ISO-19119, sobre servigos da Web, e passou a ser definido como a capacidade de comunicar,
executar programas ou transferir dados entre varias unidades funcionais sem que o usuério
precise conhecer as caracteristicas especificas dessas unidades.
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Figura 2. Aspectos do modelo de cadastro multifinalitario
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Fonte: Elaborado pelos autores a partir da adaptacdo da figura 3 (pag. 9) em Erba (2016).

Vérios governos da ALC estdo adotando gradualmente a metodologia CTM
(como ¢ o caso de Brasil e Colombia). Alguns dos fatores que contribuiram
para a expansdo dessa ado¢do sdo: 1) desenvolvimento do marco conceitual
do CTM e das estratégias de aliancas institucionais e cooperagdo intersetorial;
ii) avangos das TIC, que facilitaram a interoperabilidade entre os sistemas das
entidades envolvidas; iii) aprimoramento das técnicas de andlise de dados com
base em informacdes georreferenciadas; iv) aumento da oferta profissional de
técnicos treinados no gerenciamento de dados georreferenciados; e v) cres-
cente reconhecimento das vantagens do CTM para a formulagdo de politicas.
O CTM apresenta atratividade especial para os governos subnacionais porque
sua implementa¢do ndo requer grandes investimentos, como ocorria antes, e
porque, 20 mesmo tempo, fornece informacdes valiosas para o planejamento
territorial, para a prestagdo de servicos e infraestruturas, para a gestdo ambiental
e para a gestdo fiscal.

Surgiram novas oportunidades para a modernizacdo e o desenvolvimento
de CTMs com a ampliacdo da disponibilidade de geotecnologias em apoio
ao processo de estruturacdo do CTM, com o uso em massa de sistemas de
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informac@o geogréfica (SIG) e a reducdo dos custos de aplicativos comerciais,
juntamente com a popularizacdo de ferramentas sofisticadas, como os veiculos
aéreos ndo tripulados (VANTS) e os aplicativos de coleta de dados para celular.

Embora o cadastro ortodoxo seja estruturado por meio de um SIG local e,
eventualmente, conte com uma interface web (e-cadastro?), o cadastro mul-
tifinalitdrio se baseia em infraestruturas de dados espaciais (IDEs). As IDEs
sdo um conjunto de normas e padrdes que facilitam a acessibilidade das in-
formacoes geogréficas para diferentes circunscri¢des e entidades setoriais e
para a sociedade como um todo. As IDEs permitem o acesso a dados, produtos
e servi¢os geoespaciais publicados na Internet segundo padrdes e normas
comuns, assegurando sua interoperabilidade e utilizagcdo. Além disso, elas
determinam as responsabilidades das organizacdes em relagdo as informacoes
que publicam e atualizam.*

As IDEs ndo substituem os SIGs de cada instituicdo, mas estabelecem relacdes
entre eles para gerar informagdes mais completas, atualizadas e detalhadas
sobre uma determinada circunscri¢do. Ao criar defini¢cdes padrdo para todos
esses dados, as IDEs permitem as institui¢des trabalhar de forma independente
e simultanea em suas préprias dreas de atuacdo, com o uso de seus proprios
sistemas.

Uma geotecnologia mais recente que aprimora a interoperabilidade com mais
eficiéncia que as IDEs ¢ o SIG na nuvem.$ A estruturagio do cadastro territorial
com base em uma IDE ou SIG na nuvem também facilita os processos de par-
ticipacdo do cidaddo (sobretudo no planejamento urbano) e de cumprimento
das obrigacdes tributérias.

3 Cadastro virtual constituido por um sistema de informagdes publicas a cargo de uma instituigao.
4 Infraestruturas de Dados Espaciais da Republica Argentina — IDERA (https://www.idera.gob.ar/).

5 O SIG na nuvem (GIS in the cloud) abriu a possibilidade de melhoria significativa do desenvolvi-
mento de aplicativos SIG convencionais, e permite servicos de visualizagéo e analise de informa-
¢Oes geogréficas para um nimero maior de usuarios em todo 0 mundo. Esse sistema questiona
0 uso tradicional do SIG, tendo em vista a variedade de possibilidades e o melhor desempenho
oferecido por esse novo paradigma (adaptado a partir das definices encontradas em https://
www.unigis.es/sig-en-la-nube-que-ventajas-nos-aportan/).
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REFERENCIAS CADASTRAIS

O momento atual pode ser considerado a era de ouro das informacodes georre-
ferenciadas, um perfodo marcado pelo uso em massa de cartografia e GPS por
meio dos aplicativos de acesso livre, gratuito e global. Mesmo com conheci-
mentos muito bésicos, os cidaddos os utilizam com bastante habilidade, sem
perceber que existe um sistema de referéncia unico que relaciona cada um
dos elementos representados. Na drea cadastral, € o georreferenciamento que
permite estruturar bases de dados com a localizagédo, a forma e as dimensoes
de cada imével. A adocdo de um sistema unico de referéncia (coordenadas)
permite dar continuidade gréfica as informa-
coes territoriais e, além disso, concretiza a

interoperabilidade, integrando documentos

As intervengﬁes cartograficos gerados por diferentes atores.

publicas que expandem

as redes de servi cos No entanto, o mesmo ndo ocorre na area de ca-
’

amp“am o perime tro dastro econémico. Muitas vezes os dados nio

urbano e modificam o
uso e as densidades de

sdo compardveis devido a falta de padronizagao
e de referéncia Unica. Isso ocorre em parte
porque os valores dos imoveis sdo apurados no

ocupacdao, impactam 4mbito administrativo, com base em processos
os valores da terra no pouco claros, caracterizados por manipulacdo
mercado imobiliario. de dados, subjetividade e interesses privados.
Portanto, o mercado Por outro lado, a determinac@o dos valores é
imobiliario deve ser aprovada nas instancias de decisdo politica,

a referéncia para os o que pode afetar a equidade com que todos

. . os contribuintes devem ser tratados, algo que
registros cadastrais.

desestimula o pagamento de impostos de am-
bito imobilidrio.

Para sair dessa situacdo, ¢ necessario estabe-
lecer uma politica cadastral clara e objetiva, que remeta todos os valores dos
imdveis a um sistema unico e inquestiondvel. A referéncia deve ser o merca-
do imobilidrio, ja que os valores estipulados nas transacdes imobilidrias sdo
resultados tanto das intervenc¢des publicas com influéncia sobre o valor da
terra (existéncia de redes de infraestrutura e servicos, normas de uso do solo,
regras de usos e densidades, delimita¢do do perimetro urbano e das areas de
expansdo, entre outras), como das intervengdes privadas que geram benfei-
torias e construgoes.
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Quando os valores cadastrais se baseiam no mercado imobilidrio como refe-
réncia, as varidaveis a serem registradas s@o reduzidas e simplificadas. Os anin-
cios publicos e/ou os sites das imobilidrias assumem papel de protagonismo
porque contém as informacdes que efetivamente condicionam a demanda
(preco, area do terreno, area construida, nimero de comodos, banheiros e
vagas de garagem).

Nesse sentido, uma das tendéncias que vem ganhando forca na ALC ¢ a cria-
cdo de observatérios do mercado imobilidrio (OMI), que permitem o registro
de informacgdes comerciais e geram os dados necessérios para atualizar os
cadastros econdmicos de forma objetiva e simples.

OBSERVATORIOS DO MERCADO IMOBILIARIO

Um observatorio ¢ uma estrutura administrativa e tecnolédgica que monitora
a cidade por meio de imagens e recenseamentos. Pode ser estruturado pela
institui¢do que administra o cadastro territorial, por institui¢des privadas ou
académicas ou por aliancas interinstitucionais que reinam vérias organizacoes
com interesse comum em determinados espagos urbanos e em tematicas
urbanas especificas. Enquanto os observatorios territoriais sdo criados com
a finalidade de coletar e/ou publicar dados uteis para a definicdo de politicas
publicas em geral,® os OMIs realizam pesquisas com os dados para gerar ma-
pas de valores, necessarios para definir a politica tributdria sobre o imposto
predial, a contribuicdo de melhorias e a recuperacdo de mais-valias (veja os
casos de Fortaleza e Cérdoba abaixo).”

