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Resumo : o Municipio de Sdo Leopoldo situa-se na regido metropolitana de Porto Alegre. Os problemas de falta de
informagéo territorial e de ocupacoes irregulares sao evidentes e decorrentes, entre outros fatores, da desorganizagao
e desatualizagdo do cadastro técnico. O presente trabalho descreve o estado atual da cartografia e dos dados
alfanuméricos do municipio e propbe solugbes técnicas para contornar os problemas atuais.

Palavras chave : Cadastro Municipal, Informag&o Territorial

Abstract : Sdo Leopoldo is placed in the metropolitan area of Porto Alegre. The problems of lack of territorial
information and irregular occupations are evidentes and decurrent, among others factors, of the disorganization of the
territorial cadastre. The present work describes the current state of the cartography and the alphanumeric cadastral
data and considers technical solutions to skirt the current problems.
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1 Introdugéo

O acelerado processo de urbanizagéo, esta levando muitas cidades brasileiras a uma situagdo caética. O crescimento desordenado
se deve, principalmente, ao aumento da populagdo (migragdes campo-cidade), a especulagdo financeira da terra urbana, a falta de
planejamento e a escassez de recursos publicos, o qual gera uma sobrecarga da infra-estrutura urbana, tornando-a ineficiente.

O uso ilegal do solo e a ilegalidade das edificagbes nas cidades, atingem mais de 50% das grandes cidades brasileiras. A maioria das
areas urbanas inexistem nos cadastros municipais"(Scherer, 1999,p.04). E a cidade ilegal, cuja populagéo fica excluida dos
processos econdmicos da sociedade, espoliada de seus direitos e de sua dignidade.

Mas, se por um lado, existe uma populagdo carente de emprego, saneamento, salde, habitagdo, etc., que ocupa as areas de terra de
forma irregular e sem infra-estrutura, por outro lado, existe uma populagdo economicamente ativa, que possui bens iméveis que nio
estao corretamente arrolados no Cadastro da Prefeitura. Ambas as situagdes refletem, consequentemente, num ponto sensivel das
prefeituras: o setor de arrecadagdo de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) e de ITBI (Imposto sobre Transmissdo de Bens
Iméveis).

E neste contexto que se encontra o Municipio de Sao Leopoldo, situado na regido metropolitana de Porto Alegre, no Rio Grande do
Sul.

Pretende-se comentar no presente trabalho sobre a necessidade da organizagdo e atualizagdo do Cadastro Técnico, possibilitando
seu uso eficiente como instrumento para o planejamento municipal. O objetivo € analisar a situagéo atual do Cadastro Técnico do
Municipio e propor alternativas metodoldgicas que permitam reverter o quadro atual.

2 Revisao de Literatura

Segundo LOCH e SILVA (1994): "a atualizagdo cadastral é imprescindivel para a existéncia do Cadastro Técnico Multifinalitario
devido a dindmica do espago geogréfico. Esta atualizagdo deve ser permanente e ser planejada juntamente com a implantagéo do
Cadastro Técnico Multifinalitario”.

O crescimento acelerado de uma cidade, ou regido normalmente esta relacionado com o progresso, e este traz consigo uma
diversidade de problemas para o ambiente urbano, especialmente quando ndo ha planejamento estratégico para prevenir ou minimizar
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tais problemas. A afirmagéo dos autores de que o espago geografico &€ dindmico, pode ser faciimente comprovada observando-se a
cidade quando percorrida diariamente. Sdo obras e loteamentos novos, demolicdes ou aumentos de obras existentes, ocupagdes
irregulares em éareas verdes, etc. A cada dia, a malha urbana sofre alteragdes em diversos pontos. E o Cadastro Técnico necessita
conhecer, acompanhar e registrar estas alteragdes sob pena de ficar desatualizado, e converter-se num instrumento de confiabilidade
duvidosa no momento em que seu banco de dados for consultado para a realizagdo de avaliagdes, transferéncias, compra e venda de
imoveis, definigdo de valores para a cobranga de IPTU, ITBI e outros impostos que incidem sobre a terra, determinagdo de redes de
agua, luz, esgoto, telefone, etc.

"MELO (1985), afirma que o cadastro técnico multifinalitario constitui o instrumento mais agil e completo para o planejamento, uma
vez que o cadastro técnico complbe-se de varios cadastros setoriais, cada um contendo e abrangendo um determinado tema
especifico. Estes temas s&o interrelacionados entre si, formando uma corrente de informagdes acerca de determinada area, que
contém pouco significado, se nao for posicionado, ou seja, se néo for correlacionado espacialmente com a superficie terrestre de um
pais ou regido". (MELO apud FOLETO; LOCH ,1994).

