COBRAC 2002 - Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario - UFSC Floriandpolis - 6 a 10 de Outubro 2002

Automacao do Cadastro Técnico Municipal de Cidades de Pequeno Porte

Prof. Dr. Carlos Antonio Oliveira Vieira '

Prof. Dr. Antonio Simées Silva 2
Prof. Joel Gripp Jr 3
Vitor Marciano 4

UFV - Depto. de Engenharia Civil
36571-000 Vigosa MG

1 carlos.vieira@ufv.br
2= asimdes@ufv.br
3= jgripp@ufv.br
4= vitormar@buynet.com.br

Conteudo 1. Introdugao
2. Objetivos

3. Métodos
3.1. Rede de Referéncia
3.2. Mapeamento Cadastral
3.3. Modelagem e Implantagao de SIG (SisCAD)
3.4. Plantas de Valores e Legislagao Tributaria

5. Agradecimentos

6. Referéncias Bibliograficas

Resumo: O objetivo deste artigo é o de apresentar os procedimentos empregados pelo setor de Engenharia de
Agrimensura (DEC/UFV) para a automacgéo do cadastro técnico municipal de municipios de pequeno porte na Zona
da Mata mineira. Basicamente esses procedimentos envolvem quatro etapas: primeiro a implantagdo de uma rede de
referencial cadastral usando o sistema de satélites GPS-Navstar e posterior mapeamento cadastral de todos os
distritos que compbéem o municipio em estudo; A seguir é realizada uma modelagem de um Sistema de Informagé&o
Cadastral - SisCAD, o qual dara suporte na automagao do processo de gestdo imobiliaria (tributaria) em prefeituras de
pequeno porte; e finalmente a definicdo da planta de valores e da legislagéo tributaria dos municipios através de
simulagbes computacionais. Em todos esses municipios constatou-se que o gestor municipal efetuou a justica
tributaria, assim como uma consideravel redugdo na inadimpléncia e nas reclamagbes relativas a tributagéo, e
consequientemente um consideravel aumento na arrecadacdo do municipio. E mais, todo o investimento de
implantagdo e automag&o do cadastro técnico municipal além de ser bastante reduzido para a prefeitura, normalmente
é recuperado em até no maximo no segundo exercicio depois da implantagéo.

Palavras chave: Cadastro Técnico Municipal, Desenvolvimento Urbano, Gest&o Tributaria.

Abstract: The aim of this article is to present procedures used by the Survey Engineering Sector (DEC/UFV) in order
to cary out the automation of municipal cadastre system of small vilages in the Zona da Mata (MG/Brazil). Basically,
these procedures involve four stages: first, the implantation of a cadastral referencial system using the GPS-Navstar
satellites system and posterior cadastral mapping of all districts that compose the city in study; The following stage, a
Cadastral Information System - SisCAD is modeled, which will give support into the automation process of real estate
management (tax) for small vilages; and finally, it is carry out the definition of the plant of values and the legislation tax
of the cities through computational simulations. In all these vilages were evidenced that the municipal manager
performed a tax justice. Moreover, a considerable reduction in the insolvency and in the relative claims to the taxation.
In addition, a considerable increase in the amount of tax collection of the vilages was observed. Nevertheless, all the
implantation and automation investment besides sufficiently being reduced for the city hall, normally is recovered in the
maximum of two taxiation period after the cadastral system implantation.

Keywords: municipal cadastre system, Urban Development, State Management Tax

1 Introdugéo

O Cadastro Técnico Municipal de cidades passou a ganhar bastante atengéo desde que a Lei de Responsabilidade Fiscal foi criada,
a qual estabelece que todos os municipios devem “...realizar o mapeamento de sua area urbana e avaliagdo minuciosa dos iméveis
com fins de cobranga de impostos...”. Evidentemente que esse mapeamento cadastral é de interesse dos mecanismos publicos de
tomada de decisdo, ndo somente pela possibilidade de controle de impostos (ex. IPTU, ITBI, etc), mas também pela possibilidade de
desenvolver estudos de viabilidade para futuras obras publicas, levantando demandas e expanséo da infra-estrutura urbana, previsdo
de custos — quando da desapropriagdo, e muitas outras proje¢cdes da gestdo administrativa.