Os OMIs assumem diferentes formas na ALC. Um exemplo é o projeto “Valores
do Solo na América Latina”, estruturado em uma plataforma SIG na nuvem,
com o objetivo de sistematizar valores pontuais dos iméveis urbanos.® O OMI
foi estabelecido em 2016 em virtude de uma duvida de pesquisa: é possivel
coletar e sistematizar dados quantitativos e qualitativos do mercado imobi-

6 Entre tantos exemplos latino-americanos, cabe citar o Observatério das Metropoles (http://ob-
servatoriodasmetropoles.net.br/wp/ e o Observatério das Remocdes (http://observatoriodere-
mocoes.fau.usp.br/).

7 Entre os casos em destaque na regido, estédo o Observatério Técnico Cadastral de Bogota (ht-
tps://www.catastrobogota.gov.co/es/observatorio-tecnico-catastral-otc), o Observatorio Imobi-
liario de Medellin (http://catastrooime.blogspot.com/), e o Observatério do Mercado Imobiliario
da Provincia de Cérdoba (OMI) (https://omi.cba.gov.ar).

8 https://valorsueloamericalatina.org/.
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lidrio, em um curto perfodo, com um orcamento limitado, a base de técnicas
de crowdsourcing?®

A resposta positiva ¢ evidenciada na Imagem 1, que mostra uma importante
promocdo dos observatérios urbanos com base na capacidade contributiva de
colaboradores voluntarios de diferentes paises. Os inumeros pontos localizados
na plataforma SIG na nuvem apresentam, além de sua posi¢do geografica, o
valor do metro quadrado de drea em délares dos Estados Unidos e o ano da
coleta dos dados.

Imagem 1. Valor do metro quadrado na ALC em 2016, 2017 e 2018

Fonte: https://editor.giscloud.com/map/482036/valores-del-suelo-al.

9 Crowdsourcing (do inglés “crowd” (multiddo) e “outsourcing” (“terceirizagao”, ou literalmente “re-
cursos externos”) poderia ser traduzido para o portugués como colaboracéo aberta distribuida
ou terceirizag&o aberta de tarefas, e consiste em tarefas de terceirizagdo que tradicionalmente
eram realizadas por funcionarios ou prestadores de servigos, deixando-os no comando de um
grupo numerosos de pessoas ou comunidade, por meio de uma convocatéria aberta (adaptado
de https://es.wikipedia.org).
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A alternativa a abordagem anterior (baseada na digitalizacdo manual de

observagoes) € aplicar algoritmos capazes de registrar informac¢des com muito

mais rapidez que o ser humano. Esses algoritmos sdo chamados de web scrapers.

O web scraping (também conhecido como extragdo de dados da web e mineracio
de dados da web) consiste em identificar dados ndo estruturados na world wide

web — originalmente registrados em formato HTML - e organiza-los em bases

de dados ou planilhas. O software permite criar um agente (bot ou spider) com

a capacidade de baixar, processar e organizar dados de forma automatizada

e organizada.’

Na area de estudos do mercado imobiliario,
o uso do web scraping remonta a iniciativas
privadas: pesquisas realizadas por empresas
que buscavam informagdes sobre imdveis para
venda em pdginas na web, de diferentes fontes.
Uma vez coletados os dados, eles detectavam
se algum imdvel tinha preco abaixo da média
do mercado em sua drea e avaliavam a compra
para reforma ou para mera revenda em melho-
res condi¢des, obtendo um lucro importante.
No setor publico, sobretudo na geracdo de
bases de dados do mercado imobilidrio como
insumo para atualizar o cadastro econdmico,
sua aplicacdo ¢ incipiente, porém crescente.
Isso se deve ao fato de o uso de dados do mer-
cado imobiliario reduzir custos e encurtar os
prazos de atualizacdo dos valores cadastrais,
permitindo a geracdo de informagdes com-

Os observatoérios do
mercado imobiliario
reduzem custos e
agilizam a atualizacdo
dos valores cadastrais,
permitindo gerar
informacéao continua
e completa ao
correlacionar dados
de distintas fontes
de maneira rapida e
confiavel.

pletas e continuas ao longo do tempo e do espago, correlacionando dados de

diferentes fontes com rapidez e de forma confidvel (consultar o Apéndice 1 para

uma explicacdo mais detalhada sobre os aspectos técnicos do processamento

de dados para o mapeamento de valores).

10 Entre os web scrapers mais conhecidos, figuram aqueles usados para fazer reservas de hotéis,
como http://www.decolar.com, http://www.momondo.com, http://www.trivago.com e http://

www.booking.com.
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CONSIDERACOES FINAIS SOBRE A RENOVACAO
DE MODELOS CADASTRAIS

Aimplementagdo do modelo de cadastro multifinalitario implica em mais mu-
dancas na gestdo publica do que nos aspectos tecnolégicos. Por esse motivo,
ndo hd necessidade de grandes investimentos. O cadastro multifinalitdrio é
modular, e seus componentes ndo necessariamente precisam ser estruturados
de forma simultanea ou sequencial, o que ¢ uma de suas principais vantagens.

A enorme e acelerada evolucdo de métodos e técnicas para avaliacdo e re-
gistro de dados de mercado revela que os cadastros econdmicos podem ser
transformados com muita agilidade, até com maior rapidez do que as politicas
tributdrias que regem o imposto predial.

Os resultados demonstrados pelos OMIs estruturados por iniciativas publicas,
projetos privados, programas conjuntos e/ou planos académicos provam que
¢ possivel gerar informagdes econdmicas dos iméveis urbanos em massa a
partir de dados de varias fontes.

Os métodos de crowdsourcing ou web scraping sdo muito importantes para gerar
grandes volumes de dados sistematizados e de qualidade. Contudo, a manu-
tencdo dos OMIs requer um trabalho multidisciplinar que permita a geracdo
de uma base de conhecimento sustentavel a longo prazo, contribuindo para
que o cadastro continue a se desenvolver com base na interoperabilidade.

Manter os mapas de valores sujeitos a decisées subjetivas de politicos, admi-
nistradores tributdrios ou a interesses privados nada mais é do que manter o
status quo e o fraco desempenho do imposto predial na ALC.

O cadastro ¢ um 6rgéo técnico que mede e representa o territério e o mercado
imobilidrio. As dimensdes que ele determina sdo inexoraveis e devem ser re-
gistradas em suas bases de dados sem ficar sujeitas a interferéncias. Em outras
palavras, o cadastro, na qualidade de instituic@o, deve ser um 6rgdo eminente-
mente técnico que trabalhe de forma colaborativa e com base em padrdes que
permitam a interoperabilidade de seus diversos médulos. O reconhecimento
disso permite que seja dado um passo importante para que o cadastro sirva
efetivamente de base para a modernizacido do imposto predial na ALC.
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O CADASTRO MULTIFINALITARIO
NA PRATICA: O CASO DO
MUNICIPIO DE FORTALEZA
(BRASIL)

EVERTON DA SiLVA E AUGUSTO FERREIRA DE OLIVEIRA

ortaleza, capital do estado do Ceard, ¢ um grande centro urbano do

nordeste brasileiro. Tem uma populacdo de 2,6 milhdes de habitan-

tes, um cadastro com quase 780.000 iméveis, um conjunto de edi-

ficagbes extremamente variado, um mercado imobilidrio bastante
dindmico e um grande fluxo de turistas e investidores em virtude de sua loca-
lizacZo privilegiada na costa atlantica. Nesse contexto, a Prefeitura de Fortale-
za decidiu investir para ter um cadastro bem estruturado que permita atender
a diferentes necessidades advindas da gestdo publica.

