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RESUMO

Se o Cadastro Técnico Municipal (CTM) tém-se tornado uma necessidade nos ultimos anos,
contudo, as pequenas cidades tém tido grades dificuldades para desenvolverem-se nesta area. E
dentro deste contexto que os principios do CTM juntamente com as ferramentas da Cartografia
podem contribuir para o desenvolvimento de técnicas para o processamento de informages sobre as
cidades. Este trabalho apresenta um proposta simples para resolver o problema da utilizagdo do
CTM em pequenas cidades, a qual tém sido utilizada com éxito, em algumas cidades do Estado de
Minas Gerais. Torna-se oportuno mencionar que esta técnica apresenta-se bastante vantajosa por
seus custos relativamente baixos.

ABSTRACT

If the CTM became a necessity in the last years, furthermore, the small cities have been difficulties to
get along in this area. It is within this context that the principles of CTM linked to the tools of the
Cartography can contribute to the development of techniques for the processing and monitoring of
the information about the cities. This work presents a simple propose to solve the problem of the
apply the CTM in small cities, which one have been tried in many cities in the State of Minas Gerais.
This techniques points out due to the relatively low cost of its products, when compared to the
traditional survey.

1. INTRODUCAO

Define-se CTM como um sistema de informagdes destinado a orientar e sustentar as decisdes
da administracdo piblica. O CTM ¢, antes de tudo, um Banco de Dados onde devem ser
armazenados dados relativos aos iméveis urbanos, aos servigos € equipamentos urbanos existentes,

usuarios, tributos etc.
Para a execugdo de um CTM, passamos por pelo menos trés fases : Mapeamento Cadastral,

Cadastramento, Atualizagdo Cadastral.

1.1 - Mapeamento Cadastral

O instrumento de trabalho imprescindivel para quem inicia a elaboragdo de um cadastro € a
existéncia de uma planta da cidade, qualquer que seja, ainda que esquematica ( simples croquis ) e
mesmo imprecisa, do ponto de vista cartografico.
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Esta planta - Cadastral ou Semicadastral - quase sempre disponivel nas Prefeituras, € a Planta-
Base da Area Urbana do Municipio. Deve estar, de preferéncia, na escala 1:5000 ou 1:4000. Se a
planta que for encontrada n3o estiver nesta escala, o Coordenador da Equipe de Cadastro devera
providenciar para que esta esteja nesta escala.

"~ Evidentemente que por se tratar de pequenas cidades, onde a area ocupada pela malha urbana,
nem os recursos geridos pelas prefeituras justificam o uso dos métodos tradicionais de mapeamento
(restitui¢do fotogrameétrica, etc...), ficando restrito ao uso dos métodos topograficos. O grau de
dificuldade para elaboragdo desta planta sera diretamente proporcional a complexidade da malha
urbana do Municipio.

Sobre a planta cadastral devem ser plotadas além das linhas que delimita a zona urbana da
cidade, as plantas dos loteamentos existentes aprovados em escala compativel.

1.2 - Cadastramento

O Cadastro Técnico compreende um conjunto integrado de subsistemas, compatibilizados
sobre uma base cartografica homogénea. Em outras palavras, um Cadastro Técnico compde-se de
varios tipos de cadastros, a saber: Cadastro Imobiliario; Cadastro de Infra-Estrutura Urbana;
Cadastro de Equipamentos e Servicos Urbanos; Cadastro de Produtores e Prestadores de
Servicos; Cadastro de Usudrios; O Cadastro Fiscal; Cadastro do Patriménio Publico - o que a
depender do seu uso o caracteriza como Cadastro Multifinalitario.

Qualquer que seja o tipo de Cadastro, sua execug@o € constituida das seguintes etapas: Coleta
de informagdes disponiveis; Preparacio dos dados; Cadastramento; Elabora¢io e Aprovacio
das Tabelas de Valores; Processamento; Revisdo. Etapas estas, que serdo descritas
posteriormente.

Para nossa aplicagdo estamos diretamente interessados pelo Cadastro Imobilidrio, que devera
ser aplicados a pequenas cidades.

Por defini¢do, o Cadastro Imobilidrio, € o registro dos bens iméveis do municipio, podendo
ser, pois, urbano ou rural.

O Cadastro Imobiliirio Rural é administrado pelo INCRA e gera o Imposto Territorial
Rural - ITR. Esse imposto € operacionalizado, a nivel municipal, através das UMCs - Unidades
Municipais de Cadastramento, que se encarregam do atendimento aos contribuintes e distribui¢do
dos documentos proprios de arrecadagdo (DAM ) - Documento de Arrecadagdo Municipal.