Tradicionalmente, o cadastro técnico municipal das cidades de pequeno porte tem sido realizado de forma analdgica (mapas e tabelas
impressos em papel). Mapas analégicos e ficharios ainda sdo uma realidade na burocracia da maioria desses municipios, uma vez
que os sistemas digitais de banco de dados ou Sistema de Informagédo Geografica, apresentam custos proibitérios para sua aquisigao
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e implantagdo. Além disso, quando da implantagdo e operagdo desses sistemas digitais, exige-se pessoal devidamente treinado e com
conhecimento basico de informatica, o que normalmente foge a realidade da formagao académica desses funcionarios.

Diante desse contexto, torna-se extremamente importante o desenvolvimento de um sistema digital de informagéo cadastral
abrangente, que possibilite desde uma atualizagdo dindmica da base de dados espaciais, obtengdo de medidas fidedignas da area
urbana, assim como consultas eficientes aos boletins de cadastros, bem como uma visualizagdo do mapa digital dos iméveis
pesquisados. Esse sistema deveria também ser implementado para uma plataforma computacional simples, de uso corriqueiro
nessas instituicbes, bem como com interfaces amigaveis, as quais ndo demandem intenso treinamento e conhecimentos
aprofundados em computagdo por parte dos usuarios. Assim como, a implantagdo de uma rede de referencia cadastral possibilitara
uma atualizagéo dindmica da planta base de cadastramento.

2 Objetivos

O objetivo desse trabalho é o de apresentar os procedimentos empregados pelo setor de Engenharia de Agrimensura (DEC) para a
automagao do cadastro técnico municipal em municipios de pequeno porte na Zona da Mata mineira. Estes procedimentos envolvem
as seguintes etapas:

* Implantagdo de uma rede de referencial cadastral em municipios de pequeno porte;
* Realizagdo do mapeamento cadastral dos distritos que compdem o municipio;

* Modelagem de um Sistema de Informagdo Cadastral - SisCAD, o qual dara suporte na automagdo do processo de consulta
imobiliaria em prefeituras de pequeno porte;

+ Definigdo da planta de valores e da legislagao tributaria dos municipios através de simulagées computacionais.

3 Métodos

Nesta segdo serdo descritas sucintamente todas as etapas utilizadas quando da automagdo e implantagdo do cadastro técnico
municipal em municipios de pequeno porte, detalhes do processo de cadastramento pode ser encontrado em Vieira/Silva (1996 a,b) e
Carvalho/Gripp Jr (1999).

3.1 Rede de Referéncia

A rede de referencia cadastral para cidades de pequeno porte deve atender pelo menos as prescrigdes da Lei 10267/0. Esta lei tem
como inovagéo o estabelecimento da precisdo posicional dos pontos limitantes duma propriedade rural. No entanto, para redes de
referéncia cadastral municipal deveremos seguir a NBR 14166. Esta norma por si s6 ja € um documento de metodologia, porque além
de estabelecer prescri¢des, estabelece também procedimentos para obté-las.

Embora aquela norma faculte o uso de métodos convencionais para e estabelecimento duma Rede de Referéncia Cadastral
Municipal, aqui privilegia-se o uso do sistema de satélites GPS-Navstar, ou simplesmente GPS. O uso do GPS, desde que se
utilizem instrumentos e técnicas apropriadas, nos fornece precisdo compativel com as normas vigentes.

3.2 Mapeamento Cadastral

Entre as técnicas de mapeamento que poderiam ser usadas, apresenta-se vantagem aquela que faz uso de dados oriundos de
levantamentos eletrénicos realizados com estagdes totais, assim como, em algumas situagdes, receptores de sinais GPS.

Onde nao é possivel o levantamento eletronico, as medidas podem ser realizadas em conjunto com o preenchimento de um BCI —
Boletim de Cadastro Imobiliario, usando-se trenas (Vieira/Silva 1996a,b).

Os dados relacionados as posi¢des dos iméveis podem ser organizados na forma digital usando sistema AUTOCAD, constituindo-se
numa importante interface com o sistema de informagdes geografica (SIG).

O mapeamento usando papel, hoje, na maioria das vezes, s6 é usado para finalidade ilustrativa, documental, etc. J& o mapeamento

digital traz grandes vantagens, tais como facilidade de atualizag&o, reprodugdo em qualquer escala, ligagdo com SIG, facilidade na
obtencgdo de grandezas geométricas (area, distancia e angulo) com a precisdo como foram obtidas no campo, etc.

