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RESUMO

O presente trabalho objetivou demonstrar a funcionalidade do cadastro
técnico como ferramenta de diagndstico para o planejamento urbano, tendo com
base a producdo de mapas tematicos que fundamentam a utilizagdo dos
instrumentos presentes no Estatuto da Cidade. A metodologia apresentada descreve
como proceder para confecgdo de produtos da cartografica tematica para aplicagao
desses instrumentos, relacionando, através de fluxogramas, as possibilidades de
diagnodsticos a partir da estruturagdo do boletim de informacbes cadastrais e as
respectivas informacbées componentes do banco de dados cadastral. A
operacionalidade de alguns desses fluxos é testada para o caso de Taquari/RS,
mostrando como as informacdes, presentes no banco de dados cadastral, podem
embasar diagnodsticos técnicos e fundamentar a aplicagao de alguns instrumentos. A
necessidade de estruturacdo de um setor de cadastro independente dentro da
estrutura municipal e a necessidade de mudanga da visdao sobre sua funcao é
destacada. Os resultados obtidos ressaltam a funcionalidade do cadastro técnico
como ferramenta de aporte ao planejamento urbano e a exploracdo de
mapeamentos tematicos como apoio para implementagcdo dos instrumentos do
Estatuto da Cidade.

Palavras-chave: cadastro técnico, cartografia tematica, instrumentos, Estatuto da
Cidade.
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1 INTRODUGAO

A ocupagao do territério esta ligada diretamente a evolugdo dos povos, de
suas técnicas e da atividade econémica. O espaco foi sendo tomado a medida que a
atividade produtiva e as técnicas humanas foram evoluindo. Os tragos da divisdo e
ocupacao de terras brasileiras dao-se como decorréncia da atividade mercantilista e
naval portuguesa, que acabam por ocupar a faixa litoranea brasileira, fragmentando-
a em sesmarias. As disputas entre Portugal e Espanha definiram as divisas
nacionais, mas a ocupagao do territorio carrega os mais diversos tragos das missoes
jesuiticas, dos bandeirantes, da colonizagao europeia, dos quilombos, entre outros.
A forma como se da a fragmentacao do territério decorre de acontecimentos
baseados no dominio e divisdo de terras, na posse e ocupacao destas, bem como
nas batalhas e defesas de fronteiras.

Com o desenvolvimento das atividades agricolas e pecuarias, o vasto
territério brasileiro passou por um processo de mutacdo que levou a uma
diversificada tipologia ocupacional e cultural. Sdo notaveis as marcas do inicio de
cada regido em sua cultura, em sua arquitetura, em seu vocabulario, em sua
genética, em seus travessdes, entre outras caracteristicas.

As funcdes econbmicas e as relagdes humanas continuaram evoluindo,
levando o territério rural a se tornar cada vez mais urbanizado. O éxodo rural e a
crescente concentragao populacional levaram a um cenario de ocupagao urbana que
apresenta um alto grau de dinamismo. A alta complexidade nas questdes sociais,
econdmicas, tecnologicas e administrativas resultou na obrigatoriedade de
transformacdo e renovagdo dos modelos tradicionais de gestado estratégica do
territorio.

A crescente pressao dos movimentos sociais, presente no final da década de
70, sobre planejamento urbano e a democratizagdo de uso e ocupacgéo do solo, com
o respectivo fortalecimento de politicas urbanas de controle e direito, levou ao
debate da legislagdo urbana, que fomentou em sua reformulacdo através da
Emenda Popular da Reforma Urbana de 1988 e no Estatuto da Cidade, Lei 10.257
de 2001. Com esses a decorrente existéncia de instrumentos voltados ao
planejamento urbano, o que implica no desfio do gestor urbano em conhecer a

realidade local, criando modelos apoiados no Estatuto da Cidade, para atender as
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demandas das reivindicagdes resultantes das caracterizacdes e das leituras técnicas
e comunitarias.

A primeira etapa da elaboragdo de um plano diretor € identificar a realidade
local, isto é, entender o municipio e sua situagcao, seus problemas e potencialidades.
O processo de leitura municipal ndo é realizado apenas por especialistas (leitura
técnica), mas integrado as leituras comunitarias que apresentam a realidade diaria
de cada localidade.

A leitura técnica trata de entender, a partir de dados socioecondmicos,
culturais, ambientais e de infraestrutura a dindmica ocupacional municipal, a
distribuicao e a forma como se da o uso do solo, bem como as caracteristicas que
distinguem as localidades municipais. Ou seja, para planejar o futuro municipal é
necessario estabelecer os problemas da atualidade, para revelar as desigualdades
entre zonas e a dinAmica da urbanizacao, buscando compreender e democratizar tal
situacdo. A falta de informacgdes e a limitagdo técnica para utilizacdo dos dados
provenientes das mais diversas fontes de diagnéstico depreciam o entendimento da
realidade urbana municipal.

Nesse ponto o cadastro técnico pode ser apontado como importante fonte de
informacdes para conhecimento da distribuicdo, forma de ocupacdo, tendéncias
evolutivas, distribuicdo de servicos e equipamentos urbanos, dentre outros. O
cadastro técnico visa realizar o registro das informacdées do imével atrelando suas
informacgdes a uma base cartografica fiducial, concebida com a técnica adequada. O
cadastro surgiu como uma ferramenta de registro, sendo a priori declaratério, porém
evoluiu para sua visdo de um cadastro técnico, tendo em vista as caracteristicas
cientificas e técnicas relacionadas.

O cadastro técnico é uma atividade rotineira que serve como fonte de dados
para as diversas esferas municipais. As informacdes presentes na pesquisa
cadastral determinam a natureza da titularidade do imével, bem como informacgdes
sobre o proprietario e/ou possuidor, as caracteristicas geométricas do lote e
edificagdes, isto €, suas medidas e areas, classificando também a edificagdo de
acordo com uma tipologia associada, padrbes de construcdo e estado de
conservacao.

Através do cadastro € possivel reconhecer o uso do imovel, se esta ocupado
e se é utilizado para fim residencial, comercial, industrial, dentre outros. Além disso,

ha a caracterizagdo do logradouro, realizada perante cadastro individualizado —
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boletim de cadastro de logradouros (BCL) — ou componente do cadastro da
edificacdo. Nesse sao descritas as caracteristicas de pavimentagcdo do logradouro,
bem como seus equipamentos e cobertura vegetal presentes.

Todas essas informagdes deverado estar associadas a uma base cartografica
de alta qualidade. Por tais caracteristicas fornece uma grande gama de informacoes
para realizagao dos mais diversos diagnosticos e consultas municipais. Além disso,
as pesquisas cadastrais podem ser adaptadas para suprir determinada necessidade
de informacdo da gestdo municipal. Por tais caracteristicas a definigao
contemporanea trata do cadastro técnico multifinalitario, ou seja, que visa cumprir as
necessidades de informagdes basicas para as esferas e processos econdmicos,
juridicos e técnicos da dinamica das cidades. E uma adequacdo da visdo sobre a
técnica cadastral que Ihe provém maior maleabilidade, possibilitando sua adequagao

as necessidades e interesses da gestado municipal.
1.1 DEFINICAO DO PROBLEMA

A problematica abordada nessa pesquisa trata da subutilizagdo do cadastro
técnico como ferramenta e subsidio de informagdes para o planejamento apresenta
pela gestédo publica. Muitas vezes a questdo cadastral é vista apenas pelo cunho do
cadastro econémico, que objetiva a geracdo de base para aplicagdo do Cddigo
Tributario, ficando desvirtuada a sua fungdo como importante ferramenta de gestao
urbana. Pereira (2009) exalta a necessidade desse enquadramento do cadastro
técnico sem deixar de exercer sua funcao tributaria.

Além disso, vale elencar o grave problema de banco de dados cadastrais
desatualizados ou até inexistentes. Erba (2005) destaca que a auséncia do cadastro
urbano e mapeamentos confidveis configuram um obstaculo tanto para o
planejamento urbano, como para a politica fiscal.

Somam-se a limitagcdo técnica no aproveitamento e utilizacdo dos dados
provenientes do cadastro para elaboracdao de estudos e produtos cartograficos que
serviriam de apoio as politicas urbanas. Muitas vezes o investimento municipal em
sofisticadas bases é aproveitado apenas em prol da politica fiscal, ndo existindo
setores, dentro da organizagao publica, voltados as fungbes do geoprocessamento

aplicado a gestao urbana.
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1.2 DELIMITAGOES DO TRABALHO

Apoiada na cartografia tematica e nos produtos gerados pelos levantamentos
cadastrais, essa pesquisa busca demonstrar a utilizacdo do cadastro como base
para aplicacdo de instrumentos de planejamento urbano constantes no Estatuto da

cidade, sendo alguns demonstrados a partir de um estudo de caso
1.3 OBJETIVOS

Os objetivos dividem-se em: geral e especificos, conforme detalhado.
1.3.1 Objetivo Geral

Caracterizar as funcbes do cadastro técnico como ferramenta para o
planejamento urbano e demonstrar a operacionalidade resultante de um

mapeamento tematico dirigido aos instrumentos do Estatuto da Cidade.
1.3.2 Objetivos Especificos

a) identificar as caracteristicas e fungdes do Cadastro técnico relevantes para
a gestao urbana;

b) determinar processos de criagdo de uma cartografia tematica voltada a
aplicagao dos instrumentos presentes no Estatuto da Cidade;

c) analisar a necessidade de gestdo e estruturagcdo para a maxima utilizagéo
das informagdes provenientes de levantamentos cadastrais.

1.4 JUSTIFICATIVA

Visto por muitas gestdes como uma atividade de demérito politico, por tratar
de situagdes tributarias, o cadastro técnico € deixado de lado pela gestdo municipal.
Assim as fung¢des do cadastro como uma importante ferramenta de diagndstico e
analise técnica também sdo deixadas de lado. Por vezes por desconhecimento,

outras pela falta de profissionais habilitados e com conhecimento sobre, muitas
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vezes pelo setor responsavel pelo cadastro técnico municipal estar ligado a uma
secretaria e deslocado de sua fungao primordial.