MODERNIZACAO DO CADASTRO: A MIGRACAO PARA UM
INSTRUMENTO MULTIFUNCIONAL

Em 2009, Fortaleza comegou a superar um modelo cadastral ortodoxo, con-
ceitualmente limitado e de acesso restrito, caracterizado por representacdes
espaciais em papel, dados desatualizados e incompletos e falta de integracgo
com outras bases de dados. Tratava-se de um cadastro cujo unico objetivo
era auxiliar a gestdo tributéria, tarefa executada com baixo grau de eficiéncia.

Anova década comegou com a implementac@o do modelo de cadastro multifi-
nalitario (CTM), propiciado por um projeto desenvolvido no ambito do Progra-
ma Nacional de Apoio a Moderniza¢do Administrativa e Fiscal dos Municipios
Brasileiros (PNAFM) do BID. O financiamento permitiu a estruturacdo de um
plano cadastral ambicioso, a aquisi¢cdo de novos dados e a atualizagdo da base
cadastral. O plano incorporou a visdo denominada Cadastro 2014 (Kaufmann
e Steudler, 1998) e baseou-se em trés pilares de mudanca: paradigmas, modelo
e sistema de TI.
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O cadastro, que até entdo tinha uma funcdo secunddria, assumiu uma po-
sicdo central da gestdo territorial ao incorporar um sistema de informacdes
territoriais (SIT) para o gerenciamento de todos os dados georreferenciados,
abrindo portas para outros setores da administracdo interagirem e usarem
esses dados. O sistema tributério deixou de ficar condicionado ao cadastro e
tornou-se consumidor de dados e protagonista da atualizacdo da base cadas-
tral. O novo sistema de TI remodelou a base de dados cadastrais e gerou um
novo procedimento de administracdo, substituindo as estruturas das bases

que atendiam apenas a drea tributdria.

A concepcao de um
sistema cadastral
baseado na parcela,
interoperavel com
diversos o6rgaos
publicos e privados,
permitiu consolidar o
modelo multifinalitario
em Fortaleza. Esta
transformacao ampliou
a disponibilidade

de dados abertos

e diversificou

os processos de
atendimento remoto
aos cidadaos.

A modelagem da base de dados comegou a
considerar o lote (ou parcela) como o ele-
mento central da gestdo do cadastro (figura 3).
Nesse esquema conceitual, a parcela tornou-se
o centro da gestdo e foi reconfigurada como
um elemento comum para o relacionamento
com os diferentes cadastros tematicos. Dessa
forma, os principios basicos do cadastro foram
mantidos, pois desapareceram as desconfor-
midades entre as parcelas e os respectivos
registros. Assim, a nova base de dados, mais
ampla e acessivel, efetivou o conceito de ca-
dastro multifinalitario.

A concepgdo do sistema cadastral determinou
que a base de dados fosse aberta e interope-
ravel com as bases da Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA) e do
Observatério Urbano de Valores (OUV), ofe-
recendo a op¢do de integracdo ao sistema de
outras instituicdes, como o registro de imdéveis

e as empresas de servigos publicos. Os elementos que nortearam a cria¢do de

um cadastro multifinalitdrio foram analisados detalhadamente por Silva (2015)

e Silva (2002), com énfase em sua adaptabilidade e espacialidade.
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Figura 3. Esquema conceitual do sistema cadastral de Fortaleza

Unidades
/ autbnomas \
Atividades Edificacbes
Registro l SEUMA
RN e
. PARCELA
Condominios | ——— — Ruas
(Lote)
\ / \ /
Redes Outros
Pessoas Logradouros
Loteamentos

Fonte: Elaborado pelos autores com base em Silva (2006) e na Secretaria Municipal de
Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA).

O novo sistema cadastral do SIT foi desenvolvido em plataforma web e com
programas de acesso aberto, sem gerar custos de licencgas de software para a
administra¢do municipal (Imagem 2), o que também contribuiu para o sucesso
e manutencdo subsequente.
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Imagem 2. Tela do SIT do municipio de Fortaleza (SITFOR)

Fonte: Sistema de Informagao Territorial de Fortaleza (Secretaria de Finangas, SEFIN).

FORTALECIMENTO DO ASPECTO ECON@I\/IICQ:
AMPLIACAO DA EQUIDADE E DA ARRECADACAO

O investimento de R$ 16 milhdes (aproximadamente US$ 10milhdes) para a im-
plementacdo do novo sistema cadastral, juntamente com as mudangas normativas
relacionadas a avaliagdo de imdéveis, permitiu aumentar em 2014 a emissdo do
imposto predial em cerca de R 40 milhdes (algo em torno de US§ 17 milhdes),
0 que representa um aumento superior a 18% em relacdo ao ano anterior.” Em
outras palavras, foi possivel recuperar em grande parte o investimento inicial
apenas na primeira emissdo ap6s a modernizacdo do cadastro.

Nos anos seguintes, a disponibilidade de dados atualizados aumentou o nu-
mero de usudrios, paralelamente ao aumento da demanda por informacdes
geograficas, gerando a necessidade de um novo investimento com vistas a
melhorar a base cadastral. Durante 2016 e 2017, R§ 13.482.400 (equivalente
a aproximadamente US$ 3 milhdes) foram aplicados em novas pesquisas de
dados (ortofotos, perfilamento a laser do relevo e do ambiente construido e
fotografias das fachadas das edificacdes) com o objetivo de acompanhar a
dinamica de crescimento do municipio. A atualiza¢do cadastral de 70.000

11 O valor da emiss&o em 2013 foi de R$ 214 milhdes e em 2014 chegou a R$ 253 milhdes.
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edificagbes foi realizada inteiramente a distancia, com a coleta de dados das
imagens sem a necessidade de inspe¢des em campo. O projeto mais uma vez
contou com o apoio do PNAFM.

Dois resultados diretos do processo de 2016 € 2017 foram: i) aumento da ar-
recadacgdo do imposto predial em cerca de R§ 32 milhdes (aproximadamente
US$ 8 milhdes) a partir de 2018 e ii) maior conformidade tributaria associada
amaior transparéncia na determinacgio dos valores cadastrais.

FORTALECIMENTO DO ASPECTO ESTRUTURAL DO CTM:
O CADASTRO A SERVICO DO PLANEJAMENTO URBANO

A modernizacdo do sistema cadastral gerou uma onda positiva de inova¢do no
municipio, a qual impulsionou varias acdes para melhoria da administragdo
municipal, inclusive o desenvolvimento de novos aplicativos.

Em 2015, 2 SEUMA lancou o portal “Fortaleza Online”, no qual os cidaddos
tém acesso a varios servigos virtuais, inclusive o licenciamento de novas cons-
trucdes, que agora pode ser realizado de forma quase imediata. Até o fim de
2019, eram oferecidos 34 servicos, todos baseados nas informacdes cadastrais
do municipio. Um dos servigos mais acessados no portal ¢ a “Consulta de
Aptiddo para Atividades Econdmicas e para a Construgdo”. A resposta desse
servigo antes demorava 120 dias (quando era baseada em arquivos em papel),
e passou a ocorrer de imediato (a partir da criacdo do portal). O nimero de
consultas passou de uma média de 80 por semestre para 265 por dia. Ndo ha
duvida de que esse tipo de ag¢do impulsionou a economia da cidade.

O sistema de cadastro cruza as camadas de informacdes do plano de orde-
namento territorial com o cadastro territorial e os cadastros teméticos, o que
permite a realizacdo de consultas automatizadas para quase 80% das solici-
tagoes dos usudrios. Essa mudanca permitiu migrar de processos altamente
burocraticos, a base de papel, para a prestacdo de servicos com mais agilidade,
proporcionando maior dinamismo & economia local. Um resultado importante
desse processo foi a reducdo do deslocamento de cidaddos para a prefeitura e,
consequentemente, dos custos operacionais da institui¢do. Em 2018, apenas
com a emissdo de certificados on-line, houve uma redugéo nos custos opera-
cionais em torno de R$ 1,8 milhdo (aproximadamente US$ 500.000).
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Por outro lado, alguns desses servi¢os geraram recursos importantes. Em margo
de 2019, foram arrecadados R 23.008.035 (em torno de US$ 7 milhdes), ou
s€ja, quatro vezes o valor do investimento para a modernizacdo dos servicos.
O portal “Fortaleza Online” contribuiu para que a cidade se tornasse uma das
capitais mais bem estruturadas em termos de administragdo on-line com base
cadastral. Ademais, o portal contribuiu para que Fortaleza passasse a ocupar
a terceira posicdo no ranking de cidades inteligentes no Brasil.

