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RESUMO

DUARTE, Daniel Camilo de Oliveira, M. Sc., Universidade Federal de Vigcosa, fevereiro
de 2014.CADASTRO TECNICO MULTIFINALITARIO COM USO DE SISTEMA

DE INFORMAGAO GEOGRAFICA APLICADO A GESTAO PUBLICA DE
MUNICIPIOS DE PEQUENO PORTE. Orientador: Joel Gripp Janior, Co-orientador:
Jodao Luiz Lani.

A maior parte dos municipios de pequeno porte no estado de Minas Gerais caracteriza-se
pela falta ou desatualizacdo de informacBes geogréficas, o que os impede de assumir
adequadamente fun¢des como a municipalizacdoda educacdo e saude publica, a concessao
de servicos de saneamento, a correta tributacdo, a preservacdo do meio ambiente, entre
outros.O Cadastro Técnico Multifinalitario pode ser definido como um sistema de
informacdes territoriais a respeito de um municipio, baseado em parcelas, projetado para
servir tanto aos 6rgaos publicos como aos privados, além de atender a um maior numero
possivel de aplicacdes. Para subsidiar este processo podem ser utilizadas diversas técnicas
de geoprocessamento como o Sensoriamento Remoto, Geodésia e Topografia, Sistemas de
Informagbes Geogréaficase Modelagem de Banco de Dados Geogréficos.Estes sistemas tém
a finalidade de aperfeicoar o processo de concepg¢ao, implantacdo, geracéo e difusao de
mapas, seja por forma digital ou analdgica. Assim o0s objetivos deste trabalho foram
pesquisar metodologias nas areas de modelagem, desenvolvimento e estruturacdo de Banco
de Dados Geograficos mantidos por Sistema de Informacdo Geogréfico aplicado ao
Cadastro Técnico Multifinalitario, para gerenciamento de municipios de pequeno porte
Portanto, foi criado um modelo conceitual de banco de dados geograficos para municipio
de pequeno porte e implantado um Sistema de Informacédo Geografica de modo a analisar
espacialmente fatores multifinalitarios nas areas de tributacéo, transporte e meio ambiente.
Esta conjuntura de dados, métodos e informac¢des geogréaficas possibilitam o planejamento
e a gestdo do espaco fisico e servem de parametro para solucdo de muitos problemas,
podendo ser utilizadam estudos de prospeccdo ao planejamento urbano e no apoio a
tomada de decisdo. Contribui assim,para aumentar a eficiéncia do sistema cadastral
municipal ao permitir decisbes mais rapidas, aumentando a capacidade operativa em
termos de qualidade das decisbes e tempo de intervencédo,aumentando a objetividade
possibilitando a tomada de decisGes sobre uma base mais técnica e menos subjetiva,além
de proporcionar maior racionalizagdo no uso de recursos financeiros e dos equipamentos
sociais,permitir o desenho mais adequado de politicas publicas e proporcionar melhor

gualidade de gestéao.



ABSTRACT

DUARTE, Daniel Camilo de Oliveira, M. Sc., Universidade Federal de Vicosa,february,
2014. MULTIPURPOSE REGISTER WITH USE OF GEOGRAPHIC
INFORMATION SYSTEMS APPLIED TO PUBLIC MANAGEMENT OF SMALL
CITIES. Advisor: Joel Gripptnior, Co-advisor: JodoLuizLani.

Most small towns in the state of Minas Gerais is currently living in a state -of-date
geographic information, that prevents them from properly discharge duties as the
municipalization of education and public health , the provision of sanitation services,
proper taxation the preservation of the environment, among others . The Technical Registry
Multipurpose can be defined as a system of territorial information about a municipality,
based on plots , designed to serve both the public agency and the private , in addition to
service a greater number possible applications. To support this process several
geoprocessing techniques such as Remote Sensing, Geodesy and Surveying, Geographic
Information and Modeling Geographical Database systems can be used. These systems
have the purpose of improving the process of design,implementation, generation and
dissemination of maps, either digital analog way. Thus the objectives of this study were
research methodologies in the areas of modeling, development and structuring of
Geographical Database maintained by Geographic Information System applied to technical
Sign Multipurpose, Management of small municipalities. Therefore a conceptual model of
geographic database for a small municipality was created and deployed a Geographic
Information System in order to analyze spatially multipurpose factors in the areas of
taxation, transportation and environment. This conjuncture of data, methods and
geographic information enables the planning and management of physical space and serve
as a parameter for solving many problems, can be used in prospecting studies urban
planning and supporting decision making. Thus contributing to increase the efficiency of
municipal cadastral systems to enable faster decisions, increasing operational capacity in
terms of quality of decisions and intervention time, increasing the objectivity and enabling
decisions on a more technical and less subjective basis, plus of providing a more rational
use of financial resources and social facilities and allowing the most suitable design of

