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RESUMO

MASTELLA, A.F.M. Diagnoéstico sobre a inter-relacio do cadastro territorial e os
instrumentos de politica urbana: estudo de caso para o municipio de Nova Veneza-SC.
Dissertagdo (Mestrado Académico). Programa de Pods-Graduacdo em Engenharia de
Transportes em Gestdo Territorial - PPGTG. Universidade Federal de Santa Catarina — UFSC.
Floriandpolis, 2019. 125pp.

Analisar os instrumentos de politica urbana a luz do cadastro territorial na tentativa de uma
potencial comunicacdo entre essas estruturas ¢ essencial para gestao territorial dos municipios.
O objetivo da pesquisa € averiguar a inter-relagdo existente destas estruturas — gestdo ambiental,
territorial e tributdria — com o cadastro territorial do municipio de Nova Veneza-SC, de modo
a evidenciar os possiveis melhoramentos na gestao territorial e na tributagdo municipal. Como
metodologia, foram utilizados materiais disponibilizados pela Prefeitura Municipal,
documentacdo legislativa municipal e produtos vetoriais e matriciais, todos trabalhados de
forma indutiva, exploratoria e descritiva, utilizando plataforma e softwares de Sistemas de
Informacdo Geografica — SIG. A partir desses materiais, como resultado, foi possivel mostrar
as leis utilizadas para gestdo territorial (Lei Orgéanica, Lei de Parcelamento do Solo), as leis
tributarias e sua aplicacdo (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU e
Imposto sobre Servigos — ISS), o Plano Diretor, o comportamento do sistema cadastral e as
cartas cadastrais utilizadas para as politicas do solo, nas suas interrelagdes. Foram analisados
também os Orgdos responsaveis pelas politicas no municipio, a confec¢ao das cartas cadastrais,
quadros mostrando as aliquotas dos tributos e tabelas comparativas entre o Boletim de
Informacao Cadastral — BIC e o conceito de cadastro Fit-for-Purpose, além de outros produtos
gerados pelo cadastro Fit-for-Purpose na tentativa de uma atualizacdo cadastral. Os resultados
evidenciam que a maioria dos 6rgdos, instrumentos de politicas urbanas ndo consomem ou
interagem com o sistema cadastral, e que o mesmo ¢ utilizado apenas como ferramenta fiscal
na cobranca do IPTU. Constatou-se, também, que a comunicagdo e consumo de informagao
cadastral ¢ feita apenas entre a Secretaria de Administragdo e Financas, responsavel pela
tributacdo, e a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, responséavel pela
manutengdo do cadastro. Conclui-se que para que haja essa potencial comunicagdo e inter-
relagdo, ¢ necessario atualizar/rever o cadastro territorial relativo a imprecisdo cartografica e
juridica, atualizar o Plano Diretor e seus zoneamentos, revisar as aliquotas tributarias, além de
melhorar a estrutura organizacional municipal e seus fluxos de trabalho. Sugere-se a adogao de
um Cadastro Territorial Multifinalitario — CTM comportando outros cadastros € mapas
tematicos numa plataforma SIG Web para integracdo de dados de outras concessiondrias bem
como a transparéncia em relagdo ao municipe. Sugere-se ainda a utilizagdo de dados matriciais
e vetoriais externos para novos fluxos de trabalho, e o aprofundamento da proposta de cadastro
flexivel (Fit-for-Purpose), j4 que se mostrou uma boa ferramenta para possiveis atualizagdes
cadastrais.

Palavras-chave: Gestao territorial. Cadastro territorial. Instrumentos de politica urbana.



ABSTRACT

To analyze the urban policy instruments in light of the territorial cadastre, in an attempt to
potential communication between these structures, is essencial for land management of
municipalities. The objective of the research is to analyze the existing potential of these
structures — urban and soil policy instruments and tax legislation — with the territorial cadastre
of the city of Nova Veneza-SC, in order to identify possible improvements in land management
and municipal taxation. As a methodology, materials available from the City Hall were used,
the municipal legislative documentation, vector and matrix products, all worked inductively,
exploratory and descriptive, using Geographic Information Systems — GIS platform and
softwares. From these materials, as a result, it was possible to show the laws used for land
management (Organic Law, Soil Installment Law), tax laws and their application (Urban
Property Tax — IPTU and Services Tax — ISS), the Master Plan, the behavior of the cadastral
system and the cadastral charts used for soil policies, in their interrelationships. Were also
analyzed the responsible institutions for policies in the municipality, making maps of cadastral
charts, tables showing tax rates and comparative tables between the Cadastral Information
Bulletin — BIC and the Fit-for-Purpose cadaster concept and other products generated by the
Fit-for-Purpose cadastre. The results point that it was possible to analyze these structures,
showing that most agencies, urban policy instruments do not consume or interact with the
cadastral system, and that it is used only as a fiscal tool in the collection of property tax. It was
also noted that communication and consumption of cadastral information is made only between
the Secretariat of Administration and Finance, responsible for taxation, and the Secretariat of
Urban Planning and Development, responsible for maintaining the cadastre. It is concluded that
for this potencial communication and interrelation it is necessary to update/revise the land
cadastre concerning cartographic and legal inaccuracy, update the Master Plan and its zoning,
review tax rates, also to improve the municipal organizational structure and its workflows. It is
suggested the adoption of a multipurpose cadastre including other cadastre and thematic maps
in a GIS Web platform, for data integration of other concessionaires as well as transparency in
relation to the Citizen. It is still suggested the use of external matrix and vector data for new
workflows, and the deepening of the proposed flexible cadastre (Fit-for-Purpose), as it proves
to be a good tool for land governance.

Keywords: Land management. Land cadastre. Urban policy instruments.
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1 INTRODUCAO

A adogao de uma gestdo e planejamento territorial calcados em praticas eficientes e
sustentaveis ¢ essencial a bens, servigos, aos recursos da terra, ao atendimento dos interesses ¢
valores das partes interessadas, dos diferentes colaboradores, de seus diferentes objetivos, além
dos usos contraditorios da terra. Caso haja uma fraca governanca fundiaria, esta sera um grande
obstaculo ao planejamento territorial (MATTERNICHT, 2018).

No Estado de Santa Catarina, a Lei Estadual N° 17.492/2018 incumbe os municipios
de fazer a gestdo territorial e o planejamento a partir do Plano Diretor (SANTA CATARINA,
2018). O Plano Diretor promove um zoneamento correto do territorio, respeitando a hierarquia
das leis federais, estaduais e municipais, para correta politica do solo e tributagao, possibilitando
assim uma ocupacao ordenada do territorio e em certa medida a qualificacao da tributagao.

Além disso, um Plano Diretor com efeito positivo na gestao territorial precisa estar
alicercado em ferramentas que diagnostiquem com certa fidedignidade a cobertura da terra do
municipio.

O cadastro territorial pode ser considerado uma dessas ferramentas — geométrica e
tematica — quando traz em seu arcabougo técnico a descricdo acurada de todas as parcelas
territoriais, a partir de uma identificacao inequivoca, distribuidas na area urbana do municipio,
essenciais a elaboracdo de planos diretores consistentes e confiaveis (PEREIRA, 2009).

Conforme Cunha e Oliveira (2018), o cadastro territorial urbano comecou a ser
disseminado no Brasil como instrumento para a efetividade do processo de planejamento
urbano e para a busca da eficiéncia na gestdo municipal ndo s6 sob o aspecto financeiro e de
arrecadacdo, mas pela dimensao social, ambiental e fisica que o instrumento pode potencializar
na esfera da infraestrutura municipal, colaborando para a efetivagdo de sua autonomia e para a
ampliacao da transparéncia nas agdes do poder publico, fundamentos essenciais a construgao
de uma cidade democratica e com justica social.

De acordo com Silva (2016), o cadastro ¢ um importante mecanismo que assegura a
gestdo do territdrio, podendo ser utilizado nas diversas questdes administrativas. Para que o
cadastro consiga ser utilizado nas diversas agdes administrativas, deve-se considerar aspectos

como.:



a) Sustentabilidade — atualizagdo dos dados e publicidade (usados por todos os usuarios),
criando uma rede de usuarios para sua manutencao/aprimoramento a fim de manté-lo
atualizado, evitando-se infringir leis, como a de Responsabilidade Fiscal (Lei N°
101/2000);

b) Dinamicidade — O cadastro precisa lidar com as questdes da terra, a partir da transmissao
de imoveis, expropriagdes, parcelamento do solo, novas edificagdes e mudangas no solo,
contando com procedimentos que assegurem essa dindmica, para a ndo desatualizagao
do mesmo;

¢) Heterogeneidade — O cadastro precisa englobar diferentes tipos de imdveis bem como
caracteristicas e usos diferentes, de modo que as diferentes finalidades venham a ser
suportadas pelo mesmo (tributacdo, planejamento, obras); e

d) Adequabilidade — O cadastro precisa ser multifinalitdrio de modo que seus usuarios
possam interagir com a base cadastral, e que suas atividades se apoiem nas informagdes
que o cadastro oferece, possibilitando parcerias institucionais, fundamentais a

sustentabilidade do cadastro.

Como o cadastro ¢ baseado na parcela territorial, recebendo uma identificacao
numérica inequivoca, com regimento juridico Unico, ele precisa estar ligado a rede de referéncia
cadastral, amarrada ao sistema geodésico, essencial para manter a cartografia do cadastro
atualizada, possibilitando a comunicagdo com cadastros de outros municipios (CUNHA e
ERBA, 2010; SILVA, 2016).

Devido a auséncia ou baixa qualidade geométrica desses produtos cartograficos (acoes
estas que impactam o mercado imobilidrio e gestdo por vezes equivocada do territorio e
questdes técnicas referentes aos cadastros territoriais), estdo sendo criadas propostas de
flexibilizacdes espaciais, legais e institucionais a fim de gerar produtos cartograficos acessiveis
e rapidos para atender as demandas dos gestores municipais, além da estruturacdo de um
sistema de administracao territorial — SAT.

Uma dessas propostas ¢ o cadastro Fit-for-purpose — FFP. O Fit-for-purpose Land
Administration, ou “Administracdo Territorial Adequada ao Proposito”, em traducdo livre,
comumente propagado pelo Programa de Assentamentos Humanos das Nacdes Unidas — UN-

HABITAT e pela Federacao Internacional dos Gedmetras — FIG, pode, a partir dos materiais



que um municipio possui (cadastros, ortofotos, mapas diversos etc.), dar aporte a gestdo
municipal territorial e tributaria visando apoiar a regularizacao fundiaria, o direito, a seguridade
de propriedade para todos com maior eficiéncia e a atualizagao cadastral.

Como apontam Farias e Carneiro (2018), cerca de 75% da populagdo mundial ndo tem
acesso a servicos formais de registro, garantias e direitos a terra. Para esses tipos de questoes,
¢ necessario desenvolver estratégias especificas para construir sistemas simples, basicos e
sustentaveis, como o cadastro FFP.

Para Silva (2016), a potencializacdo do cadastro como mecanismo de apoio a gestdo
territorial passa pela regulamentacao do cadastro e sua padronizagao em relagdo aos municipios
ajustando as suas peculiaridades as demandas dos municipios para que sua regulamentacao seja
mais efetiva.

Concomitante ao cadastro FFP, os municipios brasileiros contam com instrumentos de
politica do Estatuto da Cidade que auxiliam a politica urbana. O Estatuto traz diversos
instrumentos que podem ser implementados por meio do Plano Diretor (também um dos
instrumentos do Estatuto) para orientar o cumprimento da funcdo social da propriedade e
ordenacdo da cidade (BRASIL, 2001).

No Estatuto da Cidade, conforme Cunha e Erba (2010), ndo hé a obrigatoriedade de
que os municipios tenham o georreferenciamento dos seus territorios. No entanto, a utilizagao
do cadastro territorial pode e deve ser objeto de fundamental importancia para o planejamento
e gestdo urbana e para concretizar suas diretrizes.

Um instrumento de politica urbana ¢ o Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana — IPTU, um instrumento tributario e financeiro. Se bem aplicado, o IPTU ¢
o melhor imposto para financiar o desenvolvimento urbano dos governos locais, podendo evitar
a ociosidade da terra urbanizada, recuperar as mais valias' produzidas por investimentos
publicos, mitigar a informalidade e legitimar a posse quando viavel (DE CESARE et al., 2015;
COSTA, 2016).

Segundo Leite, Rodrigues e Borges (2018), a desatualizagdo do cadastro supracitado
traz perdas significativas de receita para o [IPTU além de comprometer a definigdo de politicas

publicas. Conforme Hermany e Giacobbo (2018), o IPTU garantiria o acréscimo de receitas

! Mais-valia fundiéria refere-se ao aumento do valor de um bem em razio da melhoria ou benfeitoria que lhe foi
introduzida, sendo recuperada pelo gestor municipal (DANTAS, 2018).



para aplicagdo em infraestrutura, regularizacdo de ocupagdes clandestinas consolidadas e
viabilizagdo do planejamento urbano. Nesse sentido, Costa (2016, p. 265) refor¢a que ¢
fundamental analisar a forma como os municipios executam suas despesas por meio de suas
estruturas administrativas e como eles exercem suas fungdes publicas na provisao de bens e
servigos publicos para o atendimento das demandas da sociedade local.

Nao obstante, os instrumentos do Estatuto da Cidade exigem cadastros elaborados,
identificacdo das pessoas, avaliacdes realistas, mecanismos de arrecadacao e controle da
inadimpléncia e capital humano qualificado. Assim, ter um sistema eficiente de identificagao e
cadastramento das pessoas, a cobranga e arrecadacdo anual do imposto, bem como
administracdo da divida ativa, ¢ algo fundamental para efetivar ndo s6 o IPTU, mas aos demais
instrumentos instituidos pelo Estatuto (COSTA, 2016).

Diante do exposto, ¢ preciso estudar a inter-relacdo entre o cadastro territorial, os
instrumentos de politica urbana ¢ a legisla¢ao tributaria a fim de criar métodos eficazes para
melhorar a gestdo territorial e aplicacdo desses e de outros instrumentos.

Para que isso ocorra, € necessario, antes de tudo, analisar a situa¢do de cada estrutura
— o cadastro territorial, os instrumentos de politica urbana e a legislagao tributaria — e identificar
os pontos em comum entre eles para que haja essa potencial interoperabilidade e integragao
multifinalitéria.

Assim, um método para se estudar a inter-relacdo entre o cadastro territorial e essas
estruturas foi aplicado ao municipio de Nova Veneza-SC, municipio este que conta com 15.166
habitantes e um PIB de R$ 727.938.000,00, com setores urbano e rural (majoritariamente rural),
84% de imdveis proprios, IDH de 0,813 etc.

O municipio, em relagdo a gestdo ambiental, conta com instrumentos como a Fundagao
do Meio Ambiente — FUNDAVE, responsével por emissdes de licencas ambientais (prévia, de
instalacdo e operagdo) e autorizagdes ambientais e a lei de politica do meio ambiente,
responsavel pela preservagdo, melhoria e recuperagdao da qualidade ambiental propicia a vida,
condicdes ao desenvolvimento socioecondmico etc.

Quanto a gestdo territorial, o municipio conta com Plano Diretor, Lei Organica,
Cdédigo de Obras, Lei de parcelamento do solo, sistema cadastral, Cartorio de Notas e Cartdrio
de Registro de Imoveis, responsaveis pelas matriculas e transmissdo intervivos de imoveis

(ITBI).



Ja em relagdo a gestdo tributaria, o municipio conta com instrumentos de arrecadagao
como IPTU, ISS, ISSQN, bem com instrumentos de adequacao fiscal como o REFIS.

Para caracterizar o método da pesquisa, analisou-se a inter-relagdo do cadastro e dos
instrumentos de politica urbana, adotando-se um procedimento de dividir os instrumentos e
ferramentas da gestdo municipal em trés grandes eixos: gestdo ambiental, gestdo territorial
(juntamente com o sistema cadastral) e gestdo tributaria. De acordo com esses eixos, foram
vistos como eles dialogam entre si ou se os mesmos consomem informacao cadastral, além de
elencar os pontos positivos e negativos de cada estrutura.

Ainda em relagdo a gestdo territorial, foi utilizado o cadastro Fit-for-porpuse para
atualizagdo cadastral simplificada. Com ele foi possivel vetorizar imdveis em comparagao as
cartas cadastrais, gerando-se um mapa dos imoveis, medicdes entre os dados externos e as cartas
cadastrais, e ainda levantar varidveis de forma rapida e acessivel a partir do Google maps, em
comparagdo ao Boletim de Informagdo Cadastral - BIC de Nova Veneza-SC. Variaveis estas,
dispostas numa tabela, mostrando assim o potencial da ferramenta para a atualiza¢do cadastral.

Quanto a gestao tributaria, foi analisado se o IPTU era gerado (e se consumia) a partir
de informacdes cadastrais. Também foi mostrado como se da o calculo de sua cobranga, além
de ferramentas como o REFIS, responsavel pela quitagdo das dividas dos municipes.

Por fim, foram analisados esses instrumentos e ferramentas a partir de informagdes
coletadas das secretarias e dos gestores, e subsidiados por autores conhecidos da area cadastral,
apontando assim conclusdes acerca da gestdo ambiental, territorial e tributaria do municipio de

Nova Veneza-SC.

1.1 JUSTIFICATIVA

Segundo Zevenbergen, De Vries e Bennet (2016), quando a gestdo territorial ¢
implementada com responsabilidade, ela sustenta a boa governancga e, em ultima instancia,
apoia o desenvolvimento sustentavel.

De acordo com Cunha e Oliveira (2018), no Brasil, com o objetivo de ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, conforme as exigéncias expressas no Plano
Diretor dos municipios, a Constitui¢ao Federal de 1988 pressupds a existéncia de um sistema

de informagdes cadastrais atualizado e compativel com a dinamica municipal.



Tal afirmag¢do, de acordo com Cunha e Oliveira (2018), se fortaleceu por meio das
diretrizes gerais para a politica urbana pautadas pela Lei 10.257/2001 (BRASIL, 2001),
denominada Estatuto da Cidade, que ao regulamentar os artigos referentes a politica urbana da
Constituicao Federal, estabeleceu instrumentos que, para serem implementados, necessitam de
dados que s6 podem ser disponibilizados por meio da organizacdo do cadastro territorial do
municipio.

Embora em muitos municipios o cadastro territorial tenha sido utilizado como mera
ferramenta de tributacdo, Cucato, Fava e Junior (2018) salientam a sua importancia como
instrumento de planejamento urbano, que busca organizar a cidade a partir do direcionamento
e organizacao do territorio, contribuindo com a estruturacdo de Planos Diretores e buscando
atender as mais diferentes demandas da administracdo na condugdo das politicas ptblicas no
decorrer do seu processo de desenvolvimento.

Cucato, Fava e Junior (2018) reforgam a importancia do cadastro como ferramenta
indispensavel nas propostas de ordenamento do solo, especialmente sua contribui¢do na
aplicacdo e regulamentagdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade, pelos municipios.

Simultaneamente a falta de gestdo e planejamento territorial, falhas no cadastro e
problemas relativos a cadastros desatualizados e inaplicabilidade de instrumentos de politica
enfraquecem a capacidade dessa gestdo e planejamento.

A falta de um cadastro acurado, conforme Paula Neto, De Francga e Oliveira (2015) e
Marra (2017), aumenta as chances de ocorrerem problemas como grilagem de terras publicas,
fraudes em negocios juridicos, conflitos por limites mal definidos, tributagdo injusta, baixo
aproveitamento do potencial produtivo, distribuicdo desequilibrada de direitos territoriais,
descontrole de uso da terra, tempo excessivo para realizar desapropriacdes e outras agdes
ligadas a implantagdo de projetos de infraestrutura.

Quanto aos instrumentos de politica em gestao territorial, Maté, Micheleti e Santiago
(2015) arguem que o Estatuto da Cidade, por exemplo, preve a obrigatoriedade e elaboragdo do
Plano Diretor nas cidades com populagao superior a 20.000 habitantes (hé outros casos), sendo
a maioria dos municipios de pequeno porte, € 0s que menos possuem ferramentas de
planejamento adequadas a sua realidade. Somado a isso, t€ém-se a submissdo dos municipios a
aplicacdo de modelos administrativos e de planejamento urbano executados em centros

maiores, desconsiderando a dindmica socioespacial particular de cada cidade.



Ja D’Almeida (2016) propde que os Planos Diretores sinalizem as possibilidades de a
legislacao urbanistica promover uma aproximagado entre a lei, o projeto urbano, as formas de
financiamento e os mecanismos de controle, monitoramento e gestdo participativa como
estratégias articuladas para avangar na realizag¢do autoaplicavel da lei.

Dantas (2018) e Ledncio (2019) afirmam que instrumentos urbanos como o IPTU, por
exemplo, € um imposto tradicional e pode também ser compreendido como um instrumento a
disposi¢do dos municipios para que possam intervir nos processos de planejamento e gestao
urbana e territorial.

Ledncio (2019) questiona se o IPTU vem sendo implementado efetivamente pela
gestdo municipal, de forma a garantir a recuperagdo publica dos beneficios decorrentes da
implantacdo da infraestrutura urbana. Para Dantas (2018), o IPTU deve ser utilizado conforme
os interesses sociais apontados pelo Plano Diretor.

Dantas (2018) afirma que a aplicagdo desse instrumento € essencial para recuperagdo
de mais-valias fundidrias, corrigindo os desequilibrios do desenvolvimento urbano, provendo
infraestrutura e servicos publicos de qualidade.

Em relagdo ao municipio de Nova Veneza-SC, que esté atualizando seu Plano Diretor,
0 mesmo precisa criar mecanismos para melhorar o ordenamento territorial. Com um cadastro
atualizado, seria possivel ajudar o mesmo na medida que identifica as caracteristicas das
parcelas, podendo criar zonas homogéneas, politicas setoriais, melhoramentos no tocante a
expansdo urbana e novos zoneamentos.

O mesmo em relagdo a gestdo tributaria, onde com um cadastro atualizado, seria
possivel melhorar a atualizacdo das aliquotas e arrecadagdo de receitas, ja que instrumentos
como o [PTU e ITBI, por exemplo, requerem informag¢ao cadastral atualizada.

Ainda em relagdo ao cadastro, caso o mesmo estivesse atualizado, como pode ser visto
na se¢do 3.4.5 (p. 61), seria possivel uma eficiente comunicacao entre as secretarias municipais,
bem como diferentes 6rgaos consumidores de informagdo cadastral, para tomadas de decisdo e
interoperabilidade dessas agdes, ja que constata-se que apenas duas secretarias consomem
informagao cadastral. Outro ponto importante esta na falta de estudos relativos ao cadastro no
municipio, ndo sendo encontrado nas bases de dados das bibliotecas universitarias bem como

nas bibliotecas municipais, ou na propria prefeitura.



J4 em relagdo ao cadastro FFP a Nova Veneza-SC, o mesmo pode melhorar a coleta
de informagdes cadastrais para maior seguridade em relagdo aos imoveis. Com a ajuda dele
seria possivel atualizar o cadastro municipal de Nova Veneza-SC, que estd com
aproximadamente com 16 (dezesseis) anos de defasagem, para correta tributagdo. Ja as
informagdes oriundas de outros 6rgdos — SDS, IBGE etc. — podem ser utilizadas para tal
atualizacao.

[...] Conforme o exposto na se¢do 1 e nessa mesma secao de que a gestao territorial &
essencial a politicas e ao desenvolvimento sustentavel, de que o cadastro ¢ a base fundamental
para constru¢do dessas politicas urbanas e a aplicabilidade dos instrumentos de politica do
Estatuto da Cidade (Plano Diretor e IPTU), além do conhecimento do territério em face a gestao
ambiental, territorial e tributaria, ¢ necessario verificar a situacao do cadastro territorial, dos
instrumentos de politica da area de estudo (utilizados ou ndo) e da legislagdo tributaria do
municipio de Nova Veneza-SC, para analisar a inter-relagdo, integragdo e relacionamento
multifinalitdrio entre essas estruturas (ou sua criacdo), na tentativa de melhorar a gestio

territorial e tributaria municipal.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Analisar a inter-relagao entre o cadastro territorial e os instrumentos de politica urbana
no municipio de Nova Veneza-SC, elencando possiveis melhoramentos na gestao territorial e

na tributagdo municipal.

Como objetivos especificos, espera-se:

a) Analisar a legislagdo municipal visando evidenciar o relacionamento in(existente) entre
os instrumentos de politica urbana e a tributagdo municipal com o cadastro territorial do
municipio;

b) Examinar a cartografia cadastral frente as politicas urbanas estabelecidas ou passiveis

de serem estabelecidas no municipio;



¢) Averiguar o nivel de interagdo dos diferentes setores da administragdo municipal com o

cadastro territorial.

1.3 ESTRUTURA DA DISSERTACAO

O Capitulo 1 traz a introdugdo, onde busca-se evidenciar a importancia da gestdo
territorial, dos instrumentos de politica urbana e do cadastro territorial para administragdao
municipal. Conta com a justificativa do estudo da necessidade e potencial comunicagdo entre
cadastro e os instrumentos de politica urbana para melhoria da gestao territorial e tributaria
municipal, os objetivos gerais e especificos propostos para pesquisa, € a estrutura da
dissertagdao, como mostra essa secao.

O Capitulo 2 trata do referencial teorico, com temas que se entendiam relevantes a
pesquisa.

O Capitulo 3 trata da area de interesse, Nova Veneza-SC, abordando os aspectos
gerais, uso e cobertura da terra e os aspectos socioeconomicos do municipio.

O Capitulo 4 trata dos materiais e método da pesquisa, tais como o tipo de pesquisa, a
documentacao legislativa utilizada, softwares aplicados, apresentagdo das imagens, além do
método dividido em trés grandes eixos (gestdo ambiental, territorial e tributaria).

O Capitulo 5 trata das analises e discussao dos resultados, onde as confrontacdes entre
o cadastro territorial e os instrumentos de politica urbana e tributagdo municipal, a cartografia
cadastral e os setores da administracdo municipal possibilitaram evidenciar as fortalezas e
fragilidades existentes no municipio de Nova Veneza-SC.> Os resultados ainda foram
discutidos a luz do referencial tedrico e de diversos autores no corpo do texto.

Por fim, o Capitulo 6 discorre sobre as conclusdes alcangadas pelo desenvolvimento

da pesquisa, as limitacdes da mesma e recomendacdes para trabalhos futuros.

2 As imagens da pesquisa estdo disponibilizadas nesse link:
https://www.dropbox.com/s/tIfobybox6onvra/imagens_dissertacao_mastella_2020.rar?d1=0
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2 REFERENCIAL TEORICO

O referencial tedrico trata de temas relacionados a pesquisa como o cadastro territorial
(secdo 2.1, p. 10), o cadastro brasileiro (se¢do 2.1.1, p. 14), o cadastro na América Latina (se¢ao
2.1.2, p. 17), cartografia cadastral e nivel de precisao (se¢do 2.1.3, p. 21), gestdo territorial, leis
e tributagdo (secao 2.2, p. 27), cadastro Fit-for-Purpose (se¢ao 2.2.1, p. 31), Estatuto da Cidade
(secdo 2.2.2, p. 34), Plano Diretor (segao 2.2.3, p. 36), tributagdo/impostos sobre a propriedade
(secdo 2.2.4, p. 38) e IPTU (se¢do 2.2.5, p. 40).

2.1 CADASTRO TERRITORIAL

Um cadastro ¢ um registro da propriedade real de um pais ou 4area designada.
Geralmente emprega-se o uso de um mapa cadastral ou levantamento cadastral. O cadastro
inclui os detalhes da propriedade, posse, localizagdo precisa usando coordenadas geograficas,
dimensdes e areas da parcela, algum cultivo de parcelas rurais e valores da parcela (COLE e
WILSON, 2017).

Para detalhes acerca da historia cadastral, ver Carneiro (2003), Brandao (2003),
Brandao e Filho (2008), Cole e Wilson (2017) e Gabrovec, Bicik e Komac (2019).

Segundo a Federagdo Internacional dos Gedmetras — FIG (1995) e Konieczna e
Trystula (2014), o cadastro ¢ baseado normalmente na parcela territorial, um sistema territorial
atualizado contendo um registro de interesses da terra (Direitos, Restricdes e Responsabilidades
— RRR), incluindo uma descrigdo geométrica das parcelas ligadas a outros registros
descrevendo a natureza dos interesses, a propriedade ou o controle destes interesses, e
frequentemente o valor da parcela e seus melhoramentos.

Assim, baseado na parcela, geograficamente referenciada a unidades de terra inicas e
bem definidas, estas unidades sdo definidas por limites formais ou informais, marcando a
extensdo asseguradas para uso exclusivo por individuos e grupos especificos (familias,
corporacdes). Cada parcela recebe um codigo tinico ou identificador da parcela. Exemplos
desses codigos incluem enderecos, coordenadas ou nimeros de lote mostrados em um plano de

pesquisa, ou mapa (FIG, 1995).
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Conforme Cunha e Erba (2010), a parcela nunca engloba mais que um imével, sendo
o limite legal da parcela aquele descrito no Registro de Imoveis.

De acordo com Cunha e Erba (2010) e Silva (2016), o cadastro deve cobrir as areas
tributadas e ndo tributadas, dados de todos os tipos de imoveis, formais e informais (cidade
legal e cidade real), com a parcela como chave de acesso para as informagodes cadastrais.

Para Carneiro (2003), o cadastro ¢ o inventario publico de dados metodicamente
organizados concernentes a parcelas territoriais, dentro de um certo pais ou distrito, baseado no
levantamento dos seus limites, podendo ser visto como um Sistema de Informagao Territorial
— SIT, usado para gerenciamento territorial, fornecendo informagdes sobre a terra, seus recursos
€ 0 seu uso.

O cadastro ¢ o meio primario de prover informacao sobre os direitos de propriedade.
Mais especificamente, o cadastro prové o setor publico-privado com informagdes que
identificam as pessoas que tenham interesse em parcelas da terra, informagdes sobre estes
interesses (natureza e duragdo dos direitos, restri¢des e responsabilidades) e informagao sobre
a parcela (localizacdo, tamanho, melhorias, valor) (FIG, 1995).

O Cadastro pode ser estabelecido para propostas fiscais (valoragdo e tributagdo
equitativa), finalidades legais (transporte), ajudar na gestdo da terra e uso da terra
(administragdo e planejamento) e permitir o desenvolvimento sustentavel e prote¢do ambiental
(FIG, 1995; BRANDAO, 2003). De acordo com a necessidade social, econdmica ou
administrativa, o municipio define novos cadastros tematicos, tendo como referéncia o cadastro
territorial (CUNHA e ERBA, 2010).

Os cadastros sao tradicionalmente classificados em cadastros fisicos ou juridicos. Um
cadastro fisico serve como base de taxa¢do equitativa e precisa da terra (COLE e WILSON,
2017). Jaum cadastro juridico serve como repositorio ou direito da propriedade e outros direitos
a terra. Inclui os sistemas de registros de terra (imdveis), servindo como repositdrio publico de
varios registros e sistemas de registros mais complexos, que registram e garantem a titulagao
da propriedade. A presente pesquisa ficou restrita ao cadastro fisico.

Ainda segundo a FIG (1995), o cadastro pode ser considerado um SIT, e gerido por
uma ou mais agéncias governamentais. O cadastro foi designado para auxiliar a tributacdo da

terra, transferéncias imobilidrias, e redistribuicdo de terras (land redistribution), ajudando a
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prover estas transacdes que envolvam informagdes relevantes para melhorar a eficiéncia e
seguridade nestas transagdes de posse em geral.