FORTALECIMENTO DO ASPECTO INSTITUCIONAL DO
CTM: O OBSERVATORIO URBANO DE VALORES

O novo sistema cadastral permitiu avancar na adoc¢do da multifinalidade por
meio da reestruturagdo do Observatério Urbano de Valores (OUV), que iniciou
suas atividades em 2005. O OUV foi criado como um maédulo do SIT e permitiu
amelhoria da estrutura de dados, pessoal, equipamentos e procedimentos de
coleta de dados, por meio da incorporagdo das mais modernas técnicas de
web scraping e web crawling. Nesse contexto, o numero de dados de mercado
registrou um aumento significativo ao longo do tempo, como mostra a Figura 4.

Figura 4. Evolucéo da base de dados do observatério urbano de valores imobiliarios

2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
324 1.742 2.857 3.399 3.289 5.288 2.665 7.582 6.807 4.157 6.288 10.368 4.351 10.387

Fonte: Oliveira (2018).
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Aintegracdo do OUV e do SIG permitiu a elaboragdo de mapas de valores imo-
bilidrios para aperfeicoar os processos de avaliacdo e a cobranca do imposto
predial. Além disso, permitiu automatizar a cobranga do Imposto sobre a Trans-
missdo de Bens Imoveis,™ outra importante fonte de renda para o municipio.

A modelagem do mercado imobilidrio continuou a evoluir e passou a ser
realizada por meio de inferéncias estatisticas e técnicas de machine learning
(aprendizado de maquina), o que permitiu gerar estimativas melhores para
grande parte dos iméveis da cidade.

Também foi desenvolvido um aplicativo para

permitir a interacdo do SIT com o sistema de A estratégia de

capacitacao foi um
cartérios. Esse aplicativo permite aos ser- dos pllares do éxito
ventudrios verificar se o valor declarado na da administracao
transacdo ¢ compativel com o valor estimado municipal. A

pelo modelo de avaliacdo em massa durante modernizagﬁo
qualquer transacdo imobilidria. Assim, se forem tecnolégica eo

tributagdo de imdveis, disponibilizado aos

identificadas incongruéncias no processamento treinamento em
da documentacgo juridica, ¢ empregado o valor

estimado pelo modelo do governo municipal. SIG permitiram aos

servidores apropriarem-
com destaque para os seguintes: 1) automagéo se das ferramept?s de
de 75% das transacdes imobiliérias; if) reducio gestéo, potencializando
do prazo de emissd@o dos recibos de pagamento o desenvolvimento

da taxa de transferéncia de quatro dias para de melhores politicas
apenas 15 minutos; e iii) possibilidade de dis- publicas.
pensa do comparecimento na prefeitura, uma

Essa estratégia propiciou importantes avangos,

vez que todo o processo pode ser resolvido

diretamente no cartério. Por outro lado, a im-

plementacdo gerou: i) reducdo dos custos do processo; ii) oportunidade de
atualizar imediatamente os dados cadastrais; iii) melhoria do controle da base
tributdria para a transferéncia de propriedade e iv) diminui¢o da circulacdo
de veiculos na cidade.

12 No Brasil, o chamado ITBI € cobrado com base em uma declaracdo de transac&o imobiliaria (DTI),
cujo controle se tornou mais eficiente e eficaz apds a modernizagdo do cadastro em Fortaleza.
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CONSIDERAQOES/FIN/—\IS SOBRE A MODERNIZACAO
CADASTRAL NO NIVEL MUNICIPAL

A reducdo real da burocracia, tanto para os funciondrios e servidores quanto
para os cidaddos em geral, revelou-se fundamental para o convencimento
acerca da eficdcia e eficiéncia do Plano Cadastral.

A estratégia de capacitacdo foi um dos pilares do sucesso da grande mudanca
que a administragdo municipal promoveu com a melhoria da gest@o territorial.
As medidas de modernizagdo conceitual e tecnoldgica, aliadas a capacitacéo
de pessoal na operacéo do SIT e do SIG, permitiram aos funciondrios se apro-
priar dos conceitos e processos, maximizando o desenvolvimento de politicas
publicas melhoradas.

A entrada no mundo digital foi essencial para a melhoria e atualizacdo dos
dados, o que incluiu, entre outras ac¢des: i) levantamentos cartograficos e
cadastrais sistematizados em uma base cartografica digital gerada a partir de
fotografias aéreas; ii) estruturacdo e formacdo do cadastro territorial (base de
dados espacial); iii) revisdo do cadastro de vias publicas; e iv) formac&o do ca-
dastro de trechos de vias e fotografias no nivel da rua das fachadas dos iméveis.

A concentracdo das bases de dados na parcela, a atualizagdo dos dados e a
incorporagdo de novos iméveis a base cadastral foram medidas decisivas para
equilibrar a distribui¢do das cargas tributdrias. No entanto, foi a reestruturacdo
do OUV que se mostrou fundamental para otimizar o cadastro econémico do
municipio e suas aplica¢des.

Nos ultimos 10 anos, Fortaleza registrou importantes avangos e resultados em
questdes cadastrais. Por exemplo, a melhoria da qualidade dos dados em todos
0s aspectos permite: i) contar com valores cadastrais estritamente vincula-
dos ao mercado imobilidrio; ii) contar com dados geométricos e descritivos
dos imoveis atualizados; iii) fortalecer o regime das normas e regulamentos
juridicos correlatos; e iv) alcancar a efetiva interoperabilidade das diferentes
entidades envolvidas no CTM. Por fim, os avancos do municipio de Fortaleza
confirmam que os sistemas de cadastro € a administragdo tributéria podem
interoperar com mais eficiéncia quando os sistemas informam os valores de
mercado dos iméveis registrados, e a administracdo tributéria utiliza essas
informacdes para uma gestdo mais eficiente e equitativa do imposto predial.
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A INOVACAO COMO SOLUCAQ
PARA A ATUALIZACAO DOS
VALORES: O CASO DA
PROVINCIA DE CORDOBA

MARIO PIUMETTO

provincia de Cérdoba, localizada na regido central da Argentina,

tem 3,6 milhdes de habitantes distribuidos em mais de 400 loca-

lidades, de cidades grandes e conurbadas até pequenos povoados.

Abrange uma drea de 165.000 km? - semelhante a do Uruguai ou da
maioria dos pafses da América Central e do Caribe - e mais de 2 milhdes de
imoveis.

Os mapas de valores imobilidrios da circunscri¢do ficavam décadas sem atua-
lizacdo, o que prejudicava a equidade tributdria e a arrecadacdo publica. Por
outro lado, ndo havia conhecimento sistematizado do mercado imobilidrio,
e as metodologias tradicionais nédo asseguravam uma reavaliacdo dentro do
prazo exigido (um ano) com a qualidade necesséria para acompanhar uma
reforma completa do imposto predial.

DIAGNOSTICO: A DESATUALIZACAO
DOS VALORES CADASTRAIS

Estudos na fase inicial do projeto, em quase 4.000 amostras do mercado
imobilidrio reunidas em cardter excepcional, mostraram que a varidvel mais
problemadtica na avaliagdo de imdveis era o valor do terreno. De acordo com a
documentacdo do Cadastro Provincial, os ultimos estudos técnicos em dreas
urbanas haviam sido realizados em 1987, com uma atualizagdo parcial em 1992,
a0 passo que nas areas rurais datavam de 1994. Os valores urbanos eram em
média 4% do valor de mercado, e o valor das terras rurais, 13%. Ja os coeficientes
de dispersdo, que medem o grau de uniformidade horizontal, exibiam niveis
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15 vezes acima dos padrdes preconizados pela Associacdo Internacional de
Peritos Avaliadores (IAAO, 2013).