O Cadastro Imobiliirio Urbano ( CIU ) é conceituado como um conjunto de arquivos
contendo o registro de dados de base imobiliaria da cidade.

O CIU é composto de informagGes sobre:

- os imdveis urbanos, valores dos imdveis, contribuintes, obras publicas e particulares e ocupagdo do
espago urbano. Estas informagdes s3o registradas por unidade imobilidria e apuradas por quadra,
setor e distrito, sendo representadas cartograficamente e contidas em fichas que compdem o arquivo
cadastral. Assim, o imdvel é a base das informagdes, podendo ser construido ou ndo, situado em area
urbana ou de expansio urbana.

O Cadastramento Imobilidrio Urbano tem por objetivos:

a) Proporcionar arrecadagdo de tributos através de uma politica tributaria justa e sem extorsoes.

b) Proporcionar o fornecimento de informagdes adequadas e confidveis para atender o servigo
publico e contribuintes no que tange a : desapropriagdes; licengas para construgdo ; licengas para
alteragOes de imoveis; servigos publicos em geral.

¢) Proporcionar o fornecimento de informagdes adequadas e confiaveis ao planejamento urbano, com
vistas a: defini¢io de areas residenciais e/ou residencidveis; definicdo de areas industriais e/ou
industriaveis; definicdo de areas para instalagdo de obras publicas, etc..
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O arquivo de informagdes do CIU deve conter os seguintes dados: Referéncia Cadastral;
endereco do Imével e proprietario; Patrimdnio; Utilizagdo dos servigos urbanos; Caracteristicas do
terreno ( 4rea, testadas), Caracteristicas da edificagdo ( tipo e categoria; uso; situagdo no terreno;
caracteristicas construtivas; area construida; nimero de pavimentos; nimero de habitantes), Valor

venal do imovel.

1.3 - Atualiza¢do Cadastral

E importante frisar que as informagdes contidas num Cadastro devem ser mantidas
permanentemente atualizadas pelas Municipalidades. :

E muito importante que as Prefeituras estejam bem organizadas administrativamente, de modo
a assegurar que novas informagdes que provocam alterages nos iméveis cadastrais, possam ser logo
computadas, ou mesmo, arquivadas de forma organizada para, em seguida, serem utilizadas na fase
de revisdo do cadastro.

Assim, € importante que o Setor de Obras das Prefeituras registrem criteriosamente :
aprovagao de plantas de loteamentos, amarrada a Rede de Referéncia Cadastral Local; o registro
de transagdes ( alteragdo do proprietario dos imoveis ); a concessdo de habite-se; o langamento de
tributos a implantag¢do de servigos publicos; remembramento ou desmembramento do solo; licenga de
localizag3o de estabelecimentos industriais, de comércio ou de prestagdo de servigos.

O objetivo deste trabalho € a apresentagdo de uma proposta para o cadastro técnico imobiliario
de pequenas cidades, que pelas areas que ocupa normalmente sua malha urbana, e pelos recursos
geridos pelas sua prefeituras nos leva a estabelecer os seguintes critérios:

Em relagdo ao mapeamento cadastral, utilizar os métodos topograficos convencionais, sobre
um sistema local de referéncia, para obtengio da Planta Cadastral.

Na fase de atualizagdo, serd implantada uma Rede de Referéncia Cadastral Local, que
através de mecanismos legais, obrigard os novos loteamentos, € os diversos levantamentos
topograficos a estarem amarrados a esta rede.

No escopo desta pesquisa nos limitaremos a apresentar estes critérios para as fases de
mapeamento Cadastral e Atualizag@o, e nos abstrairemos dos detalhes, uma vez que estes ja foram
amplamente apresentado em outros trabalhos.

J4 a fase de Cadastramento, sera detalhada nas se¢des que se seguem.

2. ETAPAS DA EXECUCAO DE UM CIU

Antes de passarmos a descrigdo das fases de execugdo de um CIU, torna-se oportuno
mencionar um ponto importante no CTM, que ¢ o Sistema de Codificacdo. O qual consiste em
estabelecer um c6digo numérico para cada imovel, isto é, sua Inscri¢io Imobilidria.

A inscrigdo imobilidria deverd constituir registro individualizado dos imoveis, para sua
mscng:ao e localizag¢@o imediata no Cadastro Imobilidrio da Prefeitura.

E primordial que conste, no nosso entender, o nimero do Distrito, do Setor, da Quadra, do
Lote e da Unidade ( ou subsolo ). Assim:

INSCRICAO CADASTRAL

Distrito | Setor | Quadra | Lote | Unidade
01 05 045 213 01

Precisamos, portanto definir os termos componentes da inscri¢do cadastral :
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DISTRITO - divisdo administrativa do municipio. O Distrito Sede recebe o cédigo 01 e os
demais s3o numerados de 02 a 09.

