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APRESENTACAO

O proposito do CREA-PR é resguardar o interesse publico e a ética no exercicio das profissGes das
Engenharias, da Agronomia, das Geociéncias, das Tecnoldgicas e Técnicas, buscando sua valorizagao
através da exceléncia na regulamentacdo, organizacao e controle destas profissGes.

Mas o CREA-PR vai muito além desta premissa. Por isso, procura contribuir, orientar e auxiliar
a sociedade em geral em temas importantes e relevantes que tenham relacdo com as profissdes
regulamentadas pelo Conselho.

As publicagGes tematicas, resultado do trabalho da Agenda Parlamentar do CREA-PR, sdo
apresentadas em forma de Cadernos Técnicos e realizadas por profissionais ligados a Entidades
de Classe e InstituicGes de Ensino de todo o estado. Os materiais oferecem um olhar técnico, que
pode ser utilizado como material de apoio a drgdos da administracdo publica com o objetivo final
de melhorar a qualidade de vida da populacgao.

Aproveitamos a oportunidade para colocar o CREA-PR a disposi¢do dos gestores publicos no
auxilio e assessoramento técnico necessdrio para a implantagdo das solugdes apresentadas neste
Caderno Técnico.

Boa leitura!

Eng. Civ. Joel Kriiger
Presidente do CREA-PR
Gestdo 2015/2017
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Este caderno técnico é uma colaboracdo da Associacado Brasileira dos Engenheiros Cartdgrafos
- Regional Parana (ABEC-PR), sendo seu conteludo baseado na bibliografia elaborada, e gentilmente
cedida, pelo Prof. Dr. Alzir Felippe Buffara Antunes, referéncia nacional em geociéncias aplicadas a am-
bientes urbanos, com mais de 20 anos de pesquisas e formacdo de profissionais na area de Engenharia
Cartogréfica.

Este caderno técnico apresenta um desejo comum de disseminar informacgGes técnicas de qua-
lidade, ndo somente a comunidade profissional atuante, mas também aos gestores publicos, sobre a
importancia de possuir uma base cartografica e um sistema Cadastral Territorial Multifinalitario - CTM
sempre atualizados, gerados por profissionais habilitados, como uma ferramenta de gestdo municipal
de apoio ao planejamento e tomada de decisdes.

1. INTRODUCAO

O cadastro territorial é de fundamental importancia no sistema administrativo municipal, inde-
pendentemente da drea urbanizada ou da quantidade de habitantes do mesmo. Boa parte das cidades
de pequeno e médio porte brasileiras tem sofrido com o crescimento desordenado e a informalidade
da ocupagdo de terrenos, fato que influencia diretamente a preservagdo do meio ambiente e conse-
guentemente a qualidade de vida da populagdo. Sendo assim, a base cartografica cadastral é funda-
mental para o apoio ao planejamento e as tomadas de decisdo, e esta, deve estar sempre atualizada,
a um nivel de detalhamento que propicie aos técnicos, responsaveis pelas diversas areas do planeja-
mento urbano, extrair as informacgdes de interesse. Um banco de dados espacializado sobre as parcelas
reflete a situagcdo organizacional do espago urbano.

A qualidade de vida das cidades envolve, entre outras coisas, o uso da propriedade humana e
o bem-estar dos cidaddos. Mas para que isso aconteca, é preciso haver normas de ordem publica e
interesse social em prol do bem-estar coletivo e, principalmente, da seguranca referente aos direitos
gue todo cidaddo pertencente a uma cidade sustentavel possui, tais como: o direito a moradia, ao sa-
neamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e servigos publicos, ao trabalho e ao lazer.

Todos estes direitos sdo vdlidos, mas se deve pensar, também, sobre a questdo do equilibrio
ambiental, evitando distor¢cdes no crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente
como, por exemplo, a poluicdo e a degradacdo ambiental. Pois estas distor¢Ges trardo consequéncias
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tanto a qualidade de vida das cidades quanto ao desenvolvimento urbano e individual.

O processo de urbanizagdo e a expansdo urbana sdo importantes e tanto contribuiram para
o desenvolvimento e crescimento dos Municipios e do Pais, de uma forma geral. Mas para que isso
acontecesse de uma forma equilibrada, foi preciso a criagdao ou adequacdo de instrumentos de politica
publica a serem utilizados, visto que parte dos gastos publicos sdo destinadas aos objetivos do desen-
volvimento urbano e todos os empreendimentos e atividades relacionados a ele.

O cadastro fundiario permite alcancar o conhecimento do espaco geografico que é fundamental
ao desenvolvimento de um pais, torna-se as ciéncias cartograficas imprescindivel. Registrar grafica-
mente de maneira acurada a realizacdo humana e sua capacidade de intervir na superficie terrestre,
modificando-a, é um dos objetivos da cartografia cadastral moderna. O desenvolvimento técnico-cien-
tifico para a representacdo da superficie terrestre € um processo complexo, pois existe uma dinamica
tanto dos métodos cartograficos quanto na alteracao da paisagem do planeta.

Com base nestes fatores o cadastro territorial no ambiente urbano torna-se ferramenta funda-
mental de apoio ao planejamento, pois quando estruturado de forma consistente e possuindo atuali-
zagOes periddicas, tanto em sua base cartografica, quanto em suas informagd&es, transmite aos gestores
a real situacdo em que se encontram seus municipios.

2. CONCEITO DO CADASTRO TERRITORIAL MULTI-
FINALITARIO - CTM

A nocdo de cadastro evoluiu ao longo dos séculos para melhor se adaptar as necessidades da
sociedade e as geotecnologias atualmente disponiveis. No entanto, salienta-se a existéncia de um con-
ceito classico e geral de cadastro preconizado pela Federacdo Internacional de Geémetras (FIG).

“O Cadastro é um sistema de informagdo baseado na parcela, que contém um registro de di-
reitos, obrigagdes e interesses sobre a terra. Normalmente inclui uma descricdo geométrica das mes-
mas, unida a outros arquivos que descrevem a natureza dos interesses de propriedade ou dominio e,
geralmente, o valor da parcela e das construgbes que existem sobre ela. Pode ser estabelecido com
propdsitos fiscais (por exemplo, a avaliagdo e a imposicdo de contribuigdes justas), com propdsitos le-
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gais, como apoio na gestdo e uso da terra (por exemplo, para planejar o territdrio e outros propdsitos
administrativos) e facilita o desenvolvimento sustentdvel e a prote¢Go do meio ambiente”.