Em 2018, o valor dos iméveis urbanos e rurais representou 35% da base tribu-

taria do imposto imobilidrio, enquanto em 2019, apds a reavalia¢do, passou a
representar 68% dessa base. O valor total dos terrenos na provincia de Cérdoba
foi estimado, em meados de 2018, em US$ 140 milhdes, sendo US$ 65 milhdes
(46%) o valor de todo o solo urbano, embora em termos de drea represente

1% da provincia.

Os mapas de valores

do solo de Cérdoba
estavam ha décadas
sem atualizacao,
gerando iniquidade
avaliatéria e perda

de receita. A revisao
evidenciou grandes
diferencas entre os
valores cadastrais e

os de mercado. Estas
diferencas derivaram em
importantes decis6es na
politica tributaria.

Devido aos problemas mencionados de qua-
lidade e equidade nas avaliacGes vigentes
e devido aos compromissos assumidos no
Consenso Fiscal firmado entre a Unido e as
provincias em novembro de 2017, 0 Ministério
das Financas e a Diretoria Geral de Cadas-
tro lancaram um projeto especial que definiu
dois objetivos centrais: atualizar os valores
do solo urbano e rural nos niveis de mercado
em toda a provincia e implementar métodos
que assegurassem a sustentabilidade do pro-
cesso de atualizacdo de valores. Além disso,
no ambito do acordo assinado entre a Unido
e as provincias, foi criada a Agéncia Federal
de Avaliacdes de Imdveis - OFeVI (Quadro
1), cujo objetivo ¢ estabelecer metodologias
de avaliacdo comuns a todas as provincias.

13 O padrao citado sugere valores entre 5% e 25% para o coeficiente de dispersdo (CD), dependen-
do do tipo de imoével (residencial, terreno baldio, etc.).
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Quadro 1. O papel do governo federal nos processos de avaliacdo: o caso argentino

Imposto sobre bens iméveis (IBI): situacao e desafios. Na Argentina, o IBI € de
responsabilidade da esfera intermediaria do governo: as provincias. As 23 provin-
cias e a cidade de Buenos Aires tém seus proprios sistemas cadastrais e diretrizes
para a cobranga do imposto.

Além do IBI, as provincias tém outros impostos, sendo de especial importancia
0 imposto sobre as receitas brutas (IIBB), que chegou a representar cerca de trés
quartos das receitas tributérias das provincias (IERAL, 2016), mesmo ao se tratar
de um imposto com fortes distorgdes (BID, 2016; e OCDE, 2017). Para reduzir a
dependéncia das provincias em relacéo ao |IBB, surgiu a necessidade de fortalecer
outras fontes alternativas de receitas. A alternativa mais viavel € o IBI, por ser um
dos impostos “menos distorcidos, menos prociclicos e com potencial de pro-
gressao” (Bonet, Mufioz e Pineda, 2015).

Entre 2004 e 2016, ocorreu uma reducdo da participacéo do IBI no produto
interno bruto (PIB) de 0,6% para 0,4% (IERAL, 2016), principalmente devido a
falta de incentivos para que os decisores e tomadores de recursos atualizassem
os sistemas de cadastro e estimativa de valores (Bonet, Mufioz e Pineda, 2015;
LILP, 2014). Outros fatores que explicam o fraco desempenho do 1Bl sdo: i) des-
atualizacdo dos sistemas e dados cadastrais; i) registro insuficiente de moradias
informais; i) vinculacao deficiente entre cadastro, aluguel e registro (BID, 2019) e
iv) discrepancia entre valores cadastrais e valores de mercado.

Até 2015, 40% dos imoveis ndo tinham dados atualizados sobre os proprie-
tarios, 50% n&o tinham os enderecos atualizados e 60% nao incluiam o coédigo
Unico de identificacéo tributaria (CUIT) no cadastro. Por outro lado, a média na-
cional da avaliacéo tributéria dos imoéveis era inferior a 20% do valor de mercado
(IERAL, 2016).

Solucéo: criacdo de uma instancia federal de avaliacdo. Em 2017, o governo
nacional e os governos provinciais se comprometeram a criar uma agéncia federal
responsavel pela avaliacéo tributéaria dos iméveis de acordo com os valores de
mercado. Dessa forma, no final de 2018, foi criada a Agéncia Federal de Avaliacbes
de Imoveis (OFeVI — Organismo Federal de Valuaciones de Inmuebles), cujo obje-
tivo principal é integrar um cadastro nacional que indique a realidade dos precos
de mercado com maior uniformidade e equidade em todo o territério argentino.

As vantagens de um sistema nacional de informacdes cadastrais s&o: i) maior
transparéncia e seguranca juridica para os proprietarios; i) avaliacdes reais e
homogéneas em todo o territorio; iii) equidade tributaria; iv) mais informacoes
para a elaboracéo de politicas publicas e decis&o sobre investimentos produtivos;
v) ferramentas melhores para a prevencéo e mitigacdo de riscos por desastres
naturais; e vi) medigdes de impacto — social e econdmico — dos efeitos das mu-
dancas climaticas. Por outro lado, além de contribuir para melhorar a qualidade e
o volume de informagdes sobre os imoéveis do pais, a OFeVI auxilia os governos
provinciais na gestéo de fontes de financiamento que permitam o fortalecimento
de seus cadastros.

Apobs seis meses de operacao, a OFeVI ja tinha uma estrutura institucional, um
plano de trabalho e grupos técnicos encarregados das metodologias uniformes de
avaliacdo.

Autores:
Teresa lturre
e Alejandro
Rodriguez
Ramirez
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DESAFIOS E PONTOS FORTES DO PROCESSO
DE AVALIACAO

Os dois primeiros desafios do projeto foram um cronograma de execugdo
muito exiguo e um orcamento bastante modesto. As normas tributérias exigiam
um prazo efetivo de 12 meses para a realizac¢do dos trabalhos, e os produtos
deveriam ser obtidos até novembro de 2018. Em relag¢do ao orcamento, apesar
de ter excedido os investimentos realizados em anos anteriores, foi considera-
velmente menor em relacdo a projetos desse tipo na regido, atingindo US§ 1,5
milh3o (cerca de US$ 0,75 por imdvel).

A abrangéncia e diversidade da drea de estudo constitufram outro desafio. A
provincia € extensa e muito diversificada em termos de ambientes e paisagens,
com predominancia de dreas de uso agricola (66,6% do total), mas também
montanhas, dreas turisticas, dreas naturais e florestas nativas, entre outras. O
mesmo ocorre com a quantidade e diversidade das dreas urbanas (mais de
400 localidades), que incluem desde cidades como a capital, com 1,3 milh&o
de habitantes, até pequenas cidades com menos de 10.000 habitantes.

A falta de execucdo de projetos semelhantes por um periodo prolongado, ndo
apenas nonivel provincial, mas também -ao nivel nacional (onde a média dos
ultimos estudos de mercado € de 20 anos), fez com que as equipes do governo
e do setor privado perdessem experiéncia e know how. Também ndo ocorreu
modernizacdo tecnoldgica e metodolégica.