SETOR - ¢ a subdivisdo da planta esquematica da cidade segundo critérios geograficos ou de
homogeneidade, cujo objetivo € estabelecer o zoneamento fiscal da cidade, bem como facilitar a
distribuicdo dos servicos de cadastramento. Os Setores Fiscais devem ser numerados
seqiiencialmente, dentro de cada Distrito, a partir de 01 até o limite de 99 Setores.

QUADRA - € uma superficie continua, constituida por um ou mais imoéveis e delimitada por
logradouros publicos ou acidentes do terreno. As Quadras devem ser numeradas seqiiencialmente,
de cada Setor, a partir de 001 até o limite de 999 Quadras.

LOTE - ¢ a subdivisdo da quadra, € a por¢do do terreno que define uma tnica propriedade.

UNIDADE ou SUBLOTE - € a subdivisdo do lote, ou seja, quando existir mais de uma
edificagdo no lote, ou ainda, quando existir uma edificagio subdividida.

A execugdo de um CIU passa pelas mesmas etapas ja citadas anteriormente. Vejamos cada
uma delas separadamente.

2.1 - Coleta de Informacdoes

Os dados iniciais necessarios a execugdo do CIU podem ser encontrados na Prefeitura Municipal ou
em outros Orgaos tais como: Companhia de AGUA e Esgoto, Companhia de Eletricidade, Posto do
IBGE, Unidade do Exército etc.

A maior parte dos dados a serem coletados sdo relativos a cartografia e a legislagdo existente,
sdo eles:

(i) - Dados Cartogrificos:

- Planta-Base da Area Urbana do Municipio (1:4000 ou 1:5000 ); Plantas de Loteamentos
(caso existam ); Plantas de Servigos Urbanos (caso existam ); Plantas das Edificag3es; Plantas de
Condominios Horizontais (caso existam ).

(ii) - Dados Relativos a Legislagio:

- Lei de Criagdo do Municipio; Legislagdo Tributaria municipal.; Lei de Uso do Solo (se
houver); Leis de Denominagdo de Logradouros.
(iii) - Cadastro Existente.

Caso exista um cadastro executado anteriormente, as informagdes nele contidas podem auxiliar
a realizagdo do novo cadastro, no que diz respeito a agilizagdo do processo. Porém, estes dados
deverdo ser "checados" novamente em campo.

(iv) - Relacdo de Usuarios e respectivo endereco.
(v) - Relatorios de Servigos Urbanos.

Sdo documentos que podem ser obtidos juntos a Prefeitura Municipal, contendo as areas
beneficiadas por servigos urbanos que ndo podem, com precisdo, ter verificada a sua existéncia em
campo, tais como: coleta de lixo e limpeza urbana.

2.2 - Preparacao dos Dados

Essa etapa ¢ constituida de 10 atividades a saber, sendo que as atividades que sdo dependentes
de outras, devem ocorrer muito bem encadeadas para que nido haja perda de tempo ou recurso
humano.

(i) Preparacio da Base Cartogrifica.

E a atividade na qual se complementa a Planta do Municipio. Deve-se, pois, sobre a Planta:

a) Indicar os Servigos Urbanos - Utilizar um carimbo com a palavra PACIGUSTE (P -
Pavimentagdo; A - Agua; C - Coleta de lixo; I - Iluminagdo
G - Galerias Pluviais; U - Limpeza Publica Urbana; S - Guias e Sarjetas; T - Telefone; E - Esgoto).
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Carimbar esta palavra em todas as ruas da Planta Base. De posse de dados colhidos na
Prefeitura e nas Concessionarias de Servigos Urbanos, preencher, ainda no escritdrio, os servigos
existente. Depois, em campos, complementar as informagdes e "checar" as ja indicadas.
b)_Plotar os Novos Loteamentos e Favelas.

c) Plotar novas éreas ocupadas que néo constam da planta.

O croquis destas areas deve ser feito, a mdo livre, em campo, e depois passado para a escala,
em escritorio.
d)Comparar_os limites reais da Area Urbana com a Zona Urbana delimitada por Lei - Caso a Lei de
Zona Urbana nio se encontre de acordo com a realidade observada, deve-se comunicar a Prefeitura
Municipal para que esta processe a devida atualizag@o.
e)Assinalar na planta os nomes dos logradouros. - O inicio do logradouro deve ser indicado por um
sinal convencional ( X0 ).

(ii) Preparacdo da Planta de Referéncia Cadastral.