public policies and providing better quality of management.



1 INTRODUCAO

1.1 CONSIDERAC()ES INICIAIS

Cadastro Técnico Multifinalitario (CTM) pode ser definido como um sistema de
informacdes territoriais baseado em parcelas, projetado para servir tanto ao 6rgao publico
como ao privado, além de atender a um maior numero possivel de cidadaos (FIG, 1995).

O CTM pode fornecer dados dos diferentes segmentos sociais, sendo de suma
importancia para varios niveis de planejamento urbano e rural. A multifinalidade é um
processo evolutivo aberto, de integracéo gradativa dos diferentes temas e que deve ocorrer ao
longo dos anos, tendo como referéncia o CTM (MINISTERIO DAS CIDADES, 2009).

Uma das principais funcées do CTM ¢é a fiscal. Com ele, a prefeitura pode identificar os
bens imobilidrios e seus proprietarios para finalidade de tributos. Porém existem grandes
dificuldades institucionais e estruturais na gestdo e administracdo da tributacdo, o que
compromete a capacidade do municipio de gerar receita e, consequentemente, de assegural
equidade e efetividade fiscal no territorio, resultando em injusticas fiscais, prejudicando o
planejamento urbano, a gestéao territorial e 0 monitoramento de agbes (CESARE, 2010).

Porém o que é observado nas prefeituras de pequeno porte € que a atuatigeigie, g
financiamento do CTM dentro de um custo acessivel, € um desafio enfrentado pelos governos
municipais em todo o Brasil. Assim estabelecer acordos de cooperagcdo integrando a
Academia, o Estado e a Sociedade para atingir interesses comuns sdo uma das solugdes
apontadas (MINISTERIO DAS CIDADES, 2009). Neste contexto de colaboracdo, formou-se
um termo de cooperacao entre a Universidade Federal de Vicosa e a Prefeitura Municipal de
Piralba— MG, que teve o objetivo de realizar o Cadastro Técnico Multifinalitario e a
atualizagéo da Planta Genérica de Valores da érea urbana do municipio de Pirauba - MG.

Nos dias atuais o conhecimento da geoinformacé&otanto para o setor publico qunto
oprivado, se tornou uns dos parametros mais importantes para tomada de decisdo em
diferentes niveis (local, regional, nacional ou mesmo global). Além disso, o volume desta
informacé&o cresce a cada dia gracas a avancos tecnolégicos importantes como o aumento do
uso de Sensoriamento Remoto, Aerofotogrametria, Topografia e de Sistemas de
Posicionamento Global (GPS) (NOGUERAS, 2005).

A integracdo e organizacdo de todas estas informacdes podem ser feita através de
Sistema de Informac&o Geografica (SIG). Os SIG séo sistemas computacionais usados para
armazenar e manipular informacdes geograficas de diferentes fontes e formatos(ARONOFF,
1989), sendo possivel gerar novas informacdes que atendam a objetivos que se

complementam no planejamento e na gestdo do espaco fisico, tornando possivel construir e
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manter, de forma programada e sistematica, 0 mapeamento cadastral do municipio, tornando
mais simples de entender, acessar e utilizar as informacdes cadastrais.

Os produtos tematicos abrangem é&reas canealucacdo, saude, assisténcia social,
tributacdo, meio ambiente, infraestrutura, entre outros, sdo de grande utilidade pratica para o
planejamento e execucdo de diferentes projetos como estudos para localizacdo de
equipamentos e infraestrutura urbana, planejamento do sistema viério, elaboragédo de plano de
uso e ocupacdo de solo, fatores ambientais, demogréficos, econébmicos e politicos, ou seja,
eles formam a base para um sistema de informacdo que deveintegraro planejamento urbano e
rural e servir no apoio a tomada de deciséo.

