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CONCEITUAGAO




1.1, INTRODUGAO

Desde os tempos mais antigos,o homem tem considerado a importancia da
propriedade imovel como o bem que lhe da mais seguranca do que o resto
de suas posses. A explicacao deste fato € que o bem imovel oferece
maior seguranca porque nSo‘pode ser normalmente destruido, roubado ou
transformado; o bem imovel tem um valor permanente que serve como  ga
rantia para os outros tipos de operacoes. Estes fatos tém levado ao es
tudo de processos que garantam e mantenham a sua propriedade do bem imo

vel.

E bem sabido que a simples descricao com palavras, da localizagao e dos
limites de uma propriedade imobiliaria, ndo € suficiente para o  exercl
cio de sua posse; por si sO essa descricao tem se prestado a erros e
falsas interpretagoes. E necessario uma delimitagao fisica exata; atra
vés de medi¢coes, e a correspondente demarcacao que permitam restabele
cer ou reaviventar os limites, sem deixar qualquer duvida. A propria
Lei Federal dos Registros Publicos (Lei n¢ 6015/73, modificada pela Lei
n® 6.216/75), reconhece tal fato ao exigir, para o registro da  proprie
dade de imGvel urbano, que seja fornecida ao Cartorio competente, entre

outros dados, a distancia, medida com precisao, a esquina mais proxima.

Para conseguir a garantia do bem imdvel, sdo empregadas técnicas de efi
cacia comprovada, possibilitando medigoes e investigagoes que permitam
a obtengdo de mapas em grande escala e indices que contenham os  dados

da propriedade. Isto € o que se chama Cadastro Imobiliario.

No Brasil, a Constituicdo Federal de 1946 definiu e assegurou aos muni
cipios a autonomia no que concerne a decretacdo e arrecadacao de tribu
tos de sua competéncia. Tal situagao obrigou as Prefeituras Municipais
a organizagdo de uma estrutura interna para desenvolver e possibilitar

a cobranga de tributos, especialmente o imposto predial e territorial



urbano. Foram executados, a partir de entao, levantamentos sistemati
cos, rapidos e imprecisos, das unidades imobiliarias urbanas, tendo co
mo finalidade unica a cobranga de tributos. Isto € o que se faz até ho

je e que se chama Cadastro Imobiliario Fiscal.

E necessaria a ado¢ao de processos técnicos que planifiquem e ordenem

atividades cuja finalidade seja integrar os diversos Cadastros.

Entre os problemas decorrentes do acelerado processo de urbanizacao por
que passa a Aglomeragao da Grande Vitoria,esta a ocupagao e o uso do so
lo, cuja necessidade de ordenagao constitui um dos aspectos fundamen
tais da agao publica, sob pena de comprometimento das condi¢bes de sad

de, seguranca e qualidade de vida urbana em geral.

Esse disciplinamento nao pode ser considerado apenas no ambito de um
sistema de normas de uso e ocupacao do solo, porem num conjunto mais
amplo,que envolve um sistema de informagOes para o planejamento e seu
posterior controle na forma de um conjunto de representagoes e regis
tros de dados da realidade fisica e socio-econdomica, denominado Cadas

tro Metropolitano.

Além do Cadastro lmobiliario Fiscal, base de referéencia do Sistema Tri
butario municipal, e da planta cadastral, que espacializa os conhecimen
tos do cadastro, o sistema administrativo necessita sistematizar infor
magoes quanto a contribuintes, estabelecimentos, logradouros, rede de
servigos publicos, rede de infra-estrutura etc a fim de atender a  mul

tiplas finalidades técnicas, financeiras e administrativas.

E necessaria, portanto, a adogao de processos tecnicos que planifiquem
e ordenem atividades que tenham por finalidade a integragao desses Ca

dastros.



1.2, CONCEITOS GERAIS

A montagem e operagao de um Sistema Cadastral € trabalho de grande mag
nitude e pode se prolongar por varios anos, necessitando de pessoal nu
meroso e especializado, em fungao do territorio abrangido, do nimero de
propriedades existentes e do processo empregado. Por isso, € necessa
rio conhecer e levar em conta a experiéncia formada em outras regioes e

as tecnicas disponiveis.

Deve-se procurar uma adequagao técnica que compatibilize a eficiéncia
do sistema com a simplicidade de operagao; o Cadastro deve constituir-
-se num processo dinamico, permanentemente atualizado, de dominio dos
técnicos municipais e que permita sua utilizagao, inclusive como instru

mento extra~-fiscal no processo administrativo.

Para ter uma idéia da grandeza do problema para a implantagao dos Siste
mas Cadastrais, podemos imaginar, para uma populacao urbana em torno de
500.000 habitantes, que a area a ser, de imediato, cadastrada, equivale
a cerca de 100Km?, onde deverao estar localizadas 10.000 quadras e aglo
merados de pequenas construgdes e existir 250.000 unidades imobiliarias

(prediais ou territoriais).

Em comparacdo com os atuais cadastros imobiliarios fiscais, suficiente
mente conhecidos, o Sistema Cadastral composto pelos sistemas cartogra
fico e descritivo, para servir a miltiplos fins como se propoe, devera
conter alguns outros requisitos, que podem ser conseguidos com pouco

esforco adicional, a saber:

a) Estabelecimento de uma rede de pontos de referéncia cadastral, obtida
pela densificacdo sistemdtica da rede geodésica fundamental, tendo
como objetivos:

. mostrar e desenhar de forma continua a localizagao e os limites



das propriedades imobilidrias (planta basica cadastral);

. atualizar e aperfeicoar gradualmente as plantas cadastrais.

b) Cobertura aerofotogramétrica em uma escala adequada para a grafica
¢ao em grande escala de detalhes topograficos visiveis nas  fotogra

fias aéreas.

c) Definigdo dos limites de cada lote de terreno com a colaboragdo dos
proprietarios confrontantes ou seus representantes, dai resul tando

uma ata de concordancia com a demarcacao efetuada.

d) Determinagdo e verificacdo dos nomes e enderecos dos proprietarios
dos bens imoveis cadastrados, bem como da matricula de cada imovel

no Cartorio competente e de sua situagao fundiaria.

e) Cadastramento das caracteristicas fisicas do imovel, dimensGes, uso,

servicos disponiveis, dependencias e acabamento das edificacoes.

f) Cadastramento dos equipamentos e servicos urbanos, com a graficacao

destes dados nas plantas cadastrais.

g) Pesquisa de dados sGcio-econdmicos.

Ao desejar economizar no levantamento topografico, nao estabelecendo a
rede de pontos de referéncia e efetuando medidas de pouca precisao, co
mo sucede no chamado Cadastro Imobilidrio Fiscal, resultara a obtengao
de plantas espacialmente incorretas e inseguranca cada vez maior na
atualizacao do Cadastro, levando a um fracasso total dessas informagoes,

em pouco tempo.

Alem de permitir as atividades correlatas ao planejamento e a adminis
tragdo, decorrentes da disponibilidade de informagdes do cadastro de
logradouros e de um adequado sistema cartografico, o sistema descritivo
facilita as finalidades das concessiondrias dos servigos publicos de 11
gacao domiciliar,de prestagao do servico e controle dos  consumidores,

as finalidades de comunicagdo e fiscalizagdo entre a administragao e



os estabelecimentos de prestagao de servicos comerciais e industriais,
e as finalidades de engenharia e operagoes dos servicos publicos atra

vés do Cadastro de Redes.

Nao se pode exigir, de imediato, um cadastro perfeito, mas também nao
se deve admitir um cadastro provisorio como o executado para a cobran
ca de tributos. 0 conveniente € levantar um cadastro que possibilite
seu desenvolvimento e aperfeicoamento paulatino e que seja eficaz pa
ra o cumprimento dos fins propostos. Deve-se levar em conta que este

apefeicoamento serd realizado sistematicamente ao efetuar a atualizacao.

Caso seja transferida para o futuro a tarefa de implantagao de um Siste
ma Cadastral Metropolitano, certamente se enfrentara custos financeiros
crescentes em funcao da complexidade urbana, entdo mais acentuada, o}

que comprometera sobremaneira a viabilidade de projetos desta natureza.




1.3, OBJETIVOS

Un Sistema Cadastral, como proposto, além de garantir a propriedade imo
biliaria, serve como base para a cobranga racional de tributos ao plane
jamento urbano, a programagao e controle do uso do solo, ao planejamen
to industrial, a projetos de obras de engenharia, a projetos de novos
nucleos populacionais, a desapropriacdes, a definicao de limites admi_
nistrativos etc , integrando os mesmos critérios e metodologia a se
rem adotados para toda a regido, a longo prazo, através de seus regis

tros digitais e analdgicos.

Utilizando informagoes corretas, agregadas ou nao a partir da unidade
imobiliaria, fornecidas pelo Sistema, os planejadores poderdo estudar,
com maior definicao, o uso do solo metropolitano e programar, com maior

precisao, a reorganizagao do espagco urbano.

0 Sistema Cadastral fornecera as prefeituras municipais dados exatos e
seguros, excluindo duvidas relativas ao verdadeiro proprietario e a exa
ta localizagéo, dimensoes e areas do terreno e das edificagcoes, bem co
mo outros dados que possibilitem calcular os valores dos impostos devi
dos. Desta maneira, o processo tributario sera substancialmente benefi
ciado, obtendo,cada Municipio,uma sensivel melhoria na sua arrecadagéo
pelo aumento do universo de contribuintes e melhor conhecimento da pro

priedade imobiliaria.

A coordenagao funcional do sistema deverad integrar as atividades do
planejamento urbanistico, agente de disciplina e ordenagao do uso do
solo e de investimento em equipamentos urbanos, com aquelas do planeja
mento financeiro e orgamentdrio municipal, agente decisorio dos dispén
dios e do provimento do municipio de receita publica que lhe permita a

acao imediata e local no atendimento das necessidades municipais.
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As duvidas quanto a correta definigao dos limites municipais, principal
mente daqueles pertencentes a uma mesma regiao, crescem na medida em
que ocorrem a ocupagao urbana do solo e o correspondente  desmembramen
to territorial e n3o existe a necessaria e adequada fiscalizacao. 0
Sistema Cadastral, pela existencia de uma rede unica de pontos de refe
réncia, possibilita a demarcacao definidora desses limites, tornando vi
[ - » - - - . . . - .
sivel, no terreno, uma linha imaginaria descrita na lei, dirimindo, em

consequencia, todas as dividas que se mantém durante anos.

As medicoes dos imoveis, quase sempre feitas em levantamentos isolados
e quase nunca amarradas a pontos bem definidos no terreno, nao permi
tem a confrontagao das medidas efetuadas e muito menos o desenho preci
so de um conjunto de iméveis, embora justapostos. Estes fatos e outros
ligados ao processo de registro publico, tém gerado uma serie infindavel
de problemas, onde todos julgam-se espoliados e resultam descontentes.
As falhas causadas pela imprecisdo das medidas serao reduzidas ao mini
mo, pelo Sistema. Os pontos que caracterizam as linhas limitrofes, lo
calizados de comum acordo pelos proprietarios confrontantes, serdo per
feitamente definidos através da rede de referéncia cadastral, podendo
ser reaviventados, com a mesma precisao, em qualquer instante. Sob es
te enfoque, o Cadastro contribuira, de forma direta, para o bem estar

da populacao.
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1.4, COMPOSIGAO

1.4.1. DEFINIGAD

0 Sistema Cadastral Metropolitano consiste na representacao e descrigao
grafica, numérica, literal e estatistica de todas as propriedades imobi
liarias, do respectivo uso do solo, das redes de servicos plblicos e
equipamentos complementares, compreendidos nas areas urbanizadas ou ur

banizaveis.