Moller (2005) destaca que para o adequado funcionamento o setor do
cadastro deveria apresentar estrutura independente, um érgdo que entre muitas
outras funcgdes cuida do cadastro ndo consegue conduzi-lo de maneira adequada. O
setor de cadastro integrar todas as informagdes provenientes dos setores
municipais, bem como alimentar os demais setores com informacdes.

Nesse quesito buscou-se investigar e apresentar as fungdes de um cadastro
técnico interligado ao planejamento urbano, mais especificamente ao Estatuto da
Cidade e seus instrumentos, objetivando comprovar a gama de atuagdo dos
produtos cartograficos e cadastrais na gestdo municipal.

Salienta-se que, por ter carater econémico ligado a tributagdo imobiliaria e
por, na maioria das vezes, incrementar a arrecadagao municipal, este € um produto
viavel e autossustentavel financeiramente. Apesar de nao ser o objetivo principal da
realizagao de projetos de recadastramento urbano, estes acabam por incrementar as
financas municipais oriunda da tributacdo predial. Tal quesito & explicado pela
insercdo de novas unidades imobiliarias que passam a ser tributadas e pela
possibilidade de atualizagdo da planta de valores genéricos, com respectiva
corregcao dos valores de terreno e de edificagdes tributados, que, na maioria das

vezes, encontram-se aquém dos valores operados.



12

2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

Neste capitulo sdo apresentados os conceitos tedricos que fundamentam as
praticas e metodologias adotadas. Breves definicbes e caracterizagbes séo

apresentadas para melhor entendimento do conteudo abordado.
2.1 PLANEJAMENTO URBANO E ESTATUTO DA CIDADE

Fruto do periodo de democratizagdo do pais, a Constituicdo de 1988 trazia
como diretriz principal a justa distribuicdo do 6nus e do bdnus resultantes do
processo de urbanizagdo. Foi a primeira vez que a constituicao federal apresentou
um capitulo especifico para a Politica Urbana. (BRASIL, 2011).

A constituicdo de 1988 exaltava a fungdo da gestdo municipal na regulagao
da politica urbana em seu territorio, apresentando alguns conceitos e instrumentos,
incorporados posteriormente ao Estatuto da Cidade, para o cumprimento de suas
diretrizes. Um dos grandes conceitos trazidos pela constituicdo e que buscava a
democratizacdo do espaco urbano era a fungcado social da cidade e da propriedade,
cuja regulamentacao deveria ser realizada pela gestdo municipal, bem como dos
instrumentos que auxiliam para efetivagdo da mesma, tais como o plano diretor, o
parcelamento e edificagdo compulsérios, o imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, a desapropriagdo com pagamento
mediante titulos da divida publica, a usucapido especial urbano e a concessao de
uso. (BRASIL, 2010). A funcédo social da propriedade é denotada quando sao
atendidas as exigéncias fundamentais presentes no plano diretor, isto &,
assegurando as questbes referentes a justica social, a qualidade de vida e ao
desenvolvimento das atividades econémicas (BRASIL, 2001).

A base conceitual de um plano diretor € o projeto de cidade, isto €, o projeto
de configuracdo e organizagao territorial que se pretende atingir no futuro. Pela
Constituicao de 1988, o plano diretor € o instrumento basico da politica municipal de
desenvolvimento urbano (artigo 182, §10), sendo obrigatério para municipios com
mais de 20 mil habitantes. Conforme apresentado, cabe ao plano diretor garantir a
funcdo social da propriedade e, por conseguinte, da prépria cidade, sendo assim

este define as limitagdes e obrigacdes de uma propriedade urbana. (BRASIL, 2010).
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Rolnick (2002) aponta que o grande avancgo do processo de democratizagao
da gestdo urbana remete a percepcao do papel primordial dos municipios nas
funcdes e agdes urbanas, tanto na questdo dos conflitos quanto do planejamento
democratizado. Além disso, exalta o papel da gestdo municipal como interlocutor
para o debate e a promogao da participagao popular para definigdo das diretrizes do
planejamento urbano municipal.

Em decorréncia da estruturacdo dos movimentos sociais e da luta pela
democratizacdo do solo, apds 13 anos da Emenda Popular da Reforma Urbana de
1988, foi aprovada a Lei 10.257, também conhecida como Estatuto da Cidade. Essa
Lei enaltece o papel do plano diretor como um instrumento basico para o
planejamento urbano, estendendo sua obrigatoriedade para cidades integrantes de
regides metropolitanas e aglomeragdes, para areas de interesse turistico e para
areas de significativo impacto ambiental, além das ja definidas cidades com mais de
20 mil habitantes. (BRASIL, 2011).

Vale destacar as diretrizes explicitadas que no Estatuto da Cidade, que visam
garantir além das referidas gestdo democratica e funcdo social da cidade e da
propriedade, a cooperacdo dos poderes, a oferta de equipamento e servigos
urbanos, o controle e regulacdo do solo, a protegdo e preservagdo dos bens
culturais e ambientais, o planejamento participativo, dentre outros. (BRASIL, 2010).
Um dos grandes objetivos explicitos no Estatuto da Cidade trata da incluséo
territorial e da diminuicdo das irregularidades resultante do crescimento
desordenados das cidades. Tal leitura expressa, também, a diminuicdo da
segregacao dada pelo investimento urbano, concentrado nas regides centrais e
minimizado na periferia. Antes apenas tecnocratico, o plano diretor passa a se valer
das leituras sociais, como forma de diagndstico para determinacéo de suas diretrizes
centrais, abrindo espago para a participagdo popular como complementagcao as
leituras técnicas.

Baseado nas leituras sociais e nos diagndsticos técnicos o plano diretor
define a fungédo social da cidade e da propriedade urbana, buscando a gestado
democratica e participativa, tendo como amparo os instrumentos definidos pelo
Estatuto da Cidade. (BRASIL, 2011). A materializagdo do Estatuto da Cidade se da
pelo emprego de seus instrumentos, tendo como marco legal o plano diretor.
(SALANDIA, 2009). Definir os instrumentos de planejamento e politica urbana é

apontar as agdes e ferramentas que possibilitam o alcance dos objetivos expostos
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no plano diretor. Sdo instrumentos de controle efetivo, que dao poder a gestao
municipal, vindo a estimular o desenvolvimento urbano e a inclusao social.

Segundo Rolnick (2002) pode-se classificar os instrumentos do Estatuto da
Cidade segundo as fungdes que exercem. A primeira categoria descreve o0s
instrumentos do planejamento municipal, de indugdo do desenvolvimento, tributarios
e financeiros e regularizagdo urbana. Os instrumentos de planejamento urbano
englobam o proprio plano diretor e seus instrumentos de regulagdo e uso do solo
urbano, que incluem o macrozoneamento e o zoneamento municipal, regime
urbanistico, entre outros.

Visando modular o crescimento de forma ordenada, isto &, para areas que
disponham de infraestrutura urbana e servigos urbanos, o Estatuto da Cidade
apresenta os instrumentos de inducdo do desenvolvimento. Conforme Rolnick
(2002), esses instrumentos, aliados a avaliacdo dos efeitos de regulacédo do
mercado de terras, propiciam ao poder publico capacidade de intervir sobre 0 uso do
solo, ndo apenas normatizando-o, mas fazendo-se cumprir os pressupostos do
Estatuto no que se refere a fungao social da cidade e da propriedade. Nesse
contexto, destacam-se, dentre outros, os instrumentos de desapropriagao,
tombamento de imdveis ou de mobiliario urbano, instituicio de unidades de
conservagao, parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, direito de
preempcgao, outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso,
transferéncia do direito de construir, operagdes urbanas consorciadas.

Outro conjunto de instrumentos, apresentados pelo Estatuto da Cidade,
objetivam a divisdo da valorizagao inerente das intervengdes urbanas e o incentivo
para atividades formadoras de polos comerciais, podendo ser apresentados como
instrumentos tributarios e financeiros. Nesse quesito se encaixam o imposto predial
e territorial urbano (IPTU), contribuicdo de melhoria, incentivos e beneficios fiscais e
financeiros. (BRASIL, 2011).

Além disso, através de um conjunto de instrumentos, o Estatuto da Cidade
propde a regularizacdo urbana de imdveis em areas irregulares habitadas por
pessoas de baixa renda. Sao instrumentos que visam a melhoria da situacéo de vida
dos habitantes dessas areas e a inclusao desses ocupantes no espago urbano e nas
questdes urbanas, isto €, a renovagao da sua cidadania. (ROLNICK, 2002). Sao
instrumentos tais como as zonas especiais de interesse social, a usucapiao coletiva,

a regularizacao fundiaria, entre outros.
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Muitos dos instrumentos de regularizacao fundiaria foram vetados no Estatuto
da Cidade, porém nos anos posteriores o legislativo reiterou as questdes referentes
a regularizagdo fundiaria, buscando a materializacdo e efetivacdo dos direitos
sociais reconhecidos pelo Estatuto. Entre as leis que regulamentaram tais direitos é
possivel citar a gratuidade do registro imobiliario nos programas de regularizagao,
garantida pela Lei Federal n.10.931 de 2004 e os programas e diretrizes da Lei
Federal n. 11.977 de 2009, fundamentada para facilitar a regularizagao fundiaria de
assentamentos informais, bem como para instaurar o Programa Habitacional Minha
Casa, Minha.Vida. (BRASIL, 2010).

2.2 CADASTRO TECNICO

O conceito de cadastro técnico tem evoluindo com o tempo, conforme sua
readequacado as novas fungdes e abrangéncias. Como base é possivel adotar o
conceito da Federacao Internacional dos Gebmetras — FIG (1995) que trata o
cadastro como um inventario publico de dados, que tem por funcdo o registro de
interesses da terra, tais como direitos, restricdes e responsabilidades. Trata-se de
um sistema que inclui uma descricdo geométrica das parcelas de terra, bem como
outras caracteristicas que descrevem a natureza de interesses, a propriedade ou
controle dessas.

O cadastro passa a ser definido como técnico por envolver metodologias e
sistematicas relacionadas ao conhecimento cientifico, tanto na forma de aquisi¢ao e
levantamento das informagdes, quanto na forma de gestdo destas. Podem-se citar
algumas das ciéncias envolvidas como a geodésia, a topografia, a
aerofotogrametria, o sensoriamento remoto, a tecnologia da informacdo, dentre
outras.