Uma das tematicas de maior interesse para a municipalidade € o cadastro de valores,
gerado pela Planta de Valores Genéricos (PVG). A PGV € um documento em forma de tabela
ou mapa no qual estdo indicados os valores de metro quadrado (m2) dos terrenos de uma
cidade e dos diversos tipos de edificacdes constantes no Codigo Tributario Municipal ou
decreto regulamentador (DANTAS, 1998).Para realizar a atualizagdo da PGV pode ser
utilizado técnicas de avaliacdo,no qual o valor de um bem é estimado considerando as
condicGes de mercado vigentes (ABNT, 2004).

Assim espera-se que esta pesquisa contribua para aumentar a eficiéncia do CTM ao
permitir decisdes mais rapidas e facilitar o processamento de informacées, proporcionando
maior racionalizagcdo no uso de recursos financeiros e dos equipamentos sociais, aumentando
a objetividade e possibilitando a tomadade decisGes sobre uma base mais técnica e menos
subjetiva, com maior capacidade operativa em termos de tempos de intervencgao.

Além disso é realizada uma profundidade de anélise do municipio em estudo utilizando
SIG, que normalmente ndo é possivel com as ferramentas tradicionais.Permitindo o desenho
mais adequado de politicas publicas, proporcionando melhor qualidade de gestédo, ajudando
compatibilizar informacdes cartograficas com os diversos bancos de dados necessarios dos
diferentes érgdos da administracdo municipal, aumenta a capacidade operativa em termos de

qualidade das decisdes.



1.2 PROBLEMAS E JUSTIFICATIVAS

A maior parte dos municipios de pequeno porte no estado de Minas Gerais esta vivendo
atualmente uma situacdo de desatualizacdo de informagfes geograficas. S&o Varios 0s casos
de omissdo de areas construidas em imoéveis cadastrados, assim como a proliferacdo de
ocupacoes e loteamentos irregulares ou clandestinos. Além disso, a falta de integracdo entre
informacdes alfanumeéricas e cartogréaficas favorece a ocorréncia de erros cadastrais.

A Constituicdo Federal de 1988 deu mais autonomia aos municipios de instituir
impostos, taxas e contribuicbes de melhoria, porém ao mesmo tempo o dever de assumir
adequadamentefuncbes como a municipalizacdo da educacédo e saude publica, a concesséo d
servigos de saneamento, a correta tribuadweservacdo do meio ambiente, entre outras.

Estas séo tarefas para as quais a maioria das prefeituras ndo estéprepara&da, pois
necessario embasar decisdes ligadas a prestacdo de servicos a populacdo e adaplicacédo
recursos em critérios transparentes, apoiados nas melhores bases de informacgfes disponiveis ¢
respeito do municipio, além disso,éindispensavel a capacitacdo dos funcionarios da
administracdo publica ainda que o cidadao possa exercer seus direitos de participacdo na
gestao publica.

Neste contexto oSistema de Informacdo Geogréfica (SIG), é uma ferramenta que
permitem a organizacdo de informacdes dispersas, tornando possivel construir e manter, de
forma programada e sistematica, o mapeamento cadastral do municipio, tornando-as mais
simples de entender, acessar e utilizar as informagOes cadastrais. N&o obstante as
potencialidades a serem exploradas e a crescente difusdo das geotecnologias, resultam em
desafios a administracdo municipal de gerar mudancas nos processo tradicionais de cadastro
imobiliario, além de integrar seus dados com a Infraestrutura Nacional de Dados Espaciais.

Segundo o IBGE (2013) a estimativa da populacdo de residentes nos municipio
brasileiros de pequeno porte com data de referencia em 1° de julho de 2013, aponta que 3851
dos 5570 municipios brasileiros sdo de pequeno porte, ou seja, cerca de 69%, em Minas
Gerais chega a 78% dos municipios. Assim a presente pesquisa propde algumas questdes par:
a caracterizacao e solucéo dos problemas vistos, almejando a validac&o do projeto.Séo elas:

1. Como modelar um Banco de Dados Geogréfico de modo a facilitar a atualizagéo
e analise dos dados cadastrais e de integrar estes com diversas fontes?