Para que se possa constituir um cadastro técnico eficiente, € preciso num primeiro momento, que os levantamentos do meio fisico
estejam amarrados a um sistema de referéncia geografica para garantir a localizagdo precisa dos pontos. Neste sentido, a NBR
14166 trata da implantagdo de uma Rede de Referéncia Cadastral, que servira de apoio as atividades cadastrais de dmbito municipal
com os objetivos de "fixar as condigbes exigiveis para a implantagdo e manutengdo da Rede de Referéncia Cadastral Municipal
destinada a apoiar a elaboragéo e a utilizagdo de plantas cadastrais e municipais; amarrar, de um modo geral, todos os servigos de
topografia, visando as incorporagbes as plantas cadastrais do municipio e referenciar todos os servigos topogréficos de
demarcacgéo, de anteprojetos, de projetos de implantagdo e acompanhamento de obras de engenharia em geral, de urbanizagéo, de
levantamentos de obras como construidas e de cadastros imobilidrios para registros publicos e multifinalitarios.” (NBR 14166, 1998).

"HARDT (1987) afirma que atualmente a cartografia é fundamental para cada entidade que gerencia servigos e planeja agbes no
dominio espacial do territério em que atua. Assim a existéncia de uma Base Cartogréfica Unica é imprescindivel para se inicializar
um processo de sistematizagdo das informagbes metropolitanas” (HARDT apud LOCH, 1994). Desta forma, a atualizagdo da
informagao fica mais facil e menos onerosa aos cofres publicos.

Segundo EBERL (1981) "existem dois instrumentos de solugdo que constituem a base para qualquer agdo que se pretenda
empreender: o financiamento e a informagéo. O planejamento, a criagdo de novos servigos, a modificagcdo dos existentes, enfim,
todos o0s projetos que aspirem resolver algum problema, supGe, como requisito indispensavel, a existéncia de recursos econémicos
suficientes e a disponibilidade de informagédo confiavel que permita estabelecer metas realistas, planificar agbes oportunas e prever
resultados. Tais sdo, precisamente, os produtos que fornece o cadastro. Por um lado, constitui uma importante fonte de
financiamento do desenvolvimento, ao assentar as bases para a arrecadagdo do imposto predial. Por outro lado, as operagbes
cadastrais permitem integrar um banco de informagdo multifinalitario, com aplicagbes préticas que superam o0s propositos
estritamente fiscais."

Estas afirmagdes deixam clara a importancia e a urgéncia da adogao, por parte de instituicdes publicas e privadas, de metodologias
que reunam os diferentes dados graficos e alfanuméricos sobre uma base comum e proporcionar a integragdo de informagdes.

O cadastro &gil, preciso e moderno proporciona a garantia necessaria para que a atividade fiscal (tributaria) seja exercida de forma
justa, além de tornar-se um canal de comunicag&o entre o governo e a populagdo. A administragdo governamental garante os recursos
para novos investimentos, que reverterdo em beneficios para o contribuinte e a sociedade em geral.

3 Caracterizagdo da Area de Estudo

O Municipio de Sao Leopoldo situa-se na regido metropolitana de Porto Alegre conhecida como Vale do Sinos. Historicamente
conhecido como "Bergo da Colonizagdo Alema", o Municipio & atravessadopela rodovia BR 116, principal via de escoamento da
producdo regional, e pelo Rio do Sinos. Nele, situa-se a sede de uma das maiores instituicdes de ensino superior do pais, a
Universidade do Vale do Rio do Sinos (UNISINOS).

A area superficial total &€ de aproximadamente 104 Km?, sendo que 81,9 Km? correspondem a area urbana. O nimero de habitantes
gira em torno de 180.000 hab. A cidade esta inserida numa regido que é reconhecidamente um pdlo gerador de desenvolvimento e,
por isso, € um atrativo para migrantes que vém das mais diferentes regides do Estado, sendo que a principal base de desenvolvimento
da regido é caracterizada pela presenga da industria coureiro-calgadista, .

Estes s&o alguns dos fatores que contribuiram para que a cidade crescesse rapidamente e sem controle. Aos poucos, aumentaram o
numero de ocupagdes ilegais de terra; algumas areas foram loteadas de forma irregular ou clandestina, e as edificagdes nao inscritas
distribuiram-se comprometendo a infra-estrutura urbana.