E ainda segundo a Diretriz Nacional do CTM, proposto pelo Ministério das Cidades em 2009 “O
Cadastro Territorial Multifinalitdrio (CTM) é o inventdrio territorial oficial e sistemdtico de um Munici-
pio e baseia-se no levantamento dos limites de cada parcela, que recebe uma identificagdo numérica
inequivoca”.

A origem do conceito de cadastro remonta da Antiguidade como um inventario da propriedade
fundidria utilizado para o controle da ocupacdo do territdrio. Tal controle se deu através de medicdes
expeditas dos limites da propriedade e do levantamento de informacdes sobre a propriedade para fins
de arrecadacdo de impostos.

Etimologicamente, a origem da palavra cadastro é grega: “Katastikhon”, que significa lista. Mais
tarde, a palavra foi emprestada do latim: “Capitastra”, indicando, na Roma antiga, o registro de bens e
indicacdo dos proprietarios.

Outra definicdo de cadastro pode ser especificada como o registro oficial das informagdes que
definem as propriedades. As informacdes referem-se a localizag¢do univoca, tipo de propriedade, area,
utilizagdo, valor e direitos. O registro deve apresentar o assentamento metddico das informacgdes, tal
que possibilite a identificacdo da propriedade na sua forma mais atual. A definicdo precisa de uma
propriedade envolve diferentes aspectos, desde a sua localizagdo até os direitos sobre ela. Portanto,
observa-se que o cadastro é um assunto de natureza multidisciplinar. HENSSEN (1990) relaciona o ca-
dastro ao registro da terra e sua utilizagdo. Este registro é composto de duas partes: a base cartografica
composta de mapas em escalas grandes e os dados descritivos contendo as mais diversas informagdées
sobre a propriedade.

3. PARCELA E IMOVEL

Em cada sistema cadastral, a unidade bdasica ou territorial é a parcela, definida como a menor
unidade do cadastro. Esta constitui uma area contigua do territério com regime juridico Unico, ou seja,
na qual existe uma homogeneidade de direitos, restricdes e responsabilidades, dependendo do para-
digma social vigente.
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Por sua vez, o Novo Cédigo Civil brasileiro diz que “sdo imdveis o solo e tudo quanto se lhe incor-
porar natural e artificialmente”. O imdvel pode ser constituido por uma ou mais parcelas, lembrando
gue a parcela é dotada de um regime juridico Unico. Em geral, no meio urbano, a maioria dos imoveis
sdo constituidos de uma unica parcela. Exemplificando, o imdvel Unico da figura3 possui duas parce-
las, uma com configuragdo de uso a moradia e atividades agropecudrias e outra com configuracdo de
uso restrito por se situar em area de preservacao permanente. Um lote ou uma propriedade pode ser
composto de uma ou mais parcelas.

A parcela é ainda toda unidade imével cadastral de dominio privado dos particulares, com iden-
tificacdo fiscal ou municipal, dimensionada e identificada sob seus aspectos geométrico, econdmico e
juridico. Os limites entre parcelas podem ou nao estar materializados e, nem sempre é necessaria a
planta topografica para registrar o imdvel. Em alguns paises (ex.: Alemanha e Holanda) as transmissdes
de dominio devem embasar-se em planos de medicdo, se existir um titulo de propriedade registrado,
e os limites representados em documentos cartograficos.

4. PRINCIPIOS BASICOS DO SISTEMA CADASTRAL

Um cadastro abrangente deve conter informacdes referentes a todas as parcelas que compdem
um determinado imével.

Modernamente, a missao do cadastro ndao deve estar restrita a arrecadagao de impostos, mas
este deve servir como ferramenta para o planejamento do territério e para a promogdo da justica
social: o direito a terra ou a moradia. De acordo com sua fungao, o cadastro pode ser classificado em:

Fiscal: quando o aspecto fundamental é a identificacdo do proprietario e da propriedade. O
objetivo geral é o valor da propriedade e sua taxacdo. O valor é uma funcdo das caracteristicas geomé-
tricas, localizacao, benfeitorias, valor histérico e valor de mercado. O cadastro fiscal, segundo ERBA et
al. (2005), cumpre um papel fiscalizador para que o valor da propriedade esteja sempre atualizado. As
informacdes sobre o terreno, proprietdrio, uso e benfeitoria sdo coletadas em campo, em geral sobre
uma base cartografica. Ressalta-se que o cadastro fiscal nem sempre estd apoiado em uma base car-
tografica de precisdo. Neste contexto a taxa¢do da propriedade nao estd diretamente relacionada aos
limites fisicos estabelecidos.

Juridico: quando o aspecto fundamental é o direito a propriedade, ndo garantido pela simples
tributagdo do imdvel. Em geral, este € mantido por um sistema de registro de titulos organizado pelo
Estado através dos Registros de Imdveis. Por meio do registro do imdvel ou da propriedade existe a
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identificagdo juridica.

Geométrico: é baseado nas mensuragdes realizadas através de levantamentos geodésicos e/
ou aerofotogramétricos para a confec¢do da planta cadastral, onde os limites fisicos da propriedade
devem ser bem definidos. Os dados cartograficos passam a ter fun¢do cadastral quando associados a
informacdes sobre a propriedade.

Multifinalitario: refere-se as multiplas aplica¢gdes do cadastro, principalmente ao planejamento
urbano e regional. Serve de base a tomada de decisGes. Este tipo de cadastro é também denominado
Sistema de Informacdo Territorial, a ser discutido mais adiante.

Tendo em vista os diferentes tipos de cadastro descritos, pode-se ainda considerar o cadastro
imobilidrio como um conjunto de informacdes das dreas urbanas com vistas ao langcamento do imposto
predial e territorial urbano (IPTU), geralmente composto por um banco de dados sobre a propriedade.
Atualmente denomina-se cadastro territorial municipal (CTM) em substituicdo do antigo termo cadas-
tro técnico urbano- termo este utilizado quando se referia como a unido do cadastro geométrico com
o cadastro fiscal com vistas a aplicagdes polivalentes.

O principio basico de um sistema cadastral deve aliar informacdes acerca do proprietario, da
parcela e da administracdo do direito a propriedade, de acordo com a figura a seguir.