A evolucdo cadastral trata principalmente de sua multifinalidade, isto &, a sua
utilizacdo como ferramenta na mais variadas fungdes. O cadastro assume diversas
finalidades, como, por exemplo, o cadastro fisico, ou geométrico, o cadastro
econdmico, o cadastro juridico e o cadastro social. Tal flexibilidade cadastral esta
ligada a sua utilizagdo como ferramenta voltada as atividades fiscais, na politica de
ordenamento do territério e as fungbes de planejamento. Nessa abordagem, o
cadastro tem a caracteristica multifinalitaria, uma vez que atendera as mais diversas
areas (LOCH, 2007).
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A grade questdo esta na visdo da gestdo municipal sobre essas fungbes. A
vinculagado do cadastro a secretarias com outras fungdes e objetivos e a ndo criacéao
de um setor independente e interligado, leva a estruturagdo de um cadastro que é
multifinalitario apenas no nome. Para atingir o patamar da de multifun¢des associado
a essa definigcao é preciso estruturar o cadastro com centro de retencao e divulgagao
de informacgdes, formatando ainda um setor responsavel pela analise e producao de
produtos tematicos e técnicos requeridos pelas diversas secretarias da estrutura
municipal.

As definicées da entidade cadastrada convergem mundialmente para parcela,
definigdo brasileira de objeto territorial. O certo € que se trata de uma unidade com
caracteristicas homogéneas definida por seus limites e sua localizagdo (LOCH,
2007). A unidade imobiliaria a ser cadastrada apresenta caracterizagdo de uso ou
utilizagdo independente, podendo existir mais de uma unidade a ser cadastrada em
um mesmo lote. A parcela cadastral é definida pelo segundo artigo das Diretrizes

Nacionais para o cadastro técnico multifinalitario (BRASIL, 2009):

Art. 2°. A parcela cadastral € a menor unidade do cadastro, definida como
uma parte contigua da superficie terrestre com regime juridico unico.

§ 1° E considerada parcela cadastral toda e qualquer porcdo da superficie
no municipio a ser cadastrada.

§ 2° As demais unidades, como, lotes, glebas, vias publicas, pragas, lagos,
rios e outras, sdo modeladas por uma ou mais parcelas de que trata o caput
deste artigo, identificadas por seus respectivos codigos.

§ 3° Devera ser atribuido a toda parcela um cédigo Unico e estavel.

Vale ressaltar o descrito por Erba (2005) que desvincula a definigdo de posse,
que € determinada pelos limites naturais ou antropoldgicos, materializados do
terreno, da nogao de propriedade, limite legal definido por linha imaginaria nao
definida no terreno. O cadastro € um registro fisico da cidade, mostra com se da a
distribuicdo de parcelas no territério municipal, em contraponto ao que rege a
questdo do cadastro legal realizado pelo registro de imoéveis, que trata da
propriedade.

Junqueira (2010) destaca que a fragmentacao cadastral no Brasil, que divide
o cadastro rural do urbano, faz com que nao exista uma integracao entre os dados
cadastrais. O cadastro rural € de competéncia do Instituto Nacional de Colonizacao
e Reforma Agraria (INCRA), que apresenta normativa para o chamado

georreferenciamento de imoveis rurais. Quanto ao cadastro urbano, é de
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responsabilidade da gestdo municipal a execugao ou contratagdo de levantamentos
cadastrais, tendo como um dos principais problemas a inexisténcia de normativa que

regule os cadastros urbanos.

2.2.1 Boletim de Informagoes Cadastrais

Conforme Blachut (1974), um cadastro técnico, além de registrar informacdes
pertinentes a unidade imobiliaria, apresenta informagdes de tudo que cerca a
parcela. O registro dos dados técnicos e informagdes qualitativas do imovel e do
entorno sédo obtidos pela pesquisa cadastral. O processo de coleta de dados se da
através do preenchimento do boletim de informagdes cadastras, que além de
apresentar informacdes quantitativas do imovel, tais como area e testada, apresenta
a classificagao qualitativas do imével e do terreno (SILVA, 2004).

Ao se iniciar um processo de recadastramento ha a necessidade de revisao
da tipologia construtiva, pertencente ao boletim e anexada ao cdédigo tributario
municipal. Philips (2003) destaca que um cadastro é eficiente ao apresentar
informacdes realmente necessarias. Muitos boletins trazem informag¢des que nao
conseguem mostrar as desigualdades existentes nos padrbes construtivos
municipais € acabam onerando o servico com o preenchimento de informacdes
desnecessarias.

A coleta de dados referentes ao imével e ao logradouro normalmente
encontra-se unificada em um boletim de informagdes cadastrais municipais. No
entanto, as informacdes referentes a servigos, redes, pavimentagao, referem-se ao
logradouro e n&do ao imoével. Nessa linha Gongalves et al. (2008) descrevem a
necessidade de se trabalhar com diferentes boletins para diferentes finalidades
cadastrais. No caso haveria um boletim de cadastro de iméveis e um boletim de
cadastro de logradouro, podendo existir outras modalidades para casos especiais.

Pode-se dividir o boletim de cadastro de imdveis em trés composigdes. A
primeira referente aos dados do contribuinte apresenta o nome, Cadastro de
Pessoas Fisicas (CPF) ou Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ), bem
como sua situagdo em relagdo ao imodvel, proprietario ou possuidor. A segunda
parte, parte intermediaria, traz informacgdes referentes ao terreno, tanto quantitativas,

area e testadas, quando qualitativas, tais como topografia, pedologia e declividade.
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A ultima parte se refere as edificagbes, apresentando tipologia construtiva, estado de
conservagao, uso, entre outros. (PELEGRINA et al., 2008).

Erba (2005) afirma que o banco de dados torna-se mais complexo para
abranger a multifinalidade. Nesse caso, além dos aspectos econdmicos e
geométricos, informagdes de cunho juridico, social e ambiental deveriam integrar o
banco de dados. Rubio (2012) destaca que € cada vez mais relevante o
armazenamento de dados cadastrais em um banco de dados digital, que permita a

manipulagdo, exportagéo integracado e cruzamento de dados.

2.2.2 Planta de valores genéricos

Conforme definicdo da Norma de Avaliagcdo de Bens (NBR 14.653) da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT (2001), a planta de valores
genéricos € a representagao grafica, ou listagem, dos valores do metro quadrado
dos terrenos ou dos imoveis. Normalmente adotam-se valores por faces de quadra,
para estipular o valor do metro quadrado do terreno e por tipologia construtiva para
descrever as edificacdes. (MOLLER, 2005). Muitas plantas de valores s&o
apresentadas em formato tabular, mas, como a prépria nomenclatura denota, trata-
se de um produto grafico, no caso, um mapa tematico resultante da avaliagao
coletiva de imoveis para fim tributario, que torna mais visual e permite uma melhor
analise sobre a distribuicdo de valores.

Moller (2006) destaca a técnica da homogeneizagdo, em que se modelam
fatores que irdo corrigir os valores genéricos para terrenos, tais como pedologia,
topografia e testada, e edificagdes, por exemplo, estado de conservagao e idade
aparente. Embora haja como obter os valores empiricamente, a técnica mais
utilizada atualmente é a regressdo multipla, onde a partir de uma amostra de dados
do terreno se determina um modelo para estimar estatisticamente os valores dos
imoveis e poder analisar a consisténcia gaussiana da amostra. (DANTAS, 1998).

Por ser anexo componente do cddigo tributario municipal, a planta de valores
deve ser aprovada junto a Camara Municipal de Vereadores, conforme legislagao
nacional vigente. Além disso, com as diretrizes do Estatuto da Cidade a planta de
valores genéricos pode servir de base conceitual para engenharia de avaliagdes na
analise de valorizagdo de imovel urbano, auxiliando na recuperagao, pelo poder

publico, dos investimentos municipais que venham a resultar na valorizacdo dos
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imoveis urbanos e ao promover a justa distribuicdo dos beneficios, ou 6nus,

resultante do processo de urbanizagao.

2.3 CARTOGRAFIA TEMATICA

Uma das principais ferramentas para leitura da realidade local de um municipio
€ dada pela representacao através de mapas. As representagdes cartograficas sao
de grande auxilio para realizagado de diagnosticos municipais, ainda mais quando ha
a possibilidade de utilizagdo da base cartografica para representagcao de fenbmenos
ndo visuais, isto &, temas.

Matinelli (2003) define a cartografia tematica como a representagdo das
propriedades ndo visuais dos objetos, sendo um incremento a cartografia topografica
que visa representar apenas as propriedades visuais. Como o proprio nome denota
trata-se de correlacionar a base cartografica com um tema, algo mentalmente
idealizado, mas nao visivel, que demanda ser visualizado.

Num mapa digital certo fendbmeno é classificado de modo que o observador
consiga interpretar espacialmente seu comportamento. O avancgo digital, fruto do
desenvolvimento tecnoldgico, fundamenta o surgimento de Sistemas de Informacdes
Geograficas (SIG), sistemas que aliam banco de dados com bases cartograficas
digitais para formulagéo de cartografia digital para construgdo de produtos tematicos
diversos. (MARTINELLI, 2003).

Moura (2014) aponta para a grande difusdo dos sistemas de informacdes
geograficas vindo a ser utilizado com instrumento de suporte ao planejamento,
principalmente pela facilidade de integracdo de dados de diferentes fontes em
sistemas complexos de analise espacial. Vale destacar a evolugao desses sistemas,
nao sendo utilizados apenas para visualizacédo da distribuicdo espacial, mas também
como sistemas de suporte a decisdo, que permitem tracar e analisar diferentes
cenarios e confrontar informacdes distintas.