E a atividade que consiste em, sobre a Planta Base, demarcar os Distritos e os Setores da Area
Urbana e codifica-los, assim como as quadras contidas em cada setor, para a obten¢do da "Inscrigdo
Imobilidria" do imével.

Os Setores Fiscais devem ser demarcados a tinta ( hidrografica vermelha, por ex. ) sobre a
Planta, tomando-se por base os principais eixos de cada Distrito ( avenida, rodovias etc. ) ou os
principais acidentes geograficos que se constituam em limites naturais da malha urbana ( rios,
montanhas, lagos etc).

(iii) Preenchimento da FBC. :

A FBC - Ficha de Batimento do Cadastro - contém as informag¢des do Cadastro da Prefeitura
sobre o imével.

A FBC tem duas finalidades basicas :

1 ) Permiti o “batimento” (checagem)d do cadastro anterior da Prefeitura com o novo cadastro que
esta sendo executado.

2 ) Permitir o levantamento do débito do contribuinte relativo a cada propriedade, em cada um dos
. cinco anos anteriores ao da implanta¢do do novo cadastro.

A FBC deve conter as seguintes informagdes sobre o imével : localizagdo do imével, Nome e
domicilio do proprietario; Dimensdes do imovel, Langamentos e débitos dos tributos ( impostos e
taxas, até a data de execugo do novo cadastro ).

(iv) Preparo da Planta de Quadra

Para cada quadra do Municipio deve ser realizada uma Planta a parte, na escala 1:1000 ou
1:500.

Sobre papel branco, tamanho oficio (29cm X 21cm) deve-se desenhar o contorno de cada
quadra (tomado a partir da Planta Base), de maneira que a face da quadra voltada para o Norte fique
sempre na parte superior do papel. No canto superior direito, deve ser indicada a inscri¢do cadastral
daquela quadra. No canto superior esquerdo deve ser indicada a orientagdo Norte.

Sobre esta folha de papel oficio deve ser colada outra, de papel manteiga ou vegetal ( papel
transparente) para que, em campo, fagam-se as corregcdes necessarias.

(v) Preparo do BCI

O BCI - Boletim de Cadastro Imobiliario - € uma ficha onde se anotardo os dados gerais sobre
os iméveis cadastrados.

Para cada Unidade Imobilidria (lote ndo edificado, casa, apartamento, loja etc.) deve-se
preencher um BCL. E ele o instrumento por exceléncia do Cadastramento.

O itens que devem conter no BCI serdo apresentados na proxima segao.
(vi) Preparo dos Relatorios do Cadastro Existente.
Os Relatorios seguintes deves servir de apoio a execugdo do novo cadastro. Szo eles:
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a) Indice Remissivo por Proprietario, Listagem contendo : Nome do Proprietario; Enderego do
Imovel; Inscrigdo do Imovel.

b) Indice Remissivo por Enderego do Imével, Listagem contendo: Enderego do Imével; Nome
do Proprietario; Inscrigdo do Imdvel.

c) Rol de Langamentos dos Tributos, existente na Prefeitura.

Estes relatorios substituem as Fichas de Batimento do Cadastro na operag@o de batimento do
Cadastro, podendo ser utilizado um ou outro.

(vii) Elaboracio do Relatério do Codigo de Logradouro.

O Relatorio do Codigo de Logradouro consiste numa listagem contendo o nome do
logradouro seguido de um codigo numérico formado por 6 ou mais digitos.

Esta listagem deve ser iniciada com os nomes dos logradouros do Distrito Sede e do Setor 01.
(viii) Preparac¢do do Boletim de Logradouro (BL)

O Boletim de Logradouro deve conter as seguintes informagdes: Nome do Logradouro; do
Logradouro; Se¢Ges de Logradouro; Servigos Publicos existentes; Valor do m’ do imével por Se¢do
de Logradouro.

(ix) Preparacao do Boletim de Loteamento (BLT)

O Boletim de Loteamento deve conter os nomes dos Loteamento e seus respectivos codigos.
(x) Preparacio da Legislacio Tributaria

Deve ser consultada a Legislagdo Tributaria Municipal e, caso ndo exista, deve ser consultado
o Manual da Area Legal.

2.3 - Cadastramento

Esta etapa consiste no preenchimento do BCI, do BLT e na complementag@o da PQ (Planta de
Quadra).

2.3.1 - Complementacio da Planta de Quadra

A complementagdo da Planta de Quadra, ja preparada parcialmente em escrit6rio, consiste em :
1°) ”Checar” a forma e as dimensdes da PQ com a realidade observada em campo

Se todas as faces da Quadra correspondem em tamanho e forma a PQ realizada em escritério,
basta medir as testadas dos lotes por face de Quadra e iniciar a complementago.
2°) Conferir os nomes dos logradouros indicados na PQ realizada em escritorio com a realidade em
campo. Caso haja ocorrido alteragdo na denominagdo, assinalar as mesmas.