Os mapas cadastrais comumente variam de escalas de 1:10.000 a 1:500. J& diagramas
ou mapas mostrando dimensoes e fei¢gdes mais precisas da parcela (construgdes, por exemplo)
podem ser compilados baseados em levantamento topografico, sensoriamento remoto ou
fotografias aéreas.

As informagdes nos arquivos de atributos textuais do cadastro, tais como valor da terra
e propriedade ou uso, podem ser acessadas pelo codigo exclusivo da parcela mostrados no mapa
cadastral, criando assim um cadastro completo. Dessa maneira, o cadastro ajuda a evitar
duplicacdo e auxilia na eficiente troca de informagao (FIG, 1995).

A Figura 1 mostra um exemplo de cadastro territorial atual, elencando os limites das

propriedades e o nimero inequivoco da parcela territorial.

Figura 1 — Exemplo de base cartografica cadastral do municipio de Cascavel, apresentada num servigo
Geoportal, mostrando os limites das propriedades (grade branca), as parcelas (laranja) e o nimero

inequivoco das parcelas.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Cascavel — GeoPortal Cascavel (2019). Disponivel em:

<http://geocascavel.cascavel.pr.gov.br/geo-view/index.ctm>. Acesso em: 05 ago. 2019.

O cadastro territorial informatizado, como descrito na Figura 1, permite a consulta

prévia da parcela, contendo informag¢des como inscri¢ao imobiliaria, area do lote, testada,

loteamento, logradouro, nimero, bairro, mapa de localizagdo, informagdes territoriais


http://geocascavel.cascavel.pr.gov.br/geo-view/index.ctm
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(patrimonio, pedologia, topografia) e informacgdes da edificagdo (tipologia, paredes, ocupagao
etc.).

Conforme Carneiro (2003), para ser completo, um cadastro deve conter informagdes
referentes a todas as parcelas territoriais, publicas e privadas, urbanas e rurais. No Brasil, ¢
chamado de cadastro técnico, contendo o registro publico do valor, extensdo, natureza e
confrontagdes dos bens de raiz de certa regido. Nao obstante, utiliza-se, também, o cadastro
imobiliario, relativo a parcela.

Ainda conforme Carneiro (2003), o cadastro, para ser Util, precisa responder as
questdes onde (localizagdo da propriedade) e quanto (tamanho, valor). Para tanto, deve
necessariamente estar baseado em um sistema de referéncia geodésico unico (ver se¢ao 2.1.3,
p. 21).

Quanto a parcela, a maioria dos seus limites sdo definidos por marcos estaveis ou
fei¢des visiveis no terreno, podendo ser natural ou artificial. Elas podem ser representadas por
linhas sobre o mapa, descritas por orientacao azimutal, ou por coordenadas (FIG, 1995). Para
maiores detalhes, ver a secdo 2.1.3 (p. 21), que trata da cartografia cadastral.

Para a avaliacdo de um cadastro, deve-se utilizar questdes como capacidade (resposta
as tomadas de decisdo acuradamente, a partir de sistemas técnicos e automatizados), custo
(cobertura dos custos de seus gastos, garantindo a manutencdo), seguranca (seguridade no
tocante a terra, base legal) e servigo (atender as demandas, aplicabilidade, e perspectivas do
usuario) (YOMRALIOGLU e MCLAUGHLIN, 2017).

Para Loch e Erba (2007), o cadastro territorial necessita um documento cartografico
como elemento de representacdo dos limites, a necessidade de registra-lo em um o6rgao de
cadastro territorial e a imprescindivel participacdo de um profissional habilitado nos processos
de levantamento, representacao e registro.

Para Morimoto e Oliveira (2019), o cadastro territorial, juntamente com o cruzamento

de um banco de dados,® permite a gestio eletronica de dados espaciais, facilitando sua

3 Banco de dados geograficos é um sistema que oferece armazenamento e recuperacdo dos dados espaciais e seus
atributos, com cada sistema tendo sua fun¢do de objetivos e necessidades, implementando esses componentes de
forma distinta. Geralmente estdo presentes num Sistema de Informagao Geografica — SIG (SILVA et al., 2005).
No caso do Cadastro, esses dados sdo os econdmicos (valor do imével e do imposto), os geométricos (localizagao,
forma e dimensdes da parcela), os juridicos (relagdo homem-parcela) sociais (perfil do proprietario ou possuidor)
e os ambientais (ERBA et al., 2005; LOCH e ERBA, 2007).
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visualizacdo, possibilitando a modelagem, o armazenamento, a manipulagdo, a analise ¢ a
apresentacao de dados espaciais. Aliado a um SIG, permite integrar dados necessarios a
determinado objetivo, apresentando a cartografia base georreferenciada a mapas, tabelas, cartas,
fotos aéreas, imagens de satélite e conjunto de dados digitais, ajudando no planejamento e
gestao do territdrio.

Em relacao a ineficacia do cadastro, Erba e Piumetto (2016) afirmam que ela decorre
do fato de que apenas partes das cidades sdo capazes de cumprir estritamente com
regulamentos.

Em outras areas, até mesmo listadas nos cadastros territoriais, as pessoas simplesmente
constroem casas nao considerando leis e regulamentagdes, implicando na existéncia de um
mercado formal de terras, controlado por direitos de propriedade e regulamentos urbanos. E de
outro lado, a informalidade, relacionado com a posse de terra e mercados de terra de acordo
com suas proprias regras. Estes problemas de regularizagdo fundiaria, afirmam Erba e Piumetto
(2016), acabam por prejudicar o cadastro.

Para questdes de problemas cadastrais, ver as se¢cdes 2.1.1 (p. 14),2.1.2 (p. 17)e 2.1.3
(p. 21).

2.1.1 O cadastro brasileiro

No Brasil, o registro de terras comegou logo apods o estabelecimento das capitanias
hereditarias, com o regime de sesmarias. Em 1850, com a Lei de Terras (Lei 601), foi
estabelecida a primeira lei de terras brasileiras (SANTOS, 2014). Para a historia do cadastro no
Brasil, ver Carneiro (2003), Loch e Erba (2007) e Cunha et al. (2019).

O cadastro brasileiro ¢ constituido de dois cadastros distintos: rural e urbano. Esses
sistemas cadastrais tém caracteristicas diferentes. Esta pesquisa esta focada somente no cadastro
territorial urbano.

Diferentemente das definicdes da Federagdo Internacional dos Gedmetras — FIG, que
interpreta o cadastro relacionado ao levantamento dos limites de parcelas territoriais, no Brasil
usam-se os termos ‘“cadastro técnico” e ‘“cadastro imobilidrio” (CARNEIRO, 2003;

BRANDAO, 2003; ERBA et al., 2005; BRANDAO e FILHO, 2008).
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Essa deficiéncia, afirmam os autores, acaba causando a dificuldade de o registro
cumprir sua fungdo de garantia da propriedade com fé publica, a existéncia de conflitos e
ocorréncia de agoes judiciais de disputa de dominio, falta de equidade tributéria, e imprecisdes
uteis ao planejamento e controle das intervengdes territorial (empreendimentos e projetos de
obras, avaliagdo de imodveis, compra e venda, indenizacao).

De acordo com Amorim, Pelegrina e Julido (2018), o cadastro urbano no Brasil ¢ de
competéncia dos municipios que tém, por decisao constitucional, a responsabilidade de
gerenciar a tributacdo incidente sobre os imdveis urbanos.

Para Carneiro (2003), o sistema cadastral brasileiro é fortemente dissociado em relagao
aos diversos organismos responsaveis pela sua execuc¢do. O cadastro no Brasil carece de
legislacdo e de normas técnicas que venham a homogeneizar os procedimentos adotados nas
diferentes instituicdes. Assim, a auséncia de legislacdes especificas provoca diversidade de
padroes e de qualidade das informagdes cadastrais.

Segundo Brandido e Filho (2008), na maioria dos paises do mundo ndo ha uma
interligacdo entre os sistemas de cadastro fisico, de registro juridico e de tributa¢ao sobre o uso
do solo. Os trés sistemas, quando existem, sdo gerenciados por institui¢des distintas. Em geral,
o cadastro fisico ndo existe, ou € confundido com o cadastro para fins fiscais, e o registro legal
¢ feito sem informagdes do cadastro fisico. Este, salientam os autores, € um dos problemas do
cadastro territorial brasileiro.

O modelo normalmente adotado no Brasil, o conhecido Cadastro Técnico, nao tem
resolvido o problema das incertezas dos limites de iméveis e de suas posigdes legais. Um dos
problemas posicionais alegados por Brandao e Filho (2008) estd nos métodos fotogramétricos
de levantamento, o que ndo ¢ recomendado, uma vez que a identificagdo das feigdes
topograficas na fotografia ndo significa a obten¢do da posicdo correta dos limites legais de
imoveis. Para uma tentativa de uso por métodos fotogramétricos, ver se¢des 2.1.3 (p. 21) e 2.2.1
(p. 31).

Pelegrina, Drabik e Drabik (2018) argumentam que o maior problema em relagao ao
cadastro no Brasil estd na falta da troca de informagdes entre os diversos mapas produzidos
cartograficamente com seus respectivos cartorios de registro de imoveis, ocorrendo conflitos

de limites e sobreposicao, evidenciando a falha entre o existente no territorio e o0 documentado.
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No Brasil, intrinseco a parcela territorial, ¢ produzido o Boletim de Informacao
Cadastral — BIC, que apresenta as informagdes/dados sobre o proprietario do imovel e as
caracteristicas fisicas da parcela, tais como forma, dimensdes, servigos urbanos, benfeitorias,
entre outros. Estas, em tese, auxiliam na determinagdo dos tributos, das contribui¢des e taxas
incidentes sobre os iméveis urbanos, de acordo com o codigo tributario municipal (AMORIM,
PELEGRINA e JULIAO, 2018).

Quanto a cartografia, esta predomina em grande parte do territorio escalas pequenas
como 1:100.000 e 1:50.000, com cerca de 40 (quarenta) anos de existéncia, tornando impossivel
fazer qualquer tipo de planejamento mais detalhado (PFEIFER, 2018).

Entretanto, deve-se salientar que em areas urbanas o Brasil possui cartografias que vao
de escalas 1:5.000 a 1:500, extremamente detalhadas (LOCH e ERBA, 2007). A area de
interesse estudada possui cartografia que varia de 1:50.000, destinada ao planejamento urbano,
e 1:1.000, destinada ao cadastro.

Para Carneiro (2003), como a maioria dos cadastros dos municipios brasileiros ¢é
analogico, torna-se dificil aproveitar esses dados referenciados para a atualizacdo da base
cartografica. Porém, com a presenca fisica dos marcos geodésicos € possivel estabelecer uma
ligacdo no futuro.

Segundo Erba et al. (2005), o problema no Brasil ¢ que muitos municipios investem
em SIG embora nado resolvam os problemas cronicos de confusao de limites e sobreposi¢ao de
titulos de propriedade.

De acordo com Machado ¢ Camboim (2019), um dos problemas da cartografia
cadastral no Brasil ¢ a necessidade de ajuste nos dados compartilhados, principalmente no que
diz respeito a padronizagdo dos dados, atualizagdo, dificuldade em lidar com a mudanga de
sistema geodésico de referéncia, além da falta de metadados,* o que evidencia a falta de
legislacao que designe as normas e padrdes para a producao cartografica nas grandes escalas.

Conforme Erba et al. (2005), no Brasil, grande parte dos trabalhos de medicao

efetuados pelos profissionais de mensuracdo objetiva exclusivamente levantar os fatos

4 Metadados de informagdes geoespaciais sdo um conjunto de informagdes descritivas sobre os dados, incluindo
as caracteristicas de seu levantamento, produ¢do, qualidade e estrutura de armazenamento, essenciais para
promover a sua documentagdo, integracdo e disponibilizagdo, bem como possibilitar sua busca ¢ exploracio
(IBGE, 2019).
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existentes, determinando assim somente os limites de posse das propriedades, desconhecendo
as causas legais correspondentes ao dominio efetivo.

Embora defasado, o cadastro, pontualmente falando, conforme Loch e Erba (2007), se
encontra em sua 5% onda, incluindo componentes digitais, compartilhando Infraestrutura de
Dados Espaciais — IDEs, em sua forma 4D (acima e abaixo da superficie, mais a dimensao
temporal), com servigos de mapeamento via web e com produtos de alta resolucao.

Para Santos, Farias e Carneiro (2013), a atual estrutura do cadastro brasileiro para esse
descompasso entre o dominio tecnoldgico e a eficiéncia da sua aplicagdo no ambito cadastral
estd no campo conceitual. A aplicagdo de tecnologias sofisticadas deve ser apoiada em
conceitos solidos e perenes, para garantir o retorno do investimento em termos de beneficios
para a sociedade.

Santos, Farias e Carneiro (2013), nesse caso, amplificam, para o Brasil, um melhor
estudo no tocante a parcela territorial como conceito Unico para a unidade cadastral. Assim,
apos a definicao do conceito, afirmam os autores, ¢ possivel partir para sua modelagem, no qual
exige estudos que demonstrem claramente as possibilidades de implementacdo para as

diferentes situagdes de ordem pratica ao cadastro e a gestdo do territorio.

2.1.2 O cadastro na América Latina

Na América Latina existem cerca de 130 milhdes de posseiros. Isso ¢ quase um tergo
da populacao urbana e quase um quarto da populagao total. Suas habita¢des nao té€m titulo legal,
sao frequentemente construidas em um local precario e muitas carecem de servigos urbanos
basicos, como agua e saneamento (INGRAM, 2011; HAWLEY, MIRANDA ¢ SAWYER,
2018).

Na América Latina um cadastro territorial € um registro que gerencia informacdes
relacionadas a parcela. A maioria dos cadastros ainda esta estruturado no modelo ortodoxo
importado da Europa, que considera apenas as caracteristicas econdmicas, fisicas e legais.

Por essas razdes historicas, dois tipos de instituigdes desempenham um papel central
na América Latina: aquelas encarregadas pelos registros de propriedade e aquelas encarregadas
do cadastro fisico (FAO, 2007). Para historia do cadastro na América Latina, ver Erba e

Piumetto (2016).
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Conforme Vargas et al. (2018), os cadastros na América Latina apresentam as

seguintes caracteristicas, descritas no Quadro 1.

Quadro 1 — Estrutura legal do cadastro em diferentes paises da América Latina.

Comparacio Venezuela Brasil Argentina Peru
Tem uma Lei de Nio. bor
Cadastro Sim > POL Sim Sim
. municipio
nacional
Definicao do Definido em Em cada . . Definido em
- Definido em Lei .
Cadastro regulamentos municipio entidades
'Il")glrsiatlzrial 23 provincias, 1, ,
23 Estados, 26 Estados, Auténoma, departamentos. 1
Distrito, Capital | Distrito Federal ¢ | Cidade de Buenos partan ’
. - . provincia e 1.867
e 335 municipios | 5.570 municipios | Aires e 2.164 o
. distritos
municipios
Atualizacio das .
. ~ A cada quatro (4) | Contemplado em | Atualizagdo Contemplado em
informacoes . .
anos Le1 permanente Lei
Tecnologla Sim Sim Sim Sim
inclusa
Cadastro ~ .
. ol Nao mencionado | Alguns Contemplado em | Contemplado por
multifinalitario . ., . . .
em Lei municipios, sim | Lei Lei
fAcesso a Coptemplado por | A cargo .dos Coptemplado POT | 4 esso restrito
informacao Lei municipios Lei
Infraestrutura Lei ndo A cargo dos Contemplado por | Nao contemplado
dos dados S . .
. . contempla municipios Let em Lei
espaciais
Instituicio MARNR Min. Cidades MH MVCS
Codigo Codigo Nacional C.odlgo com Codigo Nacional | Codigo por
cadastral . diferentes ..
unico oy unico departamento
criterios
Uso de SIG Sim Sim Sim Sim
Relacao entre . o . .
Cadastro e RI Sim Nao Sim Sim
Uso da internet . De acordo com o . .
Sim S, Sim Sim
municipio
In.fornrla.(; a0 Sim Sim Sim Sim
tributaria

Fonte: Adaptado e traduzido pelo autor de Vargas et al. (2018).

Como ¢ possivel observar no Quadro 1, a maioria dos paises da América Latina possui

ferramentas cadastrais, leis e drgaos responsaveis. Apenas o Brasil ndo possui entre cadastro e

Registro de Imoveis.
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Conforme Erba e Piumetto (2016), a América Latina possui muita informagdo
cadastral, mas dispersa entre muitas instituicdes. Fernandes (2011) salienta que a falta de
cadastros territoriais na América Latina limita a op¢do de coletar dados sobre a ilegalidade no
tocante a assentamentos irregulares etc.

Segundo Fernandes (2011), no caso do Peru, o cadastro ajuda no processo de
formalizagdo das propriedades informais, na medida que identifica, demarca e registra as
construgdes, bem como seus ocupantes. Desta forma, os titulos podem ser emitidos e
distribuidos.

Isso ¢ importante, afirma Fernandes (2011), pois em muitos paises da América Latina
o registro do titulo de propriedade no registro publico ¢ o que constitui a propriedade. Muito
dessa irregularidade, afirma Erba e Piumetto (2016), decorre da falta de informagao cadastral,
baseado apenas nas propriedades privadas.

Conforme Vargas et al. (2018), a visao de cadastro para a Venezuela e seus municipios
¢ com tecnologia de ponta e planos claramente definidos, fortalecer a gestdo cadastral e
ordenamento territorial estabelecendo normas que permitam manter, conservar e atualizar o
cadastro.

Para a Argentina e suas provincias, a visdo de cadastro ¢ fornecer informacdes
territoriais precisas, de alta qualidade e atualizadas, destacando-se por sua confiabilidade,
celeridade, eficiéncia e transparéncia, baseadas no uso de modernas tecnologias
computacionais, aderéncia as leis vigentes, e gestdo responsavel orientada para resultados e a
sustentabilidade do ambiente em que interage (VARGAS et al., 2018).

Ja a Colombia (ndo descrita no Quadro 1, p. 18) e seus municipios t€m como missao
uma entidade lider em informagdo geogréafica e cadastral para propostas multifinalitarias
(VARGAS et al., 2018).

Na Coldmbia o cadastro ¢ administrado pelo Instituto Geografico Agustin Codazzi —
AGAC e outras entidades decentralizadas (Antioquia, Bogot4, Cali e Medelin), buscando
ordenar o espaco geografico para incentivar o desenvolvimento urbano e fazer um inventério
de todas as propriedades que o pais possui (BARAJAS, 2016).

Na Colombia, ainda conforme Barajas (2016), as definigdes utilizadas no cadastro
colombiano sdo a parcela territorial, proprietario da unidade territorial, posse e titulos legais.

66% (sessenta e seis por cento) das parcelas sdo devidamente registradas, 8% (oito por cento)
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sdo0 ocupadas, mas ndo registradas, e 26% (vinte e seis por cento) das parcelas sdo

informalmente ocupadas sem titulos legais.
O mapa cadastral colombiano ¢ interativo, incluindo imagens da superficie do

territorio, ferramentas para consulta e identificagdo geografica de propriedades através de

certificados cadastrais, registro de imoveis e enderego, conforme a Figura 2 (BARAJAS, 2016).

Figura 2 — Exemplo do cadastro colombiano a partir de um Geoportal.
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Fonte: IGAC (2019). Disponivel em: <https://geop0rtal.igac.gov.cb/contenid0/consu1ta-catastra1>. Acesso em: 09
ago. 2019.

Como ¢ possivel observar na Figura 2, o cadastro ¢ informatizado e possui uma
consulta prévia da parcela e do imovel. O niimero da parcela ndo aparece no mapa, mas ao

clicar-se nela, ¢ possivel observar dados como area do terreno, area construida, quantidade de

construcoes, uso etc.
Quanto ao cadastro equatoriano, a Lei de Ordenamento Territorial de uso e gestdo do

solo especifica que ele ¢ gerado e mantido por governos autonomos, devendo ser atualizado
continuo e permanentemente, levando em conta padrdes, protocolos, prazos e procedimentos
para o levantamento da informacdo cadastral e valor dos imoveis, a partir do uso do solo.

Sua informagdo deve ser utilizada como insumo principal aos processos de

planificagdo e ordenamento territorial, e alimentar o Sistema Nacional de Informagdo

(EQUADOR, 2016).


https://geoportal.igac.gov.co/contenido/consulta-catastral
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Aliado ao cadastro, a América Latina também possui alguns observatorios de imdveis,
responsaveis por analisar o prego da terra, a expansao urbana, financiamentos e infraestrutura,
meio ambiente, como o “Centro de Pesquisa de Desenvolvimento” da Colombia

(http://www.cid.unal.edu.co/olmt/), “Valores da terra na  América  Latina”

(https://valorsueloamericalatina.org/) e “Observatorio das Metrépoles”

(http://observatoriodasmetropoles.net.br/wp/).

H4 também a Lei 388 (COLOMBIA, 1997), da Colombia, que inspirou o Estatuto da

Cidade no Brasil (BRASIL, 2001). Nela ¢ possivel encontrar objetivos relacionado ao
ordenamento territorial, dando autonomia aos municipios para o uso racional do solo, assim
como execuc¢do de agdes urbanisticas eficientes.

Para questdes de problemas de gestdo territorial, regularizacdo fundiaria e mais
pormenores em relagdo ao cadastro na América Latina, ver Fernandes (2011), Erba e Piumetto
(2016), Hawley, Miranda e Sawyer (2018), além das publicacdes do Instituto Lincoln de
Politicas do solo (www.https://www.lincolninst.edu/) e do Programa de Assentamentos

Humanos das Nac¢oes Unidas — UN-HABITAT (https://new.unhabitat.org/).

2.1.3 Cartografia cadastral e nivel de precisao

O principal objetivo da cartografia cadastral ¢ delimitar, sistematizar e apresentar
informagdes das propriedades territoriais em seus diversos aspectos, de forma que sirva de base
para os diferentes usuarios (REIS FILHO e MOURA, 2015).

Para Cunha e Erba (2010), uma carta cadastral ¢ a representacdo cartografica do
levantamento sistematico das parcelas territoriais do municipio, realizada em escala grande.

Quanto a cartografia em escala grande, segundo Soares (2010), ¢ essencial as
administracdes municipais para verificacdo de atendimentos de algumas leis, tais como a de
parcelamento do solo urbano (6.766/79), Cédigo Florestal (4.771/65), Estatuto da Cidade
(10.257/01), planejamento municipal, estudos do Plano Diretor, anteprojetos, estudo de
viabilidade economica e arrecadacao fiscal.

Para Paiva e Antunes (2017), uma base cartografica atualizada, com elementos
informativos eficazes e capazes de transmitir as feigdes fisicas e sociais de uma cidade ¢

fundamental para tributagao.


http://www.cid.unal.edu.co/olmt/
https://valorsueloamericalatina.org/
http://observatoriodasmetropoles.net.br/wp/
http://www.https/www.lincolninst.edu/
https://new.unhabitat.org/
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Amorim, Pelegrina e Julido (2018) salientam que nem sempre a implementag¢ao de um
sistema cadastral inicia-se pela elaboracdo da base cartografica, procurando-se aproveitar os
dados existentes e considerando variaveis tais como atualizacdo, homogeneizagao,
padronizacdo e principalmente controle de qualidade.

Para Machado e Camboim (2019) o mapeamento topografico em grandes escalas no
contexto do cadastro tem como finalidade servir de base e referéncia espacial a representacao
grafica detalhada de cada parcela. Assim, ela fornece informagdes importantes a caracterizagao
da parcela. A esta representacao ¢ dado o nome de carta ou mapa cadastral.

E importante frisar que a cartografia cadastral nio deve ser confundida, como é
comum, com a cartografia topografica. Espera-se na cartografia cadastral encontrar
representados os limites visiveis levantados pela cartografia topogréafica. Porém, na cartografia
cadastral, apenas uma feicao sera representada.

Em muitos casos, os limites fisicos levantados e representados pela cartografia
cadastral ndo coincidem com os limites descritos no sistema de registro de imdveis, portanto,
espera-se que esses dois tipos de limites sejam representados na cartografia cadastral, dando
suporte a regularizacdo fundiaria (AMORIM, PELEGRINA e JULIAO, 2018; ERBA et al.,
2005). Para maiores detalhes sobre a desambiguagdao dos termos, ver Machado e Camboim
(2019).

A Figura 3 (p. 23) descreve algumas técnicas de levantamentos cadastrais direta e

indireta utilizadas pelos gestores das areas cadastrais.
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Figura 3 — Técnicas de levantamentos cadastrais direta e indireta utilizadas pelos profissionais da area
cadastral.
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Fonte: Adaptado e traduzido pelo autor de Crommelinck ¢ Koeva (2019).

Conforme a Figura 3, as técnicas de levantamento cadastral podem ser diretas e
indiretas. As técnicas diretas baseiam-se em teodolitos, estacdo total e Sistema Global de
Navegacao por Satélite — GNSS. J4 as técnicas indiretas baseiam-se em dados de sensoriamento
remoto orbital, sub-orbital e Aeronave Remotamente Pilotada — RPA, gerando limites flexiveis.

Conforme a FIG (1995), Erba et al. (2005) e Loch e Erba (2007), os métodos mais
usuais de levantamento cadastral sdo através de topografia por estagdes totais e
aerofotogrametria. As imagens de satélite podem ser utilizadas para terrenos abertos para a
identificacdo de construgdes ndo declaradas e identificagdo de novos loteamentos e
assentamentos irregulares, em escalas menores que 1:25.000: a diferenga estara na relevancia
juridica de cada elemento levantado e representado.

Loch e Erba (2007) afirmam que as cartas gerais do municipio obedecem a escalas na
ordem de 1:10.000 a 1:5.000, mostrando o Plano Diretor e defini¢do das estratégias. J4 as cartas
de referéncias cadastrais, com escalas na ordem de 1:10.000 a 1:5.000, mostram apenas a
planimetria, loteamentos e zonas tributarias, sendo a base para a organizagao do cadastro
municipal. Ja as cartas de valores, trabalham em escalas que variam de 1:10.000 a 1:5.000,

mostrando os valores do terreno por quarteirdo e gestdo fiscal do IPTU.
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Ainda conforme Loch e Erba (2007), as plantas cadastrais municipais trabalham com
escalas na ordem de 1:2.000 a 1:1.000, com restituigdes efetuadas em capas de informagdes
correspondentes ao uso do solo urbano, dando apoio ao planejamento urbano e a gestao de todas
as areas do cadastro territorial. As plantas de quadra em escalas 1:1.000 a 1:500 mostram as
ruas, limites das parcelas, projecdes das construcdes (todas com nomenclatura cadastral
correspondente) e gestdo detalhada do cadastro. Por fim, as plantas topograficas em escalas na
ordem de 1:1.000 a 1:250 descrevem as ruas, limites das parcelas, projecdes das construcdes,
croqui de acordo com o titulo da propriedade e descrigdo da parcela para sua incorporagdo ao
registro de imdveis.

Erba et al. (2005) questionam se realmente os mapeamentos em escala grande
(1:2.000) sao aplicados amplamente na defini¢do de politicas urbanas.

Segundo Loch e Erba (2007), cidades pequenas, quando apresentam baixo
desenvolvimento vertical e horizontal, podem ter sua cartografia confeccionada por
levantamento topografico. Ja a restituicao fotogramétrica pode ser utilizada para areas de estudo
grandes e complexas.

Conforme Machado e Camboim (2019), um mapa cadastral também pode mostrar
areas cultivadas, drenagem e outras caracteristicas relacionadas ao valor e uso da terra.

Quanto a rede geodésica para cartografia cadastral no Brasil, ¢ utilizado o Sistema
Geodésico Brasileiro — SGB. E na cartografia cadastral, de acordo com Cunha e Erba (2010),
que os limites fundiarios ficam amarrados ao SGB.

O SGB ¢ composto pelas redes altimétrica, planimétrica e gravimétrica (x, y € z),
baseado no Sistema de Referéncia Geocéntrico para as Américas — SIRGAS2000, tendo a
participagdo de paises da América Latina e Caribe.

A transformacdo de coordenadas cartesianas tridimensionais para geodésicas ¢
realizada aplicando os parametros do elipsoide Sistema Geodésico de Referéncia 1980 — GRS80
(IBGE, 2019a; MACHADO e CAMBOIM, 2019; SIRGAS, 2019).

J& o sistema de coordenadas adotado na cartografia cadastral, segundo Loch e Erba
(2007) e Pelegrina e Valmorbida (2010), baseia-se no sistema de projecao Universal Transversa
de Mercator — UTM, que utiliza como superficie de projecao 60 cilindros transversos e secantes
ao elipsoide, como pode ser visto na Figura 4 (p. 25). Cada cilindro representa 6° (seis graus)

de amplitude em longitude (fuso), contadas a partir do antimeridiano de Greenwich, situado de
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forma intermediaria entre os meridianos 180° e 174° W (oeste), tendo como meridiano central
ode 177° (LOCH e ERBA, 2007). No Brasil, o meridiano principal € o 54°W e 48°W, conforme

¢ possivel observar no centro da Figura 4 (vermelho).

Figura 4 — Grades que vao de 25N a 18N (horizontal) e 18N a 18H e 25N a 25H (vertical) que cortam o
Brasil. Em vermelho, o meridiano principal do Brasil (54°W e 48°W).
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Fonte: Adaptado pelo autor de Forest-GIS (2014). Disponivel em: < http://forest-gis.com/2014/06/um-pouco-
sobre-a-projecao-utm.html/>. Acesso em: 08 ago. 2019.

A cartografia cadastral deve seguir, conforme Machado e Camboim (2019), a Rede de
Referéncia Cadastral Municipal - RRCM, com o objetivo de apoiar a elaboracao e a atualizagao
de plantas cadastrais municipais. Ela serve de apoio em nivel municipal para todos os servigos
destinados a projetos, cadastros ou implantagdo e gerenciamento de obras.

Também deve obedecer aos padrdes estabelecidos para a Infraestrutura Nacional de
Dados Espaciais — INDE e as normas relativas a Cartografia Nacional, de acordo com o artigo

4° do Decreto 6.666/2008 (MACHADO e CAMBOIM, 2019).


http://forest-gis.com/2014/06/um-pouco-sobre-a-projecao-utm.html/
http://forest-gis.com/2014/06/um-pouco-sobre-a-projecao-utm.html/
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A cartografia cadastral ainda deve estar amarrada a rede de pontos materializados no
terreno por meio dos chamados marcos geodésicos, homologados por 6rgaos oficiais (CUNHA
e ERBA, 2010).

Quanto ao nivel de precisdo, Durovic e Nikolic (2018), em estudos no territorio de
Montenegro, estimam uma precisdo horizontal para pontos medidos por método estatico, de
aproximadamente 1 cm (um centimetro), e para a rede em Tempo Real Cinematico — RTK, a
precisdo do posicionamento melhor que 2 cm.’

O Quadro 2 apresenta os padrdes para posi¢cao dos pontos e limites, dependendo da

escala do mapa.

Quadro 2 — Escala e padrdo para posi¢do dos pontos e limites no mapa.

Escala do Mapa 1:500 | 1:1.000 | 1:2.000 | 1:2.500 | 1:5.000
Padriao para posicio dos
pontos de limite da parcela (m) | 0.05 0.10 0.15 0.20 0.25

Padrao para outras posicoes

dos pontos de detalhe (m) 0.08 0.15 0.20 0.25 0.30

Fonte: Adaptado e traduzido pelo autor de Durovic e Nikolic (2018).