Foram trés os fatores decisivos para os resultados obtidos. Em primeiro lugar,
foi mantida uma forte decisdo institucional durante todo o projeto e até a
emissdo do respectivo imposto predial em 2019. Em segundo lugar, o fato de o
Cadastro da Provincia de Cérdoba jé ter um Sistema de Informacdo Territorial
e uma base digital de dados de qualidade, o que acabou sendo um instrumen-
to fundamental para os trabalhos técnicos. Por fim, a provincia dispunha de
uma iniciativa para estabelecer uma infraestrutura de dados espaciais (IDE),
0 que permitiu o acesso a dados territoriais de qualidade, como infraestrutura
vidria, grau de ocupacdo do solo urbano, tipo e produtividade da terra rural,
entre outros.*

14 A IDE da Provincia de Cordoba (IDECOR) possibilitou 0 acesso a dados abertos e oficiais de or-
ganizagBes publicas relacionadas a diferentes tematicas territoriais.
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ABORDAGEM MULTIDISCIPLINAR, COOPERACAO E
INOVACAO

Algumas decisdes foram fundamentais para a consecugdo dos objetivos do
projeto. Em primeiro lugar, destaca-se a formagdo de uma equipe multidisci-
plinar extraordindria, composta por pouco mais de 30 profissionais, inclusive
agrimensores, engenheiros, engenheiros agronomos, arquitetos, corretores
de imoveis, economistas, matematicos e especialistas em computacdo, além
do pessoal do cadastro integrado as atividades diérias. Segundo, a decisdo de
investir aproximadamente 50% do tempo da equipe técnica em pesquisa e
desenvolvimento (P&D). Essas duas situa¢des propiciaram um grau elevado
de inovac@o e geragdo de conhecimento, beneficiando os produtos obtidos e
as acOes posteriores de capacitacdo e transferéncia.

O esquema de execucdo também incluiu convénios com instituicdes academi-
cas e cientificas, sobretudo com o Conselho Nacional de Pesquisa Cientificas
e Técnicas (CONICET) e com o Centro de Estudos Territoriais da Faculdade
de Ciéncias Exatas, Fisicas e Naturais (FCEFyN) da Universidade Nacional de
Cordoba. Esses convénios permitiram agregar valor a tarefas especificas, como
o processamento de imagens ou a modelagem estatistica, e também possibi-
litaram a realizacdo de atividades de capacitacdo e divulgacdo, elaboracdo de
documentos técnicos e acdes de transferéncia, tanto para a provincia quanto
para outras partes interessadas.

INTELIGENCIA ARTIFICIAL E METODOLOGIAS APLICADAS

Como parte da metodologia, foram adotados modelos de avaliacdo automati-
zada em massa (AVM, do inglés Automated Valuation Model), que permitiram
a previsdo de valores a partir de algoritmos e modelos matemadticos. Foram
aplicadas mais de 12 técnicas alternativas de geoestatistica e de aprendizado
de maquina, inclusive Random Forest, Support Vector Machine e Redes Neurais,
corrigidas em todos os casos, com krigagem ordindria do erro de previsao.
Diferentes conjuntos dos algoritmos citados também foram aplicados, por
meio de modelos lineares generalizados.’s Com base em uma instancia de

15 Para obter mais informagoes, ver Breiman (2001); Breiman et al. (1984); Hastie, Tibshirani e
Friedman (2008); Oliver e Webster (2014).
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validacdo cruzada e construcdo de indicadores de desempenho, o modelo de
melhor qualidade preditiva foi selecionado em cada localidade ou érea rural.

Os valores urbanos foram apurados em pesos argentinos por metro quadrado
(ARS/m?) para um lote tipico e no nivel de quarteirdo, em um total de 332.000
segmentos distribuidos em todas as localidades estudadas. Os valores rurais
foram apurados em pesos argentinos por hectare (ARS/ha), com base em
uma grade regular de 1 km por 1 km (100 ha) que, descontando dreas corres-
pondentes a lagos e lagoas, contém 163.770 células (Imagem 3). Esse modelo
substituiu o modelo vigente até 2018, que estabelecia valores fixos para 833
zonas homogéneas.

Imagem 3. Modelo e grade de valores rurais (células de 1km?), Provincia de Cérdoba (2019)

Fonte: IDECOR (Governo de Cérdoba).

Os modelos de previsdo receberam dois tipos de insumos. O primeiro incluiu
dados de locais com valores conhecidos do solo (amostras de mercado), que
foram chamados de “varidveis dependentes”. A sistematizacdo desse insumo foi
realizada por intermédio do Observatério do Mercado Imobilidrio (OMI),* onde
foram incorporados mais de 15.000 dados sobre terrenos de toda a provincia,

16 http://omi.mapascordoba.gob.ar.
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cujas fontes de informacdo eram sobretudo sites especializados e, em menor
medida, scraping de websites, vendas lang¢adas em registros publicos e avalia-
cOes oficiais. Participaram dessas atividades a prefeitura da capital (Cérdoba),
o Conselho de Avaliacdo da provincia, o Banco de Cérdoba (banco oficial da
provincia) e uma rede de mais de 40 profissionais que atendiam dreas urbanas
e rurais. Uma etapa complementar foi o processamento de informacdes, que
abrangeu controle de qualidade, homogeneizacdo e selecdo final de dados. No
total, acabaram sendo usadas 11.208 amostras do mercado.

O segundo insumo para a construcdo dos modelos foram os dados territoriais
que descrevem caracteristicas do mercado imobilidrio, como distancia das
principais vias, tamanho médio das edifica¢cdes ou terrenos etc., chamados
de “varidveis independentes”. A fim de assegurar a sustentabilidade da manu-
tencdo das avaliacdes, na sele¢do das varidveis independentes ponderou-se a
disponibilidade em bases de dados publicos — Cadastro ou IDE provincial - ou
que ofereciam livre acesso. As varidveis foram construidas com ferramentas
geomaticas (SIG e processamento de imagens) e andlises espaciais avangadas.
Foi empregado software livre em todos os casos.

No ambito urbano, dois grupos de varidveis independentes se destacaram. No
primeiro grupo, figuraram as variaveis denominadas “de ambiente”, construi-
das a partir da base do cadastro, que registram dados como tamanho médio
das edificagdes no setor, tamanho médio dos lotes, porcentagem do nivel
construido, etc., além de dados derivados de imagens livres de satélite, como
presenca de vegetacdo, mapas de fragmentacdo urbana desenvolvidos em ca-
rater excepcional (Imagem 4) etc. No segundo grupo, ficaram as varidveis que
expressam as relacdes espaciais na estrutura da cidade, denominadas variaveis
de “localizac@o ou distancia”, dentre as quais a distancia das principais rotas
ou vias, dreas comerciais e dreas de maior/menor importancia de construgéo
efou ambiental.
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Imagem 4. Fragmentacgé&o urbana

Fonte: MapasCordoba, Provincia de Cérdoba (https://gn-idecor.mapascordoba.gob.ar/maps/25/
view).

Nos estudos rurais, apareceram como variaveis independentes significativas o
mapa de cobertura do solo 2017-18 (land cover, com um nivel de detalhamento
cartografico de 2,5 ha desenvolvido especialmente para esses trabalhos) e a
capacidade de uso e o indice de produtividade, como clima, topografia, &reas
naturais, infraestrutura, assentamentos humanos, etc. Em alguns setores, foi
considerada também a existéncia de um mercado imobilidrio periurbano, com
valores particulares.

RESULTADOS

Com base nos novos graficos de valores obtidos, as avaliacdes de mais de 2
milhdes de imdveis em toda a provincia foram atualizadas para o exercicio
de 2019. Os valores do solo urbano aumentaram em média 14 vezes, e os do
solo rural, 8 vezes.

Os resultados foram aprovados pela Resolucdo da Diretoria Geral de Cadastro
e, no mesmo ato, foram adotados 70% dos valores resultantes do estudo para
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a avaliacdo cadastral.” Dessa forma, as avaliacoes foram atualizadas de acordo
com os niveis de mercado, e sua apuracgdo ficou independente das decisdes
da politica tributéria.

O novo imposto foi aplicado gradualmente, levando em conta o atraso nas
avalia¢des. Para tanto, foi usado um mecanismo de “tetos de cobranca” em
relacdo a emissdo anterior, que atingiu 63% das contas a pagar em 2019 € 47%
em 2020, € esse ritmo pressupde que sua eliminagdo seja obtida no curto ou
médio prazo. Quanto a gestdo tributdria, o comportamento dos contribuintes
em relacdo ao pagamento de suas obrigacdes néo foi afetado, e o volume de
queixas ndo chegou a 0,05%.