3% Executar a “zeragem” da quadra

E o deslocamento métrico, no sentido dos ponteiros do relégio, do ponto inicial ( ponto zero)
da quadra até o final da testada de cada lote. Quando ocorrer um numero decimal deve-se
arredonda-lo.

Torna-se oportuno apresentar algumas conceituagdes antes de prosseguirmos com a descrigéo
da execugdo da zeragem.

Terreno Encravado € aquele cujo acesso € feito pela Serviddo. Quando o lote for um terreno
encravado, a sua testada € a testada da Serviddo. Quando a Serviddo n3o estiver definida, considerar,
para fins de cadastramento, a testada igual a 1 (um) metro.

Condominio Horizontal € o conjunto de habitagGes independentes dispostas horizontalmente
em um mesmo lote. Neste caso, o terreno onde se situa o condominio € considerado um s6 lote e
portanto, a zeragem refere-se a testada do lote.

Vila é o conjunto de habitagSes independentes, localizadas em um logradouro secundério
tendo como unico acesso o logradouro principal. Neste caso, a zeragem da Vila inteira € a mesma
para todas as unidades.

Para executar a zeragem da quadra deve-se :
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a) Escolher o “ponto zero”(ponto inicial de medigdo das testadas dos lotes ). Este ponto deve
localizar-se no final do lote de esquina do canto superior esquerdo da PQ ( esquina de referéncia),
tendo como orientagio o Norte. O ponto inicial deve ser sempre, limite entre dois lotes, exceto
quando a quadra for constituida por apenas 1 (um) lote.

b) Medir a testada do primeiro lote, partindo do ponto inicial € caminhando sentido dos ponteiros do
relogio.

c) Indicar a zeragem daquele lote. Em seguida medir a nova testada e somar o valor encontrado, a
zeragem do lote anterior. A soma dos dois valores serd a zeragem deste ultimo lote, e assim
sucessivamente.

4°) Indicar o tipo de utilizagdo dos lotes.

Em cada lote da Quadra, deve ser indicado um codigo contendo o uso do lote bem como o
nimero de unidades por uso. Recomenda-se os seguintes codigo: R - residencial (1 unidade); C -
comercial (1 unidade); I - industrial (1 unidade); T - terreno ( ndo edificado, com construgdo ndo
concluida ou em demoli¢do). Por exemplo : Ps;R,C- predlo de 3 pavimentos, com 2 unidades
residenciais e 1 comercial.

5%) Indicar os nimeros dos iméveis

Simultaneamente a execugdo da zeragem, deve-se indicar o numero da fachada de cada
Unidade, utilizando-se simbologia propria. No caso de ndo existir numeragao, indicar S/N.
6°)Por fim, grifar na palavia PACIGUSTE os servigos existentes. Vejamos, entdo, um exemplo de
Planta de Quadra na Figura 1 - ANEXO.

2.3.2 - Preenchimento do BCIL.

Convém elucidar alguns itens do BCI que, por ventura, n3o estejam perfeitamente claros. Para
tal, seguiremos os itens do BCI apresentado Figura 2 - ANEXO.

PREDIAL- assinalar com um “X” quando existir no terreno uma constru¢do terminada.
TERRITORIAL- assinalar com um “X” quando o terreno estiver vago, com constru¢do em ruinas
ou com edificagGes em fase de construgdo.

INFORMACOES GERAIS SOBRE O IMOVEL - As informagdes que deve ser anotadas
nesta parte do BCI servem de indicador para cobranga de vérias taxas e tarifas municipais, além de
permitir, apos o seu mapeamento, avaliar o grau de atendimento da populagdo em termos de servigos
urbanos ¢ o grau de utilizagdo pela populagio dos servigos oferecidos pela Prefeitura ou
concessionarias de servigos publicos. As informagdes referentes a natureza do patrim6nio permitem
fixar coeficientes quanto a propriedades dos iméveis, se publico, privado ou religioso; estes dados
sdo importantes face as imunidades e isengGes tributarias previstas em lei.

INFORMACOES SOBRE O TERRENO -_Aparece nesta segio informagdes sobre o
terreno em relagdo a : SITUACAO, PEDOLOGIA, UTILIZACAO, DIMENSQES.

INFORMACOES SOBRE A EDIFICACAO Aparecem nesta se¢do informagdes sobre a
edificagdo no que diz respeito a: TIPO, SITUACAO, UTILIZACAO, SITUACAO DA UNIDADE,
CONSTRUIDA, OCUPANTES, ESTADO DE CONSERVACAO, PADRAO DE
ACABAMENTO.