Como ¢ possivel observar no Quadro 2, para escalas 1:500, admite-se a precisdo das
parcelas de até 5 cm. Para escalas 1:1.000, 10 cm, 1:2.000, 15 cm, 1:2.500, 20 cm, e escalas
1:5.000, parcelas com precisdo de até 25 cm. Ja para outros detalhes, admite-se precisao de 8
cm para escalas 1:500, 15 cm para escalas 1:1.000, 20 cm para escalas 2:2.000, 25 cm para
escalas 1:2.500, e 30 cm de precisdo para escalas 1:5.000.

Brandao (2003) admite uma tolerancia posicional na ordem de 10 cm no levantamento
cadastral urbano. Para maiores detalhes, ver NBR 14.166 (1998), Brandado (2003) e o Decreto
N°6.666 (BRASIL, 2008).

> O método estatico baseia-se no posicionamento relativo (as coordenadas sdo determinadas em relagdo a um
referencial materializado através de uma ou mais estacdes com coordenadas conhecidas) do receptor do vértice de
referéncia e o receptor do vértice de interesse estacionados durante todo o levantamento. J& o método por tempo
real cinematico — RTK utiliza dois receptores, um estacionario, chamado de “estacdo base”, ficando num ponto de
coordenadas conhecido), e o “rover”, chamado de “estacdo movel”, ficando junto ao usuario que executa a coleta
de dados.



27

Ja Cunha e Erba (2010) definem as escalas prioritarias adotadas no Brasil para a
geragao da cartografia cadastral urbana em 1:2.000, 1:1.000 e 1:500, com a maioria dos
trabalhos realizados em escala 1:2.000.

Segundo Pelegrina e Valmorbida (2010), a cartografia cadastral deve estar em meio
digital padronizada, organizada em arquivos e diretorios, dividida em categorias e fei¢des, € 0s
vértices que definem os limites de cada parcela devem constituir uma figura geométrica

fechada. Por fim, a Figura 5 apresenta os elementos indispensaveis numa carta cadastral.

Figura 5 — Componentes necessarios a serem mostrados na cartograﬁa cadastral.
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Fonte: Hasenack (2013).

A Figura 5 apresenta os pontos limites legais das parcelas demarcados, os pontos da
estrutura geodésica de referéncia demarcado e numerado, linha limite de edificacdo, a
identificacdo numérica da parcela e a linha limite legal da parcela definido juridicamente

(HASENACK, 2013).

2.2 GESTAO TERRITORIAL, LEIS E TRIBUTACAO

Gestao territorial é o processo de gestdo do uso e desenvolvimento dos recursos da
terra. Seus objetivos incluem aumentar a eficiéncia do uso dos recursos da terra suportando o
rapido crescimento populacional, provir incentivos para desenvolvimento incluindo o

fornecimento de habitacao residencial e infraestrutura basica como instalagao de agua e esgoto,
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protecdo do meio ambiente natural da degradacdo, acesso equitativo e eficiente aos beneficios
econOmicos da terra e dos mercados imobilidrios, e apoiar servigos governamentais através de
impostos e taxas relacionadas a terra bem como melhorias (FIG, 1995).

O conceito de gestdo do territério surgiu do reconhecimento das limitagdes do
planeamento centralizado e técnico enquanto instrumento operacional de ordenamento do
territorio, apresentando um forte caracter administrativo, podendo ser analisada sob aspectos
econdmicos, politicos, legais, geograficos e sociais (BRANDAO e FILHO, 2008;
ANASTACIO, OOSTERBEEK e PIERLUIGI, 2015).

Um pré-requisito para alcangar estes e outros objetivos acima citados ¢é ter acesso
efetivo a informagdes sobre a terra, sua capacidade de recursos, posse € uso da terra.

Estas informagdes sdo essenciais na identificacdo de prioridades e problemas,
formulagdo e implementag¢do apropriada de planos politicos e estratégicos para resolucdo de
problemas, no apoio ao uso e planejamento da terra, atividades de desenvolvimento,
fornecimento de processos de transacdo de custo-beneficio para apoiar o desenvolvimento
econdmico, implementacdo de sistemas de tributagdo equitativos e eficientes e monitoramento
do uso da terra para garantir a identificagdo de novos problemas e avaliar os efeitos das politicas
fundiarias (FIG, 1995).

Brandao e Filho (2008) salientam que a natureza fisica da ocupacao territorial consiste
na delimitacdo geométrica do espago correspondente aos direitos sobre a ocupacao, portanto, a
sua caracterizacdo espacial, a sua localizagdo e suas dimensoes, tratados pelo sistema de
cadastro territorial.

A natureza juridica refere-se a quem ocupa e aos direitos e obrigacdes decorrentes de
como essa ocupacdo ocorre, tratados pelo sistema de registro territorial. J& os aspectos
econdmicos da ocupagdo de um territdrio sdo tratados pelo sistema tributario sobre o uso do
solo. E desejavel, portanto, que haja uma interligagdio entre os sistemas cadastral, registral e
tributario do uso do solo, sendo uma das principais necessidades para uma gestao territorial
eficiente (BRANDAO e FILHO, 2008).

Igualmente salienta Oliveira, Miotti e Steil (2018), com a coligacdo de cadastro
juridico ao cadastro técnico, a fim de promover a vinculagdo dos produtos cartograficos a
instrumentag¢do urbanistica para implementacdo da Politica Nacional de Desenvolvimento

Urbano.
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Ja em relagdo ao uso do solo, Carneiro (2003) argumenta que quem define as diretrizes
para o uso do solo ¢ a prefeitura municipal ou o Distrito Federal. Projetos de loteamento ou
desmembramentos devem ser apresentados a prefeitura ou ao Distrito Federal, que tém
competéncia para aprova-los.

Cole e Wilson (2017) em relagdo aos interesses sobre a terra e propriedades afirmam
que quando houver mais de um interesse sobre a propriedade, os interesses devem ser

classificados como:

e Interesses primordiais (overrriding interests) — quando um poder soberano (Nagdo ou
comunidade) tém poderes para alocar ou realocar a terra por meio de expropriagcdo ou
pratica similar;

e Interesses sobrepostos (overlapping interests) — quando varias partes recebem diferentes
direitos sobre a mesma parcela de terra (arrendatarios/direito de passagem);

e Interesses complementares (complementary interests) — quando partes diferentes
compartilham o mesmo interesse na mesma parcela de terra (pastagens, pocos
comunitarios e afins);

e Interesses conflitantes (competing interests) — quando partes diferentes contestam os
mesmos interesses na mesma parcela (reinvindicagdo do direito exclusivo de uma

parcela de terra).

Uma forma de gestdo da terra ¢ a criagdo de um sistema de zonas, contendo certos
tipos de permissdo (residencial, industrial etc.). Nos EUA, citam Cole e Wilson (2017), a
principal restricdo encontra-se na subdivisdo “construcdes residenciais” para familias unicas
(numa unica parcela), ruas dedicadas apenas ao publico, alinhamentos especificos, bem como
regras para drenagem de aguas pluviais, embora nem todas restricoes de uso da terra sdo
impostas pelo governo, as chamadas restricdes de escritura privada de responsabilidade dos
proprietarios (private deed restriction).

Assim, a gestdo integrada do territério, descrita na Figura 6 (p. 30), efetiva-se por um
conjunto de politicas publicas articuladas que devem criar as condi¢des basicas para que, por

meio de seus componentes instrumentais, se promova o desenvolvimento sustentavel da
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sociedade e da democratizagdo das informagdes da gestao territorial, visando maior participagdo

social (AMORIM, PELEGRINA e JULIAO, 2018).

Figura 6 — Gestao integrada do uso da terra com politicas territoriais, gestdo do uso da terra e informagao
territorial para desenvolvimento sustentavel.
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Fonte: Adaptado e traduzido pelo autor de Enemark (2009).

Para Enemark (2009), os direitos, restricdes e responsabilidades representam a
propriedade e posse (rights), o controle e atividades do uso da terra (restrictions) e o
comprometimento social, ético ou atitudes sustentaveis (responsibilities). Desta forma, o
planejamento e politicas de uso da terra determinam e regulam o desenvolvimento futuro da
terra.

Uma importante ferramenta do qual facilita a implementacao de politicas da terra,
segundo Enemark (2009), sao os Sistemas de Gestao Territorial — SGT. Segundo essa tematica,
gestores e administradores trabalham em cima dos aspectos sociais, legais econdmicos e
técnicos sobre a terra.

Estes sistemas asseguram mercados de terra eficientes, garantindo desenvolvimento
sustentavel. Suas fun¢des baseiam-se na posse da terra (land tenure), valor da terra (land value),

uso da terra (land use) e desenvolvimento da terra (land development), de forma
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multidisciplinar. Por conseguinte, tributagdo e processos de planejamento estdo envolvidos,

podendo, esse sistema, entregar uma infraestrutura para implementagao de sistemas cadastrais.

2.2.1 Cadastro Fit-for-Purpose

Rahmatizadeh (2018) e Todorovski et al. (2018) afirmam que 75% das parcelas
territoriais ndo estdo registradas em sistemas de administragdo territorial. Isto indica uma
enorme lacuna na questdo da posse. Dessa maneira, ¢ fundamental desenvolver métodos de
coleta de dados mais rapidos, mais baratos e mais adequados a finalidade da gestao territorial.

O cadastro Fit-for-Purpose Land Administration, ou apenas FFP (adequar-se ao
propodsito), ¢ utilizado em gestdo territorial de forma sustentdvel para paises menos
desenvolvidos em relagdo a gestdo territorial e regularizagcdo fundidria, a fim de ser flexivel e
focado na seguridade da posse e controle do uso da terra, ao invés de solucdes técnicas de alto
nivel e levantamentos de alta precisdo. O cadastro FFP, nesse caso, ndo se importaria com a
precisdo pra representar as feicdes, mas sim em abranger toda area de interesse, para melhor
tributagdo e regularizag¢do fundidria (FIG, 2014; FARIAS e CARNEIRO, 2018).

Para o Programa de Assentamentos Humanos das Nag¢des Unidas — UN-HABITAT
(2016), o cadastro FFP significa aplicar as metodologias espaciais, juridicas e institucionais
mais adequadas, visando garantir estabilidade para todos, permitindo a construgdo de sistemas
nacionais de administragdo da terra num prazo razoavel e a custos acessiveis. Os componentes

basicos do conceito sao trés:

e Utilizacdo de tecnologias modernas acessiveis para construir uma estrutura de dados
geoespacializados, isto €, ortofotos, imagens de satélite, uso de Aeronave Remotamente
Pilotada — RPA, mostrando o modo que a terra ¢ ocupada e usada, sendo a escala e a
precisdo do mapeamento passiveis de variagdo de acordo com a densidade das
construgdes, topografia entre outros;

e A estrutura espacial, usando uma abordagem participativa para identificar e registrar os

varios direitos de posse legais e sociais associados a ocupacao € uso da terra;
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e Adoc¢ao de um quadro legal que acomode a flexibilidade necessaria para implementar
uma abordagem adequada a finalidade, desenvolvida antecipadamente ou de forma

incremental.

Portanto, o foco deve estar em métodos rapidos, baratos, completos e confiaveis,
permitindo direitos de terra seguros para todos, cobrindo todas as terras como base para a
avalicdo da terra e o controle da mesma, numa abordagem de adequagdo ao propoésito (FFP)
implementada dentro de uma robusta estrutura de governanga fundiaria (FIG, 2014).° A Figura

7 mostra como se da a governanca fundiaria para posterior aplicacdo do cadastro FFP.

Figura 7 — Administracdo e governanga fundiaria.

Desen. sustentavel

Econdmico, social e ambiental

i
Mercados de imoveis eficientes Gestio de uso da Terra eficiente
Posse da Terra Valor da Terra Uso da Terra ‘ Desen. da Terra
R — | Ak b dTm | m’;‘zj’“m ‘ — p'“]a’i“::‘;;f““ﬁ“
G'“‘T“““ m“““b‘f“m e B s
Politicas territoriais Estrutura Institucional

Informacdo territorial

Dados cadastrais & topograficos

Fonte: Adaptado e traduzido pelo autor de FIG (2014) e UN-HABITAT (2016, p. 9).

Como ¢ possivel analisar na Figura 7, as quatro fungdes (posse da terra, valor da terra,

uso da terra e desenvolvimento da terra) interagem para entregar objetivos politicos gerais a

® A governanga fundiaria lida com politicas, processos ¢ instituigdes pelas quais a terra, a propriedade € outros
recursos naturais sdo gerenciados. Isto inclui o acesso a terra, direitos a terra, uso da terra ¢ desenvolvimento da
terra (UN-HABITAT, 2016; ENEMARK ¢ MCLAREN, 2017).



33

sustentabilidade econdmica, social e ambiental, facilitados por informagdes territoriais que

incluem conjuntos de dados cadastrais e topograficos, que suportam eficientes mercados

imobiliarios e gestao de uso e controle da terra eficientes (FIG, 2014).

Os principios basilares para aplicacdo do cadastro FFP, segundo a FIG (2014),

Enermark e McLaren (2017) e Todorovski et al. (2018), sdo:

a)

Estrutura Espacial:

Limites fisicos visiveis a limites fixos;

Ortofotos (escala 1:2.000) e/ou imagens de satélite (pixels de 50 cm ou menor), cartas
cadastrais 1:500 a levantamentos topograficos;’

Acurécia referente a proposta a padrdes técnicos;

Atualizagao e oportunidades para modernizagao e melhorias;

Estrutura Legal:

Estrutura administrativa flexivel a regras judiciais;
Continuo de posse a somente propriedade individual;
Registro flexivel a somente um registro;

Igualdade de género para a terra e direito a propriedade;

Estrutura institucional

Boa governanca a barreiras burocraticas;
Estrutura institucional integrada a setorizagao;
Tecnologia da Informacao e comunicagao flexivel a solucdes altamente tecnologicas;

Informagao territorial transparente com acesso facil e para todos;

7 E importante elencar que ndo ha, no mercado, imagens de satélite com 50cm de pixel. As imagens serviriam
como aproximagao.
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Para maiores detalhes, ver FIG (2014), UN-HABITAT (2016), Enemark e McLaren
(2017), Rahmatizadeh (2018) e Todorovski et al. (2018).

2.2.2 Estatuto da Cidade (Lei N° 10.257/2001)

O atual planejamento urbano nas cidades brasileiras foi inserido na “Constitui¢cdo
cidada” de 1988, através dos artigos 182 e 183, e foram regulamentados através da Lei 10.257
(BRASIL, 2001), conhecida como Estatuto da Cidade (PELEGRINA, DRABIK ¢ DRABIK,
2018).

O Estatuto da Cidade estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos
cidaddos, bem como do equilibrio ambiental, e legisla sobre normas de direito urbanistico
(BRASIL, 2001; BRASIL, 2012).

As maiores contribuicdes do Estatuto da Cidade redundaram na busca pela
democratizagao do solo urbano (OLIVEIRA, LOPES e SOUSA, 2018).

O Estatuto preconiza a oferta de equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e
servicos publico adequados aos interesses e necessidades da populagdo e as caracteristicas
locais, ordenagdo e controle do uso do solo de forma a evitar a utilizacdo inadequada dos
imoéveis urbanos, a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes, o parcelamento do
solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em relagdo a infraestrutura urbana, a
poluicao e a degradagdo ambiental, integragdo e complementaridade entre as atividades urbanas
e rurais, tendo em vista o desenvolvimento socioecondmico do municipio e do territério sob
sua area de influéncia, justa distribui¢do dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizagao, entre outros (BRASIL, 2001; BRASIL, 2012).

Quanto aos seus instrumentos de politica urbana, a Lei conta com instrumentos de

ordem de planejamento, tributarios e financeiros, juridicos e politicos, a saber:

a) Planejamento Municipal:

e Plano Diretor;

e Parcelamento, uso e ocupagao do solo;



Zoneamento ambiental;

Plano plurianual;

Diretrizes or¢amentarias e orcamento anual;
Gestao orcamentaria participativa;

Planos, programas e projetos setoriais;

Planos de desenvolvimento econdmico social.

Institutos tributarios e financeiros:

Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU

Contribui¢ao de melhoria;

Incentivos e beneficios fiscais e financeiros.

Institutos juridicos e politicos:

Desapropriagao;

Serviddao administrativa;

Limitagoes administrativas;

Tombamento de imodveis ou de mobiliario urbano;
Instituicdo de unidades de conservacao;
Instituicdo de zonas especiais de interesse social;
Concessao de direito real de uso;

Concessao de uso especial para fins de moradia;
Parcelamento, edifica¢do ou utilizagdo compulsorios;
Usucapido especial de imovel urbano;

Direito de superficie;

Direito de preempgao;

Outorga onerosa do direito de construir e de alteracao de uso;

Transferéncia do direito de construir;

Operagdes urbanas consorciadas;

35
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e Regularizagdo fundidria;
e Assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais menos
favorecidos;

e Referendo popular e plebiscito.

Apesar do Estatuto da Cidade representar uma possibilidade de contestacdo e inovagao
em direcdo a outro modelo de planejamento urbano, ¢ uma lei que ainda carece de forca e
implementagdo pratica. Uma das principais dificuldades € a aplicacdo dos novos instrumentos
urbanisticos, sobretudo quando se deseja reestruturar o quadro de produgdo espacial fazendo
cumprir a fungdo social da propriedade, o que diminuiria o lucro especulativo (VERSIANI et
al., 2019). Para Reis Filho e Moura (2015), esses instrumentos necessitam de um bom cadastro
para funcionar adequadamente.

A presente pesquisa analisou dois instrumentos de planejamento municipal, o Plano
Diretor (segdes 3.4.1, p. 54 ¢ 5.3, p. 91) e a lei de Parcelamento do Solo (se¢des 3.4.3, p. 58 ¢
5.5, p. 95), e um instrumento de tributacao, o IPTU (secdes 3.5.2, p. 69 ¢ 5.7, p. 97).

2.2.3 Plano Diretor

O Plano Diretor, aprovado por lei municipal, ¢ o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansdo urbana (BRASIL, 2001; BRASIL, 2012).

E parte integrante o plano plurianual, as diretrizes orgamentarias e o orgamento anual
incorporar as diretrizes e as prioridades nele contidas. O Plano Diretor deve englobar o
municipio como um todo, e a lei que o institui deve ser revista, pelo menos, a cada 10 (dez)
anos.

Segundo Oliveira, Lopes e Sousa (2018), 50% (2.786) dos municipios brasileiros
possuiam Plano Diretor em 2015, valor igual ao apurado em 2013 e superior ao encontrado em
2005 (14,5%). Ademais, 12,4% (691) dos municipios encontravam-se elaborando o plano e
37,6% (2.092) nao possuiam Plano Diretor.

No processo de elaboragdo do Plano Diretor e na fiscalizagdo de sua implementacao,

os Poderes Legislativo e Executivo municipais garantirdo audiéncias publicas e debates com a
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participagdo da populagdo, dar publicidade quanto aos documentos e informacdes produzidos,
e o acesso de qualquer interessado aos documentos e informagdes produzidos (BRASIL, 2001).

Oliveira, Lopes e Sousa (2018) sustentam que o aumento da participagao, defendido
por aparatos como o Estatuto da Cidade e, consequentemente, os Planos Diretores, ndo impediu
a elaboracgdo de muitos planos alienados da realidade, ineficazes, tecnocraticos e, por vezes, até
autoritarios.

O Plano Diretor ¢ obrigatério para cidades com mais de 20.000 (vinte mil) habitantes,
integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas; integrantes de areas de especial
interesse turistico; inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional; incluidas no cadastro nacional
de municipios com dareas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos (BRASIL, 2001).

O Plano Diretor deve conter no minimo a delimita¢do das areas urbanas onde podera
ser aplicado o parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulsorios, de modo a promover a
diversidade de usos, planejamento de agdes de intervencdo preventiva e realocacdo de
populacdo de areas de risco de desastre; medidas de drenagem urbana necessérias a prevengao
e a mitigacdo de impactos de desastres; diretrizes para a regularizacdo fundidria de
assentamentos urbanos irregulares, se houver, e; previsao de areas para habitagdo de interesse
social por meio da demarcagdo de zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos
de politica urbana (BRASIL, 2001; BRASIL, 2012).

Diversas vezes, salientam Oliveira, Lopes e Souza (2018), quando tais instrumentos
sao incorporados, eles ndo se encontram relacionados ao territdrio ou ndo estdo em
conformidade com a capacidade de gestdo do municipio.

O Plano Diretor ainda especifica a identificacdo e diretrizes para a preservagdo e
ocupacdo das dareas verdes municipais, quando for o caso, com vistas a redugdo da
impermeabilizagdo das cidades, identificacdo e o mapeamento de areas de risco, levando em
conta as cartas geotécnicas.

O Estatuto da Cidade, no tocante ao instrumento do Plano Diretor, ainda traz questdes
para ampliacao e demarcagdo do novo perimetro urbano, delimitagao dos trechos com restrigdes
a urbanizac¢ao, definicdo de mecanismos para garantir a justa distribui¢do dos 6nus e beneficios

decorrentes do processo de urbanizacao do territorio de expansdo urbana e a recuperagdo para
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a coletividade da valorizagao imobiliaria resultante da acdo do poder publico (BRASIL, 2001;
BRASIL, 2012).

A imposi¢do da participagdo popular na concepc¢ao do Plano Diretor, assegurada pelo
Estatuto da Cidade, inovou no sentido de ndo restringir o planegjamento da cidade a esfera
técnica, ao tornar acessivel as diversas camadas sociais o direito de contribuirem e
associarem-se nabusca por uma sociedade mais consciente e justa, rompendo com a tradigao
excludente, frequentemente encontrada na gestdo publica (OLIVEIRA, LOPES e SOUSA,
2018).

Por fim, Moura ¢ Santana (2014) e¢ Reis Filho e Moura (2015) afirmam que o
geoprocessamento pode favorecer a visualizagdo das informagdes geograficas para que os
textos aprovados no Plano Diretor ndo sejam apenas relatérios técnicos, mas possam ser vistos

rebatidos na realidade espacial.

2.2.4 Tributacao/Impostos sobre a propriedade

Impostos sobre propriedades, ou mais especificamente, impostos sobre imoveis, sao
aplicados em quase todos os paises do mundo como parte de um sistema equilibrado de
tributacdo, podendo compreender a unidade do bem imovel, a terra, terrenos e edificios ou
somente edificios.

Outros bens podem ser incluidos nesta defini¢cdo, mas apenas devido a sua ligagao
fisica a terra, devido a natureza da definicdo de propriedade tributavel. Quando o imposto for
apenas sobre terrenos e edificios, por exemplo, o imovel tributavel pode incluir instalacdes e
maquinario, esgotamento, servigos elétricos e outros bens que se tornaram parte integrante do
edificio (PLIMMER e MCCLUSKEY, 2016).

A tributacdo, segundo Plimmer e McCluskey (2016), pode ser uma ferramenta para
administrar o uso da terra e o desenvolvimento urbano, bem como um meio de recuperar os
aumentos nos valores da terra que resultam da gama de tributagdo e outras politicas
governamentais.

O calculo do imposto a pagar ¢, portanto, um calculo simples da taxa, multiplicado

pelo bem avaliado. Por exemplo: 10% (dez por cento) na taxa de imposto do real e um valor
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estimado de R$ 5.000,00, produzem uma taxa de imposto de R$ 500,00 (0,10*5.000,00 = R$
500,00).

A taxa de tributacdo ¢ determinada de acordo com a legislagcdo nacional, local ou uma
combinag¢do dos dois. Nao obstante, os municipios tém o poder de variar essa taxa por uma
determinada porcentagem (geralmente dentro de uma estreita margem) (PLIMMER e
MCCLUSKEY, 2016).

O valor avaliado normalmente d4-se com base na propriedade (ad valorem),® ou com
uma avaliacdo sem valor, através de formulas baseadas em fatores de “influéncia de valor”
(aliquotas) incididas na idade, uso, localizacdo e area 1til do imdvel.

De fato, a enorme varia¢ao de impostos sobre a propriedade que incidem em paises ao
redor do mundo, torna qualquer generalizacdo de especificidades extremamente dificil. Sendo
assim, em termos de imposto sobre a propriedade, ndo ha uma quantia exata para todos
(PLIMMER ¢ MCCLUSKEY, 2016).

Por conseguinte, Plimer e McCluskey (2016) argumentam que o ideal pagador de
tributos deve ser o ocupante do bem/terra, evitando-se assim a necessidade de investigacdo, e
otimizando rendimentos.

Amorim, Pelegrina e Julido (2018) afirmam que o lancamento, a cobranca e a
fiscalizagcdo de tributos sdo atividades relacionadas a administragcdo tributaria municipal,
destacando-se principalmente o Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU.

A base de calculo do IPTU ¢ o valor venal do imével, que ¢ determinado por meio de
uma avaliagio em massa.” O valor unitario basico do metro quadrado dos terrenos e das
edificagdes correspondera ao fixado nas Plantas de Valores Genéricos — PVG, !° elaboradas por

meio de métodos estatisticos aplicados a partir de dados especificos coletados em campo, muito

8 O imposto ¢é calculado com base em um percentual que incide sobre o valor integral do imével, sem qualquer
redugdo em razdo de eventuais gravames, tais como hipoteca ou outro 6nus existente sobre o imovel (DE CESARE
et al., 2015).

% Avaliagdo em massa de imoveis é o processo de estimar o valor de um grande nimero de unidades na mesma
data, tal qual ocorre nas avaliagdes desenvolvidas para fins tributarios, usando métodos normatizados e analises
estatisticas, consistindo no desenvolvimento de um ou mais modelos genéricos, originados, em geral, com base
em uma amostra de dados, os quais sdo aplicados para as diferentes categorias de imoveis a serem avaliados. Para
maiores detalhes ver Cunha e Erba (2010) e Silva (2006).

19 Planta de Valores Genéricos — PVG consiste em uma representacdo grafica e/ou em uma linguagem dos valores
genéricos do metro quadrado de terreno em uma época, e representa a distribui¢ao espacial dos valores dos imdveis
em cada regido da cidade normalmente apresentados por face de quadra (AMORIM, PELEGRINA E JULIAO,
2018).
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embora, conceitualmente PVG seja apenas a representagdo espacial de valores unitarios médios

da terra em um mapa (DE CESARE et al., 2015).

2.2.5 Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU

O IPTU exerce um papel central, principalmente pela sua funcao extrafiscal de apoio
a politica urbana local. Ele ¢ um imposto “ad valorem”, de carater recorrente, que incide sobre
a propriedade, posse ou dominio util de imoveis urbanos (SILVA, 2006; DE CESARE et al.,
2015).

O IPTU ¢ reconhecido pelo Estatuto da Cidade como um instrumento de politica
urbana na modalidade dos instrumentos tributérios e financeiros (BRASIL, 2001). O IPTU tem
representado, em média, apenas 0,45% do Produto Interno Bruto — PIB brasileiro por muitos
anos, indicador muito abaixo da média de varios paises desenvolvidos ou em desenvolvimento,
e sua arrecadagdo tem se concentrado nos maiores municipios com melhor infraestrutura em
administracao tributaria (COSTA, 2016).

A arrecadacdo do IPTU ¢ exigida pela Lei de Responsabilidade Fiscal, essencial a
gestao fiscal. De acordo com De Cesare et al. (2015), a arrecadacao per capita anual do IPTU
foi inferior a R$ 10,00 em 51% (cinquenta e um por cento) dos municipios brasileiros.

Dessa maneira, o IPTU incide sobre o patrimdnio, € ndo sobre um tributo indireto,
possuindo um perfil estritamente local. Isso significa que as municipalidades, além de contarem
com um instrumento de arrecadagdo propria, contam com um tributo que pode reduzir as
desigualdades sociais e ordenar os espagos urbanos (DE CESARE et al., 2015).

O IPTU, entretanto, por tributar anualmente o estoque imobilidrio existente no
municipio, tem uma base de calculo muito mais abrangente e um poder maior de efetuar
politicas, como a aplicagao de diferentes aliquotas para diferentes setores e de financiar o
desenvolvimento urbano (COSTA, 2016).

Tal imposto apresenta potencial para integrar uma estratégia mais ampla de
desenvolvimento urbano, estruturada para melhorar o ordenamento territorial, evitar a
ociosidade da terra urbanizada, recuperar as mais valias produzidas por investimentos publicos,
mitigar a informalidade, legitimar a posse quando vidvel e universalizar a provisao de servigcos

publicos (DE CESARE et al., 2015).
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De Cesare et al. (2015) afirmam que quanto menor o municipio, menor € o percentual
representado pelo IPTU na receita recorrente. Mesmo nos municipios maiores, a parcela da
receita relativa a tributagdo imobiliaria ainda ¢ baixa se comparada aos padrdes internacionais.

As razdes que levam ao baixo desempenho do IPTU podem estar relacionadas as
caracteristicas econdmicas ¢ fundidrias locais, de gestdo, excesso de isengdes ou PVG
desatualizadas (DE CESARE et al., 2015). Os indicadores de inadimpléncia costumam ser
muito altos, notadamente no IPTU territorial (aplicado a terrenos), por quatro principais

motivos, a saber:

e Os terrenos t€m identificacdo do contribuinte muito mais problemaética porque o proprio
nao habita a propriedade tributada;

e Areas cadastradas como grandes terrenos muitas vezes sdo loteamento irregulares,
estando o contribuinte cadastrado completamente desatualizado;

e Terrenos costumam ter aliquotas do IPTU bem maiores e, consequentemente, valores
muito mais altos de IPTU langado, o que induz a inadimpléncia;

e A especulacdo por parte dos proprietarios dos terrenos, com a espera de receber
incentivos fiscais, renegociagdes de divida ativa de forma vantajosa, desapropriacdes
lucrativas, alteragdes urbanisticas e apreciagdo rapida do valor da terra, entre outras

situagdes.

Para que o IPTU atue como como um instrumento de recuperacgao da valoragao urbana,
¢ necessario que a base de célculo estimada corresponda ao valor de mercado dos imoveis, as
estimativas de valor dos imdveis devem ser mantidas atualizadas, e a aliquota deve proporcionar
arecuperacao de parcela expressiva do incremento de valor, gerado por investimentos publicos
(DE CESARE et al., 2015).

Sugere-se que o imposto deva ser inferior a renda (aluguel) que possa ser extraida do
imével. Concernente ao limite urbano, ¢ de responsabilidade do Plano Diretor
(macrozoneamento), devendo essa ser compativel com os critérios de incidéncia do IPTU
definidos na lei municipal que institui o imposto (DE CESARE et al., 2015).

A base de calculo e aliquotas, segundo De Cesare et al. (2015), baseiam-se no valor

venal (R$) multiplicado pela aliquota, expressa em porcentagem. As aliquotas podem ser
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proporcionais (mesmo percentual para qualquer tipo de imodvel), seletivas (percentuais
distintos) e progressivas (crescem na medida em que aumenta o valor dos imoveis).

Embora a definicdo do valor venal para cobranca do IPTU ndo tenha precisdo
matematica, sua presungao ou estimativa € necessaria; entretanto, deve ficar adstrita aos limites
legalmente aceitos (CICONELO, 2002, p. 553 apud SILVA, 2006).

O processo de implementagdao do IPTU, segundo De Cesare et al. (2015), pode ser

divido nas seguintes etapas, e ¢ exemplificado na Figura 8.

Figura 8 — Processo de implementacgdo do IPTU.

Passo 1 - Estruturacio do Cadastro territorial/finalidade fiscal

Passo 2 - Avaliacdo de imoveis para fins tributarios

Passo 3 - Lancamento

Passo 4 - Arrecadacio

Passo 5 - Cobranca

Fonte: Adaptado pelo autor de De Cesare et al. (2015).