A evolugcdo dos sistemas de gestdo de banco de dados e a estruturacdo de
programas gratuitos denotam a tendéncia de se relacionar bases cartograficas
digitais, principalmente as resultantes de levantamento cadastral, a sistemas de
informacgdes geograficas. Além disso, com a valorizagao da transparéncia politica e
de investimentos, dar-se-a a formulagdo de sistemas digitais em sistemas de

plataforma online, isto &€, com acesso publico via internet.
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2.4 ESTRUTURA E CAPACITAGAO

Um dos quesitos para utilizagdo do cadastro técnico, bem como para
confecgdo dos produtos da cartografia tematica, centra-se na estruturacdo de um
setor de cadastro independente. Alem disso, destaca-se a necessidade de
qualificagdo técnica municipal tanto no que tange as questdes de conceituagao
sobre o tema, quanto no dominio das ferramentas de analise e produgao/gestao
tematica. Erba (2005) descreve que em muitos municipios existe a dificuldade de
obtencao dados confiaveis, resultado de programas de recadastramentos realizados
de forma incorreta ou muito desatualizados. E importante o cuidado com o banco de
dados e com o estudo da necessidade de cada informacéao. (PHILIPS, 2003).

A falta de formacdo de profissionais que apresentem em seu curriculo
disciplinas sobre cadastro técnico, abordado apenas nos cursos voltados a
cartografia, leva a falta de conhecimento dos profissionais responsaveis pelo setor,
responsaveis, muitas vezes, das estruturas municipais. Loch (2007) afirma existir a
necessidade de se capacitar o profissional municipal para que ele possa se tornar
um gestor, que domine as ferramentas e praticas cadastrais.

Conforme destacado anteriormente, a evolugcdo dos sistemas de
gerenciamento de banco de dados leva a tendéncia de utilizagdo desses sistemas
pela gestdo municipal. Na mesma linha Moura (2014) aponta para a capacidade de
insercao que os produtos e ferramentas de Sistemas de Informagbdes Geograficas
nas diversas esferas da municipalidade, bem como para necessidade de

capacitacao profissional do corpo técnico municipal para utilizacdo dos mesmos.
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3 METODOLOGIA

A metodologia apresentada baseia-se numa pesquisa aplicada, visando
apontar abordagens tematicas para aplicagdo dos instrumentos do Estatuto da
Cidade a partir das informag¢des componentes do banco de dados cadastral. A partir
de pesquisa descritiva busca explicar as possibilidades de integragdo do cadastro
técnico aos instrumentos de gestdo urbana apresentadas ao poder publico,
atribuindo a multifinalidade que a bibliografia associada ao tema do cadastro. Para
tanto, buscou-se estabelecer como as informagdes componentes de um boletim de
informagdes cadastrais, baseado em informag¢des genéricas, pode estruturar a
confecgdo de mapas tematicos que possibilitem analises das areas urbanas e
viabilizem a aplicagéo dos instrumentos do Estatuto da Cidade.

Partindo das analises realizadas e dos fluxos tematicos elaborados realizou-
se a operacionalidade de alguns dos métodos expostos, bem como algumas
observacgdes sobre as técnicas e procedimentos adequados, em estudo de caso. O
estudo foi aplicado a zona central do municipio de Taquari/RS, representada no
cadastro com Zona 01, caracterizada pela heterogeneidade de usos. Além disso,
aborda-se a problematica da definicdo do cadastro do ponto de vista qualitativo,
baseado nas observagbes empiricas do autor e nas referéncias bibliograficas
citadas.

Realizou-se a analise sobre as informagdes componentes do banco de dados
cadastrais de forma genérica, bem como demandadas de outras fontes de dados,
visando a integracao na forma de diagnosticos visuais graficos, por meio de mapas e
plantas. A partir destes dados buscou-se apontar fluxos de produgcdo de mapas
tematicos que se associem as necessidades de diagndstico e entendimento, na
concepgao de planos diretores, para a delimitagdo e utilizagdo dos instrumentos
componentes do Estatuto da Cidade.

Partindo da revisédo bibliografica, buscou-se estabelecer a forma que se da o
desenvolvimento do fluxo apontado na figura 1, que exalta como as informagdes
cadastrais podem ajudar na fundamentagdo dos instrumentos e como esses, em
contrapartida, podem determinar a necessidade de informagdes. Alguns fluxos s6
podem ser estabelecidos com auxilio de bancos auxiliares, isto €, com a

complementacéo de dados referentes a banco de dados externos.



Figura 1 — Fluxo de analise de dados e tematicas.
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A analise dos dados foi dada partindo da composicdo do cadastro técnico, ou
seja, através do banco de dados cadastrais e da base cartografica cadastral, tendo
como suporte a cartografia tematica. A partir dos mapas tematicos sao analisadas as

areas municipais e suas caracteristicas relevantes para a descricdo e diagndstico

urbano.

CONSORCIO
IMOBILIARIO

Fonte: elaborada pelo autor.
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4 FLUXO TEMATICO APLICADO

A partir do levantamento bibliografico e do conhecido aplicado, decorrente das
aplicacdes e discussodes diarias do autor, construiram-se fluxogramas metodoldgicos
para confeccdo de mapas tematicos voltados a analise da ocupacdo e a utilizagao
dos instrumentos integrantes do Estatuto da Cidade. A andlise baseou-se na
demanda apresentada por cada instrumento na questdo de sua fundamentagao e
viabilidade.

Tomou-se como base as informagdes componentes de um banco dados
genérico, composto por informagdes sobre proprietario e possuidor, sobre o lote,
sobre a edificacdo e sobre o logradouro. Os instrumentos analisados sao
apresentados nos itens referentes ao mapa tematico associado, salienta-se que
apenas alguns foram analisados, outros instrumentos podem utilizar a cartografia

tematica para sua fundamentacgao.

4.1 CADASTRO E O MACROZONEAMENTO

Especificado no Estatuto da Cidade como instrumento de politica urbana, o
plano diretor tem como finalidade basica garantir o cumprimento da funcgao social da
propriedade. Esse € um instrumento amplo que estabelece as particularidades, os
critérios, as diretrizes municipais, delimita as normativas e potencializa os demais
instrumentos de regulagdo urbana, buscado o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade. (ROLNICK, 2002).

Trata-se de uma lei municipal aprovada pela Camara de Vereadores
elaborada com participagédo ativa da populacdo, sendo em sua concepgao
desenvolvido por uma equipe multidisciplinar de planejadores. O Plano diretor é
obrigatério, conforme os termos do artigo 41 do Estatuto da Cidade, para cidades
(BRASIL, 2001):

| — com mais de vinte mil habitantes;

Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

Il — onde o Poder publico municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no § 4° do art. 182 da Constituicao Federal;

IV — integrantes de areas de especial interesse turistico;

V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de dmbito regional ou nacional.
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O plano diretor trata de apontar as areas com necessidade de investimentos
em questdes de infraestrutura e servigos, além disso, serve como um sistema de
controle ao uso do solo pelos agentes privados. Dentre os instrumentos
componentes do plano diretor, destaca-se o macrozoneamento e o zoneamento
urbano, aos quais compete o controle sobre as praticas que compdem o territorio
urbano. (ROLNICK, 2002). O zoneamento urbano é definido em dos niveis de
detalhamento, o primeiro macrozonemanto define o uso principal do solo, isto €, sua
vocagao como area ambiental, rural ou urbana. O detalhamento de cada macrozona
€ dado através do zoneamento, que define as vocacodes e restricbes de cada area
especifica.

O desafio esta centrado na compatibilizacdo dos diferentes usos e na
determinacdo da destinagdo de cada regido componente da malha urbana
municipal. A definicdo e delimitagdo dessas areas definem o macrozoneamento
municipal, que é a representacao cartografica referencial para o uso do solo urbano.
Para compor o macrozoneamento € preciso, primeiramente, realizar o diagnostico
municipal visualizando a vocagao de cada area e verificando sua viabilidade de
acordo com dados de infraestrutura, sociais e ambientais.

Segundo Rolnick (2002) os principais dados necessarios para composi¢ao do
macrozoneamento, expressos em sistemas espaciais que permitam o cruzamento
dos dados, referem-se a geomorfologia, ecossistema, infraestrutura urbana,
cobertura e uso do solo e prego da terra. A partir dos dados cadastrais, informacgdes
referentes a infraestrutura urbana, uso do solo, distribuicdo de servigos, dentre
outros podem ser obtidos.

A composicao da planta de valores genéricos fornece o especificado valor da
terra, em uma distribuicdo espacial que permite a sua interpretacdo. Salienta-se a
necessidade da organizacdo das informagdes por prestadores de servigos
municipais, tais como departamentos responsaveis pelas redes hidricas e elétricas,
que possibilitem a integracado dos dados.

A partir da integragcdo dos diversos bancos, tendo como base primordial a
base cartografica cadastral e vinculo a inscrigdo cadastral sequencial, € possivel
construir um macrozoanemento que integre as multifungcdbes municipais, conforme

fluxograma exposto na figura 2.
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Figura 2 — Fluxograma para macrozoneamento.
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Fonte: elaborada pelo autor.

A figura 2 sintetiza a colaboragcdo dos dados cadastrais na composi¢cao de
produtos do mapeamento tematico, que auxiliam, por sua vez, na criagdo de um
zoneamento adequado a realidade local. Exalta-se a necessidade de integracéo de

outros banco de dados e composicao de produtos tematicos para esses.

4.2 PLANTA DE VALORES GENERICOS E OS INSTRUMENTOS

O mapa tematico primordial, extremamente utilizado por sua funcéao fiscal,
resultante do emprego do codigo tributario municipal sobre as variaveis
apresentadas pelo banco de dados cadastral, € a planta de valores genéricos. A
principal fungdo dessa planta tematica é servir de base para o célculo da tributagcéo
municipal, entretanto muitas analises e até alguns instrumentos podem ter aporte da

aplicagao da mesma.

4.2.1 Contribuicao de melhoria

Uma forma de financiamento municipal se da através da cobranca de mais
valias, ou de melhoria. Pratica comum em muitos paises do mundo, a contribuicdo
esta presente nos Estados Unidos, na Inglaterra, na Franga, na Espanha, na Italia e

em muitos paises da América Latina. Fernandes (2009) descreve a contribuicdo de
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melhoria como um instrumento que visa a observancia do principio da igualdade,
fazendo com que nédo haja enriquecimento sem causa, tendo o beneficiario de obra
ou intervengdo urbana retornar a coletividade por meio de investimentos. Pouco
utilizada pelos municipios brasileiros, a contribuicio de melhoria requer o
diagndstico prévio da valorizagao recorrente de obra ou intervengao urbana, sendo o
valor da contribuicdo igual ao menor valor entre valorizacdo imobiliaria e
investimento realizado.