2. Seria viavel implantar um SIG em municipios de pequeno porte para a gestao
dos dados cadastrais?

3. E possivel atualizar a Planta Genérica de Valores através de métodos estatisticos

e de Analise Espacial utilizando Sistema de Informacao Geogréfica?



1.3 OBJETIVOS

1.3.1 GERAL

O objetivo geral deste trabalho foi pesquisar metodologias nas areas de modelagem,
desenvolvimento e estruturacdo de Banco de Dados Geograficos mantidos por Sistema de
Informacdo Geografica aplicada ao Cadastro Técnico Multifinalitario para gerenciamento

deinformacdes cadastrais em municipios de pequeno porte.

1.3.2 ESPECIFICOS

1. Modelar e desenvolver um Banco de Dados Geograficospara oCadastro Técnico
Multifinalitario urbano e rural eparamunicipios de pequeno porte.lsso nos da
incentivos a analisar quais seriam as principais ferramentas para a modelagem e
estruturacdo de Banco de Dados Geografico de modo que possamos integrar dados de
vérias fontes e de diversos formatos em um Unico sistema.

2. Implantare analisar o funcionamento de Sistema de Informacdes Geogréficas para
gestdo do Cadastro Técnico Multifinalitariourbano e ruralem municipios de pequeno
porte.Analisamos a questdo da utilizacdo de Sistema de Informacdo Geografica por
parte de municipios de pequeno porte, tendo como fator investigativo a capacidade de
gerar resultados e de utilizacao por parte dos funcionarios destes municipios.

3. Propor a atualacaoda Planta Genérica de Valores (PGV) de municipio de pequeno
porte,embasada em métodos estatisticos e de Analise Espacial Multicritério, através da
utilizacédo de Sistema de Informacdo Geogréfica e com participacéo de diversos atores
da sociedade.



2 REVISAO DE LITERATURA

2.1 CADASTRO TECNICO MULTIFINALITARIO

O Cadastro Técnico Multifinalitario (CTM) pode ser definido como um sistema de
informacdes territoriais baseado em parcelas, projetado para servir tanto ao 6rgao publico
como o privado, além de atender a um maior nimero possivel de cidadaos (FIG, 1995).

O CTM, guando adotado pelos municipios brasileiéasjnventario territorial oficial e
sistematico do municipio é embasada no levantamento dos limites de cada parcela, que
recebe uma identificacdo numeérica inequivoca A parcela cadastral € a menor unidade do
cadastro e € definida como uma parte contigua da superficie terrestre com regime juridico
Unico(MINISTERIO DAS CIDADES, 2009).

SegundoGripp Jr (2003),a0 analisar cada palavra do termo CTM € possivel
compreender melhor o contextocientifico, assim:

CADASTRO: Coleta e armazenamento de informacdes gerais ou especificas sobre
determinado elemento, seja urbano, rural ou socioeconémico. E comum utilizar o termo
cadastro referente a dados territoriais, porém € necessario acrescentar uma tematica ao
cadastro, tal como: urbano, rural, imobiliario, fiscal, de bens imobiliarios, etc.

*TECNICO: O atributo “técnico” exprime a maneira mais geral de especificar um
cadastro territorial. Envolve o método de levantamento e da coleta dos dados cadastrados
técnicas de obtencéo de informacgdes posicionais, tais
comoTopografia,Geodésia,Sensoriamento Remoto, Cartografia e outras. O atributo técnico
também pode expressar os tipos de dados que sdo registrados naquele cadastro. Os
atributosdos imoéveis sdo: a sua referéncia geométrica em relagdo a uma rede geodésica
(coordenadas), area, dimensoes, etc.

*MULTIFINALITARIO : retine informac6es de diversos cadastros tematicos, de forma

a permitir a geracdo de produtos que atendam os mais diversos clientes ou usuarios,além de
informacBes cartograficas.Um bom sistema cadastral deve ter um arquivo de dados
alfanumeéricos.