Consideram-se, neste documento, urbanizadas as. areas continuamente ocu
padas por casas, parques etc, ainda que estejam fora dos perimetros ur
banos e urbanizaqveis as areas abrangidas por diretrizes espaciais de
planos de estruturacao do espaco da aglomeracao urbana ou planos de

desenvolvimento metropolitanos.

1.4.2. CADASTRO IMOBILIARIO

0 Cadastro Imobiliario serad constituido de dois sistemas de arquivos

de dados:

. Sistema Cartografico: dados analdgicos, registrados em mapas ou plan
tas (escalas 1:5000, 1:1000 e 1:500) e em fotografias aereas (esca
las 1:5000 e 1:1000) ;

. Sistema Descritivo: dados digitalizados em boletins, fichas e indices

remi ssivos.

0 Sistema Cartografico é o ponto de partida para o levantamento das in

12



formagoes cadastrais e objetiva facilitar a codificacao dessas informa
coes, atraves de registros numéricos, baseando-se na sua correta locali

zagao nas plantas.

Uma copia do mapa geral, na escala de 1:25000, mostrando toda a area
da regiao, devera ser utilizado como mapa indice para facil visualiza
cao da area cadastrada e acompanhamento dos servicos que estiverem sen

do executados.

A planta basica cadastral, na escala de 1:1000, subidivisao do mapa ba

sico urbano, devera conter:

. a representagao da projecao horizontal de todas as propriedades  par

ticulares e publicas (ruas, pracas, rios, pontes etc);

. a quantidade de pavimentos e o uso das edificagoes, representados de

forma abreviada;

. a nomenclatura (ou toponimia) dos principais acidentes ou detalhes

topograficos (logradouros, portos, rios, morros, industrias etc);

. a codificacao cadastral dos lotes de terreno, ou parcelas, efetuada

dentro de cada quadra;
a numeracao dos predios, dada pela Prefeitura;

. a localizagao dos pontos da rede de referéncia cadastral.

0 Comprovante Cadastral, na escala de 1:500, sera elaborado, paulatina
e sistematicamente, pela transcricao de todas as medidas efetuadas di
retamente pelo Cadastro ou incorporadas apos comprovagao. Em princi
pio, as plantas de quadra ou comprovantes de quadras, elaboradas durante
os trabalhos de complementagdo, serao a base para o desenho inicial do

comprovante cadastral.
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As fotografias aéreas na escala de 1:5000 e as suas ampliagdes na esca
la 1:1000 serao utilizadas para analises mais detalhadas do espago urba
no e como meios auxiliares nos trabalhos de complementagcao e cadastra

mento.

Os Boletins de InformacGes Cadastrais (BIC), arquivados por setores-qua
dras e disponiveis para consulta, caso nao sejam inteiramente  codifica

dos, conterao todos os dados levantados, a saber:

inscrigao cadastral (setor - quadra - lote - sublote ou unidade imo

biliaria);
. localizacao da unidade imobiliaria;

. matricula ou dados de registros ou respectivo Cartorio de Registro de

Imoveis;
. nome completo do proprietario, seu endereco, CPF ou CGC e identidade;
. uso do imovel;

. itens relativos ao lote (terreno): sua localizacao na planta basica

cadastral, area, situacao, limitagao e topografia;

. itens relativos as edificagoes (principal e dependéncias): area, ni
mero de pavimentos, ano da construcao, tipo, caracteristicas da cons
trucao (estrutura, paredes, cobertura, esquadrias, pinturas externa
e interna, forro, piso, instalacOes sanitarias e instalagoes eletri

cas) ;

. indicacao dos equipamentos e redes de servigos publicos existentes

em frente ao imovel;

indicacao dos equipamentos e servicos publicos utilizados.

14



A Ficha Cadastral € um resumo do BIC, contendo os dados necessarios pa
ra a localizagao da unidade imobiliaria e identificagdo do seu proprie
tario. Podera servir, como se propde, para estabelecer a ligagdo defi
nitiva entre o Cadastro e o Cartorio de Registro de Iméveis, aquele
dizendo o que & e este dizendo de quem &, sendo também numerada de 3

cordo com a matricula de cada imével no cartorio respectivo.

0s Indices Remissivos sao documentos auxiliares para a recuperacdo da

informacao:

. o Indice Alfabético & uma listagem dos nomes dos proprietarios, em
ordem alfabetica, dos numeros de inscrigao das respectivas  unidades

imobiliarias, sua localizagcao e matricula no Cartorio;

. o Indice Numerico, correlaciona o numero da inscricao cadastral e
localizagao da unidade imobilidria com a matricula no Cartdrio de

Registro Imoveis.

1.4.3. CADASTRO DE REDES

0s registros da existencia de equipamentos e servicos publicos serao ob
tidos em colaboracao estreita com as Prefeituras Municipais e as empre
sas encarregadas (CESAN, ESCELSA, TELEST),que ja possuem os seus pro

prios cadastros.

0s dados,assim catalogados,estarao disponiveis em dois tipos de arqui-

VO

— CARTOGRAFICO

. em copias do mapa basico urbano, na escala de 1:5000, de forma a

breviada, indicando a existencia ou nao do servigo;

15



. em copias da planta basica cadastral, na escala de 1:1000, de for
ma esquematica, plotados com precisdo através das coordenadas pla
nimetricas de pontos de detalhe de cada rede.

- DIGITAL

em relagao de coordenadas planimétricas de pontos de detalhes, para

cada tipo de equipamento.

Deverao existir cinco colecdes de mapas indicativos, na escala de

1:5000, cada uma salientando assuntos diferentes:

19 Colegdo - mostrard as caracter{sticas fisicas da area.

2% Colegdo - rede de abastecimento d'agua e esgotos sanitarios.
3? Colecao - pavimentagao, galerias pluviais, guias e sarjetas.

4% Colecdo - iluminacdo piblica, energia elétrica (forca) e telecomuni

cacoes.

5? Colecao - coleta de lixo e limpeza urbana.

Na escala de 1:1000, em copias transparentes (em filme para reprodugao
de energia) da planta basica cadastral, deverdo existir tres colecoes,
correspondendo cada uma a graficacao dos detalhes correspondentes  aos

. a ,a a ~ . .
assuntos indicados nas 2, 37 e 47 colecoes acima referidas.

A ESCELSA, que ja possui um excelente sistema de informagoes automatiza
do, dispoe dos dados assim cadastrados para os postes com transformado

res, pontos de luz e linhas de transmissao.

E possivel imaginar, para a Aglomeracao Urbana da Grande Vitoria, o

volume de documentos que comporao estes dois cadastros:

. 3.500 folhas de mapas e plantas, tamanho Al das Normas de Desenho da
ABNT;

16
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10.000 pastas - arquivo contendo copias das plantas de quadra e res

pectivos boletins de informagoes;
documentos resultantes das medigoes;
1.200 fotografias aéreas e 600 ampliagbes fotograficas;

indices remissivos com cerca de 5.000 folhas cada um.

1.4.4. INFORMACOES SOCI0-ECONOMICAS

Estas informagoes serdo obtidas durante a pesquisa de campo (preenchi
mento do BIC) e complementadas pelos dados ja existentes em outros ca

dastros especificos, tais como:
IBGE - dados do Censo Demografico, Industrial, de Servicos etc;
Secretaria da Fazenda - contribuintes do [CM;

. Secretaria da Salde - hospitais, casas de salude etc;

Secretaria da Educagéo - estabelecimentos escolares, numero de alunos
nos diversos niveis, grau de escolaridadeetc.
De uma forma geral, o levantémento cadastral, incluindo toda a ares o
cupada e, por consequéncia, abrangendo todo o universo imobiliario urba
no (unidades imobilidrias), definira o tipo de ocupagao do solo e o seu
uso, de acordo com uma classificacao, previamente definida, desejévelpé

ra os planejadores e necessaria para a incidéncia dos impostos.

Simplificadamente tais indicagoes poderao constar das plantas de qua

dra:



I - Industrial

CS - Comercial e Servicgos

RU - Residencial Unifamiliar

RM - Residencial Multifamiliar

T = Terreno Vago

IN - Institucional

AV - Areas Verdes

Além disso, os equipamentos comunitarios serdo representados grafica

mente na planta basica cadastral e nas respectivas plantas de quadra:

. parques, pracas de esportes, escolas, areas verdes, hospitais, jar
dins, postos de saude, cemiterio, estacbes de radio-difusdo (edifl
cio - sede e torres), emissoras de televisdo (edificio - sede e tor
res) , jornais, bibliotecas, museus, cinemas, teatros, agencias dos
correios e telegrafos, igrejas, quartéis (contorno da area ocupada),

hotéis, motéis, penitenciarias, estabelecimentos correcionais.

Ainda nos boletins de informacoes cadastrais (BIC), constarao a exis

tencia dos servicos pUblicos disponiveis junto a unidade cadastrada:

pavimentacao, meio-fio, passeio, esgoto pluvial, abastecimento d'a
gua, esgoto sanitario, telefone, energia elétrica, iluminagao publi

ca, coleta de lixo e limpeza urbana.

Poderao, a critério da entidade promotora da execugao do Cadastro,
serem coletadas informagoes, nas unidades residenciais, relativas ao na
mero de residentes, grau de instrucao, renda familiar etc. Estes indi
cadores tém um grau de confiabilidade muito baixo,quanto & sua represen

tacao espacial,e uma alta taxa de mutagao no tempo.
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SITUACAO ATUAL
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2.1, CRITERIOS DE ANALISE

Os Cadastros Imobiliarios Fiscais e os Cadastros Técnicos foram analisa
dos quanto & sua composigao e conteudo de cada documento e, posterior
mente, comparados ao Projeto do Cadastro Metropolitano. Esta analise
foi efetuada com base em questionarios suficientemente detalhados, de

modo a possibilitar a elaboracdo de um diagnostico.

A pesquisa abrangeu os itens abaixo enumerados:

- BASE CARTOGRAFICA

Planta Geral - ano da edigao, escala, referéncia geodesicas, deta

lhes graficados;

Plantas de Quadras - escala, codificacao ou numeracao, informacgoes

graficadas;

Planta de referéncia ou planta cadastral - escala, referéncias geo
désicas (pontos com coordenadas), detalhes graficados, atualizagao

do desenho;
Planta de valores - processo de montagem, atualizagéo,etc.;

. Tipos de arquivos e mapotecas.

- SISTEMA DESCRITIVO

[ndices remissivos - tipos, constituicao (inscrigao cadastral, no

me dos proprietarios, localizacdo da unidade imobiliaria etc.);

Boletim de cadastramento - modelo, dados sobre o imovel (terreno
as edificacOes, o proprietario, a matricula ou o registro no Car

torio de Imoveis);
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. Recuperagao das informagdes

. Tipos de arquivo.

-~ OUTRAS INFORMAGOES

. Ligagcao com o Cartorio de Registro de Imoveis;
. Processo de atualizacao dos dados;

. Lotes vagos.

— CADASTRO DE REDES

. Planta indicativa dos servigos existentes - escalas, convengaes, da

dos graficados.