Nos pressupostos do Codigo Tributario Nacional, mais especificamente nos
artigos referentes a contribuicdo de melhoria, observam-se como requisitos para
utilizacao deste tributo a apresentacao do memorial da obra, bem como de seu custo
e respectiva parcela a ser financiada pelo contribuinte, além da delimitacdo da area
atingida e a pormenorizagéo da valorizagdo individual referente a cada imével nessa
contida. A grande questdo aqui referida aponta para necessidade de utilizagado de
metodologias referentes a pratica de avaliagcédo de imdveis para determinagdo do
quanto um imovel valorizou em decorréncia de obra publica, esta € uma etapa
indispensavel para distribuicao do 6nus decorrente da urbanizagao.

A grande complexidade dessas atividades e a dificuldade de existéncia de
corpo técnico especializado no ambito da municipalidade dificultam a utilizacao
desse instrumento. Apresentar uma metodologia para atendimento dessas
necessidades, que comporte as diferentes configuragdes da urbanizagao municipal e
seus respectivos valores, é preciso. Nessa linha Moller (1995) destaca que uma
planta de valores genéricos atualizada e organizada tecnicamente & a principal
ferramenta para determinacéo desta valorizagao.

A representagcdo dos valores em uma planta de valores, isto &, valores
expressos em forma de planta ou mapa tematico levam a um melhor entendimento
da distribuicdo de valores municipais e suas respectivas causas, tais como
localizacao e infraestrutura urbana. Tal pratica se levada de forma ciclica, onde a
atualizacao da planta se da rotineiramente, levaria a existéncia de base técnica
fiducial.

A confeccdo da planta de valores genéricos pressupde a existéncia de um
sistema cadastral bem estruturado e de informagdes quantitativas e qualitativas,
referentes ao imovel. Para tanto é necessario estruturar um Boletim de Informacdes
Cadastrais que consiga representar de forma eficaz a variagcdo dos valores

municipais. Na figura 3 é apresentado o fluxograma proposto para estruturacéo de
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um sistema de contribuicdo de melhoria baseado na estrutura cadastral tanto na
determinacao da area de influencia, quanto na apresentagao dos valores, a partir de
planta de valores genéricos, associado ao langamento inicial dos valores e a

comprovagéo dos mesmos.

Figura 3 — Fluxograma para contribuicdo de melhoria.
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Fonte: elaborada pelo autor.

As questbes de avaliagdo para verificacdo da valorizacdo decorrente de
intervencao urbana devem levar em conta os processos expostos nos conceitos de
engenharia de avaliagdo. Apoiado nas normas e técnicas de avaliagao € possivel
confrontar os valores de diferentes regides, levando em conta os processos de
homogeneizagdo em relagdo ao fator de localizagdo, confrontando os valores de

areas de mesma regulagao e infraestrutra urbana.

4.2.2 Direito de preempc¢ao

Outro instrumento que pode ser estruturado com base na planta de valores
genéricos € o do direito de preempcgao, que confere preferéncia ao poder publico
para aquisicdo de areas delimitadas no plano diretor Municipal, defino por Rolnick
(2001, p. 135), como:

O direito de preempcao regulamentado nos artigos 25 a 27 do Estatuto da
Cidade, visa a conferir ao Poder publico municipal preferéncia para adquirir
imével urbano objeto de alienacdo onerosa entre particulares. Esta
preferéncia é aplicavel nas alienagbes de imoveis urbanos que, em razdo da
politica urbana estabelecida nos municipios, sejam consideradas
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necessarias para atender as fungdes sociais da cidade, como a de criagao
de espacos publicos de lazer e areas verdes.

Hubner et al. (2006) destacam que o proprietario de area delimitada pelo
plano diretor como area passivel da execucédo do direito de preempcao devera
notificar ao poder publico sua intengdo em alienar o imével, apresentando valor da
transferéncia sob o qual a prefeitura tem prazo de 30 dias para manifestar interesse.
Passado o prazo ha a autorizacdo para venda. E importante observar que o
proprietario tem 30 dias, apds a venda, para apresentar documento comprobatorio
da transagdo no valor estipulado, podendo ser anulada a transagcdo se em
desacordo com as condi¢des estipuladas.

Nesse caso a planta de valores genéricos pode ser uma ferramenta de
grande valia que proporciona ao gestor publico a distribuicdo das areas passiveis de
compra e que estejam dentro do orgcamento publico disponivel. (HUBNER, 2006).
Além disso, permite que haja a fiscalizacdo e afericdo da veracidade do valor de
transacgao informado pelo proprietario de area urbana sobre a qual nao foi exercida
prioridade fixada por meio deste instrumento. A figura 4 mostra a estruturagcdo do
instrumento do direito de preempcao a partir do produto cartografico tematico da

planta de valores genéricos, seguindo esses passos.

Figura 4 — Fluxograma para direito de preempcao.
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Fonte: elaborada pelo autor.
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E preciso citar que o curto prazo estabelecido, de apenas trinta dias, para que
se exerca a prioridade de aquisicdo acaba por demandar um sistema de suporte a
decisdo, que proporcione um diagnostico de infraestrutura e demanda urbana, bem
como de valores da terra. Um Sistema de Informacdes Geograficas que alie a base
cartografica com o vasto banco de dados cadastrais, bem como demais bancos que
se deseja integrar, pode exercer o papel desse sistema uma vez que possibilita o
cruzamento de dados para o diagnostico preciso e a verificagdo da viabilidade de

ocorréncia da transag¢ao em questao
4.2.3 Transferéncia do direito de construir

Presente no Estatuto da Cidade, a transferéncia do direito de construir, também
pode se utilizar da planta de valores genéricos para sua estruturagao. Rolnick (2002)
destaca que este o instrumento foi estabelecido para compensar os proprietarios de
bens imodveis que ndo possam utilizar todo o potencial construtivo (coeficiente ou
densidade) de seus imédveis, por decorréncia de impedimentos, relativos a
preservacao do patriménio (histérico, paisagistico ou ambiental) ou pela utilizagao
dos mesmos. em programas de habitagcdo social ou regularizagdo fundiaria. Este
instrumento deve estar regulamentado pelo plano diretor ou legislagdo urbanistica
dele decorrente, além disso, € preciso realizar a gravacdo em lei de zonas
homogéneas, que estejam representadas no plano diretor. Normalmente essa
compatibilizagado da-se através do macrozoneamento, entretanto é possivel proceder
uma compatibilizacdo de zonas de forma mais adequada a partir da planta de
valores genéricos.

Na analise da concentragao de tipologias com maior custo de reprodugao &
possivel perceber que estas estdo, em sua maioria, nas areas de proporcionais
valores de terreno, nessa linha na hora de tomada de decisao para constatacao de
zonas homogéneas para utilizacdo deste instrumento € possivel optar-se pela
utilizacdo do zoneamento resultante da planta de valores genéricos. Como exemplo

pode-se citar a. Lei n. 2986 do municipio de Gramado (2011) que apresenta:

§ 6°. Quando a transferéncia do direito de construir for exercida em zonas de usos
diferentes daquela em que foi cerceado o referido direito, com indice de

aproveitamento (IA) e valores diferentes, devera ser estabelecida uma equivaléncia



30

de acordo com a planta de valores do Municipio vigente a época da negociagao,

devendo constar na respectiva escritura publica os critérios adotados na transagéao.

Sendo assim vé-se a possibilidade de, a partir das informacgdes resultantes do
mapeamento tematico de valores, realizar a compatibilizagdo de zonas homogéneas
que apresentem o mesmo valor do metro quadrado para transferéncia de indices
entre elas. A integracdo da planta de valores genéricos, conforme enquadramento
exposto na figura 5 resultaria num processo de consulta para determinagdo da

possibilidade de transferéncia do direito de construir.

Figura 5 - Fluxograma para transferéncia do direito de construir.
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Fonte: elaborada pelo autor.

A questao que se incorre esta em nao propiciar o enriquecimento de pessoa
fisica decorrente de valores obtidos a partir desse direito. Quando na avaliagao dos
imoveis sobre os quais incidem a transferéncia do direito de construir, deve-se levar
em conta, além da estrutura urbana, a valorizacdo decorrente do potencial
construtivo para aquela regido. Regides de distintos valores gravados na planta de
valores genéricos apresentarao valores proporcionalmente diferentes para o mesmo
potencial, em decorréncia do fator de localizagao e a respectiva fragcao ideal do solo,
0 que é configurado pela valorizagao local decorrente de estrutura e uso. Tal
questao apresenta uma linha tao ténue que lotes localizados em faces distintas da
mesma quadra, cujas estruturas urbanas sdo idénticas, sdo valorizados de formas

distintas, muitas vezes com grande diferenga na relagao de valores.
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O mesmo pode ser apontado quanto a outorga onerosa do direito de
construir, que confere a possibilidade de intensificacdo de edificagdes além e até
certos limiares definidos pela gestdo municipal, em troca de contrapartida cobrada
pelo mesmo. Conforme ocorre com a determinagdo de zonas homogéneas
determinadas para transferéncia de direito de construir € preciso determinar-se o
valor da terra e solucionar o quanto vale o potencial comercializado. Nesse caso é
possivel observar que estes direitos agem de forma inversa, isto é, a possibilidade
de aquisicdo ou transferéncia de potencial para determinada regido influéncia
diretamente nos valores da terra e, por conseguinte, na atualizacédo da planta de

valores genéricos.
4.3 MAPEAMENTO TEMATICO DE AREAS IRREGULARES

Um dos principais instrumentos de politica urbana presente no Estatuto da
Cidade trata da definighio de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
denominadas em ocasiées como Areas (AEIS) ao invés de Zonas. Tratam-se de
regides destinadas, predominantemente, a construgdo de habitagcdes de interesse
social. As ZEIS podem ser areas nao ocupadas, que sejam ou sub ou nao utilizadas
e que venham a ser objeto de ocupagédo popular, ou ainda, areas de ocupagao
irregular, tais como favelas, loteamentos, entre outros; devendo estar delimitadas no
plano diretor municipal. O objetivo da criagdo das Zonas Especiais de Interesse
Social € a recuperagao urbanistica e a criagdo da infraestrutura urbana adequada
em area de assentamentos precarios. (ANCONA, 2009).