CALCULOS - itens “Célculo de Areas” e “Calculo de Impostos” devem ser preenchidos em
escritorio, ao final da etapa de cadastramento.

CROQUIS - O campo quadriculado do BCI ¢é destinado ao “croquis” do terreno e da
edificacdo. A representagdio do imdvel deverd ser feita na escala 1:250, preferencialmente. as
medidas encontradas, sem se esquecer

A operagdo de campo consistira em : medir a testada (frente), o lado direito, o lado esquerdo e
o fundo do terreno, com a trena; representar no campo quadriculado, obedecendo a escala 1:250, o
formato do terreno e transcrever as medidas encontradas; medir os limites da edificagdo, com a
trena;- representar a edificagdo dentro do lote, obedecendo a escala 1:250 e transcrever de observar
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os recuos laterais e frontais existentes. A indicagdo da amarracdo da edificagéo no lote €, porém,
opcional e depende de solicitagdo do municipio.

OBSERVACOES - Devem ser anotados quaisquer dados observados em campo que, por um
motivo ou outro, ndo constaram dos itens do BCI.

2.3.3 - Preenchimento do BL

O Boletim de Logradouro, preenchido, constituir-se-4 no proprio Cadastro de Logradouro.
Para o preenchimento do BL € necessario determinar, previamente, as Segdes de Logradouro.

SECAO DE LOGRADOURO - E a parte do logradouro que contém, no miximo, uma face
de Quadra. Seu ponto inicial deve ser o inicio do logradouro ou o inicio da Quadra e o seu ponto
final, o ponto extremo da face da Quadra._Ao longo de cada sego, o valor do m” ou do metro linear
dos terrenos cujas testadas principais ddo para o logradouro da Se¢do é constante, como também os
servigos publicos colocados a disposi¢do. Quando ha mudanga de valor do terreno e/ou de servigos
urbanos em uma mesma Quadra, a Segdo deve quebrar neste ponto de mudanga e constituir uma
nova Se¢do. codigo da Segdo é formado por 6 (seis) digitos, sendo 5 algarismos e 1 letra (D,E ou
X). A parte numérica indica a distancia em metros do ponto final da Seg3o até o inicio do logradouro
(ponto zero). As letras especificam o lado do logradouro (D - direito; E - esquerdo; X - quando a
se¢do do lado direito e do lado esquerdo do logradouro forem iguais). ( Ver Figura 3 - ANEXO).

O VALOR DO m’® - este item so deve ser preenchido quando for aprovada a Tabela de
Valores.

DESLOCAMENTO INICIAL - este item € opcional, porém, quando for utilizado o sistema
de numeraggo para os iméveis, o seu preenchimento se faz indispensavel. Deslocamento Inicial € a
distancia em metros do ultimo lote de uma quadra até o primeiro lote da quadra seguinte. Quando a
Quadra for a primeira do logradouro, o deslocamento correspondera a distincia do ponto zero
(ponto inicial) do logradouro até o primeiro lote. Caso o logradouro comece diretamente na primeira
quadra, o deslocamento inicial € igual a zero. Considerando o exemplo anterior, o deslocamento
inicial da Se¢do 92X ¢é 8m; da Segdo 206E e da Segdo 310D é 10m e da Sec¢do 310E, € 8m.

SERVICOS URBANOS - No BL, os servigos publicos existentes em cada Se¢do de
Logradouro deve ser assinalado com um “X”.

2.3.4 - Preenchimento do BLT

O Boletim de Loteamento, preenchido, constituir-se-4 no proprio Cadastro de Loteamento.
Para o preenchimento do BLT ¢é necessario consultar as plantas de loteamento e a Planta Base do
Municipio atualizada.

CODIGO DO LOTEAMENTO - Este codigo deve ser obtido das Plantas de Loteamentos ja
codificados e deve coincidir com o codigo que consta no BCIL.

2.4 - Elaboragio e Aprovacio da Tabela de Valores.

Esta etapa consiste basicamente na obtengdo dos valores venais dos imoveis e
consequentemente elaboragdo da Planta de Valores de Terrenos e de Edificagdes, para posterior
aprovagdo pelo Executivo Municipal. As Plantas de Valores genéricos de Terrenos Urbanos ou
simplesmente Plantas de Valores, sdo plantas da zona urbana da cidade onde sdo indicados em cada
face de quadra os valores unitarios (R$/m”) genéricos utilizados na formagio do valor de cada
imovel (terreno) para fins de tributagdo, outras vezes estes valores constam de tabelas (listas)
relacionando todas as quadras e valores unitarios do m® para os diversos terrenos ou edificagdes.
Freqiientemente as Plantas de Valores s3o designadas por "Plantas Genéricas de Valores" ou "Mapas
de Valores" ou "Tabelas de Valores".