Objetivo principal do CTM é dotar os municipios de um instrumento que oriente,
sustente e dé apoio as tomadas de decises, além de ser um elemento fundamental basico par
a arrecadacdo municipaD carater de multifinalidade do CTM € assegurado pela integracao
de informagfes de outros sistemas ao sistema basico comum, de conteddo minimo, que
favoreca a atualizagdo. Considera-se como conteudo minimo do CTM a caracterizagéo
geomeétrica da parcela, seu uso, identificador unico, localizacdo e proprietario, detentor do

dominio util ou possuidor. A abrangéncia da multifinalidade é potencializada pelo



levantamento sistematico das parcelas, compreendido pelo cadastramento de todo o territorio
do municipio, incluindo lotes, glebas, rios, lagos e vias, entre outros (MINISTERIO DAS
CIDADES, 2009).

O cadastro € uma excelente ferramenta ou base sobre a qual se podem fazer estudos
para a implantacdo de novas obras, sejam elas edificacdes, arruamentos, saneamento,

drenagem, eletrificagcdo, uso da terra, obras de contencdo a erosao, previsao de safras e
implantagéo de barragens, etc.

211 EVOLUQAO DO CADASTRO BRASILEIRO

Os primeiros registros publicos oficiais de obrigacdes e responsabilidades sobre a terra
datam de 3000 A.C, devido a inundacéo das areas agricultaveis dos rios Nilo, Tigre e Eufrates.
Contudo, o cadastro francés foi o precursor dos cadastros modernos, apoiado em principios
econdbmicos que consideravam a terra como base de todas as riquezas. O cadastro napolednicc
ressaltou a importancia de mapas em grandes escalas e de levantamentos sistematicos que
proporcionassem a atualizacéo cadastral.

No Brasil as primeiras evidéncias cadastrais foram no século XVI, com as capitanias
hereditéarias e posteriormente, o sistema de sesmaria. Ap6s um periodo ocupacional imperial, a
evolucdo cadastral foi recuperada no Brasil Republicano, com estabelecimento da
Constituicdo de 1891 que transferiu aos Estados as terras devolutas. Na segunda fase
republicana o Decreto de Lei 9.760/46 estabelecia que a administracdo de terras e bens
publicos ficariao encargo da Unido. Somente em 1950, iniciaram as iniciativas de reforma
agraria quando sancionado o Estatuto da Terra, em que o uso da propriedade foi condicionado
a funcao social da terr&m 1970 foi criado Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agréria (INCRA), que serviu mais para a colonizacdo da Amazénia do que como promotor da
reforma agraria (CARNEIRO, 2003).

A Lei 6.766 promulgada em 19/12/1979 pelo Governo Federal rege o parcelamento do
solo para fins urbanos, faculta aos estados emunicipios a criagdo de normas complementares
para casos regionais. O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, desde que esteja em zonas urbanas ou expansdo urbana,além de definir o
requisitos urbanisticos e as diretrizes gerais dos projetos de loteamentos e desmembramentos
(BRASIL, 1979).

Até aConstituicdo Federal de 1988, a atuacéo das prefeituras era muito limitada,Ocorria
uma centralizacdo dos recursos publicos nas maos dos governos estadual e federal, o que
ocasionava a dependéncia excessiva dos municipios ao governo federal. A constituicdo

quebrou esta centralizagéo, transferindo para 0s governos municipais novas responsabilidades
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e atribuicbes como regularizar o desenvolvimento urbano, e elaborar e instituir o Plano
Diretor trazendo para a instancia de poder mais proxima da populagéo, as atividades que sao
mais bem executadas sob o controle social do cidadao (BRASIL, 1988).

A Lei 10.257de 10/07/2001 denominada Estatuto da Cidade, veio regulamentar os
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal estebelece “Normas de ordem publica e
interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranca ¢ do bem estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental”, além de
parametros para o0 estabelecimento dos Cddigos Tributarios Municipais que geram
arrecadacdes tais como: Imposto Predial e Territorial Urbano, Imposto Sobre Servico de
Qualquer Natureza e Imposto Sobre Transmissdo de Bens de Iméveis. Essa lei estabelece que
o Plano Diretor seja obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes; integrantes de
regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas; integrantes de areas de especial interesse
turistico entre outras. Logo o Plano diretor € o principal instrumento de planejamento urbano
de uma cidade, com o objetivo de prever o crescimento e a ocupacao organizada do solo
(BRASIL, 2001).