No que diz respeito a qualidade dos resultados, e considerando o controle ba-
seado em amostras externas que ndo faziam parte dos célculos e modelos, o erro
relativo médio (ERM) das localidades foi de 16%, e a média dos erros relativos
medianos de 12%. No nivel rural, a média do ERM das areas de processamento
foi de 21% e a média do ERMd, de 16%. De acordo com a bibliografia interna-
cional examinada e os niveis recomendados pela Associacdo Internacional
de Peritos Avaliadores (IAAO), esses resultados foram muito satisfatérios.®

Os novos mapas de valores estdo disponiveis gratuitamente e sdo publicados
on-line em MapasCordoba, o geoportal de IDE provincial (Imagens 5 e 6). A
possibilidade de obter esse tipo de dados € inédita na Argentina, o que permite
a ampliacdo do uso das informacdes em estudos académicos, trabalhos profis-
sionais e no setor privado, além da implementacdo de instrumentos de gestdo
territorial nos municipios e de maior transparéncia no mercado imobilidrio.
Além disso, essa atualizacdo terd um impacto importante nos governos municipais
a partir da implementacdo de reformas e modernizacdo dos impostos prediais.

17 Essa porcentagem foi estabelecida considerando-se, primeiro, que as avaliagdes cadastrais nao
eram indicativas do mercado ha quase 30 anos, o que exigia implementac&o gradual; em segundo
lugar, também foram levadas em considerac&o a exatiddo desse tipo de estudo (avaliagdes em
massa) e as microflutuacdes que podem ocorrer nos mercados ao longo do ano.

18 Os seguintes trabalhos cientificos podem ser citados como referéncia (€ usado como indicador
o erro relativo medio — Mean Absolute Percentage Error, MAPE — mais usado nas aplicagdes de
ciéncia de dados e aprendizagem computacional): 21,73%, em Pahang Putra (2018); 12,94%, em
Demetriou (2018); 13,55%, em Mimis, Rovolis e Stamou (2013); 15% a 24%, em Antipov e Pokry-
shevskaya (2012); 13,38% a 31,42% (MdAPE), em Taltavull, Kauko e d’Amato (Eds.) (2010); 3%
a 25%, em Matysiak (2017). Quanto aos padrdes, os indicadores de qualidade preconizados pela
IAAO ficam entre 5% e 25% do CD (IAAQ, 2013; IAAO, 2018).
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Imagem 5. Valores do solo urbano (2019)

Fonte: MapasCordoba, Provincia de Cérdoba (https://gn-idecor.mapascordoba.gob.ar/maps/10/
view).

Imagem 6. Valores do solo rural (2019)

Fonte: MapasCordoba, Provincia de Cérdoba (https://gn-idecor.mapascordoba.gob.ar/maps/9/
view).
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LIQ@ES APRENDIDAS SOBRE A REAVALIACAO EM MASSA
NO NIVEL REGIONAL

e A avaliacdo em massa em grande escala é viavel com tecnologia e
inovacdo. Os projetos de atualizacdo de valores que envolvem um grande
numero de cidades e/ou territérios e prazos exiguos sdo vidveis se forem
incorporadas novas tecnologias, inova¢des metodolégicas e equipes mul-
tidisciplinares.

o Os observatorios do mercado imobiliario geram conhecimento. A
implantagdo de observatérios de valores é necessaria para melhorar a ad-
ministracdo dos dados coletados, mas também permite aproveitar esses
dados ao longo do tempo e desenvolver conhecimentos.

» Asnovas tecnologias revolucionam a avaliacdo automatizada (VMA)
em massa. Ferramentas como inteligéncia artificial, sistemas de informacgo
geografica (SIG) e processamento de imagens na nuvem, assim como big
data — todos usados neste projeto — permitem a implementagdo de modelos
VMA e aprimoram a eficiéncia e qualidade do desenvolvimento de novos
mapas de valores.

» O software livre e os dados gratuitos apresentam oportunidades tinicas
para a atualizacdo dos cadastros. A disponibilidade de ferramentas livres
no campo da geomatica e cieéncia de dados de alta qualidade, bem como o
volume e a crescente disponibilidade de geodados livres e infraestruturas
de dados espaciais (IDEs), constituem uma oportunidade sem precedentes
para a atualizacdo permanente dos cadastros da regido.

» Ainteligéncia artificial serve para prever e modelar o mercado imo-
biliario. Neste caso de aplicac@o, os algoritmos de inteligéncia artificial
demonstraram mais flexibilidade para a solu¢do de problemas na previsdo
de valores de mercado do que outras metodologias. No entanto, seu uso
requer novos profissionais e o desenvolvimento de competéncias nos 6rgaos
cadastrais.

» O processamento cientifico agrega qualidade a avalia¢do. A incorpora-
cdo de novas tecnologias néo significa abrir mdo da qualidade nem do rigor
nos procedimentos e resultados; pelo contrario, as oportunidades para se
obter melhores previsdes e dados de qualidade s@o ainda maiores.



¢ Ainovacdo na avalia¢do pressupde também a modernizacao dos ca-
dastros. Os 6rgdos cadastrais devem, por conta propria e/ou com o apoio
do setor académico e cientifico, incorporar mais inovacdo, diversidade
profissional e tempo a P&D, além de produzir e promover politicas de dados
abertos e de conhecimento aberto.

o A cooperacio institucional e a formacdo de redes asseguram a sus-
tentabilidade das mudancas. A experiéncia acumulada em Cérdoba (Ar-
gentina) mostra que a participacdo de institui¢oes académicas, cientificas
e profissionais, e de outros atores publicos e associativos envolvidos, foi
essencial para agregar dados e boas praticas, transferir conhecimentos e
imprimir legitimidade e forca as mudancgas.

¢ O melhor conhecimento do mercado imobiliario permite desenvolver
politicas territoriais aprimoradas e de financiamento do solo urbano.
A atualizacdo das avaliacdes imobilidrias e a modelagem do funcionamento
do mercado territorial possibilitam esquemas tributdrios mais equitativos
e inteligentes, e promovem mais e melhores politicas territoriais.
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APENDICE

PROCESSAMENTO DE DADOS
PARA A ELABORACAO DE MAPAS
DE VALORES

s dados correspondentes as transacoes efetivas de imoveis cons-

truidos e vagos sdo os preferidos para o processamento orientado

a elaboracdo de mapas de valores, tendo em vista que correspon-

dem aos valores efetivamente vigentes no mercado imobilidrio.
Entretanto, eles sdo os menos transparentes e mais dificeis de obter, razéo
pela qual devem ser deduzidos dos precos de oferta coletados por inter-
médio de um observatério. Os precos de oferta sdo provenientes de varias
fontes, como sites de imobilidrias, vérias publicacdes na Internet, pesquisas
de campo, suplementos especializados e classificados em jornais, aos quais
geralmente sdo acrescentados os correspondentes ao imposto sobre a trans-
feréncia de bens imoéveis.

Os dados coletados pelos observatérios ndo se correlacionam facilmente com
os dados usados pela maioria dos cadastros para apurar o valor dos iméveis. Isso
ocorre porque os valores cadastrais sdo definidos com o uso de formularios que
registram as caracteristicas basicas dos imoéveis, as quais ficam desatualizadas
com facilidade, ao passo que os valores de mercado tém uma referéncia tnica
e sdo estatisticamente precisos no momento de sua apuraggo.

No inicio, a massa de dados deve passar por uma sele¢do que defina a amostra
util para processamento por homogeneizacdo (para prepara-los para o pro-
cessamento conjunto), expressando-os em valores unitarios (§/m?) para um
lote tipico. Em algumas circunscri¢es, sdo aplicados coeficientes de frente/
fundo e drea, normalmente estipulados nas tabelas tradicionais previstas na
legislagdo de avaliacdo ou normas de cadastro.