4 Administragdo Municipal

Com o objetivo de avaliar a situagdo atual, realizou-se uma pesquisa junto aos diferentes érgdos da administragdo municipal,
especificamente no que se refere a equipamentos e corpo técnico de trés secretarias, que estdo diretamente envolvidas no
funcionamento do cadastro técnico: Secretaria Municipal de Finangas (SEMFI), Secretaria Municipal de Informatica (SEMIN) e
Secretaria Municipal de Urbanismo (SEMURB), sendo que, nesta Ultima, encontra-se inserido o Departamento de Cadastro Técnico.

Administrativamente, as secretarias funcionam de forma semelhante; a hierarquia constitui-se de um Secretario, titular da pasta,
seguido pelos Diretores de Departamento, Chefes de Setor e por fim, os funcionarios e estagiarios. Os cargos de chefias, em geral,
s&o ocupados por Cargos de Confianga (CC) ou funcionarios de carreira com Fungao Gratificada (FG).

5 Situagao do Cadastro do Municipio

Os registros graficos do cadastro estdo conformados por plantas em escalas 1/2000, 1/5000 e 1/10000, provenientes de restituicdes
fotogramétricas que utilizaram o Sistema de Coordenadas Gauss-Kriigger como referéncia. Este sistema de projegdo ndo coincide
com o sistema UTM (Universal Transverso de Mercator) sugerido pela NBR14166, Secdo 4, para a estruturagdo da Rede de
Referéncia Cadastral.

A adogdo do sistema Gauss-Kriigger seguiu as orientagdes da Fundagdo Estadual de Planejamento Metropolitano Regional



(METROPLAN), a qual tinha disposto, no final da década de 80, unificar as bases cartogréficas dos Municipios da Grande Porto
Alegre. Atualmente, somente a capital do Estado e o Municipio de Sdo Leopoldo possuem bases na projegdo Gauss-Kriigger.

O cadastro imobiliario alfanumérico funciona, ainda hoje, segundo um modelo analégico que utiliza fichas cadastrais onde constam
dados do proprietario, do imovel e o registro grafico deste (Figura 1 e 2).
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Figura 1 : Modelo ficha cadastral frente
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Figura 2 : Modelo da ficha cadastral verso

Com o passar do tempo, a Prefeitura Municipal passou a ter dificuldades em manter o Cadastro Técnico em dia, devido ao dinamismo
ocupacional que provocou mudangas na malha urbana.

Uma tentativa de atualizagdo foi realizada em 1997, mediante uma agdo conjunta das Secretarias de Urbanismo e Finangas, com a
Unica preocupagéo de levantar dados que permitissem atualizar os valores de IPTU. A operagéo consistiu numa revisdo dos iméveis
localizados no centro e nos bairros nobres, para conferir as informagdes que constavam nas fichas cadastrais e, a partir dai, ajustar
os valores de IPTU dos mesmos. Porém, este processo de atualizagdo foi interrompido, deixando as demais areas da cidade
desatualizadas. O nimero de unidades urbanas cadastradas € de cerca de 60.000, com uma defasagem, em termos de atualizagao
cadastral, de 40% a 50%. Para que se tenha uma idéia, o incremento na arrecadac&o do IPTU, apés a atualizagdo cadastral parcial,
atingiu os 25%, sendo que o imposto representa cerca de 5% da arrecadagao total do municipio.

As areas publicas, ndo se encontram cadastradas, o que significa que a Prefeitura ndo tem conhecimento exato de quantas e quais
areas pertencem ao municipio. Outro problema constatado, além da desatualizagdo dos dados cadastrais, foi a falta de conexdo entre
os setores que os utilizam. O setor de Cadastro Técnico funciona como se fosse uma "ilha" dentro da Prefeitura.

Ao tempo que os dados alfanuméricos, apenas estdo disponiveis para a Secretaria da Fazenda, via rede de computadores, a
Secretaria de Urbanismo, da qual depende o Departamento de Cadastro Técnico, ndo tem o acesso facilitado, pois esta
descentralizada e ndo possui um espago fisico Unico que retina seus setores.