Conforme a Figura 8, quanto ao cadastro, ele deve limitar cada parcela, e registrar os
direitos, restri¢cdes e responsabilidades.

Em relacdo a avaliacdo dos imoéveis, esta deve ser realizada com base na andlise de
precos praticados no mercado imobilidrio e na analise das condi¢des de mercado vigentes,
através da avaliagdo em massa de imoveis, por meio de modelos genéricos com base nas
caracteristicas constantes no cadastro territorial, em imdveis dentro de um mesmo perimetro,
numa mesma data, a utilizagdo de dados comuns, métodos padronizados e testes estatisticos,
agrupando-os em zonas homogéneas de valor.

Entretanto, deve-se garantir a viabilidade de realizar avaliacdes de imoveis individuais.
O resultado das avaliagdes ¢ consolidado em um mapa, comumente conhecido como PVG,

conforme descrito na se¢do 2.2.4 (p. 38) (DE CESARE, 2015; SILVA, 2006, p. 21;37).
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Quanto ao langamento, refere-se ao procedimento administrativo pelo qual o crédito
tributario € constituido, lancado anualmente, com base nos dados cadastrais. Quanto a
arrecadagdo e cobranga, deve-se assegurar transparéncia dos atos administrativos, informagao
aos contribuintes no que diz respeito as suas obrigacdes e direitos, e eliminacdo da corrupgao,
evitando o desperdicio de recursos publico.

Relativo a fiscalizagdo, devem-se estabelecer procedimentos massivos para tal,
definidos fortemente com base no cruzamento entre base de dados, € em agdes que promovam
a participacao do cidaddo. Por fim, t€ém-se a conten¢do, devendo assegurar o direito de defesa
do contribuinte sem necessariamente ter que recorrer ao poder judiciario (DE CESARE et al.,
2015).

Quando os prazos estipulados na notificagdo para parcelamento, edificacdo ou
utilizacdo compulsorios nao forem cumpridos por parte dos proprietarios, os municipios
deverdo aumentar a aliquota do IPTU por cinco anos consecutivos. Para que isso ocorra, o
municipio precisara prever as aliquotas no Pano Diretor ou na lei especifica.

Caso a obrigagdo de parcelar, edificar ou utilizar o imovel ndo seja atendida nesse
prazo (cinco anos), 0 municipio manterd a cobranca pela aliquota maxima (15%), até que se
cumpra a referida obrigagdo (DENALDI, CAVALCANTI e SOUZA, 2015; COSTA, 2016).
Para maiores detalhes sobre o IPTU progressivo no tempo, consultar o Estatuto da Cidade
(BRASIL, 2001) e Denaldi, Cavalcanti e Souza (2015, p. 57). Costa (2016) elenca algumas

recomendacdes para efetivagdo do IPTU:

e Aumentar a facilidade e a comodidade de pagamento do IPTU, como pagamento em
débito automatico ou cartdo de crédito, assim como acabar com a cultura da quota nica
e enfatizar a importancia do imposto para a comunidade local;

e Utilizar os meios legais mais baratos e eficazes de combate a inadimpléncia, como o
protesto da divida ativa (inclusdo do inadimplente no Servigo de Prote¢cdo ao Cliente —
SPC e na Serasa) e a terceirizacdo da divida para institui¢des financeiras;

e Promover o recadastramento in loco do contribuinte, em que o cadastro de imoéveis
possa ter o Cadastro de Pessoa Fisica — CPF e Cadastro Nacional de Pessoa Juridica —

CNPIJ de todos os contribuintes atualizados;



44

Atualizar as PVGs para valores proximos ao mercado. Diluir o aumento da atualizagdo
em exercicios fiscais subsequentes, bem como estimular o parcelamento do IPTU ao
longo do ano fiscal;

Reduzir as isencdes promovidas pela legislacdo municipal a ndo mais que 20% das
unidades cadastradas. Utilizar aliquotas progressivas para todos os imdveis e seletivas
para imoéveis nao residenciais, de forma a se aumentar a arrecadagao em setores de maior
capacidade contributiva, e ndo aplicar aliquotas inferiores a 0.5%, mesmo que seja na
menor faixa de um sistema progressivo;

Aplicar o instrumento do Estatuto da Cidade, como a outorga onerosa do direito de
construir, as operagdes urbanas consorciadas ¢ o IPTU progressivo no tempo,
verificando as deficiéncias administrativas da estrutura do IPTU municipal e tentando

resolvé-las previamente.

Por fim, conforme De Cesare et al. (2015), uma forma para medir o desempenho do

IPTU pode dar-se através das isengdes (média entre isencdo e ndo isen¢do, em porcentagem,

cobertura cadastral (quantidade total de iméveis cadastrados em relagdo a quantidade de

imoéveis existentes na cidade, com base nos dados censitarios, em porcentagem), avaliacao de

imoéveis (em porcentagem, avaliadas em relagdo ao mercado, medida através da mediana dos

quocientes entre o valor cadastrado e o valor de mercado dos imdveis), arrecadacao e cobranca

(pagamentos divididos pela receita langada, em porcentagem) e aceitagdo publica (grau de

satisfacdo dos contribuintes, agilidade de solu¢des das demanda).

3 AREA DE ESTUDO

Nova Veneza localiza-se no extremo sul do Estado de Santa Catarina (28°38'12"S;

49°29'52"0). Limita-se ao norte com Sideropolis, ao sul com Meleiro, a leste com Criciima e

Forquilhinha, a sudoeste e oeste com Morro Grande, e a noroeste com Bom Jardim da Serra e

Sdo José dos Ausentes (RS). Fica a 197 km da capital do estado, Floriandpolis (MASTELLA,

2017).



Figura 9 — Mapa de localizagdo do municipio de Nova Veneza-SC.
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Nova Veneza surge em 1891 com os trabalhos de medi¢do dos lotes, abertura de
estradas e construcdo de galpdes e casas, pela empresa Metropolitana. Os colonos ainda ndo
eram presentes, mas a colonia ja era desenhada para recebé-los em junho do mesmo ano, com
a maior leva dando-se em outubro de 1891 (BORTOLOTTO, 1992).

A lei Glicério, que promovia e autorizava o aliciamento de operdrios as empresas,
ajudou a fomentar a vinda de imigrantes ao Brasil, e o desenvolvimento da Colonia
(BORTOLOTTO, 1992; BIFF, 2009). A pintura de Pedro Weingartner, de 1893 (Figura 10),
retratando a coldnia de Nova Veneza, possibilita ter uma ideia do que representou a chegada

dos imigrantes para a natureza da regido (BIFF, 2009).

Figura 10 — Vida Nova, pintura de Pedro Weingértner, 1893.

Fonte: Acervo da Prefeitura de Nova Veneza, SC. In: Fochesatto (2013).
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Em dezembro de 1891 a Coldnia recebe seu “Titulo de Propriedade de Terras”, relativo
aos 30.000 (trinta mil) hectares que havia pago em setembro do mesmo ano, assinado pelo
governador de Santa Catarina, Lauro Severiano Miiller (1863-1926). Por conseguinte, a Lei N°
123 de 02/01/1912 cria o distrito com a denominagdo de Paz de Nova Veneza, subordinado ao
municipio de Ararangua.

Em 1913 foi elevado a Vila, pertencente ao municipio de Campinas, hoje Ararangua.
Em 1926 (Lei N°1.516) passa a pertencer ao novo municipio de Criciuma. Em 21/06/1958, com
a Lei estadual N° 348, emancipa-se, tornando-se municipio de Nova Veneza. Hoje o municipio
¢ composto pelos distritos de Nova Veneza, Nossa Senhora do Caravaggio e Sao Bento Baixo

(BORTOLOTTO, 1992; IBGE, 2019b).

3.1 USO E COBERTURA DA TERRA —UCT

O UCT de Nova Veneza ¢ divido em urbano (em rosa) e rural (restante do municipio),
como pode ser visto no mapa em escala 1:120.000, na Figura 11 (p. 48). O mapa foi
confeccionado com base nos dados censitarios do IBGE de 2010.

Nova Veneza baseia-se na rizicultura, mineragdo de argila e seixos, pastagens,
pecuaria, milho, fumo, feijdo, aviarios e induastrias. O uso dos recursos hidricos destina-se a
agricultura (arroz), inddstrias e consumo humano.

Em decorréncia desse uso da terra, t€m-se conflitos de abastecimento humano versus
agricultura entre os produtores rurais, além da polui¢do do rio Mae Luzia devido a minerag¢do

(britador) de argilas e seixos (DIAS e ADAMI, 2009; MASTELLA, 2017).



Figura 11 — Divis@o municipal em urbano, de acordo com os setores censitarios do IBGE (2010).
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Sua agricultura, com a expansao do cultivo de arroz irrigado, necessitou de uma
demanda maior de agua e intensificou o processo de poluicdo devido ao grande uso de
agrotoxicos que contribuiram para a concentracdo de metais nas aguas superficiais (VILL,
2006). J& na parte noroeste de Nova Veneza, o material de origem dos solos ¢
predominantemente proveniente dos processos erosivos da escarpa Serra Geral e a deposi¢ao
desse material se deu por acao fluvial, ocasionando a rizicultura (BACK, 2015).

O UCT, no tocante a areas desertificadas, pelo Censo Agropecudrio de 2006, realizado
pelo IBGE (IBGE, 2019b), somam 21 hectares (ha), bem como 29 ha relativo a pedreiras. Além
disso, 463 ha destinam-se a benfeitorias (obras) ou caminhos. E importante frisar a
vulnerabilidade dos aquiferos, que estd intimamente ligada as caracteristicas do solo que
influenciam na infiltragdo e na atenuagdo de poluentes (BACK, 2015).

Segundo o Atlas Escolar de Santa Catarina (1991, p. 31), a parte nordeste, leste, centro,
sul, sudeste e sudoeste do municipio, possui aptiddo boa para culturas. Ja a parte norte, possui
aptiddo regular para culturas. E nas partes noroeste, ndo possui aptidao para uso agricola devido
as Escarpas da Serra Geral.

Nova Veneza usa majoritariamente seu solo, de acordo com o Censo Agropecuario de
2006 e 2017, para culturas permanentes e temporarias para plantio de arroz (7.570 ha), milho
(628 ha), bem como outras culturas de menor expressdo como banana (15 ha = 130.050
toneladas) feijao (142 ha), cana-de-agucar (10 ha) e fumo (90 ha) (IBGE, 2019b; IBGE, 2017).

Segundo Mastella (2017), a melhor época para o plantio, na regido sul de Santa
Catarina, em especial Nova Veneza, se d4 entre 15 de outubro e 15 de novembro, podendo ser
ampliado. Os agricultores, diante da baixa safra do milho, implementam, na sequéncia da
colheita, o plantio de soja, devido ao solo ndo ter condi¢des de receber novamente o plantio do
milho em conta da estiagem (MASTELLA, 2017).

No tocante ao UCT em relacdo a pastagens, Nova Veneza utiliza 48 ha de pastagens
plantadas degradas, 180 hectares de pastagens plantadas em boas condi¢des, 2.717 ha de matas
e/ou florestas naturais destinadas a preservacdo permanente ou reserva legal, 264 ha de matas
e/ou florestas exclusivas de area de preservagdo permanente e sistemas agroflorestais, 221 ha

de matas e/ou florestas plantadas com esséncias florestais.
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Além destas, possui 309 unidades (estabelecimentos) que preparam o solo para cultivo
convencional (aragdo mais gradagem) ou gradagem profunda, e 47 unidades (estabelecimentos)
com preparo do solo direto na palha (MASTELLA, 2017).

Quanto ao uso da vegetacdo, o municipio possuia, em 2015, 308 ha de produtos da
silvicultura, dentre eles eucalipto (300 ha), pinus (6 ha) e outras espécies (2 ha), perfazendo um
total de 23.400m> de madeira em tora.

Utiliza, ainda, segundo Censo Pecuario de 2015 (IBGE, 2017), pastagem para
aproximadamente 6.015 cabecas de gado (87 ha) (IBGE, 2017). Por fim, Nova Veneza conta
com 29 ha de lavouras permanentes, ¢ 8.636,522 ha de lavouras temporarias. Sua floresta
natural corresponde a 90 ha, matas ou florestas naturais destinadas a preservagdo permanente
ou reserva legal, 2.813 ha, e florestas plantadas, 926,1 ha (IBGE, 2017).

Na Figura 12 (p. 51) € possivel observar um mapa de Uso e cobertura da terra, a partir
de uma imagem Landsat 8, escala 1:130.000, para quatro classes informacionais: Floresta,
Culturas agricolas, Solos expostos e Pastagem. O mapa possui 74.57% de exatiddo global
(MASTELLA, 2017).

A classe mascarada representa a area urbana e hidrografia. Esses atributos foram
retirados para nao prejudicar a classificacdo. A parte noroeste, norte, nordeste, centro-oeste e
sudoeste ¢ classificada majoritariamente por Floresta. Na parte noroeste também ¢ possivel
encontrar a Reserva Biologica Estadual do Aguai (poligono amarelo).

Em seguida tém-se a classe Culturas Agricolas classificadas as regides norte, leste,
centro-leste, sudeste e sudoeste. A classe Solos Expostos estd em maior evidéncia nas porgdes
centro-leste e sudoeste. Por fim, a classe Pastagem encontra-se em maior quantidade nas
porcdes nordeste, sul e bordas/adjacéncias da classe floresta (MASTELLA, 2017).

Para outros aspectos como clima, geologia, geomorfologia, vegetacdo e hidrografia,
ver Mastella (2017). Para mais questdes envolvendo a cobertura da terra do municipio, ver a

plataforma API Google Earth Engine (https://earthengine.google.com/), que disponibiliza um

imenso catalogo de imagens de satélite, mosaicos classificados, indices de vegetacao etc.


https://earthengine.google.com/

Figura 12 — Mapa de Uso e cobertura da terra (classificacdo supervisionada por objeto), numa imagem Landsat 8, mostrando

quatro (4) classes informacionais, com 74.57% de exatidao global.
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3.2 ASPECTOS SOCIOECONOMICOS

Nova Veneza possui uma drea de 295,220 km?, 71,6% de esgotamento sanitario
adequado, 6,2% de arborizacdo em vias publicas, 13,5% de urbanizagdo de vias publicas,
15.166 habitantes, e 45,11 hab/km?. Seu prefeito é Rogério José Frigo (PSDB) (IBGE, 2019a).

A média do salario mensal dos trabalhadores formais é de 2,2 salarios minimos.
Quanto ao trabalho e rendimento, o municipio conta com 50,5% da populagdo ocupada e possui
uma taxa de 99,4% de escolarizacdo de 6 a 14 anos de idade, contando com 11 (onze) escolas
de ensino fundamental e 03 (trés) estabelecimentos de ensino médio.

Quanto a economia, Nova Veneza tem um PIB de R$ 727.938.000,00 e um PIB per
capita de R$ 49.675,02. 86,6% de percentual de receitas sdo oriundas de fontes externas. Ja o
IDHM do municipio ¢ de 0,768, com 16,13 6bitos por mil nascidos vivos, 2,3 internagdes por
mil habitantes e 15 (quinze) estabelecimentos de Sistema Unico de Saude — SUS (IBGE,
2019b).

Em 2010 os jovens representavam 30,6% da populacdo, os adultos 58,3%, e os idosos
11,2%. 55,3% da populagdo ¢ economicamente ativa, e 33% vive na drea rural (4.382
habitantes) e 8.927 na area urbana. Em 2013 foram emitidos R$ 9.319.661,00 em beneficios da
Previdéncia Social Rural, tendo a média da renda per capita agricola entre R$ 692,00
(SEBRAE, 2013; BITENCOURT e SILVA DALTO, 2016).

A tipologia dos imoveis do municipio constitui-se de 84% proprios, 12,6% alugados,
3,2% cedidos e 0,1% em outra condigdo. Quanto ao consumo, o consumo per capita urbano foi
de R$ 13.261,93 contra R$ 7.623,31 do rural (SEBRAE, 2013).

Referente aos aspectos sociais, Nova Veneza tem um Indice de Desenvolvimento
Humano — IDH de 0,813. Em contrapartida, Nova Veneza possuia incidéncia de 0,2% da
populagdo com renda familiar per capital de até R$ 70,00 e 1,9% com renda familiar per capita
de até 1/2 (meio) saldrio minimo. E 10,3% da populacao com renda familiar per capita de até
1/4 (um quarto) salario minimo.

J& o indice de GINI, que mede a concentracdo de renda em determinado grupo,
variando de zero a um (0-1), alcancou 0,402. Em relacao a infraestrutura, em 2012 o municipio
possuia 790 empresas, 8.730 veiculos, telefonia fixa, movel e internet movel 3G (hoje, 4G)

(SEBRAE, 2013).
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3.3 GESTAO AMBIENTAL

A gestao ambiental de Nova Veneza-SC ¢ feita a partir da Fundagdo Municipal do
Meio Ambiente — FUNDAVE e da Politica Municipal do Meio Ambiente (Lei 2.421/2014).

A FUNDAVE, instituida através da Lei municipal N° 2.321/2013, desenvolve
atividades a partir do Conselho Estadual do Meio Ambiente — CONSEMA (066/2015), tendo
iniciado suas atividades em agosto de 2015.

Suas atribuicdes sdo apenas emissdes de licencas ambientais (prévia, de instalagdo e
operacdo), autorizagdes ambientais, certiddes ambientais, criagdo, implantagdo e gestdo de
unidades de conservagdo, além de projetos e programas que visem a melhoria da qualidade
ambiental.

A FUNDACAO ¢ responsavel por celebrar contratos, acordos, ajustes e termos de
compromisso ou protocolos com pessoas e entidades publicas ou privadas (NOVA VENEZA,
2019). O 6rgao trabalha em consonancia com o que dispde as Leis Ordinarias Federais 4.771/65
(Codigo Florestal) e 9.985/00 (SISNUC) e posteriores modificagdes, e ¢ isenta de tributacdes.

A FUNDAVE determina a isen¢do de pagamentos de taxa de prestacdo de servigos
ambientais as entidades publicas municipais, estaduais, federais, entidades filantropicas, e
proprietarios, ou possuidor de pequena propriedade ou posse rural familiar (NOVA VENEZA,
2014). Ainda institui a Taxa de Licenciamento Ambiental Municipal — TLAM e a Taxa de
Controle e Fiscalizagdo Ambiental — TCFAM, que tem como fato gerador a prestacdo do
servico de licenciamento ambiental e todo aquele que exerca este tipo de atividade.

J4 a Politica Municipal do Meio Ambiente — Lei 2.421/2014 (NOVA VENEZA,
2014a) —, tem por objetivos a preservacdo, melhoria e recuperacdo da qualidade ambiental
propicia a vida, condigdes ao desenvolvimento socioecondmico, ao desenvolvimento
sustentavel e ao uso racional dos recursos naturais (NOVA VENEZA, 2014a).

Quanto aos seus instrumentos, t€ém-se o Conselho Municipal de Defesa do Meio
Ambiente - COMDEMA, Fundo Municipal do Meio Ambiente, e a Fundagdo Municipal de
Meio Ambiente, que sdo responsaveis pela criagdo, implantagdo e gestdo de unidades de
conservacgao, bem como auditoria e certificacdo ambiental e licenciamento ambiental.

Conforme essa lei, para compatibilizar o uso e ocupacao do solo com a protecao do

meio ambiente, poderdo ser criadas areas ndo edificaveis e ndo aterraveis, em conformidade
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com o Sistema Nacional de Unidades de Conservagdao — SISNUC e respeitado o que dispoe a

lei organica do municipio € o Plano Diretor (NOVA VENEZA, 2014a).

3.4 GESTAO TERRITORIAL

A gestao territorial em Nova Veneza-SC ¢ feita a partir do Plano Diretor, pela Lei
Organica, Lei de Parcelamento do Solo, pelo cartorio de Notas, pelo sistema cadastral e pelas

cartas cadastrais.

3.4.1 Plano Diretor

O Plano Diretor do municipio — Lei 1.706/2004 (NOVA VENEZA, 2004) — ¢ o
instrumento basico na politica de desenvolvimento e expansdo urbana, aprovado pela Camara
Municipal e expressa as exigéncias de ordenacao do municipio, explica os critérios para que se
cumpra a fun¢do social da propriedade urbana e deve ser elaborado, implementado e atualizado,
sob responsabilidade do Poder Publico Municipal com a cooperagdo de representantes de
entidades da comunidade do Conselho de Desenvolvimento Urbano criado por lei municipal.

O Plano Diretor deve homogeneizar e complementar leis de uso e parcelamento do
solo, equipamentos urbanos, prote¢do ambiental e paisagistica, criagdo de areas comuns de
expansdo ou contencdo urbana e finangas publicas e politica tributéria.

Ele tem por objetivos estimular a expansdo do mercado de trabalho e atividades
produtivas, melhores condi¢des de acesso a habitacdo, aos transportes e aos equipamentos de
servigos urbanos, preservar, conservar e recuperar areas e edificacdes de valor historico,
paisagistico, e estabelecer mecanismos de participacdo da comunidade no planejamento urbano
e na fiscalizagdo de sua execu¢do (NOVA VENEZA, 2004).

Os instrumentos do Plano Diretor baseiam-se no Conselho Municipal de
Desenvolvimento, Planejamento Urbano e Meio Ambiente, desapropriacdo, Incentivo
construtivo para protecdo das edificagdes de interesse de preservacgdo, incentivos fiscais,
tombamento, estudo de impacto de vizinhanga (casas noturnas, clubes etc.) e direito de

preempcao.
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O Plano Diretor ainda divide o municipio em zona urbana e zona rural, de acordo com
o perimetro delimitado no mapa de uso e ocupagao do solo (Figura 11, p. 48).

Quanto a categoria de uso, o Plano Diretor define Uso residencial, Zona Urbana, Uso
misto diversificado, Uso de interesse especial (a critério da municipalidade), Uso de
preservacao permanente, zona urbana e rural, uso industrial, além de uso misto diversificado.
Ja os indices urbanisticos se ddo em relacao ao dimensionamento das edificagdes, com base no
terreno onde serdo construidas, € ao uso a que se destinam.

O Plano Diretor ainda traz o indice de aproveitamento — IA (quociente entre a area
maxima construida total do lote), a Taxa de Ocupacdo — TO (relagdo entre a proje¢ao horizontal
maxima das edificagdes sobre o lote e a area total do lote), o Coeficiente de Permeabilidade —
CP (relacdo entre area livre do lote para infiltragdo d'dgua e a 4rea total do lote) e 0 Recuo — R
(distancia entre a divisa do lote e o limite externo da area a ser ocupada pela edificacao) dos
imoveis (NOVA VENEZA, 2004).

A Figura 13 (p. 56) mostra o mapa planialtimétrico utilizado para o planejamento

urbano e ao Plano Diretor.
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Figura 13 — Mapa planialtimétrico em ambiente CAD (.dwg) utilizado para o planejamento urbano e Plano Diretor, mostrando o zoneamento municipal, as
curvas de nivel, os bairros, os cursos d’agua e as vias.
S
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Fonte: Disponibilizado e adaptado pelo autor da Prefeitura Municipal de Nova Veneza-SC (2019).
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Como ¢ possivel ver na Figura 13 (p. 56), o mapa planialtimétrico utilizado para o
planejamento urbano mostra as curvas de nivel de 30m (laranja), os cursos d’agua (azul claro),
as vias (vermelho), as divisdes dos bairros (fonte vermelha), o limite intermunicipal (amarelo)
e 0 zoneamento municipal (roxo). O mapa também ¢ responsavel pelas aliquotas de zoneamento

(ver Quadro 4, p. 67), empregadas na cobranga do IPTU, e possui escala 1:30.000.

3.4.2 Lei Organica

A lei baseia-se majoritariamente nas contas do municipio, incumbéncias ao poder
executivo, institui¢do de tributos etc.

O municipio pode, segundo o art. 63 dessa lei (NOVA VENEZA, 1990), instituir
tributos como impostos, taxas em razao do exercicio do poder de policia ou pela utilizagao
efetiva ou potencial de servigos publicos especificos e divisiveis, contribui¢ao de melhoria
decorrente de obras publicas, sobre patrimonio, renda ou servigo da Unido ou do Estado,
templos de qualquer culto, patrimdnio, renda ou servigos de partidos politicos, entidades
sindicais dos trabalhadores, instituicdes de educagdo, livros, jornais ou periddico, entre outros.

Quanto aos impostos, eles sao instituidos sobre propriedade predial e territorial urbana,
transmissao inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imodveis, por natureza ou
acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis, vendas a varejo e ISS.

O Art. 81 dessa lei (NOVA VENEZA, 1990) ainda garante o controle da expansao
urbana, controle dos vazios urbano, protecdo e recuperacao do ambiente natural, manutengao
de caracteristicas do ambiente natural, areas de interesse social, ambiental, turisticos ou de
utilizag@o publica, parcelamento ou edificagdo compulsodria, IPTU progressivo no tempo.

Ainda conforme a Lei, loteamentos com 4reas superiores a 10 (dez) hectares
dependerdo de aprovacdo e Estudo de Impacto Ambiental — EIA, e deverdo preservar, no
minimo, quarenta por cento de area livre, vinte por cento de area verde e o restante para espagos
livres de uso comum (Art. 85). Nao poderdo sofrer urbanizagdo ou qualquer outro tipo de

interferéncia que impliquem em alterac¢ao de suas caracteristicas ambientais.
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3.4.3 Lei de Parcelamento do Solo

A Lei 1.705/2004 dispde sobre o parcelamento do solo de Nova Veneza (NOVA
VENEZA, 2004b). O parcelamento do solo urbano ¢ feito mediante loteamento,
desmembramento, observadas as disposi¢des desta lei e das legislagdes estadual e federal
pertinentes.

Os desmembramentos com aproveitamento do sistema vidrio existente nao poderao
exceder a 10 (dez) lotes com dimensdes e areas atendendo o minimo estabelecido por esta Lei,
Plano Diretor, e observando o sistema viario, dotado de infraestrutura basica (pavimentacao,

agua, energia e esgoto), a saber:

e Lotes com area minima de 360m? e testada minima de 12 m;

e Lotes com 4rea minima de 180m? e testada minima de 9 m em loteamentos de interesse
social, executado pelo Poder Publico;

e Lotes de esquina com no minimo 450 m? com testada minima de 15 m, e 12 m para

loteamentos de interesse social.

Areas “non aedificandi”, localizadas em areas urbanas e loteamentos, terio 15 m de
largura definidas nesta lei € no zoneamento do uso do solo, convenientemente delimitadas e
consideradas como area de preservacdo permanente.

De acordo com essa lei, para elaboracdo do projeto de loteamento sdo necessarios
planta de situagdo na escala 1:10.000, divisas da gleba a ser loteada com indicacdes dos
confrontantes, curvas de nivel com equidistancia de Im em 1m, localizacao dos cursos de agua,
bosques, mananciais e outras indicacdes topograficas de interesse, indicacdo dos arruamentos
contigua a todo perimetro, a localizacdo das vias de comunicacdo, das areas destinadas como
Verde Vegetagao ou verde lazer, e as utilizadas publica, dos equipamentos urbanos e existentes
no local ou em suas adjacéncias, das construgdes existentes na gleba, com as respectivas
amarracdes as divisas da gleba a ser loteada, planta assinada pelo proprietario e responsavel
técnico.

O requerente deve apresentar o anteprojeto de loteamento ao 6rgao competente da

municipalidade, em duas vias de igual teor e forma, que deverd conter todas as exigéncias
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contidas na consulta de viabilidade e Certidao da baixa no Instituto Nacional de Colonizagao ¢
Reforma Agraria — INCRA, planta planimétrica da totalidade da gleba, em escala compativel
com suas dimensdes, a critério do 6rgao responsavel pelo planejamento urbano do municipio
contendo a orientagcdo dos nortes magnético e verdadeiro e a proposta de divisdo de gleba e
lotes com defini¢ao das areas publicas (NOVA VENEZA, 2004Db).

Deve constar ainda no projeto um resumo especificando: 1) area escriturada; 2) area
loteada; 3) area destinada ao sistema viario; 4) area verde vegetacao; 5) area verde de lazer; 6)
area destinada a equipamentos publicos; e 7) area remanescente (NOVA VENEZA, 2004b).

Quanto aos desmembramentos e remembramentos, o interessado deve apresentar
requerimento ao 6rgao competente da municipalidade, acompanhado das certidoes atualizadas
expedida pelo cartorio de Registro de Imoveis e da planta de imével a ser desmembrada e/ou
remembrado, em escala compativel com suas dimensdes, a critério do 6rgao responsavel pelo
planejamento urbano do municipio, e da planta de situacdo na escala 1:100.000 (NOVA
VENEZA, 2004b).

Sdo ainda questdes pertinentes dessa lei loteamentos para a formagdo de sitios de
recreio (dimensdao maxima de 500 m), loteamentos populares (drea minima de 200 m e testada
minima de 10 m, e lotes de esquina 20% maiores, com testada minima de 12 m), dos
condominios por unidades autonomas, dos loteamentos industriais (largura minima de 20 m,
4drea minima de 2.500 m?, quarteirdo de no maximo 250 m, e vias com 15 m de largura e rampa
maxima de 8%), da implantacdo de vilas e conjuntos de pequeno porte (em até terrenos com
4rea de 10.000 m?). Quanto ao registro do loteamento, o loteador tera 180 (cento e oitenta) dias

para submeter o projeto aprovado (NOVA VENEZA, 2004b).

3.4.4 Cartorio de Notas e 2° Oficio de Registro de Imoveis

O Cartorio cumpre questdes especificas. Para casos de transferéncia e venda do imovel
rural, o cartério exige a quitacdo do Imposto Territorial Rural — ITR através de uma certidao
negativa de débitos e o Certificado de Cadastro de Imdvel Rural — CCIR contendo a area e o
modulo rural.

Ja os desmembramentos das glebas passam pelo Cartorio de Notas quando ha uma

transferéncia para um terceiro. Caso o imodvel seja particionado e mantido no nome do
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proprietario, o imovel ¢ levantado topograficamente e registrado (apos certificagdo de 6rgio
competente) no Registro de Imoéveis. Ja os projetos de desmembramentos e loteamentos, sao de
responsabilidades do Cartorio de Notas apenas quando hé a inteng¢ao de venda. Caso contrario,
a incumbéncia ¢ do Registro de Iméveis.

De acordo com o Escrivio de paz, Bruno Daniel Andrade, em relacdo a
desmembramentos de imodveis, os maiores registros sdo de imoveis rurais. Em relacdo a
proprietarios que possuem apenas a posse, ha uma porcentagem que nao possui a escritura
registrada.

Concernente a contratos basicos como transferéncias e recibos, sdo recorrentes a fim
de se evitar gastos com escritura, e desta forma acarretando irregularidades fundiarias, além da
fragilidade documental em relagdo ao direito ao imdvel.

Conforme o Escrivao Bruno Andrade, aproximadamente 30% dos proprietarios estao
em situacdo de ndo ter o contrato do imével, ndo possuir a escritura, ou o imovel ndo esta
registrado. Segundo a Secretaria de Planejamento do municipio, responsavel pela area de
planejamento urbano, uma hip6tese para nao regularizacdo fundidria de varios imodveis incide
sobre os valores da escritura, considerados caros pelo municipe.

Em relacdo a usucapido, o cartério faz apenas uma ata notarial, constatando
documentos (comprovantes de agua, luz), verificando se a parte interessada possui a justa posse
do imovel, descrevendo o imovel por vistoria in loco ou pela descricdo de um profissional,
sendo o restante do processo de usucapir se dando no Registro de Imoveis. Nao obstante, ha
maior frequéncia da usucapifo judicial.'!