Diferentes modelos podem ser aplicados para avaliar cada dado coletado
(observagdo) e eliminar os valores discrepantes para o contexto local. O teste
estatistico que pode ser aplicado ¢ o indice Moran Local, o mais empregado
para determinar a autocorrelacdo espacial, pois permite diferenciar entre uma
distribuicgo aleatéria de uma variavel e uma situac@o de associagdo significativa
entre areas vizinhas.

Para apurar os valores de todos os imdéveis de uma cidade a partir das amostras,
uma vez depurados os dados, ¢ necessario aplicar modelos de avaliagdo em
massa, que estimam os valores com base em equacoes e algoritmos.

As técnicas e os métodos modernos para processar os dados de observatérios
de mercado estdo ligados a econometria espacial e a geoestatistica, e levam em
consideracdo as intera¢des geograficas derivadas das caracteristicas da loca-
lizacdo dos imdéveis. A técnica de regressdo espacial possibilita a modelagem
da dependéncia espacial, ao passo que a krigagem bayesiana permite estimar
valores de varidveis distribuldas espacialmente a partir de valores adjacentes
considerados interdependentes.

Com efeito, o modelo de precos hedonicos (regressdo linear multipla com
ajuste de superficie de tendéncia) estd consolidado na literatura internacional
e sua aplicacdo requer formacao intermedidria. Contudo, Ferreira de Oliveira,
Vasconcelos Bandeira e Viana Alencar Silva (2018), apds comparar essa técnica
com trés metodologias de aprendizado de maquina (machine learning), com
modelos de montagem de 4rvore de decisdo aplicados a avaliacdo em massa
de imoveis urbanos — mais precisamente em apoio a modelagem de um mapa
de valores genéricos do solo para o municipio de Fortaleza -, concluiram que,
em quase todas as métricas escolhidas, a excecdo do nivel de avaliacdo, esses
novos modelos superam o modelo de regressdo cléssico devido a simplicidade
de uso, sua liberdade em relacdo a presenca de multicolinearidade entre as
varidveis preditoras e com énfase na classificacdo dos atributos mais impor-
tantes na formacdo do valor de mercado.

Nesse contexto, fica evidente que atualmente sdo empregadas numerosas
técnicas estatisticas, geoestatisticas e de aprendizado de méquina nas avalia-
cbes em massa das circunscri¢des mais avangadas. Os resultados da aplicacdo
de algumas delas permitirdo selecionar o modelo com maior capacidade de
previsdo de valor para cada setor da cidade.
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A qualidade das estimativas deve ser avaliada com base no erro relativo médio
(Mean Absolute Percentage Evror - MAPE) e no erro relativo absoluto (Absolute
Percentage Evror —- MAAPE) predeterminados por padrdes internacionais,
definidos principalmente pela International Association of Assessing Officers
(TAAO). Algumas circunscri¢ées ainda submetem os resultados a controles
qualitativos e de coesdo espacial por suas equipes técnicas, o que muitas vezes
exige correcoes especificas nos valores estimados. Uma vez concluidos os
trabalhos técnicos, pode ser considerada uma redugdo dos valores observados
que os converta em valores provaveis de venda, sendo que a percentagem
correspondente a margem de negociacdo é definida pela comparagdo dos
precos de oferta com transacoes efetivas dentro da massa de dados (Carranza
et al., 2018).

Os valores do m* podem ser espacializados por meio de diversos elementos
cartograficos: por setor cadastral (ou tributério), por eixo de logradouro (ou
trecho de logradouro), por face de quadra ou diretamente por lote (Figura
A1.1). Nos casos em que os eixos dos logradouros s@o selecionados, diferentes
critérios podem ser adaptados. Por exemplo, a Diretoria de Cadastro de Cor-
doba (Argentina) atribui o valor do m* do trecho de logradouro a lotes com
uma Unica frente (meio de quadra), para os lotes com mais de uma frente (por
exemplo, com saida para duas ruas ou esquina) considera-se o trecho de lo-
gradouro que apresenta o maior valor do m?* e o valor do trecho de logradouro
que d& acesso aos lotes encravados.
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Figura A1.1. Esquema metodoldgico de avaliagdo automatizada (VMA) em massa na
provincia de Cérdoba (Argentina) (2019)

Variaveis Dados Predicao
independentes de mercado

Mapas
de valores

Algoritmos (modelos)

Passo 1 Passo 2 Passo 3
Dados de entrada Algoritmos e modelos Predicédo de valores
Amostras de pregos da terra | Conjunto de regras matematicas Em localizagdes
(observatorio de valores) e que descrevem as relacdes entre (pontos a predizer)
variaveis territoriais que podem | os precos da terra e as variaveis onde somente se conhecem
explicar a formagdo do preco territoriais estudadas. as variaveis territoriais
(variaveis independentes). (variaveis independentes)
A partir de testes estatisticos aplica-se o algoritmo
e de qualidade de estimacao, selecionado para estimar
se seleciona o melhor modelo o valor da terra.

para area de estudo.

Fonte: Mario Piumetto.
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TECNICAS MODERNAS E AVANCADAS PARA AVALIACAO
EM MASSA E MAPEAMENTO DE VALORES

Os resultados obtidos pelos observatérios do mercado imobilidrio provam que
¢ possivel gerar informacdes econdmicas de qualidade sobre o solo urbano
em curtos periodos. Dessa forma, a disponibilidade de grandes volumes de
dados de mercado e os avancos associados a ciéncia da computagdo abrem
novas possibilidades para o cadastro econémico gerar informacoes bésicas
(o valor comercial dos iméveis) para a administragdo dos impostos, taxas e
contribui¢oes.

Ferreira de Oliveira ef al. (2018) afirmam que a “andlise espacial multicritério” ¢
muito eficaz na avaliagdo imobilidria, pois permite sintetizar varios critérios que
influenciam os valores. Os autores recomendam a realizacdo de andlises com
técnicas ainda mais sofisticadas, como a légica difusa e a “média ponderada
ordenada”, no intuito de projetar modelos de avaliagdo em massa melhores.
Havendo disponibilidade de grandes volumes de dados de mercado, os pes-
quisadores recomendam a ado¢do de métodos que transcendam as zonas
homogeéneas, entre os quais geoestatistica (krigagem, kriging regression e kriging
external drift), a econometria espacial (spatial ervor model, spatial lag model e
SARAR models) e aprendizado automatico (random forest, boosting regression
tree, vedes neurais e supported vector machines). Bons resultados também sao
alcancados com métodos hibridos que combinam random forest com krigagem;
boosted regression tree com krigagem, e redes neurais com krigagem, entre outros.

As técnicas de avaliacdo em massa e mapeamento de valores evoluiram con-
sideravelmente nos ultimos cinco anos. Entre os avancos mundiais mais
interessantes, inclusive no ambito académico, mas com potencial de uso na
América Latina e no Caribe (ALC), destaca-se o trabalho do Centro de Ava-
liagdo de Shenzhen, na China (Nunlist, 2017). Trata-se de uma extenséo do
sistema de avaliacdo em massa assistida por computador (computer-assisted
mass appraisal - CAMA), que permitiu avaliar areas metropolitanas inteiras
a partir de um computador desktop e ainda com padrdo internacional. As
técnicas de avaliagdo em massa, como a CAMA, baseiam-se em um sistema
bidimensional, visto que os dados que utilizam sdo representados em planos.
Entretanto, como os sistemas de informacdes geograficas (SIG) evoluiram em
termos de representacoes e gerenciamento eficiente de dados em 3-D, o novo
método propoe a combinacgdo das técnicas CAMA com as ferramentas SIG, e
¢ chamado de GAMA (Geographic Assisted Mass Appraisal).
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Em todos os casos, a base desses avancos ¢ a disponibilidade de informacoes
georreferenciadas e o desenvolvimento de métodos quantitativos que podem
ser aplicados de forma mais generalizada nos paises da ALC, onde ¢ necessario
modernizar os métodos de determinacdo dos valores cadastrais e estabelecer
as bases para os impostos prediais gerarem os recursos que tém potencial
para oferecer.
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