Nome Endereco

D Proprietario Estado Civil

Profissdo Pessoa Fisica

Identificacdo Endereco
Uso Parcela Superficie

Origem Valor

Direito a Propriedade Direitos Direito de Uso
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Como apresentado na figura, um sistema cadastral deve responder a questdes de “quem”,
“onde”, “como” e “quanto”. Estas permitem refletir a realidade da parcela a fim de assegurar a confia-
bilidade do sistema cadastral. O sistema cadastral cristaliza o carater juridico e fisico da propriedade,

seu histdrico e sua funcdo ao longo do tempo.

5. FUNDAMENTAGAO LEGAL

Apesar das diretrizes do CTM langadas em 2009 , segundo CARNEIRO (2003), o cadastro urbano
—ao contrario do cadastro rural — ndo possui leis nacionais que orientem o seu funcionamento. Contu-
do, cada municipio é responsavel pela legislacdo do solo urbano. A Legislacdo refere-se ao conjunto de
leis que versam sobre quest&es urbanas e sdo de competéncia de cada Municipio. Em geral, as princi-
pais leis em nivel municipal sdo:

Plano Diretor Municipal: normatiza os aspectos do uso do solo e é baseado no Estatuto da Ci-
dade, que apresenta como conteddo um complexo de normas legais, abrangendo o desenvolvimento
econdmico-social, 0 meio ambiente e o uso e ocupacdo do solo, projetados para um determinado peri-
odo, para a vida municipal. Sendo longo o processo para sua aprovagao, uma vez lei, obriga o municipio
e os orgaos publicos federais, estaduais e metropolitanos, bem como aos particulares, a sua obser-
vancia. O plano diretor segundo o Estatuto das Cidades é obrigatdrio para municipios com populagdo
superior a 20.000 habitantes.

Lei do Perimetro Urbano fixa os limites dos perimetros urbano-municipais;

Lei do Parcelamento do Solo: é elemento importante e fundamental de execug¢do do Plano Di-
retor de Desenvolvimento Integrado. O parcelamento do solo urbano pode ser entendido como o pro-
cesso de urbanificacdo de uma gleba, mediante sua divisdo ou redivisdo em parcelas destinadas ao
exercicio das funcGes elementares urbanisticas. Pode ser feito por arruamento, loteamento, desmem-
bramento, desdobro de lote ou reparcelamento. Cabe a lei de parcelamento do solo municipal fixar as
normas urbanisticas especificas — atendidas as peculiaridades locais — para a aprovacao, em primeiro
lugar, dos loteamentos, desdobros e reparcelamentos. Esta lei é importantissima no planejamento
das cidades, pois disciplina os loteamentos e desmembramentos. A maioria dos Municipios brasileiros
possui legislacdes préprias sobre loteamentos e desmembramentos urbanos.

Lei de Zoneamento: entende-se por zoneamento a divisdo de uma comunidade em zonas para
o regular o uso do solo e dos edificios, a altura e o gabarito das construcdes, a proporcao que estas po-
dem ocupar e a densidade da populacdo . No zoneamento, as normas impostas podem ser diferentes
nas diversas zonas, mas devem ser idénticas em zonas da mesma espécie ou dentro da mesma zona.
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Lei do Sistema Vidrio: define o esquema de circulacdo da cidade, estabelece as vias principais,
secunddrias e locais. Trata do alargamento, prolongamento e abertura de novas vias e do sistema de
transporte de passageiros;

Cadigo de Obras: lei que disciplina as edificagdes, objetivando garantir as condi¢des de higiene,
saude, conforto e segurancga da populagdo. Deve conter propostas de compatibilizagdo das edificagdes
com o meio urbano e o meio natural, garantindo as condi¢des de ventilagdo, insolagdo, isolamento
contra polui¢do acustica e atmosférica, conforto térmico, etc.;

O Cddigo de Posturas dispde sobre medidas de policia administrativa a cargo do Municipio, em
matéria de higiene e ordem publica: tratamento da propriedade, dos logradouros e dos bens publicos;
horario de funcionamento dos estabelecimentos comerciais e industriais e matéria conexa, estatuindo
as necessarias relacdes entre o poder publico e os particulares.

Podem-se citar também as seguintes normas que servem de base para implementa¢do de um
Cadastro Territorial Multifinalitario — CTM:

NBR 14166 — Rede de Referéncia Cadastral Municipal;

LEI N2 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001, lei que regulamenta o Estatuto das Cidades, ministério
das cidades;

Normas Técnicas da Cartografia Nacional (Decreto n2 89.817, de 20 de junho de 1984);

Diretrizes do Cadastro Territorial Multifinalitario (Portaria N2 511 do Ministério das Cidades do
Brasil, de 7 de dezembro de 2009).

6. PRINCIPAIS PROBLEMAS DO CTM URBANO

A grande maioria dos municipios brasileiros apresenta problemas em rela¢do a sua base cadas-
tral, tais com:

 Base cartografica (plantas cadastrais) desatualizada e ou em alguns casos inexistentes;

¢ Base cartografica sem georreferéncia;

e Discrepancia entre o limite real da propriedade no terreno e a sua descricdo no registro de
imoéveis (registro legal);

e Falta de recursos humanos nas prefeituras para gerenciar as informacoes;

e Imprecisdo da posicdo fisica dos imdveis ou incerteza das linhas que os configuram;

¢ Falta de integracdo entre o registro e o cadastro fisico;
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e Falta de investimento para levantamento e atualiza¢cdo cadastral.

Um dos grandes problemas da estrutura cadastral brasileira estd na necessidade de integracao
entre o registro e o cadastro fisico, para apontar os beneficios reciprocos que a conexao propiciaria e
para compreender que os registros de seguranca juridica ndo se desnaturalizariam com a conjugacao
de informacdes com os cadastros fisicos mas, ao contrdrio, se complementariam.

No Registro de Imdveis sdo feitas a Matricula, o Registro e a Averbacdo de atos referentes a
imdveis ou aos direitos a eles relacionados. Na designa¢do genérica de REGISTRO estdo abrangidas a
transcricdo e a inscricdo de que tratam a lei civil. Portanto, atualmente, qualquer ato que venha a trans-
ferir dominio ou instituir 6nus reais, serd objeto de registro (Figura 3). A matricula é um ato cadastral,
realizado pelo Registro de Imdveis, que visa a perfeita identificacdo de um imével, caracterizando-o e
confrontando-o, conferindo-lhe um ndmero de ordem pelo qual serd identificado, sem criar, conferir
ou modificar direitos.