Por fim, o 2° Oficio de Registro de Imoveis de Criciuma ¢ responsavel pelo Registro
de Imoéveis de Nova Veneza. Nele ¢ possivel obter as matriculas das parcelas territoriais. As
matriculas tem carater publico, e custam R$ 14,00 mais R$ 4,00 por folha. Hoje, 2020, ele se

encontra no municipio de Nova Veneza-SC, no Ed. Monte Mageni, rua dos Imigrantes, 463.

""" A usucapido judicial é realizada pelo juiz, profissional imparcial, observando o principio do contraditdrio e da
ampla defesa. Na usucapido extrajudicial, os notarios e registradores exercerdo atribui¢des constitucionalmente
delegadas, assegurando a aplicagdo correta do direito material, de forma célere (GRACIETTI, 2015).
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3.4.5 Sistema cadastral

O municipio possui um cadastro territorial confeccionado em 2003, a partir de cartas
cadastrais setoriais (bairros), em escalas variando entre 1:1.000 a 1:5.000 (Quadro 6, p. 68). As
cartas cadastrais foram confeccionadas por levantamento topografico convencional, estagao
total e desenho assistido por computador — CAD (Computer-aided design). O 6rgao responsavel
pela manutencao do cadastro € a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano.

O sistema cadastral neoveneziano tem apenas carater fiscal, isto €, refere-se apenas as
propriedades tributaveis, que sao os lotes (IPTU) e as glebas (Imposto Territorial Rural — ITR).

O municipio conta com aproximadamente 6.700 parcelas territoriais. Segundo a
Secretaria de Planejamento, tentativas para contratacdo de empresas para gerir € criar um
Cadastro Territorial Multifinalitario — CTM ja ocorreram, porém sem sucesso. O contrato estava
or¢ado em R$ 70.000,00, no ano de 2019. O mesmo ocorre na tentativa de horizontaliza¢do do
cadastro as demais secretarias, conforme a Figura 16 (p. 63).

Conforme a Secretaria do Planejamento, a atualizagdo do banco cadastral se d4 a partir
do momento que o usudrio solicita o IPTU, ou quer a aprovacdo de um loteamento,
desmembramento etc. Nesse momento, o imovel € resgatado, cadastrado e aberto as matriculas
no 2° Oficio de Registro de Imoveis de Criciuma. Os dados para aprovagao de um loteamento
também podem ser preenchidos a partir do corresponsavel.

Caso contrario, ndo havendo esta procura, o fluxo de trabalho segue inalterado. Isto,
segundo a Secretaria, se da pela falta de um corpo técnico especializado focado apenas no
cadastro, o que faz com que o sistema cadastral seja alimentado paulatinamente. Ainda
conforme a Secretaria de Planejamento, h4 varias inscricdes para serem regularizadas, com
quase 1.000 (mil) escrituras em processo (ver nota de rodapé 18, p. 104).

Quanto ao sistema de cadastramento, ele ¢ feito a partir de um software especifico
(Figura 14, p. 62 e 15, p. 62). O sistema possui aproximadamente 10 (dez) anos. Nele € possivel
identificar o imovel, pedologia, utilizacdo, coleta de lixo, inscri¢do imobiliaria, logradouro etc.

O sistema ¢ capaz de entregar imagens da parcela cadastrada (geolocaliza¢do), mas
segundo o Engenheiro responsavel, Carlos Savi, esta funcao estd desabilitada. Assim, isso acaba

por dificultar a analise do gestor, tendo que verificar a carta numa plataforma CAD.
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Figura 14 — Cadastramento de imoveis e interface do software cadastral, com abas imovel, informagdes
complementares, imagens e localizagdo do imovel.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Nova Veneza (2019).

Figura 15 — Informag¢des complementares como situagdo, topografia, utilizacdo etc. do imével e para
fins tributaveis.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Nova Veneza (2019).

O software também ¢ utilizado pela Secretaria de Administracdo e Finangas, o tnico
orgdo que se comunica com o setor cadastral.
A Figura 16 (p. 63) mostra como sdo os Boletins de Informagao Cadastral — BIC de

Nova Veneza e suas variaveis, referentes ao ano de 2019.
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Figura 16 — BIC de uma parcela territorial do municipio de Nova Veneza-SC, com suas variaveis
descrevendo as caracteristicas dessa mesma parcela e do imével.

Fonte: Disponibilizado e adaptado pelo autor da Prefeitura Municipal de Nova Veneza (2019).

Como ¢ possivel analisar, o BIC traz as variaveis do software (Figura 15, p. 62) como
tipo de estrutura do imovel (alvenaria, mista), valor venal, area do terreno, se o imdvel possui
energia elétrica, esgotamento, se ¢ isento de IPTU, entre outros, totalizando 53 (cinquenta e

trés) itens.
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3.4.6 Cartas cadastrais

O municipio de Nova Veneza-SC possui nove cartas cadastrais e quatro plantas
topograficas planialtimétricas, confeccionadas pela empresa de topografia LGO Topografia, de
diversas escalas (1:5.000 a 1:1.000) e datas (2003, 2004 e 2005), obtidas na Prefeitura
Municipal de Nova Veneza-SC, em 2019. As cartas cadastrais servem apenas para tributagao

(IPTU) e podem ser vistas no Quadro 3.

Quadro 3 — Cartas ¢ plantas cadastrais (.dwg) do municipio de Nova Veneza-SC, com Numero (num.),
Bairro, Escala, Autor, Data e Descrigao.

Nim. Bairro Escala Autor Data
1 Garuvinha 1:1.000 LGO Topografia Set./02
2 J. Florenca s/ escala LGO Topografia s/ data
3 N. S. do Caravaggio 1:2.500 LGO Topografia Jan./03
4 N. S. de Lurdes 1:3.000 s/ autor s/ data
5 Nova Veneza 1:2.500 LGO Topografia Jan./03
6 Rio Cedro Médio s/ escala s/ autor s/ data
7 Sdo Bento Alto 1:2.500 LGO Topografia Fev./03
8 Sdo Bento Baixo s/ escala s/ autor s/ data
9 Sao Bonifécio 1:2.500 LGO Topografia Fev./03
10 Vila Maria 1:2.500 LGO Topografia Fev./03

Fonte: Elaborado pelo autor (2019).

As cartas cadastrais descritas no Quadro 3 apresentam pouco ou nenhum elemento em
sua legenda, nada relacionado a metadados e quase nenhuma informacao sobre a confecc¢ao das
mesmas. As cartas apresentadas estdo georreferenciadas ao SAD69, em formato CAD (.dwg).

A seguir, tém-se a carta cadastral do bairro Garuvinha (Figura 17, p. 65), onde ¢
possivel observar os limites das propriedades (nimero das parcelas), os loteamentos (amarelo,
branco e verde), areas desmembradas, arvores, muros de alvenaria, eixo de estrada, cerca de
arame ou tela, edificagdes de alvenaria, madeira ou mista, nimero da parcela, e nimero da
quadra.

Desde 2003, ap6s a confeccao das cartas cadastrais, algumas parcelas foram inclusas
nessas cartas, e alguns cadastros, segundo a Secretaria de Desenvolvimento e Planejamento

Urbano, foram atualizados
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Figura 17 — Carta Cadastral em ambiente CAD (.dwg) do bairro Garuvinha, mostrando o nimero da quadra (1, 3), o numero das parcelas (1,2,3...11), os
loteamentos (branco, verde e amarelo

65
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Quanto aos marcos geodésicos utilizados para confec¢do das cartas e plantas, estes
estdo todos destruidos. Eles foram implantados nas calgadas, porém perdidos. Segundo o
proprietario da empresa LGO Topografia e Engenharia, responsavel pela confecgcao das plantas
topograficas e cartas cadastrais, elas foram georreferenciadas pela rede do IBGE, a partir do
marco da Universidade do Extremo Sul Catarinense — UNESC, como pode ser visto na Figura

18. O marco se encontra no interior da universidade.

Figura 18 — Marco do IBGE situado no interior da Universidade do Extremo Sul Catarinense — Unesc,
ponto o qual estdo georreferenciadas as cartas cadastrais de Nova Veneza-SC.

" 15 z -

Fonte: Acervo do autor (2019).

3.5 GESTAO TRIBUTARIA

A gestao tributdria do municipio € feita a partir da Lei Tributdria, do instrumento fiscal

IPTU, ISSQN, ISS e do programa REFIS.
3.5.1 Lei Tributaria
A Lei Tributaria N° 353 (NOVA VENEZA, 1977) regula os direitos e obrigagdes de

ordem publica concorrente & Fazenda Municipal e as pessoas obrigadas ao pagamento dos

tributos municipais ou penalidades pecuniarias. Os impostos, segundo a Lei, incidem sobre a
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propriedade imobiliaria urbana e sobre servigos (IPTU, ISSQN e ISS). Quanto as taxas, incidem
sobre as licencas, servi¢os urbanos e servicos diversos e contribuicao de melhoria.

JaaLei N° 1.340 (NOVA VENEZA, 1997) integra o Cédigo Tributario Municipal. A
partir dela, verifica-se e regula-se, anualmente, o cumprimento das posturas municipais
concernentes a ordem, a tranquilidade publica, ao respeito a propriedade e aos direitos coletivos
e individuais, bem como concernentes as normas urbanisticas.

A base de calculo da taxa ¢ o custo dispendido pela administragdo Municipal na
verificacdo do cumprimento de posturas € normas urbanisticas, calculada de acordo com a
quantidade de Unidade Fiscal de Referéncia — UFIR (convertida em R$). Conforme a Secretaria
de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, ¢ a lei que mais se relaciona com o cadastro
territorial, ja que o cadastro ¢ voltado apenas a tributacao.

O Quadro 4 traz um recorte da cobranca da taxa de licenca de funcionamento dos
estabelecimentos de produ¢ao e comércio. Para maiores detalhes, consultar as Leis N° 353/1977

e 1.340/1997.

Quadro 4 — Taxas constantes na Tabela Unica. Para maiores detalhes ver a Lei N° 1.340/1997.

Atividade UFIRs
1. Agropecuaria -—-
Categoria A — Fazenda de gado e agricultura acima de 150 ha 1.190,00
Categoria B — Suinocultura e Agricultura 10,61
Categoria C — Avicultura e Agricultura 10,61
Categoria D — Abatedouro de animais 100,00
Categoria E — Apicultura 10,61
Categoria F — Outras atividades 10,61

2. Industria —
2.1 Extra¢do mineral (por jazidas/ano) -

Categoria A — até 40.000 m? 238,27
Categoria B —de 41.000 a 150.000 m? 476,54
Categoria C — de 151.000 a 300.000 m? 929,63
Categoria D — acima de 300.000 m? 1.978,41
2.2 Coqueiras 905,43
2.3 Ceramicas -
Categoria A — olarias com 1 (um) forno 71,48
Categoria B — olarias com 2 (dois) fornos 119,13
Categoria C — Olarias com mais de 2 (dois) fornos 143,00

Categoria D — esmaltados (pisos e azulejos) -—-
Categoria D — esmaltados (pisos e azulejos) -
01 — Até 20.000m? (producdo mensal) 230,27
02 — Acima de 20.000m? (produgdo mensal) 2.382,72
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Atividade UFIRs
2.4 Fundi¢do e Metalurgia 238,27
Fonte: Adaptado pelo autor da Prefeitura Municipal de Nova Veneza (1997).

Em seu art. 18, a Lei 1.340 dispde sobre os valores venais territoriais e a tabela dos
valores venais territoriais e prediais, exemplificado no Quadro 4 e 5 (p. 67-68). Os valores sdo
estipulados de acordo com as zonas do Plano Diretor e sua quantidade em UFIR por m? (metro

quadrado), multiplicados pela area total do imovel.

Quadro 5 — Quadro apresentando os valores venais territoriais, conforme a
tabela dos valores da Lei N° 1.340/1997.

Zonas Qtd. em UFIRs (m?)
1 15,18
2 11,50
3 7,50
4 4,80
5 3,80
6 2,90
7 2,70
8 2,50
9 2,00
10 1,40
11 1,20
12 1,00

Fonte: Adaptado pelo autor da Prefeitura Municipal de Nova Veneza (1997).

Por fim, o Quadro 6 apresenta os valores venais prediais.

Quadro 6 — Quadro apresentando os valores de metro quadrado prediais, conforme
a tabela dos valores da Lei N° 1.340/1997.

Categoria Qtd. em UFIRs (m?)

A - até 70m? ---

De alvenaria 10,50
Mista 9,90
Madeira 7,20
B - de 71 até 150m? -

De alvenaria 15,64
Mista Madeira 13,30
C - De 151 até 250m? 10,70
De alvenaria 22,90
Mista 18,60
Madeira 13,70
Para fins residenciais 28,64
Para fins comerciais ou industriais 22,90
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Categoria Qtd. em UFIRs (m?)
Imposto predial 1,5%
Imposto territorial 3%

Fonte: Adaptado pelo autor da Prefeitura Municipal de Nova Veneza (1997).

3.5.21PTU

O IPTU incide na propriedade, dominio util ou posse de bem imével, com érea igual
ou inferior a 2 (dois) hectares.

Esse imposto € calculado sobre o valor venal do bem imovel, a razdo de 1,5% (um e
meio por cento) para o construido e 3% (trés por cento) para o ndo construido. Nao sio
considerados como construido terrenos que contenham construgdo provisoria que possa ser
removida, constru¢do em andamento ou paralisada, constru¢do em ruinas, em demoligao,
condenada ou interditada, ou constru¢ao que a autoridade competente considere inadequada,
quanto a area ocupada.

A tributagdo do IPTU ¢ feita a partir de duas variaveis: polo valorizador e area
quadrada da parcela. A partir dos valores de metro quadrado definidos por zoneamento na tabela
dos valores territoriais (Quadro 4, p. 67), multiplica-se esses valores pela area da parcela (X,,2),
obtendo-se um valor que serd somado ao valor construido (V,,,s), mais o metro quadrado da
edificacdo (Y,,2), multiplicado pela aliquota “construido” (1,5%) ou “ndo construido” (3%),

conforme a Equagdo 1.

IPTU = [(X,,2z * Zona (1,2,3..n) + (Vons)) + Y2 * 1,5% or 3%] €))

Para andlise da tributagdo, numa conta rdpida, t€ém-se, por exemplo, um terreno de
100m?, na Zona 1, com valor de metro quadrado de R$ 15,18 (ver se¢iio 3.5.1, Quadro 4, p. 67).
Multiplicando-se esses valores, conforme a Equagdo 1, tém-se um valor de R$ 1.518,00. Esse
valor ¢ somado com o valor da constru¢do, e multiplicado por 1,5%, valor para lotes
“construido”. Um lote com uma construgdo de R$ 100.000,00, geraria um IPTU de R$ 1.522,00
anual. Aplicando-se a aliquota de 3% para um lote “ndo construido”, de 360 m?, com um valor
venal de R$ 1000.000,00, na Zona 1, chegar-se-ia ao valor de R$ 3.163,00 anual, ou seja,

praticamente o dobro do valor de um lote construido.
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Conforme a lei, para a determinacdo do valor venal do valor do bem imdvel, ndo sao
considerados: o valor dos bens moveis mantidos, em carater permanente ou temporario, para
efeito de sua utilizacdo, exploragdo, aformoseamento (ornamentacdo) ou comodidade; as
vinculacdes restritivas do direito de propriedade, e; o valor das constricdes nas hipdteses em
que ndo sdo considerados imoveis, como descrito acima, nesta secao (NOVA VENEZA, 1977).

Quanto ao valor venal, segundo a Lei N° 353/1977, ele ¢ atualizado anualmente, em
funcdo do Indice Geral de Precos do Mercado — IGPM, indice Nacional de Precos ao
Consumidor — INPC, dos indices médios de valorizagdo correspondente a localizagao do
imovel, a forma, as dimensdes, a localizacdo e outras caracteristicas do imovel, a areca
construida, o valor unitario da constru¢do, no caso de ser o mesmo edificado, equipamentos
urbanos, melhorias decorrentes de obras publicas ou pelo Imposto de Transmissao de Bens
Imoveis — ITBI.

Todos os imdveis sdo inscritos no Cadastro Imobilidrio, ainda que pertencentes a
pessoas isentas ou imunes. Na impossibilidade de obtencdo de dados exatos sobre o bem imovel
ou de elementos necessdrios a fixacdo da base de calculo do imposto, o langamento sera
efetuado, de oficio, com base nos elementos de que dispuser a administragdo, arbitrados os
dados fisicos do bem imovel, sem prejuizo das demais comissdes ou penalidades cabiveis (Art.
19) NOVA VENEZA, 1977).

O imposto sera calculado, segundo a lei, mesmo quando houver auséncia de passeio e
muro, a propriedade for construida sem licenga e ocupada sem autorizag¢do, ou mesmo quando
a testada da propriedade ndo estiver devidamente murada.

De acordo com a Prefeitura Municipal, a arrecadacao total do [IPTU para o ano de 2018
foi de R$ 676.778,70. De acordo com o Tribunal de Constas do Estado, o valor é de R$
748.579,59.

3.5.3 ISSQN

Essa lei— 1.662 (NOVA VENEZA, 2003) — se da a partir da sua identificacdo com os
servigos previstos na lista de servigos que conta na lei citada nessa secao (Figura 19, p. 71).
O preco de servigo € a receita bruta e na falta dele, ou ndo sendo conhecido, ¢ adotado

0 preco corrente na praca do prestador. As aliquotas variam de 2 (dois) a 5% (cinco por cento).
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Segundo a MUNIC (IBGE, 2017), o municipio possui o cadastro ISSQN informatizado, além
de isencao.

A Figura 19 apresenta a base de calculo do ISSQN para edificagdes. Os maiores valores e fontes
de receita incidem em construgdes de alvenaria e no alvara de constru¢dao. Quanto as isengoes,
ficam para edificagdes com 4rea de até 70 m? (setenta metros quadrados). Para maiores detalhes,

consultar a Lei 1.662, citada nessa secao.

Figura 19 — Base de célculos do ISSQN em edificagdes.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Nova Veneza (2003).

3.5.4ISS

O imposto ¢ devido pela prestacdo, por empresa ou profissional autdonomo, dos
servicos de médicos, dentistas, veterinarios, enfermeiros, protéticos, laboratorios de analises
clinicas e eletricidade médica, hospitais, sanatorios, prontos-socorros, engenheiros, arquitetos

e urbanistas entre outros (NOVA VENEZA, 1977).
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O ISS ¢ pago tendo por base de calculo proporcional, expresso em porcentagem, sobre
os pregos dos servigos enumerados no art. 27 (profissdes supracitadas nessa se¢ao), ou calculo
fixo por ano, vinculada a Unidade Fiscal Monetaria — UFM. No imposto, € considerada a receita
mensal do contribuinte, quando se tratar de servigos em cardter permanente, € receita
correspondente a prestagdo de servigo descontinuo ou isolado (NOVA VENEZA, 1977).1

Os impostos incidem sobre servicos como abertura, alargamento, pavimentagao,
iluminacdo, esgotos pluviais e outros melhoramentos de pragas e vias publicas, construgdo e
ampliacdo de parques, campos de desportos, tuneis e viadutos, servicos e obras de
abastecimento, dentre outros.

O calculo, neste caso, serda em decorréncia do custo, total ou parcial da obra publica,
rateada entre os imoveis valorizados, proporcionalmente aos valores venais ou a area ou ainda

a testada dos mesmos (NOVA VENEZA, 1977).

3.5.5 REFIS

O municipio, a fim de regularizar as questdes fiscais, conta com o programa
Neoveneziano de Recuperacao Fiscal — PNRF (2018), estabelecendo descontos especiais para
a quitacdo de dividas tributarias ou nao inscritas em divida ativa, definindo um conjunto de
medidas para facilitar a liquidacdo desses valores (NOVA VENEZA, 2019). H4 quatro formas

de modalidade para liquidagao dos débitos:

e Pagamento a vista, e em espécie, da totalidade da divida consolidada, com desconto de
90% (noventa por cento) incidente sobre os juros de mora e multas tributérias;

e Pagamento em até 2 (duas) parcelas, com desconto de 70% (setenta por cento) incidente
sobre os juros de mora e multas tributarias;

e Pagamento em até 4 (quatro) parcelas, com desconto de 60% (sessenta por cento)
incidente sobre os juros de mora e multas tributarias;

e Pagamento em até 8 (oito) parcelas, com desconto de 50% (cinquenta por cento)

incidente sobre os juros de mora e multas tributarias.

2 As guias de ISS podem ser impressas a partir do site da  Prefeitura:
https://servicos.novaveneza.sc.gov.br/index/detalhes/codServico/2188.
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4 MATERIAIS E METODO

A pesquisa seguiu uma abordagem indutiva (observacdo de casos concretos,
comparando-os com a finalidade de descobrir as relacdes existentes entre eles), basica (gerar
conhecimentos novos uteis, mas sem aplicacdo prévia prevista), qualitativa (dados analisados
indutivamente), exploratoria (estudo de caso, bibliografico e documental) e descritiva
(MOREIRA, 1999; SILVA e MENEZES, 2001; LAKATOS, 2003; GIL, 2008).

Utilizou-se também o principio do cadastro Fit-for-Purpose — FFP aplicado a gestdo
territorial para paises menos desenvolvidos. O FFP ¢ flexivel em relacdo a técnicas e
governanga fundiaria espacial, juridica e institucional adequadas a fim de garantir estabilidade
para todos e permitindo a constru¢do de sistemas nacionais de administra¢ao da terra em um
prazo razoavel e a custos acessiveis (ver secdo 2.2.1, p. 31). Sua aplicacdo no municipio de
Nova Veneza-SC ¢ melhor descrita no método, relativo a gestdo territorial (se¢do 4.2, p. 75),
sendo aplicado na tentativa de atualizacdo cadastral.

Abaixo sdo apresentados os materiais utilizados bem como o aprofundamento do

método (se¢do 4.2, p. 75).

4.1 MATERIAIS

Para essa pesquisa foram utilizados os seguintes materiais:

4.1.1 Documentos

a) Leis municipais da Prefeitura Municipal relativas a Tributagdo (NOVA VENEZA,
1990; Lei N° 353/1977; Lei N° 1.340/1997; Lei N° 1.662/2003), ao parcelamento do
solo (Lei N° 1.705/2004), ao IPTU, a Regularizacao Fiscal — REFIS, dentre outras, a
fim de elencar os programas, as secretarias € como os gestores utilizam esses dados no
tocante a gestdo territorial. Todo o material esta disponivel no site da Prefeitura

(www.https://www.novaveneza.sc.gov.br) e no site das Leis municipais

(https://leismunicipais.com.br/camara/sc/novaveneza);
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Boletim de Informag¢do Cadastral — BIC disponibilizado pela Prefeitura Municipal, para
analise e confec¢ao de uma tabela (Tabela 1, se¢dao 5.13, p. 107) comparativa de suas
variaveis com o conceito FFP de coleta de dados e gestdo territorial simplificadas, a
partir de dados obtidos no servigo de mapas (web mapping service) Google Maps, na

tentativa de uma atualizagdo cadastral facilitada.

4.1.2 Produtos vetoriais e matriciais

a)

b)

Nove cartas cadastrais, descritas no Quadro 3 (p. 64), utilizadas para confec¢ao de um
ortomosaico (Figura 32, p. 117), mostrando sua posi¢do espacial, a partir da
sobreposi¢do as ortofotos do municipio (SDS, 2012), em um software SIG livre,
permitindo analisar seu georreferenciamento (Figura 30, p. 110 e Figura 33, p. 120),

além da comparag@o ao método de cadastro FFP (Figura 29, p. 109);

Ortofotos da Secretaria do Desenvolvimento Econdmico Sustentavel — SDS (2012),
com menor distancia do pixel mensuravel no terreno (GSD) de 39 cm, escala 1:10.000
(FURLANETTI, 2011; SDS, 2012a; MUNDOGEO, 2013), utilizadas para criacao de
um ortomosaico (Figura 32, p. 117) a fim de mostrar a disposi¢@o das cartas cadastrais,
além da sobreposi¢cdo de outros arquivos vetoriais, como dos setores urbano-rural do
IBGE (2010) e setores de risco da CPRM (2013) (Figura 11, p. 48 e Figura 34, p. 122),

disponivel em http://sigsc.sds.sc.gov.br/. As ortofotos também foram usadas para

mostrar como o cadastro FFP pode ser utilizado numa atualizagdo cadastral, nas figuras

29 (p. 109), 30 (p. 110) e 33 (p. 120).

4.1.3 Softwares

a)

Software Global Mapper, versdo 19.0.0, para alteragdo do sistema de coordenadas
SADG69 para o oficial SIRGAS2000/UTM fuso 228, das cartas cadastrais, e conversao
das cartas (.dwg) para o formato shapefile (.shp);


http://sigsc.sds.sc.gov.br/
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b) SIG livre QGIS Las Palmas, versao 2.18, utilizado para confec¢ao dos mapas relativos
a area de estudo (Figuras 9, 11 e 12, secdo 3, p. 44), sobreposicao das cartas cadastrais
as ortofotos (Figura 29, p. 109, Figura 30, p. 110, Figura 31, p. 113, Figura 32, p. 117,
Figura 33, p. 120 e 34, p. 122), e confeccdo do mapa cadastral imobilidrio a partir do
cadastro FFP (Figura 29, p. 109), pela carta de fei¢cdes do servico de mapas Google
Maps. O software também permitiu fazer as medidas para analise das diferencas
posicionais das cartas em relacdo as ortofotos, bem como aos imdveis vetorizados

livremente a partir da proposta de cadastro FFP;

c) Servigco de mapas (web mapping service) Google Maps, utilizado para coletar as
variaveis do BIC para confeccdo de uma tabela (Tabela 1, p. 107) a partir do conceito

FFP de coleta de dados e gestdo territorial simplificadas.

4.2 METODO

O método consistiu em dividir a gestdo do municipio em trés grandes eixos: ambiental,
territorial e tributaria. Apos isso, foram confeccionados quadros elencando o diagnostico de
cada gestdo. Por fim, foram feitas analises comparativas desses diagnosticos para medir o nivel
de interacdo entre os sistemas de gestdo, mostrando os pontos positivos e negativos da relagao

(in)existente. A Figura 20 (p. 76) apresenta o método para estudar a gestdo ambiental.
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Figura 20 — Fluxograma metodologico referente a gestdo ambiental.
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A gestdao ambiental do municipio ¢ feita pela Politica Municipal do Meio Ambiente e
pela FUNDAVE.

A Lei N°2.421/2014, que lida com a Politica Municipal do Meio Ambiente (objetivos
e instrumentos) foi vista de forma exploratoria visando mostrar a comunica¢do, consumo e
interacdo ao cadastro e as informagoes cadastrais.

A Fundag@o Municipal do Meio Ambiente de Nova Veneza — FUNDAVE, a partir das
Leis 2.321/2013 e 2.416/2014 (atividades e atribuigdes) foi avaliada a fim de verificar se a
mesma consome informagao cadastral e/ou comunica-se com o cadastro territorial.

Caso essas leis e 0rgdos nao tivessem inter-relagdo com o cadastro territorial, ou
consumissem informagdes cadastrais, foram levantadas medidas para que essa comunicagao
fosse possivel a fim de melhorar a gestdo ambiental bem como a gestdo territorial e tributaria
do municipio.

Em relagcdo a FUNDAVE, foi mostrado como ¢ possivel construir delimitagdes de
APPs, a partir das ortofotos da SDS (2012), como visto na Figura 21 (p. 77). A partir da criagao

de um vetor linha, formato shapefile, em escala 1:500, vetorizado no meio do rio, foi possivel,
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a partir da ferramenta “buffer”, delimitar a quantidade para determinadas APPs. No exemplo, ¢
posto uma distancia de 30 (trinta) metros de buffer da margem do rio Mae Luzia, que corta o

centro do municipio de Nova Veneza (Figura 21).

Figura 21 — Método para confeccdo de delimitagdo de APPs em ambiente SIG. O mapa-base € composto
pelas ortofotos da SDS (2012).
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O Quadro 7 apresenta o diagnéstico da gestdo ambiental em relagdo a leis/instrumentos
e/ou programa, apresentando seus pontos positivos e negativos, sustentados por referencial

tedrico, onde ¢ utilizado na analise dos resultados.

Quadro 7 — Estruturas responsaveis pela gestdo ambiental de Nova Veneza-SC."

Lei/Instrumento/Programa Pontos positivos (+) Pontos negativos (-)
e Ni&o dialoga com o
cadastro;
Politica Municipal do Meio e Instrumento FUNDAVE; ¢ No .utlllzada pelas
. secretarias;
Ambiente N 5
e Niao tem relagdo com o
Plano Diretor;

13 Continua na pagina seguinte.
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Nao consome informagdo
cadastral;

Nio tem relagdo com os
instrumentos tributarios;

FUNDAVE

o Emissdo de licengas
ambientais;

e Criagdo de Unidades de
Conservagao;

e Equipe multidisciplinar;
Taxas de servigos;

Nao dialoga com o
cadastro;
Nao  utilizada  pelas
secretarias;

Nio tem relagdo com o
Plano Diretor;

Nao consome informacgao
cadastral;

Nao tem relacdo com os
instrumentos tributarios;

A Figura 22 apresenta o método tomado em relagdo a gestdo territorial e ao cadastro

territorial.

Figura 22 — Fluxograma metodoloégico referente a gestdo territorial.
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A gestao territorial do municipio € feita a partir do Plano Diretor, pela Lei Organica,
Lei de Parcelamento do Solo, 2° Oficio de RI e Cartério de Notas.

No tocante ao Plano Diretor, foram analisadas as Leis N° 1.706/2004 ¢ 1.707/2004,
que o institui, suas normas técnicas e categorias de uso, assim como a planta do municipio
utilizada para o planejamento urbano (Figura 13, p. 56).

Foram analisados se o mesmo consumia, interagia ou tinha inter-relacdo com as
informacdes cadastrais e com o cadastro territorial. Em relacdo a planta perimétrica, foram
analisados se a mesma havia metadados, se estava atualizada em relacdo ao Plano Diretor, ¢ se
a planta estava alinhavada as questdes cadastrais.

A Lei Orgéanica, além de lidar com as questdes tributarias, do desenvolvimento urbano
(uso e ocupacdo do solo), foi vista se dialogava com o cadastro territorial, ou se consumia
informacao cadastral para suas tomadas de decisao.

A Lei de Parcelamento do Solo lida com os loteamentos ¢ desmembramentos (Lei
1.705/2004). No corpo dessa Lei foram exploradas questdes referentes & comunicagdo e/ou
interacao a informacgdes cadastrais e ao cadastro territorial.

Quanto ao Cartdrio de Notas e o 2° Oficio de Registro de Iméveis, foram levantados
os pontos de contato in(existente) com o cadastro territorial, além das secretarias municipais.

Quando os mesmos instrumentos € Orgaos ndo apresentavam inter-relacdo com o
cadastro territorial ou consumiam informagao cadastral, foram levantadas alternativas para essa
inter-relacdo, a fim de melhorar a gestao territorial.

Ainda em relagdo a gestdo territorial, tém-se o cadastro territorial, baseado no sistema
cadastral, nas cartas cadastrais € nos BICs (Figura 23, p. 80), além das secretarias que

consomem ou ndo informacao cadastral (Figura 25, p. 86).