Em cada Prefeitura Municipal foram obtidas copias dos seguintes documen

tos:

- LEIS MUNICIPALIS RELATIVAS A

. Codigo Tributario e leis complementares;
. Perimetro Urbano;

. Organizacao administrativa.
~ PLANTAS DE LOTEAMENTOS APROVADOS OU EM PROCESSO DE APROVAGAO;
— PLANTAS DE QUADRAS DO CADASTRO IMOBILIARIO FISCAL;

~ PLANTAS DO CADASTRO TECNICO.
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CADASTRO IMOBILIARIO DO MUNICIPIO DE CARIACICA

Foi iniciada em janeiro do corrente, a implantagao do cadastro imobilia
rio, utilizando os servicos de uma empresa local, como consultora, e
pessoal da propria prefeitura para as tarefas de campo (ou externas)
e de gabinete (ou escritdrio). Trabalham no projeto 30 pessoas, 24 da
Prefeitura e 6 da empresa consultora. Esta implantagao esta na fase fi

nal, prevendo-se a sua conclusao durante o més de agosto.

A metodologia deste cadastro € analoga aquela empregada na implantacgao
do cadastro imobiliario do municipio de Vitoria em 1967, deixando, no
caso atual, de utilizar as fotografias aéreas para elaborar fotos-qua
dras. A base cartqgréfica € redimentar, nac merecendo uma analise mais

detalhada.

E um cadastro que atende, exclusivamente e de maneira precaria, a fina
lidade fiscal. Ao inscrever a propriedade imobiliaria, embora com da
dos aproximados, esta-se aumentando, substancialmente, o universo de
contribuintes. A média dos tributos lancados, por unidade imobiliaria,
€ muito baixa, estd calculada em Cr$ 88,00 (oitenta e oito  cruzeiro).

E prevista a inscricao de 50.000 unidades.

Os técnicos da Prefeitura sabem da necessidade, para o municipio, de
un cadastro f%sico ou tecnico, como denominaram, cuja implantacao sera

a longo prazo.

Sem duvida nenhuma, € urgente a elaboracao de uma cartografia confia
vel, contendo a representacao gréfica correta dos detalhes de interesse
para o planejamento projetos de obras de infra-estrutura urbana e equi
pamentos urbanos, correlacionada com os dados levantados pelo cadastro
imobiliario. 0 municipio, localizado em area fisicamente desfavoravel,
apresenta qualidade de vida inquietante e demanda um programa de plane

jamento e agao a curto prazo.
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2.3, CADASTRO IMOBILIARIO DO MUNICIPIO DA SERRA

0 municipio, através do SERPRO - Projeto CIATA, implantou, em 1977, o]

seu cadastro imobiliario.

No Cadastro Fiscal estavam inscritas, 12.304 unidades prediais e 59.672
unidades territoriais. £ prevista uma arrecadagao de Cr$ 4.082,720,10 pa

ra o IPU e Cr$ 23.573.866,74 para o ITU, no ano de 1979.

A cartografia foi parcialmente executada, tendo o SERPRO entregue as pran
chas da chamada PRC (Planta de Referéncia Cadastral}, na escala de
1:1.000, compiladas de montagens de reprodugoes xerograficas das plantas

dos loteamentos, portanto, de pouca confiabilidade técnica.

Nao existe atualizagao dos dados relativos aos imoveis ja inscritos, ape
nas sao efetuadas as inscricoes das unidades territoriais dos novos lo
teamentos aprovados. E necessaria a montagem de uma estrutura afim de

sistematizar o processo de atualizacao.

23



2.4, CADASTRO IMOBILIARIO DO MUNICIPIO DE VIANA

0 cadastro imobiliario atual foi implantado em 1978, utilizando pessoal

da Prefeitura e consultoria de um técnico especializado.

A sua metodologia € muito simples, podendo ser operado, dado o  pequeno

numero de contribuintes, de forma manual.

Foram efetuadas medigoes topograficas complementares paraobter.as areas
dos lotes e das edificagaes, dados estes langados, inicialmente, sobre
copias xerograficas das quadras das plantas de loteamentos. Deverao,
ainda ser desenhadas, como arte-final, as plantas de quadra definitivas

com os dados do cadastro.

Como nos outros municipios, inexiste uma base cartografica confiavel,
que possa ser usada, sem temor de erros grosseiros, em projetos técni

COS.
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2.5, CADASTRO IMOBILIARIO DO MUNICIPIO DE VILA VELHA

A Secdo do Cadastro Imobilidrio Urbano esta subordinada a Divisao de

Tributagao do Departamento de Finangas.

0 Cadastro Imobiliario, atualmente operado por 7 funcionarios, foi exe
cutado em 1971, através de um consorcio PLANORTE-COMDUSA e implantado
em 1972. Nessa época, foram inscritas 150.000 unidades imobiliarias,
deste total cerca de 70% pagam IPU conforme apuramos. E provavel que,
atualmente existam em torno de 200.000 unidades imobiliarias no Munici

pio.

0 cadastro € constituido de um conjunto de plantas de quadra na escala

de 1:1.000 (apenas aquelas existentes na época da implantagao) e dos
boletins do cadastro imobiliario arquivados de forma rudimentar, em
pastas por quadra; estao catalogadas em torno de 5.000 quadras. A
planta de referéncia cadastral foi montada na escala de 1:4.000, mas

nao e atualizada desde 1971.

A secao do Cadastro efetua, com base nos dados do boletim, os calculos
para cobranga dos tributos e os remete, através de comunicagao interna,
a Divisao de Tributacao onde € feito o respectivo controle financeiro.

As aliquotas sao fixas:

IPU - 0,35% (Residencia)

0,60% (Comércio, servigos, ....)

I7TU - 1,00%

A Lei Municipal n® 1673/77 prevé acréscimos na aliquota do I7U inciden
te sobre lotes de terrenos nao edificados, situados em zonas beneficia
das por projetos de complementacao urbana ou providos de  determinados

equipamentos urbanos.
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Em termos de atualizagao, a Secao de Cadastro efetua, apenas, o redalqg
lo dos valores cadastrais para cobranga do tributos com base na atuali

zagao da U.V.F.M.V.V., e apos a ocorrencia da concessao da HABITE-SE,

onde o boletim cadastral do imovel € preenchido pelo Departamento de
Obras e Urbanismo, e o processo encaminhado a Secao de Cadastro. Nao
existe uma planta genérica de valores estabelecendo os valores unipé

rios para as propriedades imobiliarias.

As vistorias para revisao dos langamentos dos impostos (atualizacao dos
dados do boletim e calculo dos tributos), saoc efetuadas com a interfe
réncia direta do contribuinte interessado, nao havendo viatura da PMVV

a disposicao da Secao de Cadastro para executar esta tarefa.

0s novos loteamentos, apos a aprovagao do 6rgao competente, sao  langa
dos, fazendo a inscrigao e preenchendo um boletim para cada lote de ter
reno. As edificacoes nao licenciadas nao sdo langadas; como consequen
cia, nao ha a atualizagao do boletim e da planta de quadra, deixando o

municipio de efetuar a cobranca dos tributos correspondentes.

A Secao de Cadastro nao dispoe de recursos humanos e meios para efetuar
qualquer atualizacao de campo. Um desenhista, 3 diposicao da segao,
possibilitaria a atualizacao das plantas de quadra e da planta de refe

rencia cadastral.

Tentativas esporadicas foram feitas visando a atualizagao do  cadastro.
Nao tendo sido encarada como uma atividade sistematica, essas atualiza

coes nao foram coroadas de éxito.

A alternativa a ser estudada € da atualizagdo, paulatina e sistematica

do cadastro imobi]iSrio existente, implantado em 1972 e operado pelo
pessoal da Prefeitura. Esta atualizagao seria executada em areas pre
viamente escolhidas, cujas prioridades de levantamento seriam estabele
cidas, de comum acordo, pela Fundacao Jones dos Santos Neves e Prefei

tura Municipal de Vila Velha. 0 tamanho dessas areas seria funcao da
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necessidade de dados para o planejamento e da disponibilidade de recur
sos (humanos, financeiros, técnicos ....) para execugao do levantamento

cadastral correspondente.
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2.0, CADASTRO IMOBILIARIO DO MUNICIPIO DE VITORIA

Foram estabelecidos contatos com o Secretario de Financas, Diretor da

Receita e pessoal da Divisdo de Rendas Tributarias e do Cadastro.

Estao cadastradas, atualmente 51.000 unidades imobiliarias. FE previsao
dos técnicos que existam, no municipio 70.000 unidades prediais e ter
ritoriais. Sao 19.000 imoveis, cujos proprietarios deixam de recolher
aos cofres municipais os tributos devidos. Receita potencial, que pode

cobrir o custo de alguns projetos.

0 Cadastro Imobilidrio em operacao, foi montado através de uma empresa
consultora, em 1967. A documentagéo‘cartogréfica é composta de  foto
quadras, obtidas por simples ampliacao de fotografias aereas, e plantas
de referencia cadastral, elaboradas por copia direta das fotos. 0s
boletins de informacoes cadastrais, ainda em uso para a atualizagao dos
tributos, foram reformulados para a inclusao de itens anteriormente i

nexistentes. A ficha financeira foi adaptada, tendo em vista a experi

encia adquirida pelo pessoal do Cadastro.

Nao foram efetuadas medicoes topograficas para o calculo da area de ca
da unidade. Este dadd foi obtido por correlagac com o numero de  como
dos de cada edificagao. Assim, um prédio com 2 salas, 3 quartos, 1 ba
nheiro e uma cozinha (cédigo 2311) devia ter 130m* de drea construida

para fins de calculo dos tributos.

A planta genérica de valores, que possibilita o reajuste mais equanime
dos valores unitarios dos imoveis em cada logradouro apresenta por es
tar desatualizada, discrepancias flagrantes entre valores para logradou
ros de caracteristicas similares e casos frequentes de inversao de valo

res.
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A atualizagao quando existe, € feita com base nas informagGes que  che
gam ao Cadastro, por iniciativa dos proprietarios. As rotinas estabele
cidas, para tramitacao das informagoes entre as diversas reparticoes
funcionam de forma precaria isto €, o Cadastro obtem de forma nao sis
tematica as informagoes necessarias para a atualizacdo aos dados que

servem de base para o calculo dos tributos.

0 processamento automatico de dados ja esta sendo implantado na area
do Cadastro, nao havendo, no entanto, uma utilizacao maior desse proces

so de recuperagao da informacao.

Este € o cadastro existente. Impreciso e desatualizado, sem davida.
Mas um cadastro que esta em operacao gracas a uma equipe com excelente
capacidade, conhecedora das suas fungoes e interessada nas suas ativida

des.

A necessidade de um novo cadastro dos imoveis urbanos do municipio de
Vitoria € evidente apenas, pode-se discutir o tipo de cadastro a ser
executado. Propoe-se um processo que atenda, da melhor maneira possivel,
a demanda em termos de informacOes espaciais e socio-econdomicas, execu
tado, implantado e operado com os préprios meios disponiveis no municl

pio.

A Prefeitura esta contratando, com o SERPRO a execugéo de um novo Cadas
tro Imobilidrio (PGM) conjuntamente com o Cadastro Imobiliario de Con
tribuinte (CMC).

0 PGM tem uma metodologia muito bem difinida, coletando uma série de in
formagoes sobre os logradouros e as unidades imobiliarias, processando
automaticamente estes dados, langando os tributos e gerando ou emitindo

uma gama muito variada de relatorios com base nos dados armazenados.