Uma vez destacadas as areas de interesse social, € viabilizada a regularizacao
de assentamentos precarios. Nessa linha o instrumento da regularizagao fundiaria
visa o atendimento da legislagédo federal do direito a moradia. No caso, trata-se de
instrumento de concessao de posse coletiva, por pelo menos cinco anos, para
populacdes de baixa renda que ocupam area particular, maiores que 250 m?, sem
que exista oposicdo do proprietario. E um instrumento que visa a protecéo do direito
a moradia e, para tanto, esta arrolado aos termos dos incisos de caracterizagao da
Zona Especial de Interesse Social. (ROLNICK, 2002).

A concepgao de uma base cartografica de alta qualidade, obtida através de
métodos de alta precisdo e que resulte em um produto fiducial, aponta para

possibilidade de utilizagdo da cartografia cadastral para determinagdo dos lotes
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passiveis de regularizagcdo fundiaria. Alia-se a tal a possibilidade prévia de
delimitacdo de zonas homogéneas, decorrentes da ocupacdo desordenada do
territorio urbano.

As informag¢des necessarias para regularizagdo fundiaria competem a um
banco de dados com informagdes distintas daquelas que o cadastro técnico esta
habitualmente atrelado, que se referem apenas as descricbes dos imoveis.
Entretanto é possivel alterar o boletim de informagdes cadastrais para abranger tais
informacdes. Nessa linha o cadastro € um importante aliado para concepg¢ao de
politicas publicas por proporcionar seguranga descritiva do imével, tanto quanto a
sua localizacao, estado e posse, que deve ser aliada aos dados socioecondmicos.
(ROSENFELDT, 2012).

Nesse quesito é importante frisar a precisdo necessaria exigida pela
legislagao registral, que determina grande precisao nos levantamentos destinados a
abertura de matriculas. Além disso, saliente-se o papel de uma equipe de
cadastradores bem treinados com um boletim de informagdes cadastrais que
permita a distingdo entre proprietario e possuidor, possibilitando a gestao publica a
andlise e conseguinte deteccdo de areas suscetiveis ao instrumento da
regularizacao fundiaria. Vendrusculo (2011) destaca que a determinagao das divisas
resultante de um levantamento cadastral, amarrado as estagbes do sistema
geodésico brasileiro, oferece embasamento técnico que garanta o direito de
propriedade.

Rosenfeldt (2012) aponta que sistematizacdo cadastral municipal, com base na
parcela cadastral, aliado a analise da propriedade juridica possibilita a utilizacdo
desses dados para o planejamento do uso do solo e para a regularizagao fundiaria.
A figura 6 denota o processo de estruturacédo de uma metodologia de regularizagéo
fundiaria baseada no levantamento cadastral, inicialmente através da analise das
informacodes referentes a unidade cadastrada para determinacado da area objeto do
instrumento, posterior complementagdo com dados socioeconbmicos e a
estruturagdo da base legal a partir da base cartografica cadastral, com a precisao

necessaria.
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Figura 6 - Fluxograma para regularizagéo fundiaria.
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Fonte: elaborada pelo autor.

4.4 MAPA TEMATICO DE AREAS SUBUTILIZADAS

Um dos objetivos explicitos no Estatuto da Cidade é fazer-se cumprir a fungéo
social da propriedade, o que remete a tentativa de redugdo das areas de
especulacao imobiliaria, que dispéem de toda infraestrutura urbana ja consolidada.
Ao ndo se urbanizar essas areas incorre-se no processo induzido de criagcdo de
vetores de crescimento, oriundos de uma cidade dindmica, que tende a crescer para
as areas periféricas, onde a infraestrutura é deficitaria.

A definicao do conceito de area subutilizada compete ao municipio, variando
de acordo com a realidade local, alguns municipios definem essas areas como
aquelas que apresentam ocupacéao inferior a 50%, em zonas em que se estimula
maiores densidades, por exemplo. Nesse sentido é preciso definir e determinar os
espacos que se configuram em vazios urbanos, Zonas Especiais de Interesse Social
e lotes, bem como edificagdes, subutilizados, sobre os quais se deseja aplicar os

instrumentos de indug&o do desenvolvimento previstos no Estatuto da Cidade.
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Entre esses instrumentos esta o parcelamento, edificagdo ou utilizagcao
compulsoria, instrumento que objetiva a utilizagdo de area provida de infraestrutura
urbana, mas subutilizada, delimitando-a no plano diretor. O condicionamento do
parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulséria obriga o proprietario a assegurar
o cumprimento do fim social da propriedade, com prazos de um ano para
apresentacao do projeto e de dois anos para execugdo do mesmo, exceto os casos
singulares previstos em legislagdo municipal. (BRASIL, 2010). Visa minimizar os
efeitos da especulacdo imobiliaria municipal e fomentar a ocupacdo dos vazios
urbanos. Apds sansao compulsoéria sobre o imovel objeto passa a incidir tributacéo
progressiva.

A partir da base cartografica cadastral e das informag¢dées componentes do
banco de dados cadastral € possivel enquadrar os imoveis que apresentem
caracteristica de subutilizacdo. Uma das principais informacdes a ser preenchida no
boletim de informacgdes cadastrais € o enquadramento da unidade como territorial ou
predial. A criacdo de um fluxo de pesquisas e verificagdes, apoiadas por pesquisas
in loco e, ou, por setores de geoprocessamento, apoiados em sistemas de
acompanhamento remoto, podem levar a criagdo de uma metodologia de
fiscalizacdo destas areas, embasando a utilizagdo dos instrumentos de inducdo do
desenvolvimento.

Rubio (2011) destaca a importancia do cadastro técnico em todo o processo
de aplicacao destes instrumentos, tanto na determinagado e demarcagao das glebas
suscetiveis ao parcelamento compulsério, quanto no apontamento de lotes
subutilizados como possiveis objetos para edificagdo compulséria, bem como na
determinacgao das edificagbes subutilizadas, segundo razédo entre valor edificagcao e
valor lote.

A determinacdo da subutilizacdo da edificagdo € uma das grandes
dificuldades para a determinacdo da utilizagcdo compulséria. Algumas informagdes
componentes do boletim de informacdes cadastrais podem auxiliar na determinacéao
dessas formas de ocupagao, como € o caso de ruinas e construgdes inacabadas.
Outra possibilidade é a criagdo de campo descritivo no boletim para que o
cadastrador aponte possivel situagdo de abandono. Tal informagao podera ser
tratada pela fiscalizacdo municipal da mesma forma com que é realizado na
averiguacdo de imoveis cadastrados como em construgdo, ou seja, prevendo o

retorno de equipe de fiscalizacdo em um curto prazo para verificacdo da situacao.
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A criagcado de mapas tematicos a partir do banco de dados e da base cadastral
possibilita a visualizagdo e consequente localizacdo das areas subutilizadas, bem
como das glebas urbanas, seguindo o critério de fixagdo na inscrigdo cadastral
sequencial. O mesmo incorre sobre as edifica¢gdes subutilizadas, através da geragao
de mapa tematico de edificagdes, que apresentem a distribuicdo da tipologia urbana
local.

O imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo é cobrado do proprietario que nao destinar a propriedade a sua fung¢ao social,
isto é, objetiva obrigar o proprietario a cumprir as exigéncias do plano diretor e ndo
aumentar a arrecadacao tributaria. O aumento da aliquota é previsto para até 5
anos, sendo respeitada a aliquota maxima de 15% e que o valor cobrado nao supere
duas vezes o valor cobrado no ano anterior. Apds este prazo, além da possibilidade
de manutengéo do valor maximo do imposto, € garantida, pelo Estatuto da Cidade, a
prerrogativa de desapropriagao do imével. (BRASIL, 2010).

Para efetivagao do instrumento de IPTU progressivo no tempo, com aumento
de aliquota, para o prazo de até cinco anos, € preciso recorrer a formulagcao
presente no cddigo tributario municipal bem como para os dados da planta de
valores genéricos. Ainda, conforme verificado em alguns municipios, como também
apontado por Rubio (2011), o critério para verificagdo do cumprimento da fungao
social da propriedade edificada pode levar em conta a razdo entre o valor da
edificacdo e o valor do terreno. Nestes casos recorre-se a planta de valores de
terrenos e para a planta de valores de edificagao para determinacao dessa razéo e a
distingdo dos imdveis enquadrados.

Apods o prazo de vigéncia de progressividade tributaria e ndo compridos as
especificidades de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsoria, pode-se
efetuar desapropriacdo. O pagamento da indenizagcao dar-se-a por meio de titulos
da divida publica, com prévia aprovacdo do Senado Federal, com resgates
igualitarios e anuais no prazo de dez anos. Destaca-se ainda que o valor da
indenizagdo devera ser igual ao valor base utilizado na cobrangca do IPTU.
(ROLNICK, 2002).

O interessante no acompanhamento das areas € definir as diferentes
categorias de propriedades notificadas e a sucesséo temporal em que tal processo
ocorre, tal demonstrativo devera ser exibido na produgédo cartografica tematica

municipal. A demonstragdo da distribuicdo espacial facilita a fiscalizacdo municipal
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das areas e proporciona um diagnéstico simplificado dessas areas, apontando por
vezes algumas areas de interesse para determinada destinacéo.

Quando de interesse publico, pode-se realizar o processo de urbanizagao e
utilizacdo de imével subutilizado por meio do consoércio imobiliario. Conforme Rolnick
(2002), o consoércio imobiliario € usado para viabilizar a urbanizacdo de areas
subutilizadas e n&o utilizadas carentes de infraestrutura urbana, sendo um
instrumento de cooperagcdo do poder publico com a iniciativa privada. Conforme
destacado no Estatuto da Cidade trata-se de um instrumento que atenta para
viabilidade econémica da urbanizagao. (BRASIL, 2001).

Neste caso o foco sédo glebas urbanas com interesse publico, devido a
necessidade demanda por imoveis e a respectiva localizagdo. O poder publico trata
de urbanizar, provendo de pavimentacao, redes e iluminagdo, a area e repassa ao
proprietario o numero de lotes cujo valor corresponda a gleba inicial.