Figura 23 — Fluxograma metodolédgico relativo ao cadastro territorial.
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Conforme a Figura 23 (p. 80), referente ao cadastro territorial, foi analisado seu modo
de confeccdo, além de elencar a estrutura organizacional dos atores municipais que se
comunicam e consomem ou ndo as informacgdes cadastrais (Figura 25, p. 86).

Em relagao as cartas cadastrais, foi analisado como se deu a sua construgao, mostrando
os atributos que nelas constam (sistema de coordenadas, lotes, edificagdes, escalas, nimero da
parcela, entre outros), além de foto do marco geodésico (Figura 18, p. 66). Para tal, foi criado
um quadro mostrando o nome das cartas, escala, origem e data de confec¢ao (Quadro 3, p. 64).

As cartas e plantas, a partir do software Global Mapper, tiveram seu sistema de
coordenadas alterado. Na aba “Arquivo”, “Batch converter/reproject”, foi escolhido o pacote
com as nove cartas cadastrais, em formato desenho (.dwg), selecionando-se o tipo “shapefile”
para conversdo. Dai, foi especificado o sistema de coordenadas oficial SIRGAS2000/UTM 228,
alterando-se assim o sistema de coordenadas projetivo das cartas.

Na plataforma SIG livre QGIS, as cartas foram trabalhadas no sistema de coordenadas
projetivo SIRGAS2000/UTM 228S. Ainda na plataforma SIG, as cartas foram sobrepostas as
ortofotos do municipio (SDS, 2012), também carregadas no software SIG, para analise
posicional no terreno, visto nas Figuras 29 (p. 109), 30 (p. 110) e 33 (p. 120).

As cartas também foram sobrepostas a dados vetoriais externos dos Setores de Risco
da CPRM (2013), a partir do software SIG, para possiveis andlises descritivas e espaciais
(Figura 34 (p. 122).

J4 as ortofotos serviram para constru¢ao de um ortomosaico georreferenciado, onde a
partir delas, em ambiente SIG livre, foi possivel a criacdo dos mapas da area de estudo (Figuras
9, 11 e 12, secao 3, p. 44) e do ortomosaico (Figura 32, p. 117), na tentativa de melhorar a
visualizagdo e analise do municipio, ja que as cartas cadastrais do municipio ainda sdo vistas
em ambiente CAD (Figura 17, p. 65).

Para mostrar como o cadastro poderia ser atualizado a partir do cadastro FFP, foi
elaborado um exemplo com a carta cadastral Nova Veneza. Nela foi possivel mostrar a
diferenca posicional, no software SIG, a partir da ferramenta “régua”, a posi¢do da carta ja em
SIRGAS2000 fuso 22S, e a mesma movida manualmente no SIG. Essa proposta teve como
objetivo mostrar que ¢ necessario um melhor ajuste de DATUM e quantificacdo de erros

geométricos por parte da prefeitura, para gestdo territorial e tributaria.
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O mesmo foi feito em relacdo a um imoével construido: foi mensurado, a partir da
ferramenta “area” do SIG, um imovel referente a carta cadastral Nova Veneza. Apos isso, foi
mensurado, o mesmo imovel, em ambiente SIG, com a mesma ferramenta, a partir das ortofotos
da SDS (2012), a area construida desse imdvel, podendo-se calcular a diferenca das areas no
decorrer do tempo.

Ainda em relagao ao cadastro FFP, foi confeccionado em ambiente SIG livre a partir
do conceito de cadastro FFP um exemplo de vetorizagdo livre dos imdveis, em cima das
ortofotos (SDS, 2012) e através do servico de mapas Google Maps e sua carta de fei¢des,'* em
ambiente SIG livre QGIS, utilizando a ferramenta “mapa”, além da carta cadastral Nova
Veneza, onde foi possivel criar dois mapas basicos para uma atualiza¢ao do cadastro (Figura
31.Be31.C,p. 113)

Quanto ao BIC, foi analisado como funciona o software do sistema de cadastramento
(Figura 14 (p. 62) e 15, (p. 62)), e como estad o cadastro atualmente. O BIC (Figura 16, p. 63)
foi utilizado para mostrar as varidveis utilizadas para tributacdo, além de mostrar as
caracteristicas do imovel.

Com base nele, e partindo da proposta de cadastro FFP de coleta de dados simplificada,
foi possivel preencher uma tabela (Tabela 1, p. 107) com dados coletados via Google Maps,
com suporte das ferramentas “Satélite”, “Mapa”, “régua”, “Street View” e fotos da fachada dos
imoveis. Esses dados foram comparados ao BIC da Prefeitura, mostrando assim o potencial do
cadastro FFP.

Por fim, foram levantadas algumas alternativas para a necessidade de inter-relagao dos
instrumentos de politica urbana com o sistema cadastral, para melhorar a gestdo ambiental,
territorial e tributaria municipal.

O Quadro 8 (p. 83) apresenta o diagndstico da gestao territorial e do cadastro territorial,
onde todas essas estruturas foram comparadas e discutidas na secao de analise dos resultados

(secdo 5, p. 87).

14 Carta apresentando os imdveis materializados no terreno (CUNHA e ERBA, 2010).
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Quadro 8 — Estruturas responsaveis pela gestao territorial e cadastral de Nova Veneza-SC.

Lei/Instrumento/Programa

Pontos positivos (+)

Pontos negativos (-)

Plano Diretor

Instrumento de expansao
urbana;
Categorias de uso;

Esta desatualizado;

Mapa desatualizado;
Necessita  atualizar o
zoneamento;

Nao consome informagao
cadastral;

Lei Organica

Lida das contas do
municipio;

Institui tributos;
Controle da expansao
urbana;

Utilizada pela Secretaria
de Finangas;

Atualizar aliquotas;

Néao consome informacao
cadastral;

Nao tem relacdo com o
Plano Diretor;

Nio ha relagdo com outras
secretarias;

Lei Parcelamento do Solo

Necessidade de planta de
situacdo para projetos de
loteamento;

Nao consome informagao
cadastral;
Nao ha amarragdo dos
novos desmembramentos
ao SGB;

Sem comunicagdo com a

Cartorio de Notas e 2° Oficio de
Registro de Iméveis

gestao ambiental e
tributaria;
Transferéncia e vendado |e Nao solicita o 1imovel

imovel,

Pode melhorar a
arrecadagao do ITBI;
Comunicagdo com a
Prefeitura;
Comunicagdo com o RI
para regularizacao
fundiaria

urbano georreferenciado;
Matriculas néo inclusas no
sistema cadastral;

Nao ha comunicagdo entre
as secretarias;

Nao consome informagao
cadastral

Cadastro Territorial

Boa escala de
detalhamento (1:1.000 a
1:5.000);

Comunicagdo com a
secretaria de financas
(IPTU);

Cartas amarradas ao
marco Unesc, do IBGE;

Desatualizado (16 anos);
Cartas  cadastrais em
ambiente CAD;

Cartas em SADG69;

Erros posicionais;
Atualizagao insipiente;
Falta de corpo técnico;
Software cadastral com
fungdes limitadas;

Nao possui SIG cadastral
e/ou SIG Web;

A Figura 24 (p. 84) apresenta o esquema metodoldgico para obtengdao dos resultados

referente a gestao tributaria.
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Figura 24 — Fluxograma metodologico relativo a gestéo tributaria.
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A gestdo tributéria (se¢do 3.5, p. 66) do municipio de Nova Veneza consiste em leis,
instrumentos e programas.

A Lei N° 353/1977, que trata do regulamento dos direitos e obrigagdes de ordem
publica concorrente a Fazenda Municipal, foi vista de forma exploratdria, analisando se a
mesma consome informagao cadastral, se comunica com o cadastro territorial, ou interage com
a gestdo ambiental e territorial.

A Lei N° 1.340/1997, que integra o cddigo Tributdrio Municipal, como taxa de
funcionamento de estabelecimentos, valores venais territoriais e zoneamento, foi estudada de
forma a possibilitar uma constatacdo de consumo de informacdo cadastral e se existia efetiva

comunicac¢do com o cadastro territorial, bem como a gestao ambiental e territorial do municipio.
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Quanto ao REFIS, foi avaliado se o mesmo consumia, interagia ou interrelacionava-se
ao cadastro territorial.

O IPTU foi analisado a partir da Lei N° 1.340/1997, verificando se 0 mesmo consumia
ou interagia com a gestao territorial, mais especificamente com o cadastro territorial.

O ISSQN foi visto a partir da Lei N° 1.662/2003, que dispde sobre os servicos de
qualquer natureza, precos de servigos, calculos e isengdes. O mesmo foi estudado de forma a
evidenciar se havia consumo de informagao cadastral ou interacdo com o cadastro territorial.

O ISS foi estudado na sua forma de pagamento, profissdes e calculos, na tentativa de
mostrar a comunicacdo e interagdo (in)existente com o cadastro territorial.

Caso essas Leis, instrumentos e programas ndo apresentassem relagdo com a gestao
territorial, mais especificadamente ao cadastro territorial, foram levantadas as medidas
necessarias, e suportadas por alternativas/argumentos que pudessem interrelacionar os mesmos
ao cadastro, na tentativa de melhorar a gestao tributaria, além da gestdo ambiental e territorial
municipal.

O Quadro 9 apresenta o diagndstico da gestao tributéria.

Quadro 9 — Estruturas responsaveis pela gestdo tributria de Nova Veneza-SC."

Lei/Instrumento/Programa Pontos positivos (+) Pontos negativos (-)
e Imposto sobre imdveis e | ® Aliquotas, taxas dos
Servigos; servigos e valores venais
e Regula as normas desatualizados;
urbanisticas; e Sem comunicagdo com
Lei Tributaria e Comunica-se com o0 outras secretarias
cadastro;
e (Comunica-se com 0
Plano Diretor
(zoneamento)
e Consome informacdo | e Baixa arrecadacio;
cadastral; e Necessita de informagao
IPTU e Imposto mais importante cadastral atualizada;
do municipio; e Sem comunica¢do com
outras secretarias;
e Nio consome informagao
e Reforca o ISS; ca~d astr? L
ISSON A . e Nio dialoga com outras
¢ E informatizado; .
secretarias;
e Sem infograficos;

15 Continua na proxima pégina.
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e Nao consome informagao
cadastral;

ISS e (Cadastro informatizado; e Sem comunicacdo com
outras secretarias;
e Sem infograficos
e Pode ser usado de forma
indevida;
e Regulariza as questdes e Nio consome informagao
REFIS s P
fiscais/dividas tributarias; cadastral;

e Sem comunicagdo com
outras secretarias;

Todos os pontos positivos e negativos foram discutidos na se¢ao 5 (p. 87), que trata da

analise dos resultados.

Para finalizar a parte metodologica, foi elaborado uma estrutura organizacional das

secretarias (Figura 25), com informagdes do organograma da Prefeitura Municipal, que

consomem ou nao informacdo cadastral ou se comunicam com o cadastro territorial. Os

resultados dessa relacdo entre secretarias e cadastro foram postos intercalados as analises

comparativas entre as gestdes ambiental, territorial e tributaria.

Figura 25 — Estrutura organizacional da Prefeitura Municipal de Nova Veneza-SC mostrando as
secretarias e departamentos que consomem informacao cadastral ou comunicam-se com o cadastro
territorial a fim de melhorar seus servigos.

Secretaria de Administra¢io e Financas

* Dep. de Finangas;

* Dep. Pessoal;

* Dep. de Contabilidade;

* Dep. de Administragdo;

* Dep. de Tributagéo e Fiscalizagdo;
* Dep. de Licitagéo;

* Dep. de Compras.

Secretaria de Transportes, Obras e Servicos Urbanos

Rodagens;

* Dep. Municipal de Estradas de

* Dep. de Obras e Servicos Urbanos.

Cadastro

Territorial

Secretaria de Indiistria e Comeércio

* Dep. de Industria;

* Dep. de Comércio.

Secretaria de Planejamento

Secretaria de Agricultura

* Dep. de Planejamento:

* Dep. de Cadastro e Fiscalizagao

* Dep. de Desenvolvimento Urbano;

* Dep. de Fomento Agropecudrio e
Aproveitamento do Solo;
* Dep. de Mecanizagio Agricola.

Comunica-se
com o
cadastro
territorial ?

Consome
informacéo
cadastral?

Sim

O que é
necessario?

Fonte: Adaptado e elaborado pelo autor da Prefeitura Municipal de Nova Veneza (2019).
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5 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Abaixo sao apresentados os resultados referentes a pesquisa € ao processamento dos
dados do municipio de Nova Veneza-SC referentes a gestdo ambiental, territorial e tributaria,
além da discussao dos resultados.

Os resultados abordam os seguintes topicos: Fundacdo Municipal do Meio Ambiente
de Nova Veneza — FUNDAVE (secdo 5.1, p. 87), responsavel por licengas ambientais etc., a
Politica Municipal do Meio Ambiente (Lei 2.421/2014) (se¢ao 5.2, p. 88), o Plano Diretor
(NOVA VENEZA, 2004; NOVA VENEZA, 2004a) (secdo 5.3, p. 91), a lei organica municipal
(NOVA VENEZA, 1990) (se¢ao 5.4, p. 93), a lei de parcelamento do solo (NOVA VENEZA,
2004b) (secao 5.5, p. 95), a lei tributdria (NOVA VENEZA, 1977; NOVA VENEZA, 1997)
(secdo 5.6, p. 96), o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU (NOVA
VENEZA, 1977) (se¢do 5.7, p. 97), o Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISSQN
(NOVA VENEZA, 2003) (secdo, 5.8 p. 100), o Imposto sobre Servigos — ISS (NOVA
VENEZA, 1977) (se¢do 5.9, p. 102), o Programa de Regularizagao Fiscal — REFIS (NOVA
VENEZA, 2019) (se¢do 5.10, p. 102), o Cartério de Notas e o 2° Oficio de Registro de Iméveis
(secdo 5.11, p. 103), o sistema cadastral (secdo 5.12, p. 104), o cadastro Fit-for-purpose (se¢ao
5.13, p. 106) e as cartas cadastrais (se¢do 5.14, p. 116).

5.1 FUNDACAO MUNICIPAL DO MEIO AMBIENTE —~ FUNDAVE

De acordo com a Secretaria de Planejamento, a FUNDAVE ndo interage com o sistema
cadastral. Conforme a Figura 25 (p. 86), a mesma ndo consta na estrutura organizacional como
consumidora de informacgao cadastral.

A FUNDAVE possui potencial de trabalhar em parceria a secdo cadastral, onde
poderia elaborar mapas tematicos para que futuramente fossem utilizados como aporte
geotécnico (mapa pedoldgico, mapa de suscetibilidade) no tocante a expansdo urbana, ao
Cddigo Florestal, ao Plano Diretor, ou pra ser utilizado nas diversas agdes administrativas.
Entende-se que a FUNDAVE tem potencial para apoiar a criagdo de novos zoneamentos
(residencial, mista, industrial), colaborando assim com o desenvolvimento sustentavel do

municipio.
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Em relacdo aos dados externos — ortofotos, MDS e MDT (SDS, 2012; SDS, 2012a) —,
mostradas nas sec¢des 5.13 (p. 106) e 5.14 (p. 116), a FUNDAVE tem o potencial de
confeccionar a partir de um SIG livre curvas de nivel, vetorizagdo da cobertura da terra,
categorizar através de cores, pontos e tabelas os empreendimentos do municipio quanto ao seu
carater (mecanica, industria, confec¢do, setores de risco) e mapear as arvores centrais do
municipio.!®

Em relagao aos Modelos Digitais de Terreno e Superficie, disponibilizados pela SDS
(2012a), a FUNDAVE poderia elaborar materiais para gestdo territorial municipal e medi¢ao
das construgdes. O mesmo em relagdo aos setores de risco da CPRM (2013) ou os dados
censitarios (IBGE, 2010), apresentados na se¢do 5.14 (p. 116): poderiam ser utilizados para
melhorar/regularizar os projetos descritos nessa secao.

O desenvolvimento de um geoportal/SIG Web como parte da Infraestrutura de Dados
Espaciais municipal ¢ um caminho que deve ser seguido para maior celeridade no acesso aos
dados. Isto poderia agilizar licitacdes a partir de uma consulta prévia do usuario anexa aos
papéis de abertura, melhoria ou emissdo de certiddes de um empreendimento. Esse sistema
poderia agilizar a impressao dos servicos, ja que as taxas e valores desses servigos ainda se

encontram em papel, além de evitar duplicidade de informagdes.

5.2 POLITICA MUNICIPAL DO MEIO AMBIENTE

De acordo com a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, o cadastro
ndo tem comunicagdo/relacionamento com essa Lei. Conforme a Figura 25 (p. 86), os orgaos
que mais necessitam dialogar com essa Lei para alcancar esses objetivos seriam a Secretaria de
Agricultura, com o Departamento de Fomento Agropecudrio e aproveitamento do solo, a
Secretaria de Transportes, Obras e Servigos Urbanos (licitagdes, delimitagao de APPs, servicos
ambientais) e a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano (andlise da criagao de

loteamentos ¢ desmembramentos).

16 O Modelo Digital de Superficie — MDS representa a superficie terrestre acrescida de quaisquer objetos existentes
sobre ela e que interferem no valor da reflectancia do pixel. J& o0 Modelo Digital do Terreno — MDT representa a
superficie real do terreno sem elementos que influenciam na reflectancia do pixel como os que interferem no MDS
(CAMARGQOS et al., 2015). Eles sdo disponibilizados em http://sigsc.sds.sc.gov.br/, na se¢do downloads.
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Em relacdo ao cadastro (se¢des 5.12, p. 104, 5.13, p. 106 e 5.14, p. 116), a lei do meio
ambiente pode estar intimamente relacionada a aplicacdo dos seus instrumentos quando o
cadastro, confeccionado em 2004, possui muitas quadras onde glebas ja foram desmembradas,
sem contar o erro posicional do mesmo em relagdo ao terreno (ver Figura 30, p. 110 e 33, p.
120), o que implica em incertezas juridicas. Assim, essa Lei poderia estar sendo aplicada para
mapear os desmembramentos, averiguando os lotes e imoveis com problemas na regularizagao
fundiaria em relagdo a poluicdo, sobreposi¢ao a APPs, falta de licenciamento etc., ou seja,
trabalhar em consonancia a atualizacdo cadastral.

O cadastro poderia ajudar com informagdes parcelares, nas Fases de Desenvolvimento
de projetos de Pagamentos por Servicos Ambientais — PSA (LOCH et al., 2015).

Talvez com a ajuda de um SIG, mapas temadticos pudessem ser criados e
disponibilizados em ambiente SIG Web para sobreposi¢do as cartas cadastrais, elencando areas
onde j& ocorressem assentamentos e/ou empreendimentos, para que sua regularizagao fundiaria
fosse feita.

Ainda a partir do SIG, a criagdo de mapas contendo APPs, areas que ja foram
categorizadas como ndo edificaveis e proibidas de aterro (para que haja um balango entre
desenvolvimento e sustentabilidade), bem como mapas proporcionais da quantidade e tipos de
empreendimentos desenvolvidos, poderiam ser efetivados.

Um exemplo pode ser visto na Figura 26 (p. 90), onde € possivel delimitar APPs a
partir do SIG SIG livre QGIS, para criacdo de politicas ambientais, bem como a criagdo de

mapas tematicos que podem ser usados em consonancia ao cadastro.
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Figura 26 — Exemplo de delimitagcdo de APP a partir do software SIG, utilizando a ferramenta buffer,
com 30 metros de distancia a partir da linha vetorizada, no meio do rio.
646400.000 646600.000 646800.000

6831400.000
6831400.000

6831200.000

6831200.000

6831000.000
6831000.000

646400.000 646600.000 646800.000

Como exposto acima nesta mesma se¢ao, questiona-se como um orgao pode criar tais
areas em conformidade a lei e ao Plano Diretor, se o Plano Diretor (se¢do 3.4.1, p. 54) e a lei
organica (secdo 3.4.2, p. 57) estdo desatualizados?

Em relacdo a lei orgénica (se¢do 3.4.2, p. 57), a Politica Ambiental precisaria de maior
integragdo, ja que ela dita as normas e diretrizes relativas ao desenvolvimento urbano e a
politica de uso e ocupagao do solo. Para estar em conformidade ao Plano Diretor (se¢do 3.4.1,
p. 54), a Politica Municipal do Meio Ambiente precisa ser transcrita em formato
pontual/tabular, nos mapas do Plano Diretor, ou anexar seus memoriais descritivos e/ou mapas
no Plano, para haver o rebatimento na realidade espacial.

Além disso, instrumentos como Zoneamento Ecoldgico-Econdmico — ZEE poderiam

ser criados, ja que segundo a MUNIC (2017), o municipio ndo possui. Os ZEEs poderiam ajudar
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no ordenamento territorial — fisico e social — construido, visando processos de planejamento,
conservagao dos recursos naturais para garantia de um desenvolvimento sustentdvel (CUNHA
e BASTOS, 2018; MMA, 2019).

Os gestores poderiam antecipar-se delimitando as areas dos loteamentos superiores a
10 (dez) hectares, que dependem de aprovacdo e Estudo de Impacto Ambiental — EIA,
estabelecendo as porcentagens em area livre, drea verde € uso comum, através do cadastro (ver
secdo 5.4, p. 93). O mesmo em relacdo ao parcelamento do solo (se¢ao 3.4.3, p. 58), onde toda
a documentacdo — Planta de situacdo e divisas da gleba — poderia ser feita através de um SIG
Web para consulta prévia, autorizagdes, e atender os diversos setores da administracao

municipal levando em consideragdo o carater multifinalitirio que o cadastro territorial tem.

5.3 PLANO DIRETOR

Como ¢ possivel observar, o Plano Diretor tem 15 anos, o que denota a necessidade de
atualizag¢do/revisdo. Conforme o Estatuto da Cidade (secdo 2.2.2, p. 34), sua atualizag¢do deve
ocorrer de 10 (dez) em 10 (dez) anos. Segundo a Prefeitura, ele estd sendo atualizado, com
empresas ja em processo de licitagdo.

Ainda conforme a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, o mesmo
ndo tem relacdo com o cadastro territorial, j4 que o cadastro serve apenas para o sistema de
tributacdo e atividades fiscais (IPTU e ITBI, principalmente).

Por conseguinte, as politicas do solo do municipio deveriam convergir a esses
instrumentos do Plano Diretor. As leis 1.707 (NOVA VENEZA, 2004a) ¢ 1.706 (NOVA
VENEZA, 2004), do cédigo de obras, poderiam estar alinhavadas ao Plano Diretor, ja que lidam
com a aprovagdo dos projetos arquitetonicos, dos licenciamentos, Habite-se e vistorias.
Salienta-se essa convergéncia conforme a Lei Estadual 17.492/2018, que incumbe a gestao
territorial municipal com base no Plano Diretor (SANTA CATARINA, 2018).

De acordo com a Pesquisa de Informagdes Basicas Municipais — MUNIC (IBGE,
2017), o Plano Diretor ndo possui instrumentos de legislacdo sobre area e/ou Zona Especial de
Interesse Social — ZEIS, Outorga onerosa do direito e construir, Operagao Urbana Consorciada,
Zoneamento ambiental ou ZEE (ver secdo 5.2, p. 88). A criacao dessas zonas, nesse caso, deve

vir em paralelo a demarcag@o do perimetro urbano e trechos com restri¢des a urbanizacao.
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Ainda segundo a MUNIC (IBGE, 2017), o municipio ndo possui legislagdo para
tombamento, unidades de conservagao, legislagdo sobre regularizacao fundidria, legislacao
sobre a legitimacao de posse, legislagao sobre estudo prévio de impacto ambiental, legislagao
sobre direito de superficie, além de mecanismos de restri¢ao a implantagdo de empreendimento
com legislacdo propria. A falta desses instrumentos, reforga-se, poderia implicar/significar um
Plano Diretor que nao atenda o municipio como um todo.

Conforme Calor (2017), ¢ patente a leniéncia da fiscaliza¢do nao conseguindo legalizar
edificacgoes, a falta de adequagdo e razoabilidade dos instrumentos de gestao territorial devido
sua complexidade. Desse modo, ¢ essencial a comunicagdo entre as leis do municipio, o Plano
Diretor e o cadastro para fiscalizagdo dos empreendimentos in loco, ou a partir de ferramentas
cadastrais.

Assim sendo, o Plano Diretor necessitaria de secdes para questdoes de
empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental, ¢ até mesmo um plano
de evacuagdo e realocagdo de populagdo de areas de risco de desastre, junto a Defesa Civil, no
caso da Barragem do rio Sao Bento e do rio Mae Luzia, que corta o centro do municipio.

Isto posto, Nova Veneza esté atualizando o Plano Diretor, com audiéncias publicas no
decorrer do ano de 2019, devido a criagdo de novos zoneamentos, reclamagdes em relagao ao
zoneamento ser proibitivo quanto ao potencial construtivo bem como o uso de um mapa antigo
utilizado para fins de planejamento e tributagado (Figura 13, p. 56).

O mapa do Plano Diretor (Figura 13, p. 56) tem 16 (dezesseis) anos e ndo estd
totalmente defasado. Conforme a secdo 2.1.3 (p. 21), sua escala € razoavel ao planejamento
urbano e estratégias ao Plano Diretor (1:30.000), mas precaria no tocante a tributacao do IPTU
(zonas tributérias), ja que conforme a Secretaria de Desenvolvimento, sdo necessarios novas
aliquotas e novos zoneamentos (parte central e zoneamento industrial, por exemplo).

Além disso, a Planta de Valores Genéricos — PVG, de acordo com a MUNIC (IBGE,
2017), ndo ¢ informatizada e esta desatualizada (o cadastro deve antecipar a atualizacao da
PVG).

Suas curvas de nivel (30 m) j4 ndo servem mais para projetos de grande complexidade
(a propria Lei de parcelamento do solo exige curvas de nivel de um metro em um metro). Para
sanar esse problema, o municipio poderia, a partir de um SIG livre, criar curvas de nivel mais

precisas a partir das ortofotos da SDS (2012), ja que a menor distancia do pixel mensuravel no
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terreno (GSD) das ortofotos ¢ de 39 cm e escala 1:10.000, ou utilizar o MDS ¢ MDT
disponibilizados pelo Estado de SC para criacdo de cartas geotécnicas, estudo da expansao e
malha urbana etc. (FURLANETTI, 2011; SDS, 2012a; MUNDOGEO, 2013).

Outro problema do mapa do Plano Diretor em relacdo as ortofotos ¢ a sobreposigao as
mesmas. Nao basta mudar o sistema de coordenadas: € preciso atentar-se as questdes legais, ja
que a planta perimétrica possui 16 anos. Como elencado nas questdes das leis, nas seg¢des 5.1
(p. 87) € 5.2 (p. 88), o municipio teve muitos desmembramentos e expansao da zona urbana e
malha viaria, o que implicaria estudos setoriais.

O mapa planialtimétrico (Figura 13, p. 56) poderia servir para identificagdo de novos
loteamentos (ver se¢do 2.1.3, p. 21), embora para politicas do solo e aplicagdo de instrumentos
do Estatuto da Cidade o mesmo precisaria ser atualizado.

Mais uma vez, com o uso das ortofotos da SDS (2012; SDS, 2012a) seria possivel
fazer uma restituicao fotogramétrica para confec¢do de uma nova planta topografica, tendo-se,
no entanto, o maximo de pontos de controle coletados por sistema GPS.

Em relagdo ao cadastro, o Plano Diretor ¢ dependente da informagdo cadastral (vice-
versa), quando utilizado para recuperar areas e edificagcdes histdricas, instrumentos de
desapropriacao, estudo de impacto de vizinhanga, ou quando o cadastro necessita das corretas
aliquotas e divisdo dos zoneamentos, ¢ das categorias de uso de acordo com os perimetros
estabelecidos no mapa de uso e ocupagdo do solo.

O Plano Diretor ainda ndo utiliza ou consome informagdes cadastrais como visto
acima, nesta mesma secao, sendo que o Plano Diretor e a avaliagdo de imdveis deveriam estar

baseados na informagao cadastral atualizada.

5.4 LEI ORGANICA

De acordo com a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, a Lei
Organica (NOVA VENEZA, 1990) ndo consome informac¢ao cadastral nem possui um sistema
integrado ao cadastro.

Conforme o exposto, o municipio poderia verificar — a partir dos dados
socioecondmicos (se¢do 3.2, p. 52) — se as aliquotas dos tributos e servi¢os estdo numa margem

legalmente aceitavel, ja que a defini¢do das aliquotas deve ser baseada nas caracteristicas do
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municipio e da populagdo (capacidade contributiva), além de fundamentacao técnica e cientifica
(ver segdo 5.6, p. 96).

Pode-se dizer que a Lei Organica ¢ uma lei “desatualizada”, com 29 (vinte nove) anos
(NOVA VENEZA, 1990), e que precisa ser revista, principalmente nas se¢des referentes a
aliquotas, normas para criacdo de loteamentos bem como questdes relativas a expansao urbana.
Como ¢ possivel observar, a maioria das leis municipais (Politica do Meio Ambiente,
FUNDAVE e lei de parcelamento do solo) sdo ramifica¢des da lei organica, ja que tratam das
mesmas questoes.

O municipio ainda fica com 50% (cinquenta por cento) do produto de arrecadacio do
Imposto da Unido sobre a propriedade territorial rural — ITR relativamente aos imdveis nelas
situados, e 25% (vinte e cinco por cento) do produto de arrecadagdo do Imposto do Estado sobre
operagoes relativas a circulacdo de mercadorias e sobre a prestagdo de servicos de transporte
interestadual e intermunicipal e de comunicacdo (NOVA VENEZA, 1990).

Arrecadar apenas 50% do ITR pode ser benéfico, pois caso fique com 100% do
imposto (a partir de convénios com a Receita Federal), o municipio teria que tornar essas areas
urbanas, arcando com infraestrutura a essas regides, além de sofrer com a especulacio
imobilidria. Ou seja: urbanizar todo o municipio ndo seria vidvel, ainda mais com uma
arrecadagdo baixa (ver secdo 5.7, p. 97), conforme apontam os gestores das secretarias de
finangas e planejamento urbano.

A Lei Organica, assim, precisaria delinear o Plano Diretor (seg¢des 3.4.1, p. 54 e 5.3,
p. 91), deixando explicito o controle dos vazios urbanos, prote¢do e recuperacdo ambiental,
areas de interesse social, turisticos, utiliza¢do publica etc., ja que os mesmos ndo se encontram
no Plano Diretor.

Uma forma de didlogo entre o cadastro e a lei organica seria revisar a estrutura dos
dados cadastrais (BICs) e sua relagao com o Registro de Imoveis — RI, bem como as medicdes
em relagdo as areas construidas. Assim, a partir dessa lei, juntamente com as informacgdes

socioecondmicas da populagdo, o cadastro e os valores das tributacdes seriam atualizados.
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5.5 PARCELAMENTO DO SOLO

Conforme a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, essa lei nao
possui comunicagdo com a base/cartografia cadastral que se possa estar averiguando as
informacdes relativas ao parcelamento do solo. Assim, o cadastro informatizado (se¢des 5.12,
p. 104 ¢ 5.14, p. 116), a partir dessa lei (Lei 1.705/2004), poderia se dar e tabular/identificar
todos os lotes inferiores a 360 m?, lotes com 4rea minima de 180m? para loteamentos de
interesse social ou areas nao edificaveis localizadas na area urbana etc.

Ja os croquis originais do parcelamento do solo poderiam ficar armazenados num
banco de dados para possiveis consultas. Através de dispositivos moveis — PDA (Personal
Digital Assistent), a equipe cadastral poderia mapear esses lotes, lotes com rampas, as ruas sem
saida, alimentando e atualizando assim, rapidamente, o cadastro. Isso facilitaria o trabalho do
gestor.