Oferece, como produtos finais:

1 - Documentos Cartograficos
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a) Planta de referéncia cadastral, na escala 1:1.000, das areas ur

bana, de expansao urbana e urbanizavel;

b) Plantas indicativas de Equipamentos e Servigos Urbanos, tambem

na escala de 1:1.000 (10 conjuntos);
c) Plantas Genéricas de valores, também na escala de 1:1.000;
d) Planta de Referéncia de Loteamentos, também na escala de 1:1.000;

e) Plantas de Quadra, também na escala de 1:1.000.

2 - Elementos Digitais

Arquivo, em fita magnética (propriedade do SERPRO), com todas as infor

macoes cadastradas, sendo permitida a sua consulta, quando necessario.

3 - Relatorios:

27 relatorios gerenciais, que permitem o acompanhamento sistematico das
tarefas da Prefeitura das atividades desenvolvidas na area urbana, do

planejamento fisico-territorial e controles correspondentes.

Convem ressaltar que o alto grau de sofisticagao do tratamento eletrd
nico das informagcoes nao € acompanhado pelo grau de confiabilidade da
representacao grafica dessas mesmas informagOes. A Prefeitura Munici
pal de Vitoria nao dispoe, ainda, de uma base cartografica na escala de
1:1.000, sobre a qual, adequando-a possa o SERPRO cartografar as infor
magoes levantadas. 0 curto prazo previsto para a implantacao deste pro
jeto, nao possibilita, a Prefeitura, a elaboracao dos documentos carto
graficos, a serem utilizados pelo SERPRO, embora este servigo seja con

tratado com terceiros.

No demonstrativo do custo orcado, para 68.000 unidades imobiliarias, o
custo unitario, supondo a existéncia da cartografia basica na escala de

1:1.000, é de Cr$ 232,00, portanto bastante elevado.

30



PROPOSTAS
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3.1, IMPLANTAGAO

3.1.1. ASPECTOS LEGAIS

0 Cadastro deve ser considerado como um servigo publico. Como tal, a
implantacao do Cadastro Metropolitano, que se reveste de caracteristi
cas inovadoras, necessita de amparo legal que lhe assegure pleno desen

volvimento, impondo obrigacoes e definido direitos.

Todos os cadastros imobiliarios tem sido tratados, até agora, a nivel

municipal, nao existindo a respeito uma legislagao especifica.

0 interesse em conhecer a realidade fisica do municipio ultrapassa o en
foque parcial do <nteresse exclusivo quando se trata do planejamento

de atividades de interesse comum metropolitano.

Parece-nos, no momento, imprescindivel, antecipando-se a elaboragao do

cadastro, a existencia dos seguintes dispositivos legais:

12) Lei estadual, criando o Sistema Cartografico, para a regiao, como
referencia obrigatoria de todos os servigos que incluam, de forma
direta ou indireta, levantamentos topograficos ou aerofotogrametri
cos, tanto na elaboragdo de novos documentos cartograficos como no

uso ou na compilacao de documentos ja existentes.

2°) Leis municipais, estendendo, para o 3mbito do municipio, o Sistema
Cartografico adotado na regiao, obrigando a sua utilizagao, como
referéencia basica, em todos os documentos cartograficos que  forem

utilizados, verificados ou aprovados por orgaos da Prefeitura.

39) Lei municipal, criando o Cadastro Imobiliario, de atividades Produ

toras e Servigcos e definindo suas atribuigOes, obrigagoes e estru

3z



5

o]

tura administrativa, bem como estabelecendo os recursos orcamenta

rios para sua implantacao.

Lei municipal, autorizando o Poder Executivo Municipal a assinar
Convénio de prestagao de servigcos e assessoramento técnico para ela
boragao do Cadastro Imobiliario, de atividades Produtoras e servi
cos, divisao e atualizagao da Legislagao Tributaria e, se for o ca
so, Plano de Desenvolvimento Local Integrado, bem como a promover
todas as medidas, na area da competéncia municipal, para o atendi

mento das obrigacoes nele assumidas.

Convénio entre o orgao técnico do CODIVIT no caso a FJSN, e a Pre
feitura Municipal para a prestacao de servicos e de assessoramento

técnico, com as seguintes clausulas principais:

- Clausula - A FJSN prestara servicos técnicos, nas  seguintes

atividades:

a) execugao e implantacao do Cadastro Imobiliario, de conformida

de com as diretrizes e normas do Cadastro Metropolitano.

b) projeto, execugao e implantagao do Cadastro de Atividades Pro

dutoras e de Prestadores de Servicos.

- Clausula - A FJSN prestara assessoramento técnico nas ativida

des a seguir especificadas:

a) elaboracao do Plano Diretor de Desenvolvimento Local Integra
do, de conformidade com as diretrizes constantes do Plano de

Estruturacao do Espaco da Grande Vitoria;
b) revisao e atua1izag§o de Legislacao Tributaria do Municipio;

c) projeto, execugao, implantagao e operacao do Cadastro Fiscal.

- Clausula - 0 Municipio compromete-se a:

a) observar as Recomendacoes e Normas Técnicas do Cadastro Metro
politano, Sistema Cartografico e Plano de Estruturagao do Es

paco da Grande Vitéria.
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b) assegurar e facilitar o fornecimento de dados, informacdes, ma
pas e legislacao existentes, bem como dos demais documentos ne
cessarios a execugao dos servigos e assessoramento  previstos

neste Convénio;

c) delimitar as areas urbanas da sede e dos distritos do Municl
pio, demarcando os limites entre as propriedades publicas e as
particulares e definindo os pontos que caracterizam as esqui

nas das quadras;

d) assegurar os recursos humanos necessarios a implantacgao dos

projetos objeto deste Convénio, através de uma equipe local;

e) assumir a responsabilidade pela elaboracao final, execucao e
implantagao do projeto do Cadastro Fiscal e produgao de quais

quer documentos inerentes ao presente Convénio;

f) fornecer sistematicamente a FJSN, apés a implantagao dos pla
nos e dos projetos referidos neste Convenio, as alteragoes o

corridas nos seus dados.

Funcionando o Cadastro dentro da estrutura da entidade metropolitana -
ou fora dela, como empresa publica, autarquia, sociedade de economia

mista etc. -, deverao ser estabelecidas diretrizes de atuacao quanto

aos seguintes topicos:

. celebracao de convénios entre as entidades que, por suas atividades e
objetivos, manipulem direta ou indiretamente informacoes levantadas
ou incluidas no Cadastro Metropolitano, de modo que estas entidades
atuem de forma integrada no levantamento, no fornecimento e no recebi

mento dessas informacgoes.

correlacao entre os trabalhos dos Cartorios de Registro de Imoveis,
dos Cartorios de Registros de Titulos e Documentos e do Cadastro Imo
biliario, que devera ser estruturada através de Resolugoes da Correge
doria do Estado a que estiverem jurisdicionados tais Cartorios. Es
ta correlacao consistiria na troca de listas e avisos de alteracgoes
guanto a situacao de propriedade dos imoveis matriculados ou registra

dos.
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3.1.2. ORGANIZAGAO OPERACIONAL

A - Organizagao — Tipo

Ja & reconhecida a necessidade da implantacao do Cadastro para conheci
mento da realidade fisica e socio-economica dos aglomerados urbanos, fa
zendo parte integrante de um sistema global de informagoes. Como conse
quencia, o setor responsavel pelo cadastro tem sido colocado na estru

tura das organizacoes de planejamento.

E aconselhavel que tanto a situagdo estrutural do Setor de Cadastro co
mo sua organizagao interna sejam estabelecidas de forma a garantir sua
flexibilidade, dando-lhe capacidade para adequacao a situacoes novas

sem invalidar ou prejudicar a atuagao do setor.

As atividades cadastrais, como se imagina atualmente, devem assumir
grandes proporcoes, exigindo, na medida do seu crescimento, tipos de
organizagao cada vez mais complexos. Apesar de nao se poder aprazar o
desmembramento dessas atividades, pode-se afirmar que o Cadastro deve
ra ficar vinculado a entidade responsavel pelo planejamento urbano ou

metropolitano para fins de orientacao, supervisao e controle.

A estrutura do Setor de Cadastro devera ser comandada por um Escritorio
Central (Coordenacao, Administracao e Gabinete Técnico) que estara apoia
do, a nivel de execugao, em Escritorios Municipais ou Locais (Medicoes,
Cadastramento, Complementacao). A centralizagao administrativa e técni
ca sera exercida pelo Escritorio Central, que elabora as diretrizes e
normas para implantagao e operacao ou as ordens de servigo para  execu
cao pelos Escritorios Locais, que devem atuar em areas previamente de
terminadas (Vila Velha, Cariacica e Serra). Definida a organizacao, de
verao ser criados instrumentos - conjunto de rotinas, fluxos e procedi
mentos - que caracterizem perfeitamente as responsabilidades e as fun

coes dos diversos funcionarios e orgaos internos envolvidos.

Os diversos trabalhos para implantagdo e atualizacao do Cadastro  pode
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rao ser contratados, por empreitada, com empresas ou organizacoes espe
cializadas - credenciadas pelo proprio Setor de Cadastro, mas, sempre,
deverao existir equipes do Escritorio Central com a finalidade exclusi

va de verificar ou comprovar a corregao dos servicos contratados.

0 Setor de Cadastro devera ter como atribuicoes principais:

. executar e supervisionar a montagem do Cadastro;

. operar o Cadastro, prestando aos usuarios as informagoes solicitadas

ou fornecendo os produtos decorrentes;
. atualizar os dados cadastrais;

. formar e treinar equipes para executar, implantar, operar e atualizar

o Cadastro;

. aperfeicoar o projeto do Cadastro Metropolitano.