Figura 1 : Planta Cadastral do Municipio de Alto Jequitiba/MG.

a) vista geral;



b) detalhe dos iméveis.

3.3 Modelagem e Implantagédo de um SIG (SisCAD)

O objetivo dessa etapa do projeto € o desenvolvimento e implantagédo do Sistema de Informagdo Cadastral - SisCAD, o qual dara
suporte na automagdo do processo de gestdo imobiliaria em prefeituras de pequeno porte. Esse sistema foi desenvolvido para
plataforma simples (PC Pentium), em ambiente Windows, e com interfaces amigaveis, as quais possibilitardo ndo s6 a consulta ao
banco de dados e a visualizagdo de um mapa digital de situagdo do imével, quadras, setores e distritos, mas também realizagdo de
analises e consultas espaciais. Esse sistema foi desenvolvido em médulos, os quais personalizardo os problemas especificos das
prefeituras contratantes (ex. salde, seguranca, qualidade da agua, etc), e que - de acordo com o interesse e possibilidades dos
municipios - serdo adquiridos e anexados ao modulo basico.

Figura 2 : Interfaces do Sistema SisCAD impalntado no Municipio de Alto Jequitiba/MG.

BCI
Consultas
Administragao

Distritos

Distrito
|1 - i

Ano Fiscal

[ 2003 i3 i )
Idealizador % Coordenador:

Professor Carlos Antonio 0. Vieira
i Departamento De Engenharia Civil
j8| Setor de Engenharia de Agrimensura
. Universidade Federal de Yigosa

quipe De Cadastro:
Sobre Siscad HIPRR AT R0
Professor Joel Gripp Junior

Antonio Santana Ferraz

lglamadm & Anlisla: -

Vitor Marciano
vitormar@buynet. com_br

Contatos:

a) menu principal;



Preenchimentol Calacteristicasl Criar Consulta

Municipio |

Consulta todas as ...
Lotes

I:‘ Imaveis Terreo

Imaveis Acima

o >
iy

X

[| Sair + 200 | e\ - Zoom | f% Zoom Area | @5 Zoom Total |

b) mapa geral;

i

Preenchimentol Ealacteristicasl Criar Consulta |

Municipio | - 101 x|
Congultatodas as ... Ingcrigao Cadastral Pavimentos Unidades Iptu
Lotes E |M0202500130001 | i | A | 194.2
D Imdveis Termeo Nome do Detentor
Imdveis Acima .. Ilcléia Schuab
Logradowro
IMaria Wirginia da Coreigdo

Fl sar  <» VerBCI

E Sair

c) detalhe consulta unidade cadstral;




Preenchimentn| Earacteristicas| Criar Conzulta
Municipio L) V23

Conzulta todas as ..

Lotes
D Imdveiz Temneo

Imdveis Acima

r Hive

iveis de Iptu —
100 - 214
] 214-328
B 228442
I 442556
B 556670
Madulo de Conzulta Avancada
Seleciona
Iptu Maior 100
APAGA 1 [ ] ] ‘ E ou ] YOLTA INSERE
Seleciona Caracteristica
Iptu | | x| Jioo
@ Conzulta @ Cancela
| w LT L
E Bt 'if\ +Z00m | ':‘.«"\ - 200 | % Zoorm Alea I @ Zoorn Tatal I

d) consuta espacial para verificar unidades com IPTU > R$ 100,00;

Informagdes Propriedade § Informacoes da Unidade | Informacdes Logradoure § Outras Informagdes | IPTU Quita.

 Imavel -
Ocupacdo do Lote Bem Imbvel Patriménio
[Menhum ﬂ ]F'artic:ular _vJ ]Alugadn
Utilizagao Limitacoes Imune / lzento
|Hesidencia| j |D:|m Passeio :_] |Nenhum

Temeno -
Situacao Topografia Pedologia
Ezquina ﬂ |F'Ian0 ﬂ ‘Firme _vJ
..'.--I-En.:li-f-icat;ﬁu
Tipo Situag3o Posicionamento
1Casa :J ]Frente ﬂ |.-’-‘«Iinhado
E strutura Cobertura Paredes

iCnncretn :J ‘Laie _v_l J.-’-‘«Ivenaria

Ingt. 5anitaria Inst. Elétrica Pizo
]Intema _ﬂ ]Embutida j JCEIéI‘ﬂiC&a"MDSGiCD

Forro Revestimento Est. Conservagao
]Laie ﬂ ]Material Cerémico-Especij JNnva.n"Cltimn
— Facilidades na Unidade
[~ Agua da Copasa [~ Telefone [~ Esgoto - Prefeitura