Além disso, ndo existe o intercambio de dados e informagdes sobre os imbveis entre a Prefeitura e o Registro de Iméveis. Anos atras,
havia um "acordo de cavalheiros" entre as duas instituicdes, em que o Registro de Iméveis enviava mensalmente uma relagdo com as
matriculas dos iméveis transacionados. Porém, no final dos anos 80, o acordo foi desfeito e a partir dai ndo houve mais comunicagéo
entre as partes. Também, foram realizados contatos com a AES Sul (AES Sul Distribuidora de Energia) e a Secretaria Municipal de
Agua e Esgoto, no sentido de tentar ajustar os cadastros, pois cada entidade possui o seu préprio, mas ndo houve progresso.

Uma prética adotada recentemente, é a inclusdo do CPF no cadastro do contribuinte, para garantir sua localizagdo em caso de
mudanga de enderego. Na maioria das vezes, os contribuintes omissos séo identificados quando requerem alvara de licenga para
instalacdo de comércio no setor de ISSQN (Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza). Sao proprietarios de terrenos que
executaram obras clandestinas e, por isso, pagam somente imposto territorial. Para liberar o Alvara , o setor de ISSQN, vincula o
mesmo a apresentagdo do protocolo de encaminhamento da regularizagdo da obra junto ao setor de Controle Urbanistico (SEMURB).

6 Propostas para Reverter o Quadro Atual

A partir dos fatos constatados, propdem-se algumas operagdes no sentido de iniciar uma reformulagdo do Cadastro Técnico para
torna-lo eficiente e realmente possibilitar uma recuperagéo da arrecadagdo de IPTU, baseado em dados mais precisos e confiaveis.

o Atualizar os dados correspondentes ao cadastro fisico, a partir de fotografias aéreas de pequeno formato, com o objetivo de
identificar as mudangas ocorridas nas construgdes e benfeitorias;

Apéds a identificagdo, proceder ao exercicio de poder de policia territorial do cadastro, mediante inspegdes efetuadas por
funcionarios junto a pessoal contratado e devidamente treinado, para efetuar o levantamento topografico de cada uma das
parcelas nas quais tenham sido detectadas construgdes novas ou ampliagdes;

A partir dos dados levantados, atualizar o banco de dados alfanuméricos do cadastro e aplicar a cobranga do IPTU ajustado a
realidade;

Paralelamente propiciar a aproximagdo da Prefeitura com as empresas de agua, telefonia, energia elétrica para unificar os
cadastros e dividir investimentos;

Com o aumento de receita, iniciar o processo de atualizagdo dos dados cartograficos, mediante levantamentos detalhados por
métodos topograficos com apoio GPS. Isto permitira gerar cartografia digital confiavel e devidamente amarrada ao sistema
cartografico brasileiro, seguindo as orientagdes da NBR 14166;

Com os dados alfanuméricos e cartograficos atualizados, proceder a implementagdo de um Sistema de Informagéo
Geogréfica, orientado ao planejamento municipal;

Finalmente, providenciar o intercambio de dados com o Registro de Iméveis, para a troca formal de dados correspondentes as
transferéncias de iméveis, e mudancas das suas carateristicas.

7 Consideragdes Finais

O corpo técnico das secretarias esta suficientemente capacitado para o desempenho de suas fungdes, porém ha necessidade de
melhoramentos. Quanto aos equipamentos, a aquisicdo de novos instrumentos para a realizagéo de levantamentos de campo, que
compete ao setor de Topografia (SEMURB), é urgente. Em geral, ha necessidade de aquisigdo de microcomputadores e softwares
mais atualizados e especificos para a implantagéo de SIG e, concomitantemente, proporcionar o treinamento dos profissionais.

E muito importante que o processo de reestruturagso do Cadastro Técnico se realize juntamente com uma mudanga do conceito de
gestdo publica, através do desenvolvimento de um planejamento estratégico que integre toda a estrutura administrativa e técnica da
Prefeitura e, consequentemente, com outros érgdos publicos responsaveis pelos diferentes servigos prestados a comunidade. A
comunidade deve ser informada da importancia das mudancas e dos beneficios decorrentes destas.

Com o advento da Lei de Responsabilidade Fiscal, torna-se cada vez mais importante para os municipios, a reorganizagéo de sua



estrutura administrativa e técnica e a regulagdo do desperdicio de verbas publicas. Para que possa identificar prioridades e destinar
as verbas de forma coerente, € importante que o administrador publico tenha ao seu alcance, informagdes completas e confiaveis
sobre cidade e, neste sentido, o Cadastro Técnico € um instrumento poderoso a ser utilizado como base para o planejamento
municipal neste processo.
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