B - Pessoal, Material e Equipamentos

Apresentam-se,a seguir, de forma sucinta, quadros demonstrativos do pes
soal que compora o corpo de funcionario de cada escritorio, do material,
equipamentos principais e servigos de terceiros necessarios para a im
plantacao. Estes dados estatisticos servem para uma rapida apreciagao

de custos.
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a) PESSOAL
o]
Ne DISCRIMINAGAD ESCRITORIO0S SOMA | OBSERVACDES
ORDEM CEN VILA | CARIA
TRAL |VELHA| cicA| SERRA
1 Engenheiro Coordena ! i
dor
2 Engenheiro Carto- ! ] Especializado
grafo em Cadastro
3 Engenheiro 1 1 Especializado
em Fotointer-
pretacao
4 Tecnico Administra- x * * * Chefe de Es
X ) 2 i 1 1 5 e = s ~
tivo critorio lo-
cal
5 Técnico 2 2 Especializado]
em Cadastro
6 Programador 2
7 Desenhista 6
8 Secretaria ] 1
9 Datilografa 2 2
10 Almoxarife 1 1
11 Auxiliar Serv.Gerais 1 1
- Equipe de Topografia’ - 5 equipes
12 Topografo-chefe ] 1 1 5
13 Topografo-auxiliar 10
14 Auxiliar de Campo L 20
- Equipe de Cadastra _ 12 equipes
mento
15 Cadastrador 2 2 2 12
16 Cadastrador-Auxitiar 2 2 12
SOMA 46 12 12 12 82




b) EQUIPAMENTOS.
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« . ESCRITORIOS
NS
DISCRIMINAGAO CENTRN_V'LA CARIA SERRA SOMA OBSERVAQOES
ORDEM VELHA| CICA
] D:stén?:ometros ele 2 ! ! i 5
tro-oticos

2 Teodolitos 2 1 1 |

3 Binoculos 1 ] ]

L Transceptores {par) 2 1 1 1 (até 2 Km)
de pequeno
alcance

5 Trenas 15 24

6 Prismas pentagonais 6 3 15

7 Minicomputador. 1 e periféricos

8 Maguinas de calcular 2

9 Maquinas de escrever 2 2

10 Perfuradora de car- 1 1

toes

11 Coordenatografos 2 2 | manuais ou
semi-automa
ticos

12 Estojo de desenho

13 Veiculos 2 2 2 12 | automoveis
pequenos
Kombi, Furgao




c) MATERIAL PERMANENTE
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N ESCRITORIOS
ORDEM DISCRIM‘NAE’AO CE_N_ VILA CAle\_ SERRA SOMA OBSERVAQGES
TRAL | VELHA] CICA
1 Mesas de escritorio 22 3 3 3 3]
2 Mesas de desenho L L
3 Mesas luminosas p/ .
2 2
desenho
L Mesa p/reuniao 1 1
5 Armarios c/estantes 7 i 1 ] 10
6 ‘Armarios—-arquivo de 5 5
‘ago
7 Mapotecas 5 5 )
8 Ficharios ¢/ 5 ga L0 L0
vetas
9 Cadeiras 38 8 64
10 Bancos de madeira 4 2 10
11 Guarda-roupas de ago 13 5 28 conjuntos




d) MATERIAL DE CONSUMO

)

NO

ORbEM DISCRIMINACAD UNIDADE QUANT. OBSERVACOES
1 Papel sulfite, 24 kg, milheiro 600
tam Ab
2 Cartolina, tamanho Al milheiro 300 Fichas, boletins
3 Poliester, espessu- rolo ¢/18,4m x
ra 004 rolo > 1 1z0m
4 Poliester-filme, espes
sura 003 — rolo 15 ldem
5 Poliester-filme, espes rolo 60 L dem
sura 002
6 Papel vegetal, 120g rolo 100
7 Papel Heliografico rolo 100
8 Diversos (pranchetas,

lapis, canetas esfero-
graficas, borrachas, a
pontadores, tintas p/
desenho, esquadros,
etc.)




e) SERVICOS DE TERCEIROS.

§1

ORSZM D!SCRIMKNAQAO UNIDADE QUANT. OBSERVAQOES
1 Espaco Fisico (aluguel) m?2 400 Esc.Central 250m?
2 Veiculos (aluguel) ' 6
3 Telefones (uso) 3
L Energia elétrica (uso) Kw
5 Agua (uso) m3
6 Cobertura aerofotografica Km?2 koo
7 Ampliacoes fotograficas foto 800 0,50 x 0,50m
8 Restituicoes estereofotog. Km?2 50
9 Treinamento de pessoal

10 Campanha de divulgacao
11 Impressao de formularios milheiro
12 Computador (aluguel) hora




3.2, IMPLEMENTAGAO

3.2.1. PRELIMINARES

A - Montagem do Escritorio Central

™

necessario, para o desenvolvimento das demais tarefas, que se monte

o}

Escritorio Central, selecionando e contratando o pessoal e adquirindo

materiais e equipamentos de acordo com o previsto no item 3.1.2.

Ao mesmo tempo deverao ser elaborados documentos definindo as rotinas
para funcionamento do escritorio, execucao das tarefas administrativas e

do Gabinete Tecnico.
B — Treinamento de Pessoql

Este treinamento, em cursos de curta duracao, visa primordialmente trans
mitir aos funcionarios a metodologia de execugao das tarefas do Cadas
tro, de modo a se ter, no municipio, elementos capacitados em condigoes
de exercer as atividades de operagao, manutencao e atualizacao, devendo
abnanger tambeém as seguintes areas de conhecimento:

. Nocoes de Direito Imobiliario;

. Nocoes de Direito Tributario;

. Analise de Fotografias aéreas;

. Cadastramento de Imoveis, para fins de avaliagao;

. Pratica de Levantamentos Cadastrais.

D - Automagao do Sistema Descritivo

Estabelecido o convénio ou contrato de prestagao de servigos com entida
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de de processamento de dados com vistas a automagao do sistema de infor
magoes metropolitanas, devera ser efetuada uma analise dos programas ja
existentes relativos a digitagao de cadastro imobiliarios com a finali
dade de adequar os dados de entrada, os formatos de entrada e saida e a

extensao do campo de cada assunto a codificar ou digitar.

A elaboracao eletronica dos dados exige a organizacao de rotinas para
as seguintes tarefas:
. arquivo das informacoes em memorias magnéticas;
. programas de controle para comprovacao dos dados; listagem de erros;
determinacao das fontes de erro;
corregao dos boletins de informagoes;
. correcao e atualizagao dos dados arquivados nas memorias magnéticas;

. emissao dos documentos do Sistema Descritivo (Ficha Cadastral, Tndi

ce Alfabético e Indice Numérico) .

3.2.2. PREPARACAO

A - Loecagao do Perimetro Urbano e dos Loteamentos

0 lancamento destes dados sera feito, na escala 1:5.000, baseando-se no

mapa municipal e nas plantas de loteamentos.

0 perimetro urbano sera tracejado ao longo de toda a area, contornando
a cidade. 0s loteamentos serao indicados pelo contorno das quadras e

pela sua denominagao.

B - Projeto da Rede de Referéncia Cadastral

A localizacao aproximada dos pontos desta rede sera estudada sobre a co
lecao de mapas preparados de acordo com o item anterior, aonde serao lo

cados, por suas coordenadas, todos os pontos geodésicos determinados du

rante o levantamento do mapa basico urbano.
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C - Codificagdo de Quadras e Logradouros

Sobre copia heliografica de cada folha do mapa basico urbano - que, pa
ra fins de inscricao cadastral, € considerado como um setor de cadastra
mento - as quadras serao numeradas de 0001 em diante, da esquerda para
a direita e de cima para baixo, a partir do canto noroeste da folha,
percorrendo cada quadricula (500 x 500m). O Codigo de quadra tera o se

guinte formato:

0096

0

0116

0125

752

348 Mapa basico 1:5000

48.752/01
348.752/0135,

Regiao de

Numeracao

NGmero da Quadra
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A seguir, sobre a mesma copia, as areas correspondentes a cada logradou
ro serao parceladas de modo a nao haver superposicao; da mesma forma es
tabelecida para as quadras, serao numerados os logradouros, ou melhor,
as areas pakcelares de cada logradouro, a partir de 1001, ficando com

a seguinte apresentacgao:

/'0
»@<
752 N

Mapa Basico 1:5000

348

348.752/1.034

Regiao de Numeragéo,mmm___aj

Codigo do Logradouro

Posteriormente, devera ser feita a correlacao entre o Codigo de Quadra
e Codigo de Logradourc metropolitanos com os codigos do Cadastro Fis

cal de cada Prefeitura.
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D - Elaboragao dos Mapas Indicativos dos Servigos Urbanos

Com base nas informagoes disponiveis (Prefeituras Municipais e conces
sionarias de servigos publicos), poderao ser preparados os mapas indica
tivos dos equipamentos e servicos urbanos, conforme esta previsto na

composigao do Cadastro de redes.

Sobre copias transparentes de folhas do mapa basico urbano, na escala
1:5.000, serao langados, utilizando convengbes apropriadas e de uso cor
rente, os simbolos que identifiquem as diversas redes de servigos ou
equipamentos urbanos, cuja graficagao e desejavel por oferecer uma  vi

sualizagao de conjunto e de sua distribuicao na area estudada.

3.2.3. LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO

A - Reconhecimento, Monumentagao e Numeragao dos Pontos da Rede de Refe

vencia Cadastral

Antecipando o inicio desta tarefa, ha necessidade de iniciar a montagem
dos escritorios locais, pois eles servirao de apoio as atividades de
campo; serao as sedes temporarias das turmas de topografia, durante a

semana, minimizando os deslocamentos até as areas de trabalho.

Para o reconhecimento serao utilizadas as copias do mapa basico urbano
com o projeto da rede e os formularios de descricdo dos pontos geodési

cos, que fazem parte da documentacao do Sistema Cartogrdfico.

Serao localizados pontos pcligonais de referéncia, criteriosamente, em

locais visiveis, accessiveis e protegidos.

A numeragao dos pontos da rede j& reconhecidos sera feita, posteriormen
te, em gabinete, sobre a mesma copia do mapa basico urbano, devendo obe
decer a Norma para numeragac e anotagao de pontos da rede de rveferencia

cadastral, preparada com vistas a digitalizacao dos mapas. Estes  pon
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tos da rede de referencia sao numerados dentro de cada folha do mapa ba
sico urbano (escala 1:5.000). Faz parte desta numeragao um algarismo

que identifica a classe do ponto.

B - Definigdo dos Pontos de Esquina

=

definicaoc do ponto exato de cada esquina das quadras ou quarteirdes

[}

um dos aspectos importantes do Projeto do Cadastro Metropolitano, mas
sempre negligenciado nos Cadastros Imobiliarios Fiscais, como, de res
to, qualquer medigdo. Os Cartorios de Registro de Imoveis tem solicita
do as Prefeituras Municipais que certifiquem, para fins de registro, co
mo exige o artigo 225 da Lei n? 6015/73, qual a distancia precisa do
imovel registrando & esquina mais proxima; e os Escritérios de Cadas
tro tem fornecido os dados com base nas suas plantas cadastrais (impre

cisos, sem davida).

As favelas ou aglomerados de pequenas construgoes - areas situadas den
tro do perimetro urbano, com grande numero de edificacoes precarias
(barracos, meia-agua etc.) - deverado ser contornados com pontos auxilia

res, caracterizando o seu limite aproximado.

¢ - Medigao da Rede

A medicao dos angulos e a medicao das distdncias devem ser feitas simul
taneamente pelo processo de centragem forcada, isto &, utilizando trés

ou quatro tripes.

Devem ser utilizados:

. para a medida dos angulos, teodolitos com leitura direta do  segundo

de arco;

para a medida das distancias, distanciometros eletro-6ticos ou taqui

metros eletronicos.
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D - Cdlculo de Coordenadas

As coordenadas plano-retangulares de todos os pontos medidos devem ser

calculadas no Sistema de Projecao UTM, com os seguintes pardmetros:

. Tabelas auxiliares calculadas com base no Elipsoide da UGGl de 1967,

publicadas pelo Servico Geografico do Exército;
. Fuso 2L, com 6° de amplitude e meridiano central 39°W de Greenwich;

. Coeficiente de reducao linear, no meridiano central, igual a 0,999

6 (2499/2500) ;

. Coordenadas iniciais (sobre o meridiano central e o equador):
N 10.000.000,00m
E 500.000,00m;

. Datum horizontal: o adotado pela Fundagac IBGE para o calculo da rede

geodésica fundamental de 19 ordem;

. Datum vertical: o adotado pela Fundagao IBGE para o calculo das alti

tudes da RRNN (referéncias de nivel) da rede de 12 ordem da regiao.