Frente ao colocado sdo destacadas duas produgdes tematicas de grande
aporte para o instrumento do consorcio imobiliario. Primeiramente, a partir dos
dados cadastrais, determinar a localizagdo das glebas municipais, por vezes
reconhecidas como vazios urbanos. Os dados do proprietario serdo apresentados no
banco de dados cadastrais, possibilitando a gestao publica o contato para efetivar a
cooperagao. Além disso, conforme destacado, o numero de lotes destinado ao
proprietario apds o processo de urbanizagédo devera ser determinado de acordo com
o valor da gleba urbanizada. Para tal processo pode se usar a planta de valores
genéricos para determinacdo prévia do numero de lotes destinado ao proprietario,
seguida de confirmagao posterior ao processo de urbanizagao.

Buscando detectar areas subutilizadas, a partir das informacdes referentes a
ocupacgao do imével, bem como ao estado da construcdo, presentes no cadastro
urbano, pode-se elaborar mapas tematicos que fundamentam os instrumentos
apresentados. Nesse sentido é apresentada a figura 7, nela é sintetizado o fluxo do
processo de inducado do desenvolvimento por meio do parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulséria, com a progressividade tributaria para estas areas, seguido
da desapropriagdo com pagamentos em titulos da divida publica ou do consoércio

imobiliario, embasado em diversos mapas resultantes da cartografia tematica.
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Figura 7- Fluxograma para instrumentos de indugao do desenvolvimento.
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Fonte: elaborada pelo autor.

Conforme exposto as informagdes necessarias para elaboracdo dos mapas de
glebas urbanas, areas de grande extensao nao loteadas, lotes territoriais, que nao
apresentam edificagao, bem como de estado de construgdes podem ser realizados a
partir do cadastro urbano. Nesse caso a consulta € realizada diretamente a essas
informagdes, que compdem o boletim de informagbes cadastrais. Por serem
realizados com tal facilidade, sem necessitar a integragcdo de dados, esses mapas

poderiam ser um dos primeiros produtos elaborados a partir do recadastramento.
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5 OPERACIONALIZAGAO

A composicdo dos produtos da cartografia tematica, embasadas nas bases
cadastrais visando sistema de aporte aos instrumentos do Estatuto da Cidade é
apresentada em estudo de caso. Para tanto, a partir de autorizacdo da gestao
municipal, conforme documento apresentado no Anexo A, os dados provenientes do
recadastramento da Zona 1 do cadastro de Taquari/RS foram utilizados visando
testar a operacionalidade dos fluxos apresentados.

Taquari esta localizado na regido central do Rio Grande do Sul, a,
aproximadamente, 100 quildbmetros da capital estadual. Na figura 8 destaca-se a
localizagdo estadual do municipio, bem como os municipios limitrofes a este. Seu
perimetro urbano € destacado na mesma figura, esta delimitacdo € importante uma
vez que os dados cadastrais municipais se referem aos lotes urbanos, o cadastro

rural, conforme citado compete ao poder federal, por intermédio do INCRA.

Figura 8 — Localizacao do municipio de Taquari/RS
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Fonte: elaborada pelo autor.

Destaque por sua origem acgoriana e pela arquitetura herdada dessa

colonizagao, Taquari foi criado em 04 de julho de 1849. Apresenta, atualmente, uma
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area municipal de aproximadamente 350 quildmetros quadrados ocupados por uma
populacao de aproximadamente 27 mil habitantes. (IBGE, 2015).

Distribuida em nove zonas, conforme ilustrado pela figura 9 a area urbana de
24 quildmetros quadrados apresenta ocupacao diversificada, resultado de uma
ocupacao miscigenada. A primeira vista € possivel identificar zonas de diferentes
extensdes e uma distribuicdo urbana decorrente do processo desordenado de
crescimento. Um dos principais reflexos remete a existéncia de glebas urbanas n&o

loteadas, até mesmo na Zona 1, zona central do municipio.

Figura 9 — Distribui¢cdo das zonas cadastrais de Taquari/RS.
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Fonte: elaborada pelo autor.

Detalhe, mostrado pela figura 9, a existéncia de grandes zonas nas areas
periféricas do nucleo urbano municipal. Essas zonas apresentam ocupacido mista,
rural e urbana, decorrente do crescimento urbano para as regides mais afastadas do
centro, cujo valor da terra é proporcionalmente reduzido. Outro detalhe relevante
refere-se a localizagdo proxima ao Rio Taquari, configurando esse como um

limitante natural para o crescimento.
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A escolha da zona 1 decorre da tentativa de se examinar uma zona central,
teoricamente muito bem urbanizada e densificada na questao populacional. A zona 1
de taquari € uma zona heterogénea no que se refere a sua ocupagdo e uso,
abrangendo algumas das principais vias comerciais do municipio, bem como a
prefeitura municipal e alguns dos principais pontos de lazer do centro urbano, como
a praga central e a Lagoa Arménia. Além disso, essa zona apresenta os problemas
inerentes da especulagdo imobiliaria e da cidade irregular, o que a torna um
interessante objeto de estudo.

Buscando analisar os dados e os fluxos expostos e suas respectivas
operacionalidades, tendo como base o banco de dados composto pelo
recadastramento municipal do ano de 2015, foram testados dois fluxos de producao
tematica. Nesses busca-se determinar areas que possam se enquadrar como areas

subutilizadas e areas suscetiveis a regularizagao fundiaria.
5.1 DETECCAO DE AREAS SUBUTILIZADAS

Tendo como base a figura 7 e o respectivo fluxograma, buscando a detecgao
de lotes urbanos nao edificados, classificadas por vezes como areas de especulagao
imobiliaria, e possiveis areas subutilizadas, efetuou-se a construcao de dois mapas
tematicos para determinacao dessas areas dentro da Zona 1. Numa primeira etapa
objetivou-se detectar as glebas territoriais urbanas, depois verificar-se a existéncia
de edificagcbes que necessitam de fiscalizagéo frequente.

A partir do banco de dados cadastral consultaram-se as informacgdes de
classificagdo da ocupacao, instituida pelo campo ocupagado. A partir desse foram
determinadas as classes de enquadramento como territorial ou com edificagdo. A
segunda andlise leva em conta o campo estado da construgéo, expresso no boletim
de informagdes cadastrais, que institui se ha construcdo e se a mesma esta
concluida, em andamento ou sofreu algum dano ou intervencéo.

Conforme demonstrado no mapa de utilizagao apresentado no Apéndice A e
em detalhe exposto na figura 10, apesar de ser a zona central, com concentragao
das atividades comerciais do municipio, a Zona 1 de Taquari apresenta glebas nao
loteadas e alguns lotes com ocupacao territorial, isto €, que nao apresentam
edificacdo sobre 0 mesmo A deteccdo dessas areas é primordial para a gestao

municipal utilizar os instrumentos de inducdo do desenvolvimento. Tais areas por
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sua localizagao apresentam grande valor associado, sendo areas que apresentam
infraestrutura urbana consolidada, decorréncia do processo de urbanizagao local,

sendo estas passiveis do parcelamento ou edificacdo compulsorios

Figura 10— Ocupacéao da Zona 1 de Taquari/RS
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E perceptivel a existéncia de grandes areas territoriais ndo parceladas,
presentes na Zona 1. A localizagdo na proximidade do nucleo administrativo
municipal, junto a praga central e ao ponto turistico da Lagoa Arménia sé&o
indicativos do grande valor dessas areas. Essas areas provém de equipamentos e
servicos urbanos e apresentam potencial para melhor aproveitamento. E possivel
afirmar que o parcelamento dessas areas seria benéfico a gestdo municipal,
priorizando loteamentos em areas que nao apresentam grandes necessidades de
investimentos em estrutura e valorizadas, que reverteriam, através da tributagcao, em
aumento de arrecadacao para a municipalidade.

Importante que a gestdo municipal esteja estruturada de forma a conseguir

realizar o acompanhamento dessas areas e analise do fenbmeno da urbanizagao.
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No caso de Taquari, o setor municipal adquiriu imagem de satélite para
acompanhamento do servigo cadastral, como ferramenta de apoio ao mesmo. As
imagens de satélite podem dar apoio a gestdo para fiscalizagdo das areas em que
aplicam os instrumentos, devendo ser obtidas com certa frequéncia para efetiva
fiscalizagao.

A questao da ocupacéao pode ser examinada com maior énfase, isto €, a partir
dos tipos de edificacdo e/ou ocupacéo. Nessa analise foi levado em conta o estado
da construcdo, onde, além das unidades territoriais, € possivel verificar as unidades
com construcdes concluidas, em andamento, em ruinas, condenadas ou sem
construgéo, conforme exposto na figura 11. No Apéndice B é apresentado o mapa

correspondente a mesma figura.

Figura 11 — Mapa de estado da construgéo da Zona 1 de Taquari/RS.
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Exalta-se aqui a utilizagdo compulséria para as unidades que apresentam
construgbes condenadas, construgdes em andamento e as unidades demolidas, as

unidades demolidas e em construcdo sao classificadas como territoriais por nao



43

caracterizar o uso da edificagcdo. Da analise foi possivel verificar a existéncia de
algumas construgdes nesses estados e que requerem atencao da gestdao municipal,
para fiscalizacdo e o fazer-se cumprir de sua funcéo social. Sobre essas unidades
deve refletir uma fiscalizagao rotineira para verificacdo da conclusédo da construcéao,
recuperacao da area ou se essa se encontra em estado de abandono.

A fiscalizacdo € necessaria por ser mais dificil a analise e detec¢cao dessas
areas, ndo sendo possivel, por exemplo, sua descricdo a partir de imagens de
satélite. A verificacdo das constru¢cdes em andamento, por exemplo, € necessaria
para verificacdo da conclusao, ou ndo, da obra. Busca-se evitar a caracterizacao de
construgcdes que perduram por muito tempo, onde o proprietario acaba nao tendo

condigdes financeiras para conclusao do projeto.
5.2 DETECCAO DE AREAS SUSCETIVEIS A REGULARIZACAO FUNDIARIA

Esta etapa de produgéo tematica corresponde a detecgéo das areas irregulares
suscetiveis a regularizagdo fundiaria seguindo o fluxograma exposto, conforme
figura 6. Sao areas ocupadas de forma irregular, por familias de baixa renda, que
nao apresentam condi¢coes de realizar a regularizagdo sem intervencdo do poder
publico municipal. Baseando-se em um dos itens componentes do boletim de
informacdes cadastrais no caso a informacdo de titularidade € possivel se
determinar como se da a posse da unidade cadastrada.