(i) - Objetivos da Elaboracao das Plantas de Valores.

ANAIS Desenvolvimento Tecnoldgico e o Cadastro Técnico Multifinalitario m-177



2° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico - COBRAC
Florian6polis (SC), 13 a 17 de outubro de 1996

A organizagio de Plantas de Valores genéricos reais de mercado pode beneficiar as
Municipalidades de diversas formas, favorecendo :
a) _a justica tributdria - O IPTU e agora, apds a Constitui¢do Federal, o ITBI - Imposto de
Transmissio de Bens Imdveis - representam para os municipios em geral n3o apenas uma
importante fonte de receita, mas, a de maior repercussdao econdmica. Acrescente-se ainda a
repercussdo indireta de corrente do ICM - Imposto de Circulagdo de Mercadorias estadual, cuja
parcela distribuida pelos municipios € proporcional as respectivas receitas proprias.
b) Os processos de desapropriaciio, por permitir o conhecimento do valor de mercado do imével.
c) A formag3o de critérios para cobranca da contribuicio de melhoria;

d) A normalizacio do mercado imobilidrio por fornecer os pregos atualizados dos imoveis
urbanos

(ii) - Valor Venal

Valor Venal (Valor de Mercado ou Valor Corrente) € o valor pelo qual se realizaria uma
compra e venda entre partes desejosas mas n3o obrigadas a transag@o, ambas perfeitas conhecedoras
do imé6vel e do mercado e admitindo prazo razoavel para se encontrarem. ( IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia). ’

(iii) - Metodologia utilizada para Elaboracio da Tabela (ou Planta) de Valores.

1 Passo : Delimitar a Zona de Normas (ou Zonas Homogéneas).

2 Passo : Escolher a amostra dos imdveis.

3 Passo: Pesquisar os valores venais dos imoveis da amostra.

4 Passo: Determinar o valor do m? de cada terreno. Determinar o valor do m” genérico de terreno (
e de edificagdo) para cada Zona de Norma.

(iv) - Simulacao da Carga Tributaria

Para posterior aprovagdo da Tabela de Valores deve-se proceder a “SIMULACAO DA
CARGA TRIBUTARIA” que consiste em calcular os valores dos tributos (IPTU, ITBI e Taxas) das
unidades pesquisadas, de forma a fornecer subsidios a Prefeitura para analise da carga tributaria.. A
atividade de “Simulagdo de Carga Tributéaria” é valida a medida que pode detectar falhas e evitar um
langamento com grandes distorgGes para o Municipio.

Com base na variagdo da carga tributaria, por imével, de um ao para outro e na variagdo da
soma das cargas de todos os imé6veis pode-se verificar se os valores e as aliquotas estabelecidas
estdo adequados.

As Tabelas de Valores de Terrenos e de Edificagdes devem ser aprovados, por decreto, pelo
Prefeito.

2.5 - Processamento

Ea etapa na qual se realizam os calculos: calculo dos valores basicos e calculo dos tributos ¢,
ainda, processa-se o preenchimento dos formularios.

Dependendo do porte do municipio, o processamento pode ser manual ou eletrdnico.
(i) - Calculo dos Valores Basicos

Consiste no célculo de : area do lote; testada do lote; profundidade do lote; area construida da
unidade; fracdo ideal; total de unidades no lote; area total construida; testada ideal; mimero de
pavimentos.
(ii) - Calculo dos tributos

Consiste no calculo de : Valor do Terreno; Valor da Edificagdo; Valor venal do Imoével,
IPTU;, Taxas.
(iii) - Preenchimento dos Formularios.

Consiste no preenchimento dos seguintes formularios:
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FCA - Ficha de Controle de Arrecadacdo -Esta Ficha destina-se ao registro dos recolhimentos
dos tributos (IPTU e TSU), por contribuinte, constituindo-se no documento que servira de controle
da arrecadagdo dos tributos acima especificados. Sua utilidade esta prevista para 5 (cinco)
exercicios.

DAM - Documento de Arrecadagio Municipal. - E documento padronizado para langamento
das receitas tributarias municipais. A forma de pagamento, constante no DAM, ¢ definida por
regulamento previsto no Codigo Tributario Municipal. O modelo é composto de 4 partes, sendo a
primeira o comprovante do contribuinte e as demais para controle ( tesouraria, contabilidade e
controle).

FRE - Ficha Remissiva por Endereco. - As FRE e FRP s3o indices remissivos elaborados com
a finalidade de permitir uma rapida identificagdo do contribuinte ou localizar, nas pastas, o Boletim
desejado.