Os calculos, utilizando as formulas adequadas, poderao ser efetuados em
calculadoras de mesa ou manuais programaveis, anotando os resultados em
formularios adotados pelo Cadastro. As Normas para levantamento e
atualizagao de uma rede poligonal contém as formulas e tabelas para cal

culo e apreciacao dos limites de erros, esclarecendo todos os detalhes.
3.2.4. COBERTURA AEROFOTOGRAMETRICA

0 plano de voo deverd ser estabelecido de modo a aproveitar ao  maximo
os pontos ja determinados, evitando trabalhos adicionais para a determi

nacao do apoio suplementar.

4 - Sinalizagdo Previa

Esta operagdo constitui-se na tintagem de um circulo de cor branca, com
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20cm de diametro, em todos os pontos de rede de referencia cadastral e
daqueles que complementam o apoio suplementar, devendo ser executada em

época que pouco anteceda o inicio da tomada das fotos.

Estes pontos, assim sinalizados, servirao para orientar a ampliagdao ou

a retificacao das fotografias e os posteriores trabalhos de restituicdo.

B - Execugac da Tomada de Fotos

A area a ser sobrevoada podera ser subdividida em areas menores, faci

litando as operacoes aéreas.

Sao validas para a licitacdo correspondente a esta fase, no que couber,
as normas e as especificacoes tecnicas ja estabelecidas para a cobertu

ra aerofotogramétrica na escala 1:20.000 (Licitagao n? 01/78 do DAF).

¢ - Ampliagao e Retificagao de Fotos

Com apoio nos pontos da rede de referencia cadastral, identificaveis nas
fotografias aéreas, serao efetuadas as ampliacoes das fotografias esco

lhidas para a escala de 1:1.000, com base nos filmes originais.

Cada fotografia ampliada e retificada devera abranger a area de uma fo

lha da planta basica cadastral, tendo, em consequéncia, codificagao pro

pria, conforme prevé o Sistema Cartografico da Grande Vitoria.
Estas ampliacoes deverao ser feitas em filme para reprodugao de enge

nharia, reticulado, possibilitando a tiragem posterior de copias helio

graficas (plantas cadastrais preliminares).

3.2.5. COMPLEMENTACAO
A - Preparo

Antes de iniciar os trabalhgs de topografia de campo, deverao ser pre
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paradas as plantas de quadra ou plantas de controle de quadra (CQ), fa

cilitando as tarefas do complementador.

B - Medigoes Complementares

Cada equipe de complementagdo (2 ou 3 pessoas) deverao dispor do seguin

te equipamento:
2 balisas, com tripes para fixagao;

. 1 prisma pentagonal, como prumo ou haste;

. 2 trenas de 30 ou 50 metros.

0 levantamento de cada quadra sera iniciado partindo de um ponto de es
quina, assinalado na planta de quadra ou planta de controle de quadra
(CQ), e, seguindo no sentido dos ponteiros dos reldgios, serdo efetua

das as medicoes percorrendo todas as frentes de quadra.

Ao terminar as medigOes complementares de cada quadra, devera ser feita

uma revisao do trabalho, de forma global, verificando:
. se os desenhos de cada planta de quadra e dos croquis anexos (BIC)
tem a necessaria clareza e sao legiveis e de facil interpretagao;

. se os nomes dos logradouros, transportos para a planta de quadra, con
ferem com a nomemclatura oficial da Prefeitura, que ja deveestar lan

¢ada no mapa basico urbano;

. se foram colocados, em todos os lotes, os codigos de uso respectivos.

C = Deserho da Planta de Quadra e da Planta Cadastral

0 desenho final da planta de quadra devera ser feito a nanquim em  fil
me para desenho de engenharia com superficie mate e espessura 0,003
(trés milesimos de polegada) e na mesma escala da planta levantada no

campo (1:500).

As convengoes cartograficas, que deverao ser usadas tanto neste desenho
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como no da planta cadastral, fazem parte do documento sobre Simbolos e

Convengoes.

Posteriormente, por reducao fotografica das plantas de quadra para a
escala de 1:1000, sera complementado o desenho de cada folha da planta
cadastral. Os numeros que indicam os resultados das medidas efetuadas

nao serao transpostos para a planta cadastral.

3.2.6 - CADASTRAMENTO

A = Preparo do BIC (Boletim de Informagoes Cadastrais)

Serao preenchidos em gabinete todos os quadros do BIC referentes a da
dos ja coletados, facilitando, desta forma, a tarefa de cadastramento de

cada unidade imobiliaria.

B - Divulgagao

Antes dos cadastradores iniciarem os seus trabalhos de pesquisa de «cam
po, deve ser desenvolvida uma campanha de divulgacao dessas atividades,
utilizando os meios de comunicagao disponiveis, com a finalidade de con
cientizar a populagao sobre a importancia deste trabalho. Aos  proprie
tarios se solicitara que recebam os cadastradores e lhes facilitem 0
acesso ao predio, bem como fornecam dados sobre o registro da  proprie
dade.

¢ -~ Preenchimento do BIC

0 trabalho do cadastrador consiste em preencher os quadros que traduzem

a identificacao do proprietario e a qualificacao do imovel.

D - Revisao
Esta revisao tem como principais objetivos:

. Verificar o correto preenchimento de todos os quadros ou campos do BIC;
Efetuar as medicoes complementares, fazendo a atualizacao da planta
de quadra e da planta basica cadastral;

Comparar os dados levantados com aqueles ja existentes no Cadastro da

Prefeitura, buscanco comprovar a exatidao das informagoes.
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3.2.7. TRABALHOS FINAIS

A - Caleulo de Areas
Sera efetuado por dois processos distintos:

Calculo, em mini-calculadoras eletronicas, da area de cada lote utili
zando as corrdenadas dos pontos limites (pontos classe 3, 4 e 5), efe

tuando a soma total dentro de cada quadra;

Calculo, utilizando planimetro de disco, das areas dos lotes ndo com
provados, cujos limites foram retirados, por transposicao de dados,

das fotos ampliadas.
Da mesma forma poderao ser calculadas as areas das edificacgdes.

Posteriormente, os resultados desses calculos serao registrados nos Bo

letins de Informacoes Cadastrais (BIC).

B ~ Codificagao dos Dados

Os Boletins de Informacoes Cadastrais (BIC), serdo encaminhados para o
Centro de Processamento de Dados (CPD) com a finalidade de digitar as
informagoes levantadas e efetuar a sua consisténcia. Detectados os er
ros existentes nos dados codificados, serao emitidas pelo CPD as fichas
para atualizagao. Estas fichas encaminhadas para o Setor de Cadastro,
provocarao a imediata verificagdo de campo para corregao das informa
coes constantes do BIC que devem ser alteradas, e subsequente retorno ao

CPD para reprocessamento.

C - FEmissao de Indices e Fichas

Detectados os dados de entrada, serao emitidos pelo CPD os seguintes do

cumentos que o compoem o Sistema Descritivo do Cadastro:

Ficha Cadastral (FC), para cada unidade imobiliaria, que & como ja fi

cou explicado, um resumo do BiC;



Um Tndice Alfabetico, que faga a necessaria ligagdo dos arquivos exis

tentes e dos dados do Registro de Imoveis;

. Um Tndice Numérico, que correlaciona a inscrigao cadastral e enderego
de cada unidade imobiliaria com a matricula no Cartorio de Registro

de Imoveis e nome do proprietario;

. Outras listagens que forem, comprovadamente, de utilidade paraos usua

rios do Cadastro.

D - Arquivo e Formnecimento de Dados

Em local apropriado e em arquivos de ago suficientemente seguros, serao
guardados os documentos originais do Sistema Cartografico:

. Mapas de Referéncia Cadastral;

. Mapas e plantas do Cadastro de Redes;

. Plantas basicas cadastrais;

. Comprovantes ou Plantas de Quadras;

. As fotografias aéreas, na escala de 1:5.000;

. As ampliagoes, na escala de 1:1.000;

. Formularios das medi¢cdes dos pontos da rede de referéncia cadastral;

. Formularios com as medidas de comprovagcao ou de atualizagao ou corre

cao de areas;
. Formularios de calculo;

. Listas de coordenadas dos pontos medidos.

A secao de atendimento ao publico deverd ter a sua disposigao:

. Um conjunto de copias heliograficas da planta basica cadastral;
Fichas cadastrais de todas as unidades imobiliarias cadastradas;
Indice alfabético;

. Indice numérico.
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Os pedidos de copias de documentos do Cadastro serao encaminhados

a autorizagao competente, a Secao Grafica do Setor de Cadastro.

54
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3.3, ATUALIZAGAO PERMANENTE

3.3.1. INCORPORAGCAO DE NOVOS LOTEAMENTOS

Na hipotese da existéncia de uma legislagdo municipal (Lei de Parcela
mente do Solo) que obrigue aos loteadores o uso da rede de pontos de
referéncia cadastral para amarracao dos seus loteamentos, ja estarao
sendo incorporados ao Cadastro Imobiliario as medicoes correspontendes,
dependendo, apenas, da comprovagao a ser efetuada pelas equipes especia

lizadas do proprio Setor de Cadastro.

Enquanto tais providencias legais nao forem efetivadas, todas as  medi
coes adicionais para a incorporacao definitiva dos loteamentos terao
que ser efetuadas pelo Setor de Cadastro, obedecendo, € evidente, a me
todologia estabelecida: - neste documento e nas Normas Técnicas para le

vantamento e atualizagao de wma Rede Poligonal.

3.3.2. VERIFICAGAO PERIODICA DE CAMPO

0 espago urbano devera ser dividido em zonas, de tal forma que cada ve
rificador possa controlar, no minimo uma vez por ano, a area a ele atri

buida.

S30 elementos a controlar, para os quais o verificador devera ter aten
cao especial, os seguintes:

a) situagao da propriedade;

b) configuragao dos lotes;

c) alteracdes de uso e de qualidade (construgdo ou demolicao) ;

d) estado da monumentacdo de todos os pontos da rede de referencia ca
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dastral, bem como dos pontos de limites e de detalhes topograficos

que devem constar da planta cadastral;

e} inscricao de novas unidades imobiliarias.

Ao pessoal encarregado dessa verificacao devera ser entregue., pelo es
critério regional responsavel, os documentos relativos a area a ser ins

pecionada:
a) copias heliograficas das plantas cadastrais;
b) cdpia heliografica de cada comprovante ou planta de quadra;

c) uma via da ficha cadastral de cada unidade imobiliaria;

d) boletins de informacoes cadastrais (em branco).

A verificacao devera se desenvolver por quadra e logradouros adjacentes.
As alteragcoes encontradas serao assinaladas na planta cadastral e na
planta de quadra respectivas, circulando com trago de cor vermelha os

detalhes que sofreram alteragoes.

Quando for o caso, a alteragao sera indicada na ficha cadastral corres
pondente, rasurando o dado antigo e escrevendo com tinta vermelha a in

formagao nova.

0 verificador podera,também, redigir um relatorio sucinto sobre as alte
ragoes, visando facilitar ao topografo as medigoes que serao efetuadas
a seguir,

Em principio, nestes servicos de verificagao, devera ser utilizado um

grupo de pessoas selecionadas dentre aquelas que fizeram o preenchimen

to dos Boletins de Informacoes Cadastrais (BIC) durante a implantagao.