Ligagdo (matricula

Lotes
-f—

Planta Cadastral

C

A inexisténcia da liga¢do proposta na Figura 3 é uma das razdes pela qual o Registro de Imdveis
ainda ndo pode ser considerado como cadastro, embora se trate de um cadastro juridico dos iméveis.
A descrigao detalhada, tecnicamente aprimorada, dos imdveis submetidos a registro, com a elaboragdo
de memoriais descritivos, mapas etc., poderia instituir o cadastro fisico nos servigos registrais. Entre-
tanto, essa providéncia tem encontrado certa dificuldade devido ao custo a que se submeteriam os
particulares e as prefeituras para efetivarem esta ligagdo por meio da informatica. Alguns municipios
brasileiros ja possuem suas bases de dados atualizadas quando a propriedade é averbada junto ao re-
gistro de imdveis, mas este procedimento desejavel que é adotado em diversos paises ainda é excegao.

16 SERIE DE CADERNOS TECNICOS DA AGENDA PARLAMENTAR - NOGCOES DE CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITARIO - CTM



7.0 CTM E A ARRECADACAO FISCAL

O cadastro fiscal, elaborado com a finalidade de subsidiar a gestdo tributaria, é utilizado para
langamento do Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU); langamento de Taxas de
Servigos Publicos Urbanos (TSU), lancamento do Imposto sobre Transmissao Inter-vivos de Bens Imo-
veis (ITBI); e lancamento do Imposto Sobre Servico de qualquer natureza (ISS).

155

IPTU

Taxas

- Prev. Municipal

- ITBI

- Qutros tributos

2,60 %
@ iors 37,01 %

7,14 %

18,83 % §

Na figura pode-se visualizar que, dentre os tributos administrados pelos municipios em 2001, o
ISS é o mais importante, com 37,01% da arrecadacdao municipal, seguido do IPTU com 29,22%. As taxas,
incluindo aquelas instituidas pelo exercicio do poder de policia e pela prestagdo de servigo, contribuem
com 18,83% da arrecadacao tributaria e os demais itens incluem as contribui¢des previdencidrias mu-
nicipais, o ITBIl e a Contribuicdo de Melhoria, classificada em ‘outros tributos’ (Erba et. al., 2005).

Para o calculo do IPTU, deve-se seguir os termos da lei n°1.707 de 23 de dezembro de 1991, que
define em seu Art. 158 a aplicacdo das seguintes aliquotas diferentes na cobranca do Imposto Predial
e Territorial Urbano calculadas sobre valores venais dos imdveis:

¢ 3,0% para os terrenos ndao dotados de passeio;

¢ 2,0% para os terrenos dotados de passeio;

¢ 0,8% para os imdveis construidos ndo dotados de passeio;
* 0,6% para os imodveis construidos dotados de passeio.

No célculo do valor venal do imével, deve-se levar em conta as seguintes considera¢des contidas

SERIE DE CADERNOS TECNICOS DA AGENDA PARLAMENTAR - NOCOES DE CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITARIO - CTM 17



no Art. 138 da Lei n°1.008 de 21 de novembro de 1974:
¢ O valor declarado pelo contribuinte, se houver;
¢ Os indices de desvalorizacdo da moeda;
¢ O indice médio de valorizacdo correspondente a zona em que esteja situado o imoével;
e A forma, as dimensdes, a localizacdo e outras caracteristicas do imoével;

e A drea construida, o valor unitdrio da construcdo e o estado de conservac¢do do imovel, no caso
de ser o mesmo edificado;

e Quaisquer outros dados informativos fornecidos pelo cadastro imobilidrio ou obtidos pelas
reparticGes competentes.

Para efeitos deste imposto, o valor venal é a soma dos valores venais do terreno e da construcao.

No que diz respeito a terrenos pertencentes a Unido (terreno de marinha), sdo importantes os
seguintes conceitos:

Aforamento é o ato pelo qual a Unido atribui a terceiros o dominio util de imdvel de sua pro-
priedade, obrigando-se este ultimo (foreiro ou enfiteuta) ao pagamento de pensdo anual, denominada
foro. A taxa cobrada correspondente ao foro é 0,6% do valor do terreno;

Laudémio é o valor pago pelo proprietdrio do dominio util ao proprietdrio do dominio direto (ou
pleno) sempre que se realizar uma transagao onerosa do imével. Esta taxa corresponde a 5% do valor
do terreno e das benfeitorias existentes;

As terras de marinha correspondem a faixa de 33 metros a contar da linha de preamar média do
ano de 1831. Portanto, os terrenos da Unido sdo identificados a partir da média das marés altas do ano
de 1831, tomando como referéncia o estado de situacdo da costa brasileira naquele ano (SPU, 2006).

Segundo a lein? 1.876 de 1981, “ficam isentas de foros e taxas de ocupacdo, referentes a imoveis
de propriedade da Unidio, as pessoas consideradas carentes, assim entendidas aquelas cuja situagdo
econbémica ndo lhes permita pagar esses encargos sem prejuizo do sustento proprio e de sua familia,
bem como as empresas publicas e as sociedades de economia mista, nas transferéncias destinadas a
realiza¢do de programas habitacionais”;

A referida lei isenta ainda do pagamento de laudémio as transferéncias do dominio util de bens
imodveis foreiros a Unido quando os adquirentes forem os Estados, o Distrito Federal, os Territérios e os
Municipios, bem como as Autarquias e as Fundagdes por eles mantidas ou instituidas; e as empresas

18 SERIE DE CADERNOS TECNICOS DA AGENDA PARLAMENTAR - NOCOES DE CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITARIO - CTM



publicas e as sociedades de economia mista, nas transferéncias destinadas a realizagao de programas
habitacionais;

Alein?2.398, de 1987, esclarece quanto ao valor das taxas a serem cobradas onde ha ocupacao
de terrenos da Unido: 2% (dois por cento) para as ocupagdes ja inscritas e para aquelas cuja inscrigdo
seja requerida, ao SPU, até 30 de setembro de 1988; e 5% (cinco por cento) para as ocupacgdes cuja
inscricdo seja requerida ou promovida “ex. oficio”, a partir de 12 de outubro de 1988.