[~ AguadePogo [ Energia Elétrica [~ Fossa [~ Esgoto - Céu Aberto

@ Confirma @ Cancela . Yer Mapa BQuitar lptu Gerar Boleto

e) Boletim de Cadastro limobiliario — BCI;
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35% Prefeitura Municipal de Alto Jequitiba
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Ano Fiscal 2003
Data 30/5 /2002

UTNIDADES

Unidades Mo Térren 1769
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Prestacdo Servicos 33
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IPTU Minimo
IPTU Maximo
Isentos

Soma lsencéo
Intu Recehido

IPTU
1] IPTU Médio
66997 IPTU Total
2 Imunes
60346
2817 Intn & Receber

9715
16253618
1

8233203

Da6 Anos 289
21 a 60 Anos 15438

HABITANTES
6ald Anos 484
Acima de 60 Anos 471

14 a 21 Anos 355
Total de Habitantes 3147

g) Estatisticas — Municipio em Numeros.

3.4 Planta de Valores e Legislagao Tributaria

As tabelas de valores, ou planta de valores, ou planta de valores genéricos, séo plantas de regides urbanas onde séo indicados em
cada face de quadra, os valores unitarios (R$/m2) genéricos utilizados na formag&o do valor de cada imével (terreno e edificagdo) para
fins de tributagdo. Algumas vezes organizam-se listas relacionando as quadras ou as ruas com os respectivos valores do metro
quadrado para os diversos terrenos ou edificagdes.

A organizagao de plantas de valores genéricos reais de mercado pode beneficiar as municipalidades de diversas formas favorecendo:
a justica tributaria; os processos de desapropriagdes; a normalizagdo do mercado imobiliario; formag&o de critério para a cobranca de
contribuicdo de melhoria.

A finalidade principal de uma planta genérica de valores é fornecer os valores de mercado atualizados dos terrenos, quadra por
quadra, ao longo dos logradouros de um determinado municipio.



Para se chegar no valor de mercado, ou valor venal, deve-se adotar metodologia que siga normas e procedimentos que possam
garantir a fidedignidade dos resultados obtidos.

Com o objetivo de elaborar uma planta de valores para um determinado municipio, torna-se, antes de mais nada, necessario conhecer
as seguintes leis e normas: a Lei Municipal que trata do obras e o Cédigo Tributario Municipal; a lei Municipal que fixa Normas para o
Zoneamento da Area Urbana e de Expansdo Urbana do Municipio; a Lei Municipal que regula o Parcelamento do solo para fins
urbanos; e outras informagdes que, de alguma forma possam interferir na determinagéo de valor de iméveis (Carvalho/Gripp Jr 1999).

4 Discussao e Conclusoes

A administrag&o publica a nivel Municipal é a célula do governo responsavel pelo planejamento e execugdo de obras e servigos nas
principais areas de ateng&o constituidas na esfera do Estado (Saude, Educagdo, ordenamento do espago urbano, transporte coletivo,
etc), competindo-lhe aplicar diretamente uma significativa parcela das receitas publicas, convertendo tributos em utilidades (obras e
servigos) oferecidas a populagdo. Assim, a qualidade de vida dos cidaddos depende da capacidade do poder publico municipal de
criar uma infra-estrutura local que estenda a populagdo servicos de qualidade e em quantidade suficiente para atender a demanda
(Cintrao/Cintrao 2001).

As tecnologias do geoprocesamento (ou geotecnologias) sdo utilizadas em inumeras areas, tais como: meio ambiente,
telecomunicagdes, negécios e marketing, monitoramento de frotas, agricultura etc. E, em cada area a que se aplica, a engenharia de
projeto geotecnolégico procura criar um modelo de analise especifico para o universo a ser estudado, de tal forma que os objetos
possam ser observados intrinsecamente e em suas inter-relagdes.

Na area de administragdo municipal, estuda-se o universo que forma a cidade. A cidade é formada pelo ambiente natural e construido,
com o tragado viario, construgdes, areas livres, pessoas e outros.