A FRE contém: endereco do imével, nome do proprietario e inscrigdo cadastral do imével.
Deve ser utilizada toda vez que se deseja conhecer o proprietario ou a inscrigdo do imdvel,.sendo
conhecida a sua localizagdo. Esta ficha permite, ainda, documentar o histérico de um determinado
imével cadastrado, quanto & mudanga do proprietario.

FRP - Ficha Remissiva por Proprietario - Esta ficha contém: nome do proprietario, localizagdo
do imovel e inscri¢do cadastral do imével. Deve ser utilizada todas as vezes que se deseja conhecer a
localizagdo do imdvel ou sua inscrigio cadastral, sendo conhecido apenas o nome do proprietario.

2.6 - Revisao

E a etapa final na qual se realizam as operagdes de verificagio do BCIL Estas operagdes
consistem em:
a) Complementagdo dos itens ainda ndo preenchidos;
b) Batimento com o cadastro da Prefeitura (FBC), especialmente os dados sobre inscri¢ao cadastral
e inscrigdo anterior, localizag¢do da propriedade, nome e enderego do proprietario e dimensdes do
imovel.
c) Batimento com a planta de quadra, verificando-se a compatibilidade dos itens: inscrigdo cadastral,
localiza¢@o do imével, ocupagdo do lote e dimensdes do imével.
d) Checagem com o Gabarito de Inconsisténcias, que consiste na identificagio de informagdes
contraditorias dentre os diversos itens do BCI.

4. APLICACAO DA METODOLOGIA

Esta metodologia estd sendo aplicada em alguns municipios do Estado de Minas Gerais,
através de convénios firmados entre a Universidade Federal de Vigosa e as Prefeituras. Através
destes convénios a Universidade contribui transferindo sua tecnologia para as comunidades em forma
de extensio ao mesmo tempo que proporciona estagios para seus alunos.

Atualmente esta metodologia foi aplicada na Cidade de Cajuri/MG (Lat. 20°47°26” S, Long.
42°47°45” W, Altitude 700 m) com grande éxito. Nao s6 pela rapidez de implantagio do CTM,
como também pelo baixo custo que esta representa.

A Cidade de Cajuri, em seu distrito sede com aproximadamente 400 iméveis, foi dividida em
quatro setores.

Com uma equipe de 16 estagiarios do Curso de Engenharia de Agrimensura da UFV, quatro
por setor, foi possivel realizar as duas etapas do CTM (Mapeamento Cadastral e Cadastramento) de
todo o distrito em 120 h de estagio.
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Torna-se oportuno mencionar que apesar de inexistir qualquer trabalho de CTM na prefeitura,
ja existia uma planta semi-cadastral de todo o distrito, que foi posteriormente transformada em uma

Planta Cadastral pelos estagiarios.
Procurou-se aplicar e seguir minuciosamente a metodologia exposta anteriormente e na

impossibilidade de apresentar-mos mapas, tabelas e graficos, pode-se constatar que quadruplicou o
valor da arrecadagdo do municipio e no primeiro ano ja foram pagos os investimentos em CTM.
Atualmente busca-se implantar uma Rede de Referéncia Cadastral Local, como parte da fase

final de atualizagdo do CTM.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Ao aplicarmos a metodologia apresentada neste trabalho em pequenos municipios, pdde-se
observar o CTM cumprir sua fungdo, que € a de servir de apoio a Administragdo Piblica no que diz
respeito a:

(i) Sistematizacio Fisica -Territorial, a diversos graus e especialidades, tais como o controle do
uso do solo, a elaboragio de projetos urbanisticos, a elaboragdo de Planos Diretores etc., através do
conhecimento dos dados de base imobilidria da cidade.

A existéncia de um Cadastro Imobilisrio permite um perfeito controle, por parte das
autoridades e servidores municipais, da situagdo em que se encontra a cidade com relagio ao estoque
de terrenos e edificagdes, seu estado de conservagio e utilizagao.

(ii) Sistematizacio e Controle de Equipamentos e Servigos Urbanos, em termos de demanda,
localizagdo e magnitude.
(iii) Gestdo Tributiria, compreendendo o langamento racional dos impostos, taxas, tarifas e

contribui¢Ges de melhoria.
Se estiver sempre atualizado, o CTM servira de um sistema de apoio a tomada de decisdo

dentro ou nas adjacéncias de uma cidade.
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FIGURA 1 : Exemplo de Planta de Quadra.
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FIGURA 3 : Exemplo de Secdo de Logradouro
FIGURA 2 : Exemplo de um Boletim de Cadastro Imobiliario
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