Em zona rurais é taxado ITR: imposto territorial rural (ITR). E um imposto federal, ou seja, somen-
te a Unido tem competéncia para institui-lo. Os contribuintes do imposto podem ser o proprietario do
imovel, o titular do seu dominio Util ou o seu possuidor a qualquer titulo. A aliquota utilizada varia com
a area da propriedade e seu grau de atualizacdo. A base do calculo é o valor da terra sem qualquer tipo
de benfeitoria ou beneficiamento (inclusive planta¢des), ou seja, é o valor da terra nua. A competéncia
federal deste tributo deve-se ao fato de que Estados e Municipios de economia predominantemente
agropecuadria ndo tém capacidade politica para implementar sua cobranca, ja que os proprietarios ru-
rais estdo entre os principais fiadores dos governos locais. Nos anos 90, o ITR foi bem utilizado como
injetor de politicas publicas: passou a ser muito maior para propriedades ndo-produtivas. Essa medida
ajudou a acabar com o “latifundio improdutivo” (grandes propriedades que nada produziam, e serviam
como reserva financeira ou para especulagdo). O cadastro destes imdveis é de responsabilidade do
INCRA, e ndo das prefeituras municipais.

8. AS OCUPACOES IRREGULARES OU INFORMAIS

Atualmente, tanto no meio rural como no meio urbano, milhGes de brasileiros moram em uma
situagdo informal ou irregular sem possuir o direito as propriedades. A rdpida urbanizagdo brasileira
criou um déficit habitacional sem precedentes. Assim, na maioria das grandes cidades brasileiras, ndo
houve um processo de adequagdo ao crescimento desenfreado. Em geral, as ocupacgdes irregulares
ocorrem em areas nao urbanizadas, na periferia das cidades e em terrenos vazios cujo proprietario
é, em geral, o Municipio, o Estado, a Unido ou um particular. Algumas areas ocupadas sao areas de
preservacdo permanente ou reservas florestais. O impasse criado diante das ocupagdes irregulares e
a espera por uma solugdo para o problema geraram uma série de caréncias urbanas, levando a pre-
cariedade do sistema de abastecimento de agua, rede de esgoto, energia elétrica, transporte publico,
sistema viario, déficit habitacional e ocupagdes de risco.

Em alguns casos, o governo municipal urbaniza as areas de ocupacao sem regulamenta-las e,
muitas vezes, passa a cobrar o imposto predial. Muitas destas dreas ndo sdo mapeadas e ndo constam
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do cadastro da prefeitura. Um grande problema para os governos municipais é regulamentacao fundi-
aria ou a desocupacao das areas invadidas. Nas ocupacgGes consolidadas — onde essa ndo regularizacdo
certamente trara mais problemas ambientais e sociais — deve existir um plano de desenvolvimento so-
cial, urbano e ambiental comprometido com o desenvolvimento sustentdvel e a melhoria da qualidade
de vida da populagdo. As principais acdes sdo: a regularizagao fundiaria, a criacdo de infraestrutura, a
recuperacao de areas degradadas e preserva¢do dos mananciais e a geracao de renda para a populagao.

9. METODOLOGIA DO CTM

Os principios basicos que norteiam o desenvolvimento do cadastro técnico sdo:
e |dentificacdo das divisas juntamente com os proprietarios;

e Amarracao (vinculagdo) do imével a rede geodésica brasileira, para garantir a exata localizagdo
das divisas da propriedade, cujos limites sdo representados por coordenadas UTM ou sistema topogra-
fico local;

e Vinculacdo dos dados técnicos ao registro imobilidrio para proporcionar total embasamento
técnico a garantia do direito de propriedade;

e Atualizagdo permanente dos dados cadastrais.

O cadastro se divide em duas componentes intrinsecas: a base cartogréfica e ficha cadastral
(atributos). Na sequéncia, serdo observados os aspectos referentes a estas duas componentes.

Boletim de Cadastro Técnico Imobiliario (BCl)

A planta de referéncia cadastral abrange a area urbana do municipio e a sua subdivisdo em
setores e distritos. Em geral, estas plantas estdo na escala 1:5.000 a 1:10.000. E uma referéncia a co-
dificacdo das plantas de setores e das quadras fiscais. Ja as plantas de quadras e lotes devem ser mais
detalhas e, em geral, estdo na escala 1:1.000 a 1:2.000.

Possuindo-se o material cartografico nas escalas citadas, dividem-se as plantas das areas em se-
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tores e quadras. As quadras sdo numeradas em ordem sequencial. Atribui-se um cddigo a cada nome
de logradouro e um cdodigo alfanumérico a cada face de quadra. Estas informacdes podem ser associa-
das ao banco de dados referente ao cadastro fiscal por meio de um geocddigo (indicagao fiscal).

Este tipo de codificacdo — baseada na distribuicdo espacial de setores, quadras e lotes — é impor-
tante na preparacdo do boletim de cadastro técnico imobiliario (BCl). Para cada lote espacializado na
planta cadastral deve-se levantar a realidade de campo a fim de compor a base cadastral.

Inscricdo Cadastral

Distrito Setor Quadra Lote Unidade
Unidade Setor Numero Planta  Namero Unidade
Municipal Planta Base de Referéncia do lote auténoma

Cadastral (testadas) (uso)

O BCI contém as seguintes informacg&es sobre a propriedade:
e Codigo do Municipio;

e Inscricdo cadastral (distrito, setor, quadra);

¢ Denominacao do logradouro;

e Cddigo do logradouro;

e Codigo da face de quadra;

e Numero do loteamento, averbado no registro de iméveis;
* Nome e endereco do proprietario

e Tipo de construcao;

e Benfeitorias.

Em geral, a coleta de dados em campo deve ser realizada através da planta cadastral existente.
O BCI serve para a verificagao real da realidade de campo e a atualiza¢do da base de dados. Primeira-
mente, a planta de quadra é preparada em campo, medindo as testadas de cada imével e anotando seu
valor no mapa cadastral, corrigindo o desenho se necessario. Identificar a sigla PACIGUSTEO — servigos
publicos e urbanos existentes em cada face de quadra. A figura a seguir mostra o modelo de um croqui
de uma unidade imobilidria onde sdo atualizadas as dimensd&es das construgdes e benfeitorias.
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P - pavimentacdo; A - dgua; C - coleta de livo; | - iluminacdo; G - galeria de dguas; U - limpeza urbana;
5 - sarjeta; T - telefone; E - esgoto; O - énibus

As alteracBes das edificacGes sobre um lote sdo bastante dindmicas, logo, as modificacGes da
base cadastral sdo continuas. Um pessoal capacitado deve ser responsavel por estas atualizacGes.