3.3.3. DOCUMENTOS DE ATUALIZACAO

A documentacao de atualizagdo € constituida de:
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. Listas de alteracoes, que sao comunicacoes de Cartorio de Registro de
Imoveis para o Setor de Cadastro, informando sobre: inscrigao de no
vos proprietdrios, direitos de construgao, alteracoes quanto a fusdes,
desmembramentos, transferencia de propriedade, liquidagao de co-pro

priedades, encerramentos de matriculas de imdveis;

. Formularios de alteracoes ou corregoes, que sao documentos  internos

do proprio Cadastro, produzidos em funcao de:

medicoes complementares para a atualizacao;
avisos das Prefeituras Municipais ou pedidos dos proprietarios;

informagoes prestadas por outros setores da administracao.

. Avisos de alteracao, que sao comunicacoes feitas pelo Cadastro aos
seus principais usuarios, informando sobre as alteracoes introduzidas

nos dados arquivados no Cadastro.

Todos estes documentos devem mostrar,com clareza,a situagao antiga e a
situacao nova, de forma que se possa fazer uma comparagao detalhada en

tre os dois estados.

As reclamacoes que porventura possam surgir contra a incorporagao  das

alteracoes ou corregoes devem estar baseadas nos avisos de alteragao.

3.3.4. ATUALIZAGCAO DO SISTEMA CARTOGRAFICO

0 escritorio regional do Cadastro devera distribuir, pelas equipes de to
pografia,os trabalhos de medigéo, de modo que, nos deslocamentos neces

sarios entre as areas a medir,haja a menor perda de tempo.

Cada equipe de medicdo sera constituida por um topografo e dois ou mais
auxiliares. As medidas estarao sempre amarradas aos pontos da rede pla
nimétrica cadastral, ja existente, e obedecerao as Normas Técnicas pa
ra levantamento e atualizacao de uma rede poligonal. Através destas me
dicdes de atualizagdo permanente se aperfeigoara paulatinamente o Cadas

tro.
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A precisao das medicoes efetuadas deve ser comprovada atraves de medi
das adicionais que garantam o correto posicionamento dos pontos da rede,
utilizados como origem para estas medigoes. E importante verificar se
os pontos da rede planimétrica cadastral (pontos geodésicos, pontos da
rede poligonal e outros pontos monumentados) se encontram no seu. exato
lugar. No caso de alteracoes, os marcos ou estacas de ferro devem ser
reconstruidos ou recolocados na sua correta posicao, através das marcas
testemunhas ou medidas adicionais de seguranga, existentes no  formula

rio respectivo ou no comprovante.

Todas as medidas efetuadas pela equipe de topografia serao transpostas
para a copia do comprovante de quadra em tinta vermelha, e, da mesma ma

neira, desenhada, de forma aproximada, sobre a copia heliografica da

planta basica cadastral.

Estas medigoes complementares, dao origem a atividades de gabinete pa

ra:
preenchimento dos formularios de alteracao ou corregao;

redesenho do comprovante de quadra;

. redesenho da planta basica cadastral.

3.3.5. ATUALIZACAO DO SISTEMA DESCRITIVO

A verificacao peridodica de campo € uma das fases do processo de atuali
zacao dos sistema descritivo, quando ja estarao sendo feitas as altera
coes nas fichas cadastrais dos imoveis inscritos e o preenchimento dos
Boletins de Informacoes Cadastrais (BIC) para as novas unidades  imobi

liarias.

As listas de alteracoes, oriundas dos Cartorios de Registro de Imoveis,
sao documentos oficiais de atualizagdo, que ndo necessitam comprovagao,

sendo, quando recebidas, incorporadas ao Cadastro, efetuando-se, de
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imediato, as alteragoes nos registros correspondentes (CPD, cépia da fi

cha cadastral, indices).

Os formularios de alteracoes ou correcoes, deverao ser examinados em
fungao da documentagao que os acompanha, caso a caso, e, posteriormente,

incorporadas ao Cadastro.

A atualizacao do Sistema Descritivo - Fichas Cadastrais, Indice Numeri
co e Indice Alfabético - sera feita através de um centro de processamen
to de dados. A sistematica emissao de novos documentos possibilita a
Secao de Atendimento Publico o uso de fichas e indices sempre limpos e

atualizados.

A ligacao entre o Setor de Cadastro e o Centro de Processamento de Da
dos serd feita através de uma Ficha de Atualizacao (FA), codificada nos
moldes do Boletim de Informacoes Cadastrais (BIC), facilitando a digita

cdo e, em consequéncia, o arquivamento das novas informagoes.

Ao atualizar a situacgao da propriedade, consegue-se o interrelacionamen
to de todos os imOveis com os respectivos proprietarios; desta  forma,

os municipios podem contar com o universo dos seus contribuintes.

Apos a incorporagao ao cadastro destes dados sobre a situacgao da proprie

dade, obtém-se uma listagem de proprietarios e de imoveis; a partir

daf - pela uniao de cada imovel com o seu proprietario - sera mais fa

cil manter e fiscalizar o cumprimento da obrigacdo de registrar o  imo

vel no cartorio do oficio competente.
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ANALISE ECONOMICA
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Um cadastro imobiliario, como o que se pretende seja implantado na Gran
de Vitoria, deve produzir resultados a médio prazo, dois ou trés anos.
Sua execugao € paulatina e sistematica, buscando a integragao dos diver

sos levantamentos que se efetuem na area.

Cadastro € servico publico, e na hipotese, multi-finalitario. Nao se
deve ter ideia de lucro na sua operacao, mas pode ser auto-financiavel ,
tanto pelo aumento das rendas tributarias, atingindo o universo de con

tribuintes, como pelos servicos adicionais que venha a prestar:
- Informagoes confiaveis para o planejamento;

- Dados precisos sobre a localizacao exata das propriedades;

- Base para os cadastros dos .servicos concedidos;

- Solucao para nomenclatura de ruas e numeracao dos predios;

- Dados fisicos exatos e completos para o registro dos imoveis, como exi
ge a Lei n? 6.015/73;

- Facilidade para a marcacao dos alinhamentos;
- Base para amarragao de qualquer levantamento topografico urbano;

- Base para avaliagao correta dos imoveis nos processos de  desapropria

cao;

Em termos de arrecadagao, a montagem e operacao deste cadastro influira,
no minimo, no IPTU, no I1SSQN, e nas Taxas e Servicos. Quanto ao IPTU,
o aumento da arrecadacao sera fungao da melhor avaliagao dos imoveis ja
cadastrados e da inclusao das novas unidades, ainda nao cadastradas. Quan
to ao ISSQN é evidente, também, o aumento do universo de contribuintes,
pelo conhecimento exato do uso do predio no instante do cadastramento.
Quanto as Taxas e Servigos, pode-se imaginar, como ja citado, a gama de

servicos adicionais ainda nao prestados.



Dobrar a arrecadagao atual do IPTU pela simples reavaliacao, somar,
esse total, a contribuicao dos imoveis nao inscritos e acrescentar
ao total arrecadado através do ISSQN e Taxas de Servicos, nao € uma

preciacao otimista. Este € o beneficio imediato.
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4.1, UNIDADES IMOBILIARIAS

0 nimero de unidades imobiliarias cadastradas nao pode ser fornecido pe
las Prefeituras Municipais, excetuando-se a da Serra e de Viana, recen

temente levantadas.

Os numeros apresentados pelas firmas executorasem propostas como para
Cariacica e Vitoria, sao subestimados, devido ao interesse de nao  apre

sentarem orcamentos muito elevados.

Considere-se a grande quantidade de unidades prediais vagas nas areas
de veraneio e, principalmente, de lotes desocupados, gragcas ao processo
de especulacao imobiliaria que atingiu a Aglomeracao com o anuncio da

implantagao dos chamados grandes projetos.

Como exemplo, apos a realizacao do cadastro imobiliario urbano no  muni
cipio da Serra, em 1977, foram aprovados loteamentos somando um total
de 28.928 lotes. A existencia de residencias de veraneio e a criagao de
novos conjuntos residenciais (cerca de 3.500 casas ap0s o censo) faz
com que se tenha,em 1979,11.500 unidades prediais, quando a populacao

urbana recenseada no Censo Escolar de 1977 era de 14.080 habitantes.

Distorcoes semelhantes, em maior ou menor escala, podem ser observadas
nos outros municipios, e ainda outras diversas,como o preco dos terre
nos, o uso do solo, a tipologia das habitagbes, a situagao de proprieda
de dos imoveis, a grande quantidade de terrenos aforados e invadidos,

os loteamentos clandestinos etc.



UNIDADES IMOBILIARIAS ESTIMADAS® (Julho/79)

Quadro Resumo
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MONICTPIO | hesiars | TeRRiToriais | SOMA
Cariacica 27.300 23.700 50.000
Serra 11.500 88.600 100.100
Viana - - 21.0007
Vila Velha 34.500 115.500 150.000
Vitoria 43.000 27.000 70.000

'p estimativa foi feita considerando-se que,no final do levantamento

cadastral,o universo de contribuintes estara aumentado em area de

20%.

“Para o Municipio de Viana nao foram discriminadas as unidades pre

diais e territoriais, razao pela qual € apresentado somente o nume

ro total de unidades.
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4.2, CUSTOS DE IMPLANTAGAO

Foram consideradas, nos custos de implantacao, as atividades necessé
rias a obtencdo de um Sistema Cadastral compreendendo cartografia e ca
dastro, técnicos e tributarios. O0s valores encontram-se bastante atua
lizados, tendo como subsidio o Programa Cadastro Metropolitano iniciado
pela FJSN com o apoio tecnico do CNDU. Foram levantados junto a  empre
sa locais de cartografia, topografia e desenho devidamente qualificados

para as tarefas de apoio geodésico, levantamento topografico, restitui

cao e desenho da base cartografica e plantas indicativas.

Os custos de medicoes complementares, cadastramento e trabalhos de es
critorio,basearam-se nos dispendios efetuados por prefeituras que reali

zaram o cadastro recentemente.

0s valores adotados para o processamento de dados, Tndices, emissao e
lancamentos,sao aqueles apresentados nas propostas a prefeituras pelas

firmas interessadas.




ESTIMATIVA DE CUSTOS DE IMPLANTAGAO

ATIVIDADES CUSTOS PARCIAILS
No DISCRIMINAGAO CUSTO P/l CARIACICA SERRA VIANA VILA VELHA VITORIA
ORD. UN | DADE 50.000 100.100 21.000 150.000 70.000
1MOBLL.
] Levantamento aerofotogramétrico 9,00 450.000, 900.900, 189.000, 1.350.000, 630.000,
em 1:5000 (mapa basico urbano).
2 Elaboragao da base cartografica 20,00 1.000.000, 2.002.000, 420.000, 3.000.000, 1.400.000,
planta cadastral, esc. 1:1000.
3 Desenho das plantas indicativas 18,00 900.000, - - 2.700.000, 1.260.000,
de equipamentos e servigos e
plantas de quadra.
L Levantamento topografico da rede 50,00 2.500.000, 5.005.000, 1.050.000, 7.500.000, 3.500.000,
de referéncia cadastral.
5 Medicoes complementares 125,00 6.250.000, - - 18.750.000, 8.750.000,
(lotes e edificacoes)
6 Cadastramento (preenchimento dos 22,50 - - - 3.375.000, 1.575.000,
boletins).
7 Trabalhos de escritorio 15,00 - - - 2.250.000, 1.050.000,
8 Processamento de dados e langa 90,00 - - - 13.500.000, 6.300.000,
mento (relatorio)
9 Outros servicos (ou despesas di 25,00 1.250.000, - - 3.750.000, 1.750.000,
retas.
TOTAL:  cii ittt 374,50 12.350.000, 7.907.900, 1.659.000, 56.175.000, 26.215.000,

TOTAL GERAL:

-------------------------------------------------------------------------------------------

104. 306.900,

99
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4,3, CRONOGRAMA

0s municipios apresentam prioridades diversas para a execugao do Cadas
tro. Nao foram consideradas as atividades de manutencao e atualizacao,
que deverao ser permanentes. O prazo previsto para a implantacao do
Sistema Cadastral Metropolitano, atendendo as necessidades de cada mu

nicipio,é de 3 anos.