Os sistemas tradicionais de representagdo (desenhos e mapas), mesmo com o auxilio de computador (sistemas CAD) s&o estaticos,
retratam situagdes existentes no momento em que foram produzidos, sob uma ética singular. A geotecnologia possibilitou que essas
leituras geograficas dos mapas sejam dinamicas, acompanhando e retratando as mudangas da realidade com base nas informagdes
coletadas em tarefas rotineiras da administragdo. A representagdo dessa informagdo é multifinalitaria, cabendo ao usuario decidir
sobre a escala, os elementos que devem estar visiveis e os icones que devem simboliza-los.

Por isto sistemas com apoio das tecnologias do geoprocessamento devem servir a orientagdo dos diferentes setores na tomada de
decisdo que levem em consideragdo fatores geograficos. Como exemplo, na area de educacgao, essa andlise se impde quando um
prédio de matricula deve ser deferido com base na regionalizagdo das escolas (rede fisica), ou um estudo de evaséo deve considerar
o local de moradia dos alunos que abandonaram suas classes.

Atualmente, existe uma série de sistemas de informagdo espacial disponiveis no mercado (ex. ArcView, Arcinfo, etc...) os quais
atenderiam plenamente a demanda dessa area de gestdo municipal. Porém, o custo de aquisi¢cdo e implantagdo desses sistemas, e
plataformas requeridas para roda-los, bem como o grau de treinamento de pessoal requerido para sua operagao, torna sua aquisicdo
para uma prefeitura de pequeno porte proibitivas. Além disso, esses sistemas foram desenvolvidos de forma bastante genérica,
dificultando sua utilizagéo de forma personalizada para atender as necessidades especificas das prefeituras.

O sistema SisCAD desenvolvido, além de automatizar o processo de gestao imobiliaria em prefeituras de pequeno porte e utilizar uma
plataforma simples (PC Pentium), possibilitara interface com outros bancos de dados existentes nas prefeituras (por exemplo,
sistema de gestéo tributaria com banco de dados convencionais) com o objetivo de visualizagbes espaciais.

Esta metodologia para o cadastro técnico municipal tem sido implantada parcial ou totalmente com sucesso em diversos municipios
de pequeno porte na Zona da Mata mineira. A Tabela 1 apresenta um resumo dos municipios e atual etapa de implantagéo e
automagao dos procedimentos cadastrais.

Tabela 1 : Resumo dos Municipios da Zona da Mata Mineira e Atual Etapa de Implantagéo e Automagao dos Procedimentos

Cadastrais
Municipios N° de Rede de Mapeamento SisCAD Planta de
P Unidades Referéncia Cadastral Modelado Valores
Alt_o_ . ~2.500 sim sim sim sim
Jequitiba
’ Capela Nova ’ ~1000 ’ nao ’ sim ’ nao ’ nao
’ Rio Doce ’ ~650 ’ sim ’ sim ’ nao ’ nao
’ Cajuri ’ ~500 ’ nao ’ sim ’ nao ’ nao

Em todos esses municipios constatou-se que o gestor municipal efetuou a justiga tributaria, assim como uma consideravel redugdo na
inadimpléncia e nas reclamacgdes relativas a tributagdo, e conseqiientemente um consideravel aumento na arrecadagéo do municipio.
E mais, todo o investimento de implantagdo e automagdo do cadastro técnico municipal além de ser bastante reduzido para a
prefeitura, normalmente é recuperado em até no maximo no segundo exercicio depois da implantagdo.

Torna-se importante mencionar que uma vez que a planta cadastral, informagfes sobre iméveis e a tabela de valores estejam
refletindo o que realmente acontece em termos de condigdes imobiliarias e valores de iméveis, a propria populagdo ndo se sentira
injusticada, e consequentemente pagara sem resisténcia os tributos devidos. Dai a importancia de se manter estes elementos e
informagdes imobilidrias devidamente atualizadas.

Ao final da automagao do processo de cadastramento técnico municipal, estara disponivel para prefeituras de pequeno porte uma
metodologia economicamente viavel e com grande facilidade de atualizagéo, que influenciara diretamente no processo de tomada de
decisdo por parte dos administradores e faciimente pode ser adaptada para novas situagdes e requerimentos especificos dos
usuarios. Ferramenta esta que possui uma interface amigavel, a qual ndo requer um longo treinamento de operagéo por parte dos
usuarios.
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