Um importante marco para o CTm ambito mundial foi a realizacdo do XX
Congresso da Federacdo Internacional de Agrimensores (IRi&nationalFederation of
Surveyorsrealizado na Austrélia em 1994, que propds que os cadastros devem estabelecer
infraestruturas mais modernas através da automacdo dos processos cadastrais e de umc
ampliacdo para um Sistema de Informac@es Territoriais(FIG, 1995).

Considerando o Decreto 6.666 de 27/11/2008, que institui na esfera do Poder Executivo
federal a Infraestrutura Nacional de Dados EspacialsIDE, o Ministério das Cidades
submeteu a proposta das Diretrizes para o CTM a Comissao Nacional de Cartografia
CONCAR, sendo consolidado nos moldes da Portaria Ministerialn® 511, de 07/12/2009
editada pelo Ministro das Cidades e publicada no Diario Oficial da Unido em dezembro de
2009. Pelo carater orientador do documento, a portaria editada ndo é compulséria aos
municipios brasileiros e o seu aspecto presumidamente generalista permite a sua aplicagcdo em
diferentes contextos e realidades municipais (MINISTERIO DAS CIDADES, 2009).

No mundo existem varias iniciativas de padronizacdo e fortalecimento de conceitos,
metodologias e tecnologias para o CTM, uma delas € a tomada pela
InternationalOrganization for Standardization(ISO)em 2013, que formulou e
publicoualS019.152 LADMLl(and Administration Domain Model Modelo deDominio da
Administracdo Territorial). A finalidade da norma é proporcionar uma linguagem formal para
descrever os sistemas de administracdo territorial, de forma que suas similaridades e
diferencas possam ser mais bem compreendidas. Trata-se de um padréo descritivo, cujo foco é
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a identificacdo dos direitos, responsabilidades e restricbes que afetam a terra (ou agua) e seus
componentes geoespaciais(SANTOS, 2012).

Tendo em vista o estado-da-arte cadastral, pegerceber que um dos fatores mais
importantes nesta evolucédo € a amplitude que o termo atingiu, ou seja, a multifinalidade além
de comportar uma infinidade de tipos de dados referentes a toda tematica espacial, também

deve comportar aspectos tematicos como economia, politicas e integragéo social.

2.1.2 SISTEMA DE REFERENCIA CADASTRAL

A rede de referencia cadastral para cidades de pequeno porte deve atender pelo menos
as prescricoes da Lei 10267/01. Esta Lei tem como inovacéo o estabelecimento da precisao
posicional dos pontos limitantes da propriedade rural. No entanto, para redes de referéncia
cadastral municipal devse seguir a NBR 14166 Rede de Referéncia Cadastral Municipal.
Esta norma, por si so, jA € um documento de metodologia, porque além de estabelecer
prescricdes, estabelece também procedimentos para obté-las.

Embora aquela norma faculte o uso de métodos convencionais para e o estabelecimento
de uma Rede de Referéncia Cadastral Municipal, aqui se privilegia o uso do Sistema de
Posicionamento Global (GPS). O uso do GPS, desde que se utilizem instrumentos e técnicas
apropriadas, nos fornece precisdo compativel com as normas vigentes (GRIPP JR, 2003).

Um dos principais métodos utilizados € posicionamento relativo, neste as coordenadas
do vértice deinteresse sdo determinadas a partir de um ou mais vértices de coordenadas
conhecidas. Neste caso € necessario que dois ou mais receptores coletemdados
simultaneamente,ondeaomenosumdosreceptoresocupeumvérticede referéncia. Quando
aduracdodasessaoderastreio,queneste caso,emgeral € inferior a 20 minutos temos o

posicionamentorelativoestatico-rapido (Figural).

z (AX, AY; AZ) A
f f

Virtics o relardncia VSO O inlinessn

Figura 1- Posicionamento Relativo (Fonte, INCRA, 2013)

O levantamento cadastral para a identificacdo geométrica das parcelas territoriais deve
ser referenciado ao Sistema Geodésico BrasileiBi5B, ou seja, o Sistema de Referéncia

Geocéntrico para as Américas (SIRGAS 2000).0 CTM utilizara o sistema de projecao



Universal Transverso de Mercator (UTM), até que seja definida uma projecdo especifica,
podera ainda ser admitida outra projecdo cartogréfica, ja utilizada no municipio, até a
definicdo de uma nova projecéo para o CTM (MINISTERIO DAS CIDADES, 2009).

2.1.3 PLANTA GENERICA DE VALORES

O sistema cadastral multifinalitario € composto por varios cadastros tematicos, dentre os
quais se podem destacar o cadastro de valores, gerado pela Planta Genérica de Valores (PVG)
A PGV é um documento no qual estdo indicados os valores do metro quadrado (m2) dos
terrenos de uma cidade e dos diversos tipos de edificacdes constantes no Codigo Tributario
Municipal ou decreto regulamentaddém disso, comportam valores venais dos imaoveis,
aliquotas, coeficientes de valorizacdo e desvalorizacdo e a base de fatores de @errecédo
modo geral(DANTAS, 1998).

A finalidade principal da PGV é fornecer os valores de m2 de terreno e edificacédo para o
calculo do valor venal do imével no lancamento de tributos municipais, tais como, Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU), Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis€ITBI)
Taxas de Servicos Publicos (TSU). Os valores constantes na PGV servem também de base na
previsao de verbas e desapropriacdo (IMAPE, 1998).

O valor venal de um imovel é na verdade o valor de venda deste imével, ou seja, € o

valor de mercado em condi¢cfes normais, podeedizfini-lo assim:

“Valor de Mercado é aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender, mas

nao forgcado, e um comprador desejoso de comprar, mas também ¢ddoforendo
ambos plenos conhecimentos das condic6es de compra e venda e da wdidade
propriedade "(DANTAS, 1998)

O valor venal do imével pode chegar ao valor real do mercado, sendo desta
formafornecida pelo mercado local sujeito a oferta da lei e da procura. E, portanto, no
mercado local que se deve fazer pesquisa dos valores unitarios imobiliarios por m2, para se
elaborar a Planta Genérica de Valores.Segundo o IMAPE (1998), o valor de um émével
fortemente influenciado por parametros extrinsecos e intrinsecos.

Os parametros extrinsecos sao caracteristicas proprias da regido onde se localiza o
imovel pesquisado, tais como:caracteristicas fisicas e naturais; o crescimento poputacional
adensamento urbano;a existéncia ou implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios,
tais como: praga, creche e escolas;existéncia de infraestrutura e servicos urbanos, tais como:
rede de agua, rede de energia, pavimentacao, coleta de lixo, legislacbes deupagsd® do
solo urbano; a acessibilidade.Além disso, em todas as cidades existem pontos ou linhas mais
valorizadas, a partir das quais os valores de m2 do terreno vao decrescendo. Estes pontos ou

linhas sdo chamado® ¢Polos de Valorizacdo. Devemos sempre identifica-los no inicio dos



trabalhos. Geralmente séo os centros comerciais das cidades.

Parametros intrinsecos séo as caracteristicas proprias de cada terreno, tais como: area,
testada, forma, profundidade, alinhamento, posicéo vertical, utilizacéo, etc.. Para elaboracéo
da PGV, devese sempre que possivel, pesquisar transacdes de terrenos de parametros
intrinsecos iguais aos da maioria dos terrenos da regido que se esta pesquisando.

A avaliacdo de imOveis é um processo técnico, no qual o valor de um bem que deve ser
transparente e estar em conformidade com as normas da ABNT. No inicio de 2001 a ABNT
editou as normas da série NBR 14653 - Avaliacao de Bens, estas normas visam consolidar os
conceitos, métodos e procedimentos para servicos técnicos de avaliacdo de bens, portanto sac
e atencao obrigatéria nos trabalhos avaliatérios(ABNT, 2004).

O principal objetivo da avaliagdo é fornecer ao municipio o valor venal, entendido
como o valor de mercado. Recomenda-se que o resultado final da avaliacdo retrate a real
situacdo dos valores dos imoveis no mercado, permitindo o fortalecimento da arrecadacao
local dos tributos imobiliarios e a promog¢édo da justica fiscal e social, com o tratamento
isonémico dos contribuintes.