Vale destacar que a informacao de titularidade muitas vezes nao € fornecida
pelo ocupante da éarea recadastrada devendo a gestdo municipal investigar as
demais areas. Todavia, o local onde ha concentracdo de imoveis na situagao de
posse, contratual ou ndo, devera ser analisado, verificando se ndo se enquadra em
tal questao;

As informacées do banco de dados cadastral devem ser complementadas
com as informagdes socioeconbmicas necessarias para realizacdo do processo de
regularizagao. A complementagcdo se da com o boletim socioeconémico e
enquadramento das familias que possuam o direito de obter a regularizagao
fundiaria. Alguns municipios apresentam em seu quadro técnico pessoal qualificado
para area da assisténcia social, 0 que Ihes propicia complementar o levantamento
cadastral com dados recolhidos pela propria equipe, o que se julga adequado pelo ja

conhecimento da populacio do profissional em questao.
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Ainda, no que se refere a base cartografica deve-se verificar como
transcorreu o levantamento cadastral, no caso de Taquari o levantamento foi
realizado por métodos geodésicos de posicionamento, possibilitando a utilizagdo da
base cadastral para confeccdo dos mapas de quadras e lotes necessarios para
realizagdo do parcelamento junto ao registro de imoveis. Entretanto, € sabido que as
areas irregulares caracterizam-se por mudancgas de configuragdo em curtos espacgos
de tempo, sendo necessaria a verificacdo de parcelamentos ou modificagdes
recentes.

Para a zona 1, objeto de estudo, foi verificada a existéncia de area suscetiveis
a regularizacao fundiaria na parte oeste da zona 1, conforme é exibido na figura 12 e

em mapa de titularidade apresentado no Apéndice C.

Figura 12 - Mapa de titularidade da Zona 1 de Taquari/RS
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A area verificada na zona 1, por exemplo, ja € de conhecimento da gestao
municipal, sendo o desejo da mesma a realizagdo da regularizacdo dessa apos a
finalizagdo do projeto de recadastramento. O levantamento cadastral ja aponta quais
0s ocupantes desses imoveis, além das informacdes sobre o lote e a edificacao
local.

Nesse caso vale destacar que por se tratar de um levantamento do real, isto €,
de como se da ocupagdo, em contraponto da realidade legal, registral, o cadastro
técnico propicia a analise da forma de ocupagédo do solo local. Tal caracteristica
permite a utilizacido do cadastro para realizacdo desses processos, enaltecendo-se a
necessidade de adequacgao a preciséao registral.

Em decorréncia da ndo existéncia de uma normativa cadastral e pela forma
com que sao realizados os levantamentos cadastrais, muitas vezes n&o é possivel
utilizar o produto do cadastro técnico para tal fungdo. Tendo conhecimento disso,
alguns municipios, no momento da constru¢do do projeto basico, componente de
seus editais de recadastramento, determinam que a qualidade do levantamento

deve possibilitar adequagao do produto as atividades de regularizagao fundiaria.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

A necessidade de atualizagdo cadastral € uma realidade de muitos
municipios, todavia a visdo sobre sua funcionalidade se da muitas vezes de forma
equivocada. O cadastro técnico nao se limita somente a alimentar a base tributaria
municipal, € preciso que o cadastro técnico seja visto como uma ferramenta de
suporte ao planejamento municipal, dispondo ferramentas para um diagndstico
sobre as necessidades e estrutura urbana.

A apresentagdo de um vasto banco de dados, baseado no boletim de
informagdes cadastrais configurado para as necessidades e tipologias municipais,
disponibiliza informag¢des variadas para as diversas secretarias municipais. Em
contrapartida as diversas informacgdes obtidas por essas secretarias também devem
alimentar o cadastro, levando a atualizacdo e verificagdo frequente dos dados.
Nesse quesito é importante a formacao adequada dos boletins de informacdes
cadastrais, visando suprir as mais variadas necessidades e atribuindo a
multifinalidade do cadastro apontada no decorrer do trabalho.

Perante o apontado pode-se concluir que o cadastro técnico se configura
numa ferramenta de grande valia para apoiar o planejamento municipal e
fundamentar a utilizagcdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade. Conforme
apresentado no decorrer dessa pesquisa, € possivel relacionar algumas desses
instrumentos diretamente as informagdes do boletim de informacdes cadastrais, o
que configura conforme dito a importancia do estudo e formatagao desse boletim.

Algumas das fungdes e fluxos apresentados no decorrer da pesquisa sao
evidenciadas em gestdes municipais, principalmente no que se refere a
regularizacao fundiaria e as fungdes secundarias da planta de valores genéricos. Os
fluxogramas aplicados a zona central de Taquari demonstraram a possibilidade de
atuacao do cadastro técnico como base de produgdo de uma cartografia tematica de
grande valia para os diagnosticos urbanos.

Nesse quesito é preciso apontar a funcao da atualizacdo da planta de valores
genéricos e seu respectivo objetivo. Esse ndo deve estar centrado no aumento de
receitas, mas no aumento da justica tributaria, o incremento ou nao de receitas é um
reflexo do comportamento do mercado imobiliario. Obviamente devido a grande
desatualizagdo das plantas de valores genéricos dos municipios brasileiros, em

virtude da visdo dos gestores municipais como sendo um processo negativo para
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suas imagens politicas, o aumento decorrente da atualizacdo dessa planta é
inerente.

Além disso, conforme demonstrado a estruturagdo de mapeamentos
tematicos propicia a visualizagao espacial dos fendbmenos resultantes do processo
de urbanizagdo e auxilia a gestdo eficiente do mesmo. A possibilidade de
visualizacdo das mais diversas informagdes de forma espacial propicia o controle do
gestor publico ndo somente sobre o quanto algum fator influencia no municipio, mas
explicar onde ele age, o porqué de tal fendmeno e para onde tende a crescer.

Exalta-se a destacada necessidade de estruturagcao interna de forma que o
cadastro fornega e propicie as informagbes necessarias para a gestdo municipal.
Muitas prefeituras realizam a atualizacdo cadastral contratando empresas da
iniciativa privada sem se preparar para receber tal trabalho. A preparagdo e
adequagao interna para prover o trabalho de atualizacdo das informacdes
necessarias sdo de suma importancia para o decorrer do projeto.

Outra questao importante a ser enaltecida € a viabilidade de estruturacéo de
um setor de geoprocessamento, que trabalhe com as informagdes provindas do
cadastro e demais secretarias produzindo produtos tematicos para as diversas
necessidades municipais. Um sistema de suporte estruturado em sistema de
informagdes geograficas propicia a realizagado de analises em tempo real e a criagado
de plataformas em sitios eletrbnicos para transparéncia com a populagdo municipal.
A estrutura necessaria para criagdo de tal setor ndo requer tanto investimento
publico, mas sim criatividade do mesmo. Poucos técnicos e alguns softwares
especializados compdem a necessidades minimas de um setor do género, com o
avancgo dos programas livres, isto &, gratuitos, tem sido facilitada.

Destaca-se a importancia de integragdo de dados e a necessidade de
legislagdo que regulamente o cadastro dos diversos servigos urbanos, tais como
redes de esgoto, de agua e elétrica. A integracdo de dados pode auxiliar nas
analises espaciais, poréem €& preciso dar subsidios para tal integragédo, isto é,
propiciar aos diversos levantamentos formas de integragdo ao sistema cadastral, tal
€ dada através da rede de referéncia cadastral e a regulamentacdo das atividades
que precisam estar amarradas a essa rede.

Quanto a precisao do cadastro técnico urbano ndo ha ainda normativa corrente
que determine com que precisdo deve-se atuar. Entretanto € aconselhavel visualizar

que a multifinalidade conceitual do cadastro s6 é alcancada através de um processo
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de alta qualidade, através de meétodos e técnicas adequadas. A utilizacdo de
imagens de satélite como instrumento de orientacdo é de grande valia, porém os
produtos da vetorizacdo das mesmas nao apresentam a qualidade adequada para
criacdo de base cartografica cadastral, ainda mais quando a gestdo municipal
recorre a base cartografica cadastral para fiscalizagao e realizagcdo de projeto de
regularizacao fundiaria.

A utilizagdo de técnicas topograficas, bem como de levantamentos com
receptores GNSS (Sistema Global de Navegagédo por Satélite) € indicada para
perimetros urbanos de baixa extenséao, ja para grandes areas urbanas a utilizagéao
de tais técnicas levaria a um custo e tempo elevado, o que inviabilizaria o projeto,

nesses casos a utilizagdo de aerofotogrametria é considerada a melhor solugao.
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ANEXO A — AUTORIZAGAO PARA UTILIZAGAO DOS DADOS CADASTRAIS



micipio ge Toaguori

Estaio do Rio Grande do Suf

Of. Gab. n® 232/2015 Taquari, 03 de julho de 2015.

Senhor:

Ao cumprimentd-lo e, na oporrunidade, om aendimento ao contido na
solicitagfo datade em 11 de imaio de 2015, Fica auforizado o estudante da UNISINOS,
{ustavo Gicgo Bledow, a fazer uso dos dados cadesivals € base caﬁogréﬁéa do Municipio de
Taquari, com fim nico ¢ exclusive para Estudo de Cazo, de projeio de pesguisa e defesa de
titulo, devendo o estudanie velar € proteger as informagdes, mantendo em absolute sigilo as

que nfo se tratam de informagbes piblica.

Atfenciosamente,

Centro Administrative Celse Luiz Martins | Rua Osvalde Aranha, ndmero 179¢, Bairro Centro | Taguari-RS CEP: 95860-000
Municinio de Taguari | CNPI: 88.067.780/0001-38 | l:cor‘ﬂ {51)3653.1951 Fax: (51} 3653.2344
E- r1a=| zzhinste@ianuari-ra.connbr | www. taguari-rs.com.br