A figura abaixo mostra um original do BCI de verificacdo de campo referente a prefeitura de
Belém-PA, onde os dados da propriedade sdo coletados para posteriormente compor a base de dados
da prefeitura. Jd na Figura 9, observa-se o croqui de um imadvel visitado em campo e atualizado. As
medidas sdo realizadas e atualizadas na planta base. Algumas prefeituras fotografam as alteracées no
imdvel a fim de comprovacao juridica e avaliacdo temporal.
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Segundo NOGUEIRA & NALINI (2000), apds o levantamento de campo pode-se complementar a
planta de quadra atualizando-a ou corrigindo-a. Naturalmente, para a atualizagdo do cadastro técnico
deverd se contar com uma equipe permanente de profissionais da Prefeitura Municipal. A maioria das
cidades possui um departamento responsavel pela manutencdo do banco de informacgdes. A Figura
abaixo mostra as informacgdes do imdvel que deve compor o banco de dados cadastral.

Incompatibilidade

Situacao

Dados do Imdvel

Logradouro

Dados do Proprietario ——— | bl
Construgdo — Terreno |— Testada Bairro
Setor
Quadra Distrito Zona Lote
Parcela
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Base cartografica

O sistema cartografico do cadastro é composto por:

e Planta Geral do Municipio (1:25.0000);

e Planta de Referéncia Cadastral (1:10.000 ou 1:5.000);
e Planta de Quadras (1:2.000 ou 1:1.000).

Os elementos minimos que a planta ou mapa cadastral deve conter sdo:
¢ Alinhamento das quadras;

¢ Hidrografia;

e Indicacdo da estrutura fisica do lote;

e Vias;

e Infraestrutura;

e Altimetria (curvas de nivel).

A planta cadastral registra a situacao real da quadra no contexto da area urbana do municipio
no momento do levantamento de dados. Esta planta contém a defini¢cdo dos distritos, setores, quadras
numeradas, cddigo de logradouros, cédigos das faces de quadras e a nomenclaturas dos logradouros.
Estas plantas, em geral, estdo em escalas 1:1.000 ou 1:2.000.

Sistema de Referéncia

A definicdo de um sistema de referéncia tem como principal caracteristica a inercial. Em geral,
os referenciais tém origem no centro da Terra (geocéntricos) ou em sua superficie (topocéntricos). Os
principais sistemas utilizados para o cadastro e Geoprocessamento sdo geocéntricos: o eixo X e o eixo
Y no plano fundamental e o eixo Z normal a este plano compondo um terno dextrogiro, podendo ou
ndo acompanhar o movimento de rotacdo da Terra. Ao sistema GPS estd associado o sistema geodésico
denominado de WGS 84 (world geodetic system), cuja origem coincide com o centro de massa da Terra.

A definicdo, implantacdo e manutencdo do SGB — Sistema Geodésico Brasileiro é efetivada pelo
IBGE (Fundacéo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica). O SGB é dividido em dois referenciais:
um horizontal e outro vertical. O horizontal adota como parametros aqueles definidos pelo SAD-69 —
South American Datum — 1969 (gradualmente substituido pelo novo sistema geodésico de referencia,
SIRGAS 2000, a partir de janeiro de 2005).
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O referencial altimétrico (vertical) é materializado pela superficie equipontecial, que coincide com
o nivel médio dos mares, definido pelas observagGes maregraficas tomadas na baia de Imbituba, no
litoral de Santa Catarina.

Além dos datuns horizontal e vertical, o sistema é implantado no Brasil através de uma rede hori-
zontal de pontos topograficos, cujas coordenadas podem ser obtidas junto ao IBGE.

Por outro lado, existe o sistema de coordenadas locais ditas topograficas, que ndo considera o
elipsoide, tomando a Terra como plana num raio de até 50 km. A NBR 14166 — Rede de Referéncia Ca-
dastral Municipal —fixa as normas para implantacdo de uma Rede de Referéncia Cadastral considerando
a terra plana, mas alguns pontos desta rede de referéncia devem estar referenciados a rede geodésica.
A utilizacdo de coordenadas obtidas com GPS em levantamentos topograficos faz com que os produtos
destes levantamentos possam ser relacionados ao Sistema Geodésico Brasileiro ou ao Sistema Topogra-
fico Local. Em geral, podem ser expressos em coordenadas UTM (Universe Transverse de Mercator), no
sistema local ou num sistema arbitrario. Contudo, é sempre preferivel que as plantas cadastrais estejam
atreladas ao sistema UTM de projecdo, evitando, assim, transformac&es entre sistemas.

A figura a seguir mostra um exemplo de planta cadastral na escala de 1:2000.
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Qualidade Posicional do CTM

As plantas cadastrais estdo sujeitas as mais diversas fontes de erros, tais como pontos de apoio
(geodésia), restituicdo aerofotogramétrica sistema de projecdo e de desenho. A fonte de erro que tem
mais influéncia na qualidade da carta cadastral é aquela proveniente do levantamento topografico ou
geodésico. Considerando também que a maior parte dos mapas cadastrais sdo oriundos de restituicdao
aerofotogramétrica, os erros inerentes a restituicdo e ao desenho final possuem um peso bastante
importante na qualidade da carta.

O decreto 89.817 estabelece parametros para que se avalie e produza uma cartografia de quali-
dade compativel com a aplicacdo. No contexto cadastral, os erros planimétricos e altimétricos devem
ser 0s menores possiveis, para que ndo comprometam o objetivo precipuo do posicionamento da pro-
priedade. A Tabela 2 apresenta os erros minimos tolerdveis para as escalas cadastrais.