Conforme o exposto, essas informagdes precisam estar num banco de dados para
estudo comparativo aos dados cadastrais, ja que a lei define o tipo de empreendimento e exige
os croquis/esbogos originais dos desmembramentos das glebas e dos empreendimentos e as
plantas de situagdo para fins de fiscalizag¢do. Para que isso ocorra, os gestores precisam estudar
quais variaveis sao mais importantes ao cadastro em relacdo a gestdo territorial e tributaria
municipal (ver secdo 5.12, p. 104).

Conforme Argenta, Postiglione e Oliveira (2007), o poder municipal necessita de um
banco de dados atualizado, sistematizado e integrado que cumpra suas fungdes de producao e
analise de informagdes geograficas.

A partir de um cadastro informatizado em SIG Web, poder-se-ia liberar uma consulta
prévia de viabilidade construtiva emitindo memoriais descritivos. O requerente, diante do
geoportal, com escala compativel ao projeto, poderia desenhar o poligono do seu
empreendimento, imprimindo assim sua planta planimétrica da totalidade da gleba, bem como
mapas tematicos contendo a proposta da divisdo da gleba etc., evitando gastos.

Essa Lei — que deve ser atualizada — poderia exigir os desmembramentos, lotes e
empreendimentos feitos pelo responsavel técnico ja georreferenciados ao Sistema Geodésico

Brasileiro — SGB, em arquivos vetoriais, € a revisao do titulo de propriedade, assegurando com
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isso a qualificagdo do cadastro. Isto tornaria a atualizagdo cadastral mais eficiente. Como citado
na se¢do 5.2 (p. 88), a lei precisa ser interativa e intercomunicavel com o municipe.

Conforme Paula Neto, Franca e Oliveira (2015), frequentemente as prefeituras
municipais recebem documentos cartograficos fora de um padrio e/ou norma técnica
preestabelecida. Assim, o cadastro territorial alimentado por projetos que ndo tem referéncia
técnica normativa geografica-espacial sdo gerados sem fiscalizacao e gestdo.

Como ¢ uma Lei importante, ela deveria ser hierarquizada para fins de fiscalizagdo in
loco dos projetos no que diz respeito a construcdo das vias, dos confrontantes, ao anteprojeto e
das areas verdes. Necessitaria de um software especifico alinhavado ao SIG Web, ao Plano
Diretor (se¢ao 5.3, p. 91) e ao sistema cadastral, onde com o input das informagdes dos projetos
e anteprojetos, relatorios de viabilidade e calculos de 4rea verde e recuos poderiam ser emitidos,
evitando-se assim irregularidades fundidrias e sobreposicdes cartograficas e parcelares. Tudo
isso ligado ao SGB.

Por fim, a Lei deve trabalhar em consonancia ao Plano Diretor, ja que os dois sdo

instrumentos do Estatuto da Cidade, a fim de surtir maior efeito.

5.6 LEI TRIBUTARIA

Quanto a tabela dos valores venais territoriais e prediais (Quadro 5, p. 68), os mesmos
necessitam ser revistos, a partir da atualizacdo do Plano Diretor, em decorréncia da criacao de
novos zoneamentos. Um lote com 360 m?, situado na Zona 1, por exemplo, tem um valor de
metro quadrado de 15,18 UFIR (ver Quadro 5, p. 68), multiplicada pela area do imovel, tem-se
um valor de 5.464,80 UFIRs. J4 um lote com a mesma superficie, localizado na Zona 2, teria
um valor de 4.140,00 UFIRs, ou seja, uma diferenca de 1.324.80 UFIRs. Esse valor ¢ a base de
calculo do IPTU (secdo 3.5.2, Equacao 1, p. 69).

Como visto, esses valores estdo em UFIRs e sdo reajustados em reais pela inflagdo. A
partir disso, se faz necessario uma atualizagdo da planta de valores genéricos — PVG. Em
decorréncia de uma possivel atualizagdo cadastral e de novos dados feitos pelo Censo
Agropecuario (IBGE, 2017) e o Censo demografico do IBGE, que acontecerd em 2020, essas
categorias e valores poderiam ser reajustadas. E importante frisar que a atualizagdo cadastral

precede a PVG.



97

Os dados socioecondmicos (renda per capita, PIB, tipologia dos imoveis) que o
municipio dispde, nesse caso, também seriam de grande valia na revisdo da planta de valores
(ver segdo 3.2, p. 52) e para estudo de casos peculiares.

Como elenca Plimmer e McCluskey (2016), as taxas/porcentagens devem estar dentro
de uma estreita margem, e estruturada por métodos cientificos. Para isso, ¢ fundamental uma
ou duas PVG atualizadas, elaborada por diferentes 6rgaos, confrontando os dados do Plano
Diretor bem como as aliquotas da Lei tributaria.

Cré-se que o proprio cadastro FFP, no qual gerou-se um mapa imobilidrio simples
(secdo 5.13, Figura 31.B e 31.C, p. 113) e o preenchimento de um BIC (se¢do 5.1.13, Tabela 1,
p. 107), poderia melhorar a fiscalizacdo, a arrecadacdo e a aquisi¢do de variaveis elencadas no
Quadro 4 (p. 67) e 6 (p. 68).

A vista disso, esta Lei precisa dialogar mais com o cadastro, ja que o software cadastral
do municipio (se¢des 3.4.5, p. 61 e 5.12, p. 104) mostra-se uma boa ferramenta, e os BICs,
permitem a alimentagdo e fluxo de trabalho compativel as informagoes dos Quadros 3 (p. 64),
4 (p.67) e 5 (p. 68). O mesmo em relagdo ao cadastro: ele precisa ter qualidade e ser adequado
a tributacao.

Além disso, a Lei precisaria estar alinhavada a um geoportal cadastral/SIG Web, tanto
para o gestor que ganharia com reducao de tempo nos atendimentos quanto ao municipe e
empreendedor, onde os mesmos poderiam fazer a consulta prévia dos célculos e ter

transparéncia no tocante a administragdo publica.

5.7 IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL E TERRITORIAL URBANA — IPTU

De acordo com a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, ¢ o tributo
mais integrado ao cadastro territorial.

Silva (2016) afirma que por estar focado apenas na atualizacdo dos dados
alfanuméricos dos imdveis para tributagdo em detrimento da componente espacial do cadastro,
o relacionamento fica esquecido, ndo estabelecendo-se prioridades ao atendimento externo a
fazenda municipal. Além disso, € impossivel visualizar o imovel, ja que essa fungdo se encontra

desabilitada no software cadastral.



98

Conforme a Secretaria de Desenvolvimento e Planejamento Urbano, quanto mais
afastado da zona principal (Quadro 5, p. 68), menos o imposto € pago. Isto ocorre porque a
tributacao, a longo prazo, acaba sendo onerosa em decorréncia do baixo valor do imoével/lote.
Isso poderia ser revisto, ja que em grandes cidades, condominios de luxo afastados da zona
principal sdo grandes tributdrios.

Sabe-se que uma cidade que ndo cobra impostos ou cobra muito pouco, nao oferecera
boas condigdes para investimento. De fato, o quanto cobrar ¢ uma agdo politica, que necessita
de boa discussao com a sociedade.

Conforme a Lei N° 353/1977, aliquotas progressivas ndo estdo presentes, trabalhando-
se como descrito acima, nesta mesma se¢do (ver se¢ao 3.5.2, p. 69), em “construido” ou “nao
construido”. Por conseguinte, de acordo com a MUNIC (IBGE, 2017), o municipio ndo possui
mecanismo de redugdo do IPTU e/ou iseng¢ao do IPTU.

Embora os valores venais sejam atualizados anualmente, municipes podem esperar por
descontos da Prefeitura para quitarem suas dividas, como no caso do REFIS (sec¢do 5.10, p.
102).

Assim, para evitar fraudes na declaracdo da atualizagdo das medic¢des da area coberta
e area construida na parcela territorial para cobranga do IPTU, um cadastro atualizado poderia
ser a solucao. O cadastro atualizado daria mais precisao na avaliacdo da propriedade em casos
de compra ou venda, identificacio da localizagio de servicos, entre outros (PAIXAO,
NICHOLS e CARNEIRO, 2012)

Caso o municipio ndo possua um programa cadastral eficiente bem como uma
cartografia compativel as suas parcelas/iméveis cadastrados, a tributagdo, a partir dessa
“impossibilidade”, ou dos imdveis ndo inscritos no Cadastro imobiliario, descrita na se¢ao
3.4.5, p. 61), fica comprometida, aumentando a inequidade e diminuindo a arrecadagao.

A partir do cadastro FFP e das ortofotos que o municipio possui (SDS, 2012; SDS,
2012a), € necessario revisar o cadastro imobiliario, ja que a maioria dos municipes reconhece
que o calculo é feito a partir do polo valorizador e do valor construido (m?), o que facilita a
omissao de informagao sobre a atualizagdao do imovel.

Como ¢ possivel observar na se¢do 3.5.2 (p. 69), a arrecadagao anual do IPTU ¢ baixa
(R$ 748.579,59) se comparado a arrecadagdo anual do municipio vizinho Cricitma-SC (RS 34

milhdes) ou Forquilhinha (3,23 milhdes) e maior que a de Siderdpolis (R$ 629.990,21), Meleiro
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(R$ 610.411,94) e Morro Grande (163.791,06) (Figura 27). Ja a renda per capita ¢ de RS 45,
maior que a de Cricitma-SC (RS 39,96) e menor que a de Turbarao-SC (R$ 94,48) (SILVA et
al., 2015). Isso demonstra que a Lei e seus mecanismos podem ser reajustados, podendo

aumentar assim a arrecadag¢do, mesmo sendo um municipio pequeno.

Figura 27 — Gréfico apresentando os valores arrecadados com IPTU de Nova Veneza-SC e seus
municipios limitrofes.

IPTU

610.411.94 163.791.06 748.579.59

e —

34.000.000

Nova Veneza Criciuma Forquilhinha Siderépolis Meleiro Morro Grande

Fonte: Adaptado pelo autor de TCE (2019).

Quanto a comunicacao/interagao desse instrumento com as ferramentas cadastrais e os
consumidores de informagao cadastral, se da na emissao de carnés. O setor financeiro entra em
contato com o setor cadastral para aferir as medidas do imével, de acordo com as duas variaveis:
polo valorizador e metro quadrado. O responsavel pelo sistema cadastral identifica os BICs,
confere as metragens e varidveis do imdvel, e em seguida repassa ao financeiro. Desta forma
sao feitos os calculos para impressao dos carnés.

Ainda quanto & comunicagao/interacdo desse instrumento as ferramentas cadastrais, €
mister a atualizagio do cadastro para correta medigdo das 4reas das parcelas. E patente, como

elencado na sec¢ao 5.3 (p. 91), a atualizacao dos zoneamentos, € a analise dos planos de expansao
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urbana para aplicacdo futura de um novo instrumento de arrecadagdo, reducao e/ou isen¢do de
acordo com o Estatuto da Cidade.

A criagao do SIG Web para o cidadao, para cruzamento dos dados de seu lote, numa
calculadora de campo para o calculo do IPTU, por exemplo, seria fundamental a transparéncia.
E essencial que o SIG Web trabalhasse com a consulta das parcelas disponiveis para construgio,
disponibilizando dados sobre o zoneamento ¢ indice de aproveitamento, voltados ao IPTU.

Outro ponto importante ¢ a atualizacdo da PVG. A atualizacdo da PVG, segundo
Pelegrina, Drabik e Drabik (2018) pode apontar falhas no sistema de tributacdo, melhorar o
langamento e aplicagdo do IPTU, aplicagdo de diferentes instrumentos de politica urbana (IPTU
progressivo, outorga onerosa etc.), processo de desapropriacdo de imoveis, garantia de
empréstimos bancérios, entre outros. Cré-se que a atualizagdo do Plano Diretor e da PVG, de 4
em 4 anos, pode melhorar consideravelmente a arrecadagdao do IPTU (CUNHA ¢ ERBA, 2010;
LEITE, RODRIGUES ¢ BORGES, 2018; GOMES, 2018).

Isto posto, os gestores precisam encontrar modelos de avaliagdo em massa de imoveis
mais ajustados ao comportamento do mercado imobilidrio do municipio, para justa tributagdo.

O municipio, a partir dos aspectos socioecondmicos (secdo 3.2, p. 52), pode criar
estratégias para avaliar o nivel de satisfacdo da populagdo, criando questionarios em relacao ao
aumento do IPTU e os beneficios que ele traz. A atualiza¢do das aliquotas dos zoneamentos,
bem como da PVG, também pode dar-se a partir dessas informagdes, além dos dados censitérios
do IBGE, por exemplo, estudando casos peculiares de tributagao.

O IPTU poderia melhorar a interagdo com outros instrumentos da Lei do Estatuto da
Cidade, ja que esse instrumento faz parte de uma série de instrumentos tributarios (ver se¢ao
2.2.2,p.34).

Em suma, questdes relativas a aliquotas, ao correto zoneamento, a um cadastro
territorial acurado para cobranca justa do IPTU, bem como a transparéncia, precisam ser

estudados minuciosamente. Para melhor cobranca do IPTU, ver secao 2.2.5 (p. 40).

5.8 IMPOSTO SOBRE SERVICOS DE QUALQUER NATUREZA — ISSQN

De acordo com a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, o ISSQN

ndo possui relacdo ou consome informacao cadastral. Ele est4 orcado, de acordo com o Tribunal
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de Constas do Estado — TCE em R$ 1.961.440,91. O ISSQN de Nova Veneza-SC (Figura 28)
¢ maior do que seus municipios limitrofes Meleiro (560.361,48) e Morro Grande (131.377,82),
e menor que Forquilhinha (2.089.171,48), Siderépolis (2.205.043,43) e Criciima
(71.301.500,08).

Figura 28 — Relag¢do dos ISSQNs dos municipios limitrofes a Nova Veneza-SC.

131.377.82 ISSQN

1.961.440.91 560.361.48

71.301.500.08

Nova Veneza-SC Meleiro Morro Grande Forquilhinha Siderépolis Criciuma

Fonte: Adaptado pelo autor de TCE (2019).

Uma das alternativas para melhorar a tributagdo desse instrumento seria os BICs
atualizados, ja que possuem — Figura 16, p. 63 — aproximadamente 53 (cinquenta e trés)
variaveis em relagcdo aos imoveis, e consequentemente a necessidade de atualizacdo do cadastro
imobilidrio e recadastramento dos imdveis.

A Secretaria de Administracdo e Finangas, responsavel pela tributacao e fiscalizagao,
deveria dialogar com o setor cadastral na tentativa de solucionar essas deficiéncias tributarias.
O setor cadastral poderia disponibilizar mapas temdticos das parcelas ndo contribuintes, ou com
discrepancias referentes a tributacao.

Quanto ao Plano Diretor (segdes 3.4.1, p. 54 € 5.3, p. 91), 0o mesmo poderia explicitar
os tipos de zoneamentos e aliquotas, tabulando os tipos de imoveis que ali poderiam ser

construidos para melhor gerir e ordenar o territdrio. O mesmo se d4 com as ortofotos e com o
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cadastro FFP: aplicar metodologias espaciais, juridicas e institucionais mais adequadas, mais
acessiveis, para que ninguém fique de fora da malha cadastral e tributaria.

Cabe ressaltar que, com a ajuda dos dados censitarios, o municipio poderia conhecer
melhor sua populagdo, onde vivem etc., para implantar tais reformas citadas nessa secao.
Concomitante aos dados socioecondmicos (se¢ao 3.2, p. 52), é possivel que o municipio faga

pesquisas de satisfacdo para estudar a viabilidade de aumento desse imposto.

5.9 IMPOSTO SOBRE SERVICOS —ISS

De acordo com a Secretaria de Planejamento ¢ Desenvolvimento Urbano, ndo ha
integracdo, consumo e comunicacao desse tributo com o sistema cadastral. Ainda conforme a
Secretaria, quando algum servigo ndo se enquadra no ISS, ele ¢ direcionado ao ISSQN. Nao
obstante, o municipio ainda conta com um valor de R$ 914.108,81 em contribui¢do de melhoria.

Da mesma forma como os demais impostos e leis municipais, a Lei N° 353 (NOVA
VENEZA, 1977) precisa ser revista. Como a taxa de servigos urbanos ¢ calculada com base no
cadastro imobilidrio — ndo trabalhado nesta pesquisa —, pode-se vislumbrar como melhorar esse
imposto a partir do cadastro territorial.

Uma forma de melhorar essa contribuicao seria a partir de um cadastro informatizado
— conforme a Figura 1 (p. 12) e 2 (p. 20) — em plataforma SIG Web.!” Com base nele seria
possivel mapear as parcelas que contenham imoveis prestadores de servico, além de trabalhar
nos SIGs com o sistema de geolocalizagao.

Com o efetivo preenchimento do BIC, em conjunto a Secretaria de Administragdo e
Finangas, Obras e Servicos Urbanos, Industria e Comércio, seria possivel uma maior
fiscalizagdo. Por fim, poder-se-ia relacionar as informacdes espaciais, gerando analises

estatisticas com graficos e mapas classificados, de acordo com as variaveis disponiveis.

170 SIG Web poderia realizar simula¢des e avaliacdes espaciais, atualizagdo, visualizacdo e impressdo, tomando
por referéncia a modelagem do banco de dados alfanumérico e a temporalidade dos mapeamentos (CUNHA e
ERBA, 2010).
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5.10 PROGRAMA DE REGULARIZACAO FISCAL — REFIS

De acordo com a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, esse
programa ndo possui relacdo com o cadastro territorial, apesar deste programa em outros
municipios ser responsavel por quitar dividas relacionadas ao IPTU e ao ISS, de contribuintes
que ja estao em divida ativa.

O REFIS possui o lado bom de reajustar a conta dos inadimplentes, estabelecendo
descontos especiais. Isso pode gerar um percentual a mais nos cofres publicos.

O ponto negativo estd em que ele pode ser utilizado como motivo para a ndo quitagdo
das dividas, sendo usado apenas a partir do momento que o municipe decide vender/trocar o
lote/imovel.

Devido a isso, este programa precisa estar alinhavado a outro tipo de instrumento,
evitando essas brechas em sua estrutura. Um cadastro territorial ¢ uma PVG atualizada
permitiriam uma tributagcao mais justa, e possivelmente diminuiria os indices de inadimpléncia,
a partir do momento que a Prefeitura identifica todos os contribuintes, numa fiscalizagdo mais

precisa (ver se¢do 5.7, p. 97).

5.11 CARTORIO DE NOTAS DE NOVA VENEZA — ESCRIVANIA DE PAZ DE NOVA
VENEZA-SC E 2° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE CRICIUMA-SC

Em relacao ao sistema cadastral, o papel do Cartorio de Notas seria ajudar na medida
que dé entrada em contratos de posse/transferéncia a terceiros, comunicando a Prefeitura para
que o setor cadastral tome ciéncia, uma vez que nos casos de transferéncia de dominio ¢ cobrado
o Imposto de Transmissao de Bens Imoveis — ITBI. O ITBI de Nova Veneza-SC, para 2019
(TCE, 2019), nesse caso, estava orcado em R$ 323.949,17, em comparagdo aos municipios
limitrofes Sideropolis (357.605,14), Cricituma (17.865.147,45), Forquilhinha (1.066.008,86),
Meleiro (253.163,92) e Morro Grande (61.625,70).

A partir dessa informagdo, um cadastro informatizado em SIG Web, em parceria ao
cadastro urbano e rural, poderia elencar essas glebas/parcelas a fim de buscar uma regularizagao

flexivel a partir do cadastro FFP, ja que o Plano Diretor deve contemplar todo municipio.
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Quanto ao 2° Oficio de Registro de Imdveis de Criciima, 0 mesmo vem na esteira de
uma profunda discussao no Brasil do aperfeicoamento entre cadastro e registro (matriculas),
criando-se uma correspondéncia similar ao Sistema de Cadastro e Registro Territorial —
SICART, um poderoso sistema que coliga CTM e Registro de Imoveis, dando maiores garantias
juridicas aos proprietarios da parcela territorial/imovel (RRR).

O Registro de Imdveis, nesse sentido, possibilitaria o aperfeicoamento da descrigao e
publicidade do imével. Logo, as matriculas poderiam estar digitalizadas nos respectivos BICs
dando maior seguranca, condi¢des de vetorizagdo para mensurar a drea/perimetro real das

parcelas territoriais confrontantes.

5.12 SISTEMA CADASTRAL

O cadastro tem uma média de 15 anos, podendo-se dizer que, concomitante ao Plano
Diretor (seg@o 5.3, p. 91), se encontra desatualizado. Devido essa desatualizagao, quase 1.000
escrituras estio paradas esperando regularizagio.'®

A Figura 25 (p. 86) mostra a estrutura organizacional da Prefeitura Municipal de Nova
Veneza-SC, e mostra uma potencial comunicagdo das secretarias e departamentos ao cadastro
territorial, na tentativa de consumirem e integrarem essas informagdes cadastrais pra ser
utilizado nas diversas a¢des administrativas, a fim de melhorar a gestdo territorial municipal.

Conforme a Figura 25 (p. 86), os setores que mais se comunicam com o cadastro sao
a Secretaria de Administracdo e Finangas e a Secretaria de Planejamento. A Secretaria de
Transportes, Obras e Servigos Urbanos e a Secretaria de Industria e Comércio, e a Secretaria
de Agricultura ndo consomem informagao cadastral.

As secretarias sdo subdividas em departamentos, que também poderiam utilizar o
cadastro, em maior ou menor grau. O cadastro atualizado, nesse caso, permitiria o planejamento
das redes de servigo publicos nas dreas incorporadas ao perimetro urbano, bem como a

formulagdo de politicas setoriais (CUNHA e ERBA, 2010).

18 Conforme a Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano, apds manifestacdo do Ministério Publico —
MP, Termos de Ajustamento de Condutas — TAC foram emitidos para regularizacdo desses imoveis, tanto
ambiental quanto judicialmente. Assim sendo, poderiam entrar na atualizagdo cadastral.
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Conforme a MUNIC (IBGE, 2017), os dados em relagdo as secretarias consumidoras
ou nao do cadastro estao obsoletos e/ou nao preenchidos.

A comunicagdo, nesse caso, poderia se dar em relagdo ao licenciamento, se ha ou nao
algo construido, sendo necessario a regularizagdo dos iméveis. O cadastro também poderia
dialogar com as questdes/temas de geolocalizacdo de enderegos, correios € programas de satde
que necessitem intervengoes.

Assim sendo, nao ha relacionamento cadastral ¢ as informag¢des ficam distribuidas nas
demais secretarias. No méaximo, os dados diversos oriundos de 6rgdos estaduais e federais sdo
disponibilizados ao municipio, onde esses dados sdo utilizados para Planos de Habitagdo e
afins.

Para que as ortofotos, MDS e MDT (SDS, 2012; SDS, 2012a) fossem inseridos no
software cadastral para localizagdo do imovel/parcela territorial, seria necessario modificar todo
o sistema projetivo das cartas, ja que como demonstram as Figuras 30 (se¢dao 5.13, p. 111) e 33
(secdo 5.14, p. 120) , elas apresentam diferenca posicional mesmo tendo seu sistema de
coordenadas alterado para o oficial SIRGAS2000. Para que esse input aconteca, seria necessario
revisar o cadastro ou até mesmo confeccionar um novo.

Um cadastro informatizado em SIG, nesse caso, ajudaria os municipes — como
elencado nas se¢des anteriores, no tocante a transparéncia —, podendo delimitar a area do lote e
a partir de informagdes sobre o zoneamento e valor venal, gerar os calculos do IPTU de forma
interativa. Esta maneira, pensa-se, ¢ direta, mais fécil, ao invés da emissdo das guias feito pela

desenvolvedora do software (https://e-gov.betha.com.br/cdweb/03114-037/main.faces).

O cadastro informatizado — conforme a Figura 1 (p. 12) e 2 (p. 20) — apoiado numa
plataforma SIG Web, além de emitir a consulta prévia do BIC, teria o diferencial de ajudar a
tributagdo, além de diversos tipos de andlises espaciais.

Em relagdo ao software e o preenchimento do BIC, os mesmos poderiam estar
ajustados ao Plano Diretor (se¢do 5.3, p. 91), a medida que o mesmo ¢ preenchido, o software
preencheria automaticamente algumas varidveis, de acordo com a localizagdo da parcela
territorial/imoével na zona delimitada pelo Plano Diretor. Isso geraria um melhor controle no
tocante a fiscalizacdo ¢ ao ordenamento territorial. O software aliado ao recadastramento
imobiliario/BIC ainda poderia ter sua atualizagdo cadastral a partir de dispositivos moveis —

PDA (Personal Digital Assistent).


https://e-gov.betha.com.br/cdweb/03114-037/main.faces
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Ainda em relacdo ao preenchimento das variaveis do BIC, o cadastro FFP (se¢do 5.13,
p. 106) ajudaria na medida em que usaria dados diversos (ortofotos, Google Maps, mapas
tematicos) para tal funcao (ver o exemplo da Tabela 1, se¢ao 5.13, p. 107).

O cadastro FFP poderia estar relacionado ao cadastramento do imoével, supracitado,
coletando apenas as variaveis mais imediatas/importantes para tributacdo, ¢ em um segundo
momento, coletas destinadas as politicas do solo. Isso melhoraria o fluxo de trabalho,
hierarquizaria as tarefas dos gestores.

Quanto a comunicagdo entre as leis/politicas do solo e o sistema cadastral, elas
poderiam exigir uma atualizagdo cadastral, principalmente a Lei N° 1.705/2004 de
parcelamento do solo (NOVA VENEZA, 2004b) e o IPTU (NOVA VENEZA, 1977), exigindo
uma cartografia cadastral georreferenciada ao SGB, PVG e as informagdes parcelares precisas
e atualizadas em relagdo as IDEs. Ou, os loteamentos, antes de uma lei, poderiam entregar seus

produtos georreferenciados, podendo-se criar assim uma lei de acordo com as leis.

5.13 CADASTRO FIT-FOR-PURPOSE

A partir do Google Maps, seguindo a metodologia do cadastro Fit-for-Purpose — FFP,
¢ possivel preencher algumas variaveis do cadastro, diminuindo assim o tempo gasto com idas
a campo, como pode ser visto na Tabela 1 (p. 107).

Rodrigues, Ordakowski e Holzschuh (2018) salientam a importancia do BIC para o
cadastro municipal, bem como a relevancia em se estudar novas formas de aplicagao do mesmo
de maneira a facilitar financeira e burocraticamente sua aplicacdo e uso. Neste caso, com a
ajuda do cadastro FFP, como demostrado abaixo.

Na Tabela 1, das 53 (cinquenta e trés) variaveis incluidas no cadastro de Nova Veneza-
SC, foi possivel preencher 31 (trinta € uma) variaveis a partir do servigo de mapas Google
Maps, utilizando as fungdes “Street View”, “Satélite”, “Mapa”, “régua”, e fotos da fachada do
imovel. As variaveis também foram preenchidas de acordo com as Leis Tributdrias n°® 353/1977

e 1.340/1997, carta Nova Veneza dos bairros, escala 1:50.000, ¢ dos Quadros 4, 5 e 6 (segdo
3.5.1, p. 66).
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Tabela 1 — Variaveis do Boletim de Informagao Cadastral — BIC de Nova Veneza-SC e variaveis preenchidas a partir do servico de mapeamento Google Maps.

Variaveis Descricao Google Maps Varidveis Descricao Google Maps
Imével 565 X Esquadrias madeira madeira
Contribuinte 393 - (conf.) X Piso mat. Cerdmico mat. Cerdmico
Corresponsavel X X Revestimento externo reboco reboco

Logradouro R. dos Imigrantes R. Angelo Gava Instalag@o sanitéria interna simples X

Complemento X Apos a rétula Utilizagdo residencial residencial
Condominio X X Servi¢o urbano com fossa com fossa
Loteamento X X Telefone sem telefone com telefone

Bairro 1 - Nova Veneza 31 - Eliza Energia elétrica com energia elétrica com energia elétrica
Distrito 1 - Nova Veneza 1 - Nova Veneza Coleta de lixo com coleta de lixo com coleta de lixo

Inscri¢ao Imobiliaria
CEP

Bloco

Numero

Apto

Lado

Secdo

Lote

Quadra

Matricula
Imune/Isento Iptu
Predial

Situagdo (quadra, meio)

Pedologia
Topografia

Alinhamento e localiza¢do

Paredes
Cobertura

3.1.D..5..001
88865-000

X

S/N

ol I B B

nao

predial

meio da quadra
firme

plano

recuada
alvenaria

telha barro

X
88865-000
X

36

X

o T R B

predial

meio da quadra
firme

plano

recuada
Alvenaria
telha barro

Agua

Esgoto

Situacdo do imovel
Categoria
Estrutura

Tipo

Ocupacao terreno
Transporte coletivo

Testada principal (ML)

Profundidade (ML)
Area do terreno (m?)

Valor Inic. m? terreno (R$)
Valor venal do terreno (RS)

Area da unidade (m?)

Valor inic. m? da construcao (R$)
Valor venal do imével (RS)

Aliquota do IPTU (%)

com agua
com esgoto
fundos

B

alvenaria
casa
construido
proximo
17,5000
30,5000
533,5000
198,498
10.589,8683
99,1800
41,4151
14697,4179
1,5

com agua
com esgoto
frente
Setor 2/ C
alvenaria
casa
construido
proximo

o B o T S I B B B

Total de variaveis (BIC): 53; Total de variaveis preenchidas (Google Maps): 31.

Fonte: Elaborada pelo autor (2019).
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E possivel, sem a necessidade de ir & campo, preencher algumas variaveis do cadastro,
como situagdo do imovel (quadra, meio da quadra), localizagdo, fotos da fachada para variaveis
“parede”, revestimento externo, energia elétrica, telefone, tipo, ocupacao do terreno, como
descrito na Tabela 1 (p. 107).

Outro ponto importante ¢ a questdo legal. O cadastro FFP poderia resolver esse
problema de escrituras (ver secdo 3.4.4, p. 59), servindo a seguridade de posse e controle do
uso da terra, usando uma abordagem participativa para registrar os varios direitos de posse
legais, continuo de posse e registro flexivel etc. (ver secdo 2.2.1, p. 31).

A questdo institucional também deve ser levada em conta. Como elencado nas segdes
anteriores, um cadastro em SIG Web interativo, simples, respondendo rapidamente as questdes
de posse da terra, valor, uso e desenvolvimento da terra, seria suficiente. Isso melhoraria a
informacao territorial, com acesso facil a populagao.

Ainda em relacdo ao cadastro FFP de levantamento de dados facilitado e economia
nos processos de atualizacdo cadastral, € possivel, a partir de ortofotos disponibilizadas pela
SDS (2012), vetorizar as parcelas e imoveis de acordo com seus limites fisicos. Isto poderia
mitigar conflitos e acelerar a regulariza¢do fundiaria de determinadas éareas, além de melhorar
a gestio territorial e tributéria.'’

O mesmo em relacdo a atualizacdo dos dados cadastrais, buscando a melhoria da
representacdo dos imoveis por meio de mecanismos que induzam levantamentos menos rigidos,
como ocorre atualmente no cadastro rural, por exemplo.

Esse exemplo ¢ mostrado na Figura 29 (p. 109), onde em (A) tem-se o cadastro
territorial municipal (Carta Nova Veneza), escala 1:400, cuja a projecao cadastral ndo possui
acurdcia posicional em relacdo as ortofotos mais atuais do municipio, neste caso, da SDS
(2012), além da auséncia de varios iméveis (Figura 26.A).