Vila Velha devera iniciar a implantagao de imediato, pois seu cadastro
encontra-se completamente desatualizado e com baixo indice de  recolhi
mento. Apresenta alta dinamica de crescimento seu plano diretor urbano
esta em vias de ser executado, porém nao dispoe de recursos, cartogra
fia ou informagoes, que poderdo ser obtidos através da implantagao do

Cadastro.

0 cadastro de Vitoria esta em fase de contratagao e deverd preencher as
finalidades fiscais; devera procurar-se obter, posteriormente, um apri
moramento de sua cartografia e montar uma estrutura de atualizagao per

manente.

0 mesmo tratamento devera ser dado aos municipios de Viana, Serra e
Cariacica, neste Gltimo incluindo-se um aprimoramento das medigoes e do

cadastramento.



CRONOGRAMA DE EXECUCAQ (trimestres)

Municipio

1980

1981

1982

Cariacica
Serra
Viana

Vila Velha

Vitoria
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4.4, RETORNO E MANUTENGAOQ

Para avaliagao do retorno do investimento em cadastro, & necessario exa
minar as aliquotas, as plantas de valores e o padrao médio dos imbveis.
Adotaram-se valores de recolhimento medio anual por imovel, baseando-se
na proporgao unidades prediais/unidades territoriais, no padrao medio
de acabamento das edificacoes, nas condicoes fisicas dos terrenos e na

oferta de servicos urbanos.

Considerou-se um acréscimo de 20% de novas unidades apos a realizacao

do Cadastro, resultando nos numeros estimados.

As unidades imobiliarias ja cadastradas trazem em um aumento de receita
do IPTU tanto pela atualizacao dos dados relativos ao imovel, como pela

atualizacao da planta de valores.

RECOLH./| RECOLH.

MUNICTPIO ATUAIS NOVAS onip. zane | TOTALZVPTU
Cariacica 40.000 10.000 350,00 | 17.500.000,00
Serra 83.400 16.700 400,00 | 40.040.000,00
Viana 17.500 3.500 300,00 | 6.300.000,00
Vila Velha 125.000 25.000 500,00 | 75.000.000,00
Vitéria 58.300 11.700 600,00 | 42.000.000,00

TOTAL 324.200 66.900 - 180.840.000,00
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RET = (UA + UN) CUNIT, ;endo UN = 0,2 UA.
0 custo anual de manutencao sera de cerca de 10% da receita do [PTU,
correspondendo 8% a atualizagao (construgbes, melhoramentos, modifica

¢oes) e 2% a inclusao de novas unidades. O dispéndio com manutengao se

ria,entao,de:

Cariacica 1.750.000,00
Serra L4.004.000,00
Viana 630.000,00
Vila Velha 7.800.000,00
Vitoria 4.200.000,00
TOTAL 18.084.000,00

Evidentemente, as projecoes de aumento variam conforme o desenvolvimento
do processo urbanistico, para cada municipio: em Vitéria o processo de
ocupacao esta proximo do limite, devendo-se observar um leve aumento de
unidades prediais decorrente do adensamento e verticalizacao; em Vila
Velha, um grande aumento de unidades prediais e um aumento relativo de
unidades territoriais; em Serra e Cariacica havera uma razoavel amplia
¢ao de unidades prediais e territoriais e, finalmente, Viana, situadanas
franjas da expansao da Aglomeracao, devera sofrer um grande acréscimo de

unidades territoriais.

0s custos de manutengao dependerao da sistematica e operacao adotadas
em cada municipio. Um cadastro deve ser dinamicamente administrado e
permanentemente atualizado por equipe responsavel; os dados  superados,
além da evasao de rendas, representarao um esforgo maior a custos  supe

riores para a sua atualizagao.
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A receita decorrente do IPTU, deve-se acrescentar outras receitas emana
das do cadastro: Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISSQN), Ta
xas de Servigos Urbanos, Taxa de Localizacao e outras Taxas de Licencia

mento, cujo montante € de 2 a 3 vezes a arrecadacao advinda do POTU.
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ANALISE SOCIAL
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5.1, USUARIOS

A caracteristica que se apresenta para o Sistema Cadastral, portanto,
e a da multiplicidade de fins. A facil obtencao ou recuperagao de in
formacoes sobre o espago urbano, agregadas a um determinado nivel no
sistema cartografico e no sistema descritivo, permite-nos prever que de
vera atender a varios tipos de demanda. O Sistema interessa a uma  s€

rie de usuarios em potencial:

. aos 6rgaos governamentais, preocupados com a indiscriminada ocupacao

do solo e a qualidade de vida nas aglomeracoes urbanas;

. as Prefeituras Municipais, para a atualizagao dos seus cadastros fis
cais, elaboracao de seus planos diretores de desenvolvimento local e

expansao de seus servicos nao concedidos;

. as concessionarias de servicos publicos, para conhecerem as demandas

de seus servicos e estabelecerem, em consequéncia, planos e programas;

. aos oOrgaos de planejamento setoriais, voltados para o estudo do meio
ambiente, o transporte urbano, a preservacao do patrimonio historico,

artistico e cultural;

. ao Registro de Imoveis, recebendo informagoes precisas sobre a locali
zacao das propriedades imobiliarias, hoje exigéncia legal para efe
tuar a inscricao, o registro ou averbacao relativos a qualquer imovel;

. aos proprietarios de imoveis urbanos, que podem, sem custos maiores,

dirimir dividas e sanar omissoes, resolvendo seus interminaveis pro

blemas relativos & definicao dos limites de suas propriedades.
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5.2. MAIOR ACUIDADE AO PLANEJAMENTO

A maior exatidao das informacdes,a partir da propriedade imobiliaria,
permitem um melhor conhecimento pelo sistema de planejamento da reali
dade fisica urbana. Uso do solo urbano, distribuicdo da infra-estrutu
ra, tipologia habitacional, analise geomorfoldgica, situacao fundiaria
etc., sao preciosos indicadores,cujo levantamento especifico para 0s
planos de desenvolvimento urbano seria bastante oneroso, alem de eféme

ra atualidade.

A analise das informagoes permite estudar melhor o uso do solo metropo
litano e programar com maior precisao sua reorganizacao e a expansao do
espaco urbano. A previsao da estruturagao da Aglomeracao, localizando
as atividades e diétribuindo as densidades, permitiria as concessioné
rias de servicos publicos e aos servigos de obras municipais,a programa

cao,dimensionamento e estabelecimento das prioridades com criterios.

O0s programas de expansao da rede de infra-estrutura das prefeituras e
das concessionarias e o controle de obras poderiam ser coordenados
atraves da integracao dos planejamentos, reduzindo,assim,o0s transtornos

e as deseconomias causados pelas obras.

Outras entidades de atuacao setorial seriam beneficiadas com a disponi
bilidade de informacoes, como o conhecimento da rede escolar, de atéan
mento publico e de equipamentos comunitarios, cuja utilizacao poderia
ser prevista com maior precisdao. 0 setor de saude, de posse de dados
de densidade e condi¢Ges de salubridade das habitagoes;poderia melhor
organizar sua rede de assisténcia ou os programas de profilaxia. 0o
sistema habitacional, com um diagnostico das habitagoes, teria melhores
meios para financiamento de programas de acao em areas de assentamentos

subrormais.
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As diversas formas de utilizacao denotam uma racionalizacao dos meios,
o que significa uma razoavel redugdo nos gastos do Poder PGblico, aten
dendo a um maior segmento da populacdo com a mesma disponibilidade de
recursos.
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5.3, POLITICA TRIBUTARIA

0 processo tributario seria substancialmente beneficiado, pois uma sen
[ . —~ . -
stvel melhoria nas arrecadagoes pode ser obtida pelo aumento do univer
so de contribuintes e por um melhor conhecimento da situacao do objeti
vo tributario, que € a propriedade imobiliaria. O Cadastro deve forne
cer dados que minimizem as duvidas relativas ao proprietario, a locali
zagao, as dimensoes e a outros dados que determinem o valor, como acaba

mento, recursos de servicos urbanos, qualidade do terreno etc.

0 melhor conhecimento do imovel, aliado a um criterioso zoneamento de
valores, permitiria maior justica fiscal, tributando mais aqueles que
possuem bens de maior valor e subtributando as habitacoes de baixa ren
da.

Qutros mecanismos de redistribuicao poderiam ser empregados a partir
dos dados, como a deteccao e legalizagao dos loteamentos clandestinos,
a aplicagao diferenciada das exigéncias do Cddigo de Obras, a detecgao
e a tributacao diferente para casas alugadas,a correta aplicagao do fm

posto Sobre a Contribuicao de Melhoria.

Numa regiao como a Grande Vitéria, onde a existéncia de grande quanti
dade de terrenos desocupados para fins de valorizacao descapitaliza a
economia e inflaciona o mercado, dificultando a politica habitacional
e prejudicando os segmentos menos favorecidos da populagao, uma adequa
da politica tributaria seria Gtil instrumento para a consolidagao de
diretrizes do planejamento urbano, como o adensamento, a delimitagao da
expansdo urbanaya reorientagdo de localizagoes comerciais e industriais,

etc.



77

5.4; ADMINISTRAGAO MUNICIPAL

0 sistema de planejamento municipal seria altamente beneficiado com a
implantacao de um adequado Sistema Cadastral. Com base nos dados, o}
administrador poderia melhor estimar o montante da arrecadacao, com
vistas a elaboracao do orcamento, e programar as despesas do exercicio
financeiro e a aplicagcao dos recursos em benfeitoria de maneira progra

matica com critérios de prioridade.

0 apoio cartografico e os registros digitais,possibilitariam a correta
avaliacao e administracao dos servigos urbanos municipais como coleta
de lixo, limpeza e calgamento, e o controle dos servigos de infra-estru
tura, como agua, luz, energia elétrica etc. A elaboragao de projetos
e execugao de obras publicas, assim como o sistema de licitagoes e con

corréncias, seriam também beneficiados.

0 sistema de propriedades imobiliarias urbanas seria altamente benefi
ciado com o sistema, definindo fisicamente o imovel, estabelecendo a
troca de informacoes com os cartorios e compatibilizando as numeragoes
de inscricao cadastral, do registro de iméveis e da licenga de constru

cao.

No caso de desapropriagoes, pode-se verificar através dos dados cadas
trais o valor e as caracteristicas fundamentais das areas e, em even

tual fase judicial do processo, justificar os critéerios adotados.
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0 Sistema Cadastral possibilitaria, também, a uniformizacao dos nomes dos
logradouros e a correta localizagdo das delimitacoes dos bairros e, nas
areas conurbadas, a definicao da delimitagao dos municipios. 0 alinha
mento e a profundidade dos imoveis seriam, também, melhor definidos, e

vitando-se duvidas quanto ao estabelecimento de seus limites.
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