Classe Altimétrico (m) Planimétrico(m)

1:1.000 A 0,5 0,5
B 0,8 0,6

C 1,0 0,8

1:2.000 A 1,0 0,6
B 1,6 1,0

C 2,0 1,2

1:5.000 A 2,5 1,0
B 4,0 1,2

C 5,0 1,5

1:10.000 A 5,0 2,5
B 8,0 3,0

C 10,00 3,8

Entende-se por exatidao cartogrdfica a acuracia, ou seja, o afastamento, como um todo, que a
carta teria da verdade topografica. A acuracia planimétrica refere-se ao posicionamento horizontal (X,
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Y ou E, N) e a acurdcia altimétrica, a altitude do ponto (curvas de nivel). Recomenda-se que as cartas
gue compdem a base cartografica para o cadastro tenham uma acurdcia compativel com a classe A.

Vale lembrar que, ainda hoje, é por meio de restituicdo fotogramétrica que a maioria das plantas
cadastrais é originada. Apesar das imagens de satélite de alta resolu¢dao — como lkonos e Quickbird,
Geoeye, por exemplo — terem resolucGes espaciais proximas do metro, é a fotografia aérea que pro-
porciona a melhor acurdcia no que diz respeito a producdo cartografica para cadastro. Entretanto, as
imagens de satélite possuem um futuro promissor com a atualizacdo cadastral.

Supondo-se que todas as medicOes feitas para a construcdo do mapa, atendam a acurdcia da
tabela 2, classe A, é necessario que o erro cometido do levantamento no terreno ndo seja superior
aquelas expressas na Tabela 3.

1:10.000 +1,0
1:5.000 +0,5
1:2.000 +0,2
1:1.000 0,1

1:500 +0,05

A acuracia dos levantamentos deve ser sempre inferior ao Padrdo de Exatiddo Cartografica (PEC).
Além dos erros do apoio topografico, pode haver erros oriundos da restituicdo fotogramétrica (orien-
tacdo das fotos, identificacdo de pontos de controle, aerotriangula¢do, deformacdo da projecdo UTM).
Tomando como exemplo a planta cadastral 1:2.000, a classe A prevé uma acurdacia planimétrica de
60 centimetros. Para tanto, o erro deste levantamento em campo deve ser igual ou inferior a 20 cm,
exemplo de como a cartografia para cadastro requer medidas de precisdo e um cuidadoso apoio pla-
nialtimétrico. Erros posicionais acima do toleravel podem inviabilizar a localizacdo correta dos limites
das propriedades, podendo dar margem, inclusive, para contestacdes judiciais.
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10.SISTEMA PARA GESTAO DE INFORMACOES DO CTM

Define-se Land Information System, LIS ou SIT (Sistema de Informacdo Territorial) como a tecno-
logia de Sistema de Informacdes Geograficas aplicada ao cadastro técnico polivalente ou multifinalita-
rio. O primeiro LIS (Land Information System) foi desenvolvido nos anos 60, como meio de sobrepor e
combinar diversos tipos de dados em um mesmo mapa. Na década de 70, durante estudos do Labora-
torio Grafico Computacional da Escola de Planejamento Urbano da Universidade de Harvard, surge o
projeto pioneiro de LIS, denominado SYMAP. O uso de SIG evoluiu significativamente nos anos 80, ba-
seado em aplicativos urbanos. Por este motivo, inicialmente se pdde mesclar os conceitos de LIS e SIG.

O termo Geoprocessamento — a tecnologia aplicada no SIG — pode ser definido como o conjunto
de técnicas e metodologias que implicam na aquisicdo, arquivamento, processamento e representacado
de dados georreferenciados. Um dado georreferenciado é aquele que possui coordenadas geograficas,
ou seja, latitude e longitude.

A principal caracteristica de um sistema de informacdo territorial é a integracdo, numa Unica
base de dados, de informacdes espaciais provenientes de dados cartograficos, dados de boletim ca-
dastral urbano e rural, imagens de satélite, e modelos numéricos de terrenos de forma a combinar as
varias informacGes através de algoritmos de manipulacdo. O objetivo é a geracdo de mapeamentos
derivados: consulta, recuperacdo e visualizacdo da base de dados geocodificados (ambiente urbano e
rural), conforme esquematizado na figura a baixo.

DADO AMBIENTAL DADO CADASTRAL
Vegetagao Indicagdo Fiscal
Drenagem Registro
Topografia Uso
Solos Situagdo Legal

Zoneamento
l Integracdo
e l

‘ PLANTA CADASTRAL
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O LIS ou SIG municipal é um sistema de informacdao de multiplos propdsitos que pode servir a
autoridade local, as agéncias publicas e aos cidaddos. O lote é como a unidade fundamental da orga-
niza¢do espacial da informacao territorial. Os dados ditos ambientais podem ser incluidos nesta base a
fim ampliar as potencialidades do sistema em relagdo a tomada de decisGes técnicas.

Os produtos de levantamentos e mapeamentos resultantes de opera¢des cadastrais, visando a
satisfazer os aspectos basicos de um cadastro técnico, sdo de grande uso pratico no planejamento e
execucgao de varios projetos e, ainda, formam a base de um sistema de informag¢do mais amplo, princi-
palmente em dreas urbanas de rapido desenvolvimento, conferindo ao cadastro um carater multifina-
litdrio. Muitas cidades brasileiras de médio porte como Goiania, Joinville e Ponta Grossa, jd possuem
suas bases cadastrais automatizadas, o que, consequentemente, permite atender um maior nimero
de aplicativos como, por exemplo, o controle ambiental, o trdfego urbano e as rotas de coleta de lixo,
entre outros.

As diferentes camadas que compdem um LIS devem representar de forma simplificada a reali-
dade urbana e rural. A Figura 13 mostra a sobreposicao das camadas de informacdo que possuem uma
caracteristica comum: o mesmo Datum.
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O estabelecimento de um LIS deve possuir, primeiramente:
» Base Cartografica atualizada e atrelada ao SGB;

* Banco de Dados sobre a propriedade;

e Ligacdo entre o banco de dados e a base cartografica.

Consulta Temadtica

Deve-se ordenar todas as informacdes relacionadas com os registros das propriedades, isto &, in-
formacdes relacionadas com a propriedade da terra, estatisticas econGmicas, espaciais, infraestrutura
e servicos, e fazer com que sejam rigorosamente vinculadas a uma estrutura de referéncia geodésica.
Banco de dados do sistema é constituido de dados graficos (mapas) e literais (tabelas, relatérios, etc.)
das areas rurais e urbanas, abrangendo elementos dos meios fisico, bidtico, socioeconémico e aspec-
tos juridicos institucionais.

Os elementos mais importantes que compdem um LIS sdo o dado, os recursos humanos e sof-
tware. A maior dificuldade para as prefeituras é o dado; a base cartografica — em geral oriunda de re-
cobrimentos aerofotogramétricos — é ainda onerosa. Outra dificuldade reside na caréncia de recursos

humanos: faz-se necessdrio pessoal treinado em software e na atualizacao da base cadastral.

19 » Cartografico: Aerofotogrametria,
Geodésia (GPS),
» Atributos: BCI

»> Pessoal treinado
Recursos EM gecprocessamento
Software » Programas e Aplicativos
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Economicamente, em municipios de médio porte, a implementacdo do cadastro técnico com
vistas a tributacdo, em meio digital, apresenta uma boa relacdo custo/beneficio em curto prazo, prin-
cipalmente pelo aumento da arrecadagao de tributos. A base cartografica usada no cadastro é um dos
elementos mais importantes para a ampliagao do sistema. Logo, o primeiro passo para a implementa-
¢do de um LIS que suporte um cadastro multifinalitario é o préprio cadastro técnico imobiliario.

Apesar de o Sistema de Informacdo Geografica aplicado a gestdo municipal ser uma ferramenta
imprescindivel ao planejamento urbano e regional, este ainda é —na maioria dos municipios brasileiros
— uma quimera. Os principais problemas a sua implementacdo sdo a inexisténcia de base cartografica
e a falta de recursos humanos e financeiros. Ndo obstante, muitas agéncias financiadoras de projetos
ambientais e de desenvolvimento sustentavel exigem uma base cadastral informatizada como contra-
partida para a postulacdo de verbas. Isto faz com que o cadastro torne-se cada vez mais prioritario no
desenvolvimento regional.
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12. GLOSSARIO

Banco de Dados: base de dados; colecdo integrada de arquivos de dados armazenados de forma
estruturada em memadria de massa, que podem ser acessados por um ou mais usudrios em diferentes
terminais.

BCI: boletim de cadastro técnico.

Carta de Cadastro Imobiliario: a base grafica que representa a situagao geométrica da proprie-
dade- lote ou parcela com edificagbes.

CTM: Cadastro Técnico Municipal, sistema de informacGes sobre a propriedade agregando fun-
¢Oes fiscais e imobilidrias, com vistas a taxa¢do e ordenamento territorial.

Desenvolvimento sustentdvel: é aquele que atende as necessidades do presente sem compro-
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meter a possibilidade de as gerac¢des futuras atenderem a suas préprias necessidades.

Fototriangulagdo: processo da extensdo do controle horizontal ou vertical, por meio do qual as
medicdes de angulo ou de distancias em fotografias estereoscépicas tém relacdo com uma solucao
espacial, usando-se os principios da perspectiva das fotografias.

Geoinformacgdo: dados ambientais e sdcio-econdmicos atrelados a um sistema de referéncia
geodésico

Inscrigao Cadastral: digitos compostos por numero do distrito, setor, quadra, lote e unidade.

Latifundio: grande propriedade rural, pelo menos parcialmente inculta ou cultivada de maneira
inadequada e com baixo investimento de capital.

Lote: é uma divisdo interna da quadra que define uma Unica propriedade imobilidria.

Loteamento: é a divisdo em gleba ou lotes, com abertura, prolongamento, modificacdo ou am-
pliagdo de vias de circulagado.

Mapeamento Sistematico: edicdo continua de mapas topograficos em escalas que variam de
1:250.000 a 1:25.000, de todo o territdrio nacional.

Média propriedade: imdvel rural com dimensdo entre 4 a 15 mddulos rurais.

Mercator, Gerhard Kremer: matematico e cartdgrafo flamengo, autor da projecdo que tem o seu
nome. E denominado o Pai da Cartografia Moderna.

Minifundio: imdvel rural com dimensdo inferior a um maédulo rural.

Médulo rural: o médulo corresponde ao tamanho minimo da propriedade no campo, suficiente
para garantir o progresso do agricultor e sua familia. E o parametro basico para dividir a terra, garantin-
do um sitio ideal para cada familia.
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Pequena propriedade: drea entre 1 a 4 mdodulos rurais.

Planta de Valores: as tabelas de valores, ou planta de valores, ou planta de valores gené-
ricos, sdo plantas de regides urbanas onde sdo indicados em cada face de quadra, os valores unitarios
(RS/m?) genéricos utilizados na formacdo do valor de cada imdvel (terreno) para fins de tributacdo.
Algumas vezes organizam-se listas relacionando as quadras ou as ruas com os respectivos valores do
metro quadrado para os diversos terrenos ou edificacdes.

Terras Devolutas: aquelas que ndo estdo sob dominio dos particulares, sob qualquer titulo legi-
timo, nem aplicadas a algum uso publico federal, estadual ou municipal.

Terreno de Marinha: sdo terrenos de marinha, em uma profundidade de 33 metros, medidos
para a parte de terra, do ponto em que passava a linha do preamar médio de 1831: Os situados no
continente, na costa maritima e nas margens dos rios e lagoas, até onde se faga sentir a influéncia das
marés. Os que contornam as ilhas situadas em zona onde se faga sentir a influéncia das marés.

Testada: é o segmento do perimetro do lote adjacente ao logradouro.

13. AUTOR

Eng. Luiz Octavio Oliani

Engenheiro Cartdgrafo formado pela Universidade Federal do Parana - UFPR, Mestre em Cién-
cias Geodésicas pela Universidade Federal do Paran3, Vice-Presidente da Associacdo Brasileira dos En-
genheiros Cartdgrafos - Regional Parana - ABEC-PR (Gestdes 2013-2015 / 2015-2017), Conselheiro Su-
plente do CREA-PR (Mandato 2015-2018) e proprietario da COGEP - Companhia de Geotecnologias do
Parana Ltda., empresa atuante nas areas de Regularizacdo Fundiaria, Geotecnologias, Meio Ambiente
e Florestas.

Contato: cogep@cogep.eng.br

SERIE DE CADERNOS TECNICOS DA AGENDA PARLAMENTAR - NOCOES DE CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITARIO - CTM 35



) CREA-PR

e Agronomia do Parana