Jana Figura 29.B, tem-se o cadastro FFP, em cima das mesmas imagens, escala 1:400,
com vetorizagdo livre — e nao restitui¢do fotogramétrica — a partir de um SIG, com base nos
limites fisicos do terreno, onde € possivel ver nitidamente um melhor ordenamento territorial,

além da nova vetorizagao dos imodveis para atualiza¢do cadastral.

19 Esse procedimento ndo exclui a restitui¢io fotogramétrica e coleta de pontos de controle para elaboragio de um
cadastro territorial a partir dessas ortofotos.
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Figura 29 — Comparagao entre o cadastro territorial de Nova Veneza (A) sobreposto as ortofotos da SDS (2012) e aplicag@o do cadastro FFP com vetorizacao a
partir dos limites fisicos do terreno e do imével.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2019).
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Esse aumento na vetorizagdo, como visto na Figura 29.B (p. 109), pode estar
relacionado aos novos desmembramentos, j4 que o cadastro se encontra desatualizado. Assim,
a partir dessa proposta, a regularizagdo fundiaria, o ordenamento territorial e a atualiza¢do
cadastral teriam um novo aporte.

A Figura 30 mostra a diferenga posicional e de area (metro quadrado) dos imoveis da
carta Nova Veneza ¢ do cadastro FFP. Isto tudo, ¢ claro, devendo respeitar os respectivos

Registros de Imdveis. A escala para as medi¢des € de 1:200.

Figura 30 — Diferenga em metros do imovel da carta cadastral Nova Veneza (linha azul) ¢ da vetorizagdo
da parcela pelo cadastro FFP (A), e metros quadrados de um imoével da carta Nova Veneza (B) e da
vetorizacao de um imovel (C) a partir das imagens aéreas da SDS (2012).

Segmentos [m_e:c_rc:s]
13.501

13.501 m | | metros




Total

p Info

41.766 m2 | | metros quadrados

MNowvo

| |§0nﬁguragﬁo| | Close | | Help

Total |93.8&6 m? | | metros quadrados

b Info

l Hovo HgonﬂguragﬁoH Close || Help
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Na Figura 30.A (p. 110) a diferencga posicional em relacdo a carta e a vetorizagdo do
imovel pelos limites fisicos, ¢ da ordem de 13,50 metros. Na Figura 30.B (p. 111) € possivel
ver os valores de um exemplo de imovel da carta Nova Veneza, que possui 41,76 m?. J4 em
26.C (p. 111), tem-se os valores em metros quadros da area do mesmo imovel, vetorizado a
partir das imagens aéreas da SDS (2012), totalizando 93,86 m?. Como ¢ possivel observar, ha
uma diferenca de 52,1 m? na 4rea construida do imével.

E importante destacar que o cadastro FFP néio d4 uma garantia da precisio, o que deve
ser encarado na formula do IPTU com uma tolerancia no metro quadrado, ou seja, uma margem
de flexibilizagao.

Outro ponto positivo estd na constru¢do da cartografia cadastral e politicas do solo a
partir de ortofotos e/ou imagens de satélite. Para o cadastramento/mapeamento de arvores, ou
outras feicdes maiores, uma resolucdo espacial de 2 a 30 m seria suficiente. Quanto a cartografia
cadastral, o mesmo: uma escala 1:2.000 na area urbana seria suficiente (CUNHA e ERBA,
2010).

Embora o método aerofotogramétrico nio seja recomendado (BRANDAO, 2003;
BRANDAO e FILHO, 2008), o cadastro FFP poderia ser usado, quando deixa explicito que
medidas paliativas num prazo razoavel e a custos acessiveis precisam ser tomadas. Ha de se
considerar o seguinte: vale mais a regularizacao fundiaria a 2 cm de precisdo (Quadro 2, p. 26)
com poucos imoéveis tendo carater legal, ou a maioria vivendo em assentamentos ilegais e
apenas vivendo da posse, como elencados na se¢do 2.1.2 (p. 17), 2.1.3 (p. 21) e 2.2.1 (p. 31),
com quase 1.000 (um mil) escrituras em Nova Veneza-SC para serem regularizadas?

Para estudos de atualizacao cadastral por UAVs — ndo esbarrando, ¢ claro, na questao
juridica —, ver Silva et al. (2018) e Vieira et al. (2018). Conforme Erba et al. (2005) questionam:
os mapeamentos em escala grande estdo sendo aplicados amplamente na defini¢do de politicas
urbanas?

Ainda partindo da proposta de administragdo de terras adequada a propositos Fit-for-
purpose — FFP, na Figura 31.A (p. 113) ¢ possivel observar a carta cadastral Nova Veneza-SC

em ambiente CAD, em sua escala original (1:2.500), onde torna-se impossivel criar algum
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método em relagdo ao ordenamento territorial, quando tem-se apenas uma visualiza¢ao

geométrica do cadastro, auséncia de coordenadas etc.?’

Figura 31 — Carta vista em ambiente CAD (A), proposta de atualizacdo cadastral FFP a partir das
ortofotos da SDS (2012), e Mapa cadastral imobiliario elaborado a partir do mapa-base do servigo de
mapas Google Maps (centro), podendo servir para atualizag¢do das cartas cadastrais.

RUA CONEGO MICHEL GIA

CA
2 PVT
17.00

PRAGA
HUMBERTO BORTOLUZZ

44.80 CA

CMS
o Ll 2 P

sala: 1:2.500

20 A pesquisa ficou restrita apenas ao cadastro territorial. A Figura 31.B e 31.C (p. 113 e 114) apresenta apenas
uma alternativa flexivel de atualizac¢do cadastral.
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CADASTRO IMOBILIARIO DE NOVA VENEZA-SC (2019)
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Como ¢ possivel observar na Figura 31.C (p. 115), verifica-se que os pontos turisticos
e os poligonos dos imoveis poderiam ajudar numa atualizagdo cadastral. Também ¢ possivel
observar a quantidade de imoveis que o Google Maps apresenta, em comparacao a carta Nova
Veneza (2003), que possui poucos poligonos representando os imoveis nas quadras.

Embora apresente mais poligonos que a carta cadastral do municipio (Figura 17, p.
65), os imdveis, comparados a ortofotos da SDS (2012), ndo possuem acuracia, além da falta
de feigdes (imdveis). Constata-se, assim, que nao sao viaveis trabalhos técnicos a partir da base
de mapas Google Maps, servindo apenas em ultimo caso.

Uma alternativa vidvel, num primeiro momento, seria utilizar as ortofotos
disponibilizadas pela SDS do ano de 2012, como a Figura 31.B (p. 114), e os MDSs e MDTs
da SDS (SDS, 2012a), coletar pontos de controle no terreno e executar uma restituicao
fotogramétrica, criando assim um cadastro territorial e fiscal/imobilidrio, mesmo com sete (7)
anos de defasagem. O mesmo em relagdo ao software cadastral apontado na se¢do 3.4.5 (p. 61):
¢ preciso inserir as ortofotos para uma melhor visualiza¢do do imovel apresentado nos BICs.

Apbs isso, para identificar unidades desatualizadas (CUNHA e ERBA, 2010), imagens
de satélite e RPAs — de acordo com as legislagdes vigentes —, elencados nessa mesma secao,
além da carta de feigdes supracitada, poderiam ser utilizadas até que o municipio conseguisse
uma forma de financiamento para implantacdo de um moderno sistema cadastral (ver secao

2.1.3,p.21).

5.14 CARTAS CADASTRAIS

As cartas sdo apresentadas sobrepostas as ortofotos do municipio, conforme a Figura

32 (p. 117), ja no sistema projetivo oficial SIRGAS2000 fuso 228S.
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Figura 32 — Ortomosaico confeccionado a partir das ortofotos da Secretaria de Estado do
Desenvolvimento Economico Sustentavel — SDS (SDS, 2012) mostrando as cartas cadastrais do
municipio de Nova Veneza-SC e setores de risco da CPRM (2013).

Ortomosaico e cartas cadastrais de Nova Veneza-SC (2019)
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Autor: André Fabiano Meller Mastella (2019} 3 N. 8. do Caravaggio | 1:12.500 | LGO Topografia | Tan./03
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Setores de Risco (CPRM, 2013); 5 |Nova Veneza Opograta |-an
Nova Veneza (IBGE, 2015); 6 Rio Cedro Médio s/ cscala | s/ autor s/ data
Limite municipal (CPRM, 2013); 7 Sdo Bento Alto 1:12.500 | LGO Topografia | Fev./03
Mosaico Nova Veneza (SDS, 2012); g Sdo Bento Baixo s/ escala | s/ autor s/ data
Mapa-base (ESRI, 2019). 9 Sio Bonificio 1:2.500 | LGO Topografia | Tev./03
10 Vila Maria 1:2,500 | LGO Topogralia | Fev./03

| - Duas escalas na carta (1:1000 ¢ 1:2.500); 2 - Sem dados; 3 - Sem dados; 4 - Levantamento Planimétrico
Cadastral; 5 - Levantamenio Planimétrico Cadastral (sede municipal); 6 - Sem dados; 7 - Levantamento
Planimétrico Cadastral; 8 - Sem dados; 9 - Levantamento Planimétrico Cadastral; 10 - Levantamento
Planimétrico Cadastral.

Fonte: Elaborado pelo autor (2019).
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Na Figura 32 (p. 117) € possivel observar como as cartas ficam dispostas quando
sobrepostas as imagens mais atuais que o municipio possui, isto €, da Secretaria do
Desenvolvimento Econdmico Sustentavel — SDS (2012). Além disso, ¢ possivel observar os
dados externos dos setores de risco da CPRM (2013), essenciais a criagdo de politicas do solo.

O exemplo de construgdo de um ortomosaico das cartas a partir das ortofotos da SDS
(2012), como descrito na Figura 32 (p. 107), de preferéncia num cadastro informatizado —
conforme a Figura 1 (p. 12) e 2 (p. 20) — em plataforma SIG Web, ¢ de suma importancia para

analises espaciais,’!

tomadas de decisdo e sobreposicdo de outros tipos de mapas,
principalmente aos do Plano Diretor (Figura 13, p. 65).
Os gestores, a partir do SIG Web, poderiam trabalhar com o servigo WMS (Web Map

Service) de informagdo geografica da SDS (http://sigsc.sds.sc.gov.br/wms-urls/), onde ¢

possivel obter dados matriciais (ortomosaicos RGB e infravermelho — IR, MDS e MDT) e
vetoriais (cursos d'agua, trecho de drenagem etc.).

Com base nas cartas cadastrais num ortomosaico em ambiente SIG Web da prefeitura,
outros Orgdos poderiam consumir, integrar e padronizar essas informacdes para melhoria dos
seus servicos, gerando relacdes institucionais, num carater multifinalitario. O inverso também
¢ verdadeiro: a prefeitura poderia utilizar a base de dados desses 6rgaos/concessiondrias (agua
e luz, por exemplo), utilizando seus cadastros, identificando imodveis/lotes ndo cadastrados,
regularizando-os e atualizando seus BICs, ja que como agente de estado ela deve conhecer todo
0 seu territdrio.

Em relagdo as leis, o cadastro territorial tem a obrigagdo de mostrar o0 municipio de
forma precisa, ou pelo menos, de acordo com a proposta que o municipio almeja. Para uma
melhor tributacdo, ¢ necessario que se tenha precisdo na medi¢do das parcelas/imdveis, e que
se faga enquetes aos municipes dos beneficios dos impostos.

J& para um melhor ordenamento territorial, € mister uma consulta prévia, fiscalizagdes

in loco, utilizagao dos dados externos dos diversos orgados (setores de risco da CPRM, dados

2! Andlise espacial é uma ferramenta que possibilita manipular e explorar dados geograficos de diferentes formas
e extrair conhecimento adicional como resposta, incluindo fungdes basicas como consulta de informagdes dentro
de uma area de interesse, manipulagdo de mapas e a producdo de sumadrios estatisticos e regressdo espacial,
podendo ser estatistica ou geocomputacional (modelos matematicos, redes neurais, busca heuristica) (CRUZ e
CAMPOS, 2005; FISCHER e GETIS, 2010).


http://sigsc.sds.sc.gov.br/wms-urls/
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censitarios do IBGE, camadas matriciais e vetoriais, da SDS, por exemplo), além da possivel
atualizagdo cadastral a partir de imagens de satélite e/ou RPAs, conforme a legislacao.

Caso fosse possivel anexar todas as leis municipais de gestdo e tributacao e o Plano
Diretor ao cadastro, confeccionando-se um cadastro harmoénico entre a gestdo territorial e
tributéria, possivelmente ter-se-ia uma melhora na gestdo municipal.

Como mostra a Figura 17 (p. 65), o gestor, tendo que acessar um software CAD para
ver apenas a carta, deixa de estabelecer conexdes com o territorio e criar ideias/andlises
espaciais para politicas do solo.

A despeito dos dados e metadados referentes as cartas, os mesmos precisam estar
contidos num arquivo de extensdo .pdf e/ou link anexo a elas ou num cadastro informatizado —
conforme a Figura 1 (p. 12) e 2 (p. 20) — em SIG Web, ja que incluem as caracteristicas de seu
levantamento, produgdo, qualidade e estrutura de armazenamento, essenciais para promover a
sua documentagao, integracao e disponibilizacdo, bem como possibilitar sua busca e exploragao
(IBGE, 2019).

A carta cadastral demonstrada na Figura 13 (p. 65) possui detalhes acerca da parcela e
de outras fei¢cdes do terreno, como nome das ruas, tipo de casa, arvores. Porém, ¢ dificil para
usuarios de outras 4reas fazer uma reambulacio?? se ndio vistos num ambiente SIG com a
visualizacdo fisica do terreno ou fotos da fachada do imovel/parcela territorial.

Quando as cartas tem seu sistema de coordenadas alterado para o oficial Sistema de
Referéncia Geocéntrico para as Américas — SIRGAS2000 (estdo em SAD69), transformadas
em arquivos vetoriais (.shp) e sobrepostas as ortofotos mais atuais que o municipio possui (ver
secdo 4.2, p. 75), as mesmas acabam tendo diferencas posicionais em relagdo as parcelas e vias,

como pode ser visto na Figura 33.A e 33.B (p. 120).

22 Técnica de identificar e nomear fei¢des conhecidas do usuario em carta topograficas ou imagem de satélite.
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Figura 33 — Diferenga posicional (quadro e traco azul) da carta Nova Veneza quando sobreposta as
ortofotos da SDS (2012).
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Fonte: Elaborado pelo autor (2019).

Na Figura 33.A ¢ possivel observar um erro posicional da “carta cadastral Nova

Veneza” (amarelo) em relacao as feigdes do terreno obtidas pelas ortofotos da SDS (2012)
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utilizando a régua do software SIG, na ordem de 69,79 m (sessenta e cinco metros), ja em
SIRGAS2000 / UTM fuso 228.%

Na Figura 33.B (p. 120), as fei¢des da carta foram movidas manualmente, porém ainda
apresentam erros posicionais em rela¢ao aos limites dos lotes na ordem de 5,3 m (cinco metros
e trinta centimetros).

Apenas quando sobrepostas a outros dados € que se ha no¢cdo de como as cartas
possuem erro, ndo estabelecendo uma relagao sincrona a outros dados, como exemplificado na
Figura 33.A e 33.B (p. 120), onde mesmo com o sistema de coordenadas alterado, tém-se uma
diferenga posicional entre os limites reais da parcela no terreno e os limites das cartas, medidos
por régua em ambiente SIG, escala 1:400, na ordem de 10 m (dez metros) a 45 m (quarenta e
cinco metros), chegando a 200 m (duzentos metros) na carta Nossa Senhora de Lurdes.

Conforme Brandao (2003), a correta precisao posicional absoluta e exatidao posicional
garantem a uniformidade da descricdo geométrica do conjunto de parcelas, evitando a
superposi¢do e os vazios entre parcelas adjacentes, e possibilitando o uso multifinalitario dos
dados do cadastro. Talvez com uma melhor amarra¢dao a novos marcos geodésicos e 8 RRCM,
além do marco IBGE (Figura 18, p. 66), fosse possivel melhorar a acuracia posicional.

A seguir, na Figura 34 (p. 122), é possivel observar como as cartas cadastrais se

comportam quando sobrepostas a dados externos.

23 Seria necessdrio checar se esta diferenca se deve ao Datum utilizado, fugindo do escopo da pesquisa.
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Figura 34 — Sobreposicao da carta cadastral Vila Maria a dados vetoriais e matriciais externos. O terreno
foi tomado a partir das ortoimagens da SDS (2012).
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Fonte: Elaborado pelo autor (2019).

O poligono vermelho indica os setores de risco, pela CPRM (2013). Em amarelo, a
carta cadastral Vila Maria, em escala 1:2.500. A ortoimagem ¢ constituida pelas ortofotos da
SDS (2012). Para visualizacao de todas as cartas, ver Figura 32 (p. 117).

Como visto na Figura 34, as cartas num cadastro informatizado — conforme a Figura 1
(p. 12) e 2 (p. 20) — em SIG Web ficariam condizentes a criagdo de politicas do solo e a lei de
parcelamento do solo, caso sobrepostas aos mapas de zoneamento do Plano Diretor e aos dados
de diferentes 6rgaos (ambientais, patrimonio, cadastros de outras concessiondrias).

Apos a definicao de um cadastro territorial, seja por topografia ou aerofotogrametria,
utilizando o cadastro FFP ou ndo, o proximo passo da Prefeitura poderia ser a implantagao de
um CTM, coligando outras bases de dados para uma politica de sustentabilidade.

Anterior a essa tomada de decisdo, as secretarias da prefeitura precisariam organizar

suas informagdes, criar fluxos de trabalho para responder antecipadamente quais informagdes
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gostariam que fossem representadas no SIG Web ou no CTM (Figura 25, p. 86). Isto traria

economia e evitaria duplicidade de informacao, confusdo, perda de recursos etc.

6 CONSIDERACOES FINAIS

Abaixo sdo elencadas algumas consideragdes finais, conclusdes acerca da pesquisa,
dos resultados e da analise dos resultados, as limitagdes do estudo e sugestdes para trabalhos

futuros.

6.1 CONCLUSOES

Mostra-se imprescindivel analisar o estado da arte do cadastro territorial e dos
instrumentos de politica urbana referentes a gestdo ambiental, ao planejamento, a tributacao, as
pessoas ¢ tecnologias aplicadas aos municipios para um desenvolvimento sustentavel,
principalmente em relag¢do ao cadastro.

A presente pesquisa procurou este enfoque, como visto na andlise e discussdo dos
resultados, bem como na exposi¢ao das figuras, quadros e tabelas, quando diagnosticou as leis
municipais e instrumentos — Plano Diretor e [IPTU — do Estatuto da Cidade e do municipio,
averiguando o relacionamento deles com o cadastro territorial do municipio de Nova Veneza-
SC.

Desta maneira foi possivel analisar a cartografia cadastral do municipio frente as
politicas do solo estabelecidas, observando e avaliando o nivel de interacdo dos diferentes
setores da administracdo com a base de dados cadastrais, bem como a legislagdo municipal.

Conclui-se, assim, que toda a legislagdo e instrumentos (FUNDAVE, Politica de Meio
Ambiente, Plano Diretor, Lei Organica, Lei de parcelamento do solo, IPTU, REFIS etc.)
cumprem seu papel, ainda que de forma precaria, em maior ou menor grau, no processo de
gestao do territdrio.

Quanto a 6rgaos como a FUNDAVE e a Politica Municipal do Meio Ambiente,
embora nao consumam e interajam com o cadastro € o setor cadastral, ¢ necessario que
trabalhem na criacdo de mapas tematicos, delimitagdo de APPs, hierarquizagdao de leis

ambientais federais, estaduais e municipais (Lei Organica e parcelamento do solo,
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principalmente), para a efetiva aplicacdo de dados externos produzidos por diversos 6rgaos em
relagdo ao municipio, direcionando-os ao Plano Diretor.

Quanto as leis e aos diferentes setores da administragdo, € preciso haver mais
comunicagdo com o setor cadastral. Diante dos direitos, deveres e responsabilidades — RRR dos
gestores e municipes, ¢ preciso mostrar que as leis funcionam e que os servigos sociais e tributos
retornam a populacao. Por sua vez, quanto a populagdo, ¢ necessario desenvolver mecanismos
que estimulem o cumprimento das leis, de modo que procurem regularizar seus imoveis e
atentar para as obrigagdes tributarias.

Em relacdo aos tributos, o municipio poderia melhorar a arrecadagao relativa ao IPTU
(R$ 748.579,59) em comparagdo aos municipios vizinhos, pois ha potencial para qualificagio.
Embora a atualizagdo da base de célculo do IPTU seja visto como ndo benéfica aos gestores no
tocante a politica, ja que a atualizacdo implicaria em novos valores (m?) & parcela territorial —
consequentemente no aumento do imposto —, a atualizagdo cadastral e tributaria para
recuperagdo de receitas ¢ necessaria, ja que cai anualmente. Desafortunadamente no consenso
do municipe essas medidas podem soar como abusivas, impopulares.

Isto posto, este cenario pode ser mudado com politicas de solo que demonstrem
beneficios para os cidaddos. Politicas que dependem fortemente de um cadastro territorial
estruturado para assegurar a interoperabilidade entre os diversos setores da administragdo e da
sociedade.

Conforme exposto, muitas vezes a tributagdo ndo tém fundamentagdo técnica e
cientifica. Assim, as aliquotas utilizadas para os calculos dos impostos precisam ser revistas, ja
que ndo ha um consenso do porqué e como elas sdo usadas, segundo a Secretaria de
Planejamento e Desenvolvimento Urbano.

Nesse caso, o municipio poderia aplicar o IPTU progressivo no tempo, isso faz com
que a supervisao da administracdo publica fique muito mais proxima ao cidadao, dando o apoio
e a cobranga pelo prego justo, € que nao incorra em especulagao imobiliaria, dirimindo possiveis
inadimpléncias. Para isso, ¢ necessario, também, a revisdo peridédica da PVG.

Concomitantemente, o cadastro fiscal/imobilidrio precisa ser atualizado para assim
melhorar a arrecadagdo concernente ao IPTU, ja que ha muita auséncia de imoveis, além de sua
formula estar baseada na area dos imdveis. Mais uma vez, se mostra necessario a atualizagao

da PVG.



125

De acordo com a area de estudo (secdo 3, p. 44) e os mapas das cartas cadastrais
(Figura 32, p. 117), é de se esperar que o municipio ndo queira tornar algumas areas urbanas,
pois isso acarretaria em dar infraestrutura a esses locais. Com uma arrecadacdo baixa, isso
soaria inviavel. Por outra parte, o planejamento deve priorizar a ocupagdo de areas onde ja ha
infraestrutura instalada.

Em relacdo ao cadastro, a cartografia e o Plano Diretor, ha a necessidade de serem
atualizados ou mesmo refeitos, pois em se tratando de planejamento urbano, o municipio nao
comporta mais 0os mesmos zoneamentos por decorréncia do aumento venal dos imoveis e a
criacdo de novas modalidades de zoneamento.

Por conta disso, o panorama cadastral de Nova Veneza nao difere do exposto nas
secoes 2.1.1 (p. 14) e 2.1.2 (p. 17): falta de equidade tributdria, imprecisdes cartograficas e
juridicas uteis ao planejamento e controle das intervengdes territorial, carente de legislacdo,
falta de marcos geodésicos, falta de metadados etc.

Conforme Silva (2016), esse cendrio remete a necessidade de se elevar a importancia
do cadastro na administragdo, pelo fato de conter informagdes estratégicas que atendem a
muitas demandas da gestdo territorial. Desta forma, a atualizagdo, homogeneizacao,
padronizagdo e principalmente controle de qualidade sdao fundamentais (AMORIM,
PELGRINA e JULIAO, 2018)

As discussdes sobre a contratacdo de empresas que fardo os projetos em relacdo ao
Plano Diretor precisam ter celeridade. A prefeitura € a instituicdo que mais se beneficia com
produtos cadastrais e cartograficos detalhados e atualizados, utilizando essas informagdes em
secretarias de planejamento, obras, finangas, transportes, meio ambiente, seguranga publica,
saneamento e educa¢do e manuten¢do do patrimonio municipal. Tudo isso, porém, implica em
uma equipe técnica qualificada.

Ainda em relagdo ao cadastro, este precisa ser informatizado para questdes de consulta
prévia, viabilidade construtiva, mapeamento social e outras andlises espaciais. O cadastro
precisa ser atualizado ou refeito, além da atualizacdo dos dados, partindo de uma tributacao
mais coesa, podendo seguir o cadastro FFP de gestdo territorial flexivel. A atualizacdo do
cadastro territorial e/ou adog¢do de um cadastro territorial multifinalitario poderia trazer a

recuperagao de receitas aos cofres publicos € a melhora na gestao territorial.
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Sob o ponto de vista do cidaddo, o cadastro atual e o Plano Diretor — em relagdo as
zonas situadas proximas ao polo valorizador —, conforme a Secretaria de Desenvolvimento, esta
sendo benéfico, ja que ndo ha contestacdo quanto a possiveis valores tributarios abusivos. O
inverso também ¢ verdadeiro: as comunidades mais afastadas da sede municipal que tiveram
seus imdveis valorizados querem a atualizacdo do zoneamento e do IPTU a fim de melhorar a
valorizagao/visualizacao dos seus imoveis.

Em contrapartida a isto, com as fei¢des antigas das cartas cadastrais ndo representando
a cidade real e as fei¢des atualizadas das parcelas, o municipio deixa de arrecadar e conhecer
seu territorio.

A partir do cadastro FFP na gestao territorial, foi possivel levantar dados acerca do
municipio e de sua gestdo teOrritorial, como cartografia cadastral, por métodos simples e de
produtos dispersos e/ou ja disponiveis, capazes de preencher um BIC (Tabela 1, p. 107) e ajudar
numa gestao territorial (governanca fundiaria) municipal mais flexivel e na possivel redugdo de
conflitos por limites mal definidos.

O cadastro Fit-for-purpose, através das vetorizagdes em cima de produtos externos,
nesse caso as ortofotos da SDS (2012) e da carta de feicdes do Google maps, pdode mostrar que
a atualizagdo cadastral pode melhorar a visualizacdo dos imoveis, consequentemente melhorar
a tributagdo. Como visto na Figura 30 (p. 110), ha uma diferenca de area construida do imdvel
na ordem de 52,1 m?. Isso traz a tona o quanto o cadastro FFP pode ser util a cidade.

Quanto ao marco de referéncia (Figura 18, p. 66), ¢ necessdrio uma parceria
institucional e académica, a fim de avaliar, justificar, quantificar, ajustar e medir esses erros
geométricos relativos ao cadastro, como mostrado nas Figuras 30 (p. 110) e 33 (p. 120).

Partindo de dados socioeconomicos e de uso e cobertura da terra elencados nas secoes
3.1 (p.47)e 3.2 (p. 52), € possivel pensar onde e como aplicar certas politicas territoriais a fim
de melhorar e potencializar o desenvolvimento territorial e socioecondmico do municipio.
Esses dados podem também auxiliar o Plano Diretor, quanto a tipologia dos iméveis, renda per
capita, porcentagem da populagdo urbana e rural, areas cultivadas, estruturacdo de novos
zoneamentos, areas verdes, do potencial construtivo, entre outros.

Relativo ao cadastro atualizado e um geoportal, os mesmos ajudariam nas politicas
publicas, em relacdao a campanhas de satde para identificagao dos imoveis utilizados a partir da

foto das fachadas dos imoveis, geolocalizacdo dos enderecos por parte dos correios com
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nenhum imével de fora, além de um SIG Web para o cidaddo. Isto geraria conhecimento e
tratamento da informalidade das parcelas territoriais/imoéveis trabalhados.

No que tange a atualizagdo cadastral, conforme a Secretaria de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano, o problema residia nas gestdes passadas, com pouco conhecimento
em informdtica para atualizar e digitalizar o cadastro, bem como a digitalizacdo dos BICs.
Quanto ao Plano Diretor e planejamento urbano ocorre o mesmo problema de gestao: o
zoneamento foi feito em detrimento de alguns para beneficio de terceiros.

A Prefeitura planeja a implementacao de um cadastro informatizado via SIG Web para
meados do ano de 2021, para propria consulta de atualizacdo cadastral, melhor arrecadacao
(aumento estimado em 30% do IPTU), sobreposicdo dos mapas ja disponiveis, além de
organizar as informacdes dispersas.

As limitagdes do estudo residem em que:

e O sistema do SIG ¢ muito mais amplo. Assim, o ambiente SIG poderia ter sido mais
explorado, mostrando as cartas cadastrais pormenorizadamente, apresentando os dados
do servico WMS, o MDS e MDT da SDS (2012; 2012a), trabalhando o
geoprocessamento mais a fundo. As tomadas de decisdo elencadas na discussdo dos
resultados também poderiam ser vistas a partir de um SIG Web, mostrando como
ficariam na realidade espacial;

e Um estudo completo para gestdo e planejamento territorial precisaria analisar o cadastro
imobiliario, descendo a um nivel de estudo das parcelas, para estudar os valores da
tributacdo, os limites das parcelas, o Registro de Imdvel, o BIC, a disposi¢ao espacial

delas no mapa do Plano Diretor visando o tipo de zoneamento etc.

6.2 SUGESTOES

Como corolario, sugere-se que:

e O municipio, a partir do cadastro FFP de gestao territorial flexivel, poderia refazer seu

cadastro territorial a partir das ortofotos, MDS e MDT disponiveis pela Secretaria do

Desenvolvimento Econdmico Sustentavel — SDS (2012; 2012a), escala 1:10.000
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(ortofotos), pois atendem aos padrdes de exatiddo flexiveis. Apds a conclusdo, o
cadastro poderia ser atualizado por RPAs e imagens de satélite (em conformidade as
leis), ja que esse voo foi realizado no ano de 2012. Apos a confecgdo do cadastro, a
prefeitura ou a empresa responsavel pelo cadastro poderia gerar cartas de notificagdo
aos municipes com irregularidades, para fins de comparagdo aos dados declarados na
prefeitura, para que fosse feita a regularizacao fundiaria da parcela territorial e/ou
imoével;

Conforme descrito sobre o uso e cobertura da terra do municipio (se¢do 3.1, p. 47), o
municipio deveria, além de atualizar o cadastro territorial, bem como analisar os limites
das propriedades rurais junto ao INCRA, adotar um Cadastro Territorial
Multifinalitario, j& que assim poderia comportar diversos cadastros bem como uma série
de mapas tematicos. Isso poderia melhorar consideravelmente a nogdo espacial
territorial e assim construir um poderoso Plano Diretor e a implantagdo de instrumentos
de politica do Estatuto da Cidade; e

Os gestores publicos poderiam capacitar-se em relagdo a questdes cadastrais através dos

cursos de autoinstrugdo disponiveis no Lincoln Institute of Land Policy

(www.https://www.lincolninst.edu/). O municipio poderia desenvolver ferramentas
para criagdo de grupos de profissionais composto por diferentes membros, com o
objetivo de treind-los de forma conjunta para que desenvolvam tarefas coordenadas, ou
a contratagdo de consultores especialistas, bem como a incorporagdo de outras
instituicdes publicas e privadas. Isto providenciaria a implantacdo, manuteng¢do e

sustentabilidade do cadastro (CUNHA e ERBA, 2010; SILVA, 2016).


http://www.https/www.lincolninst.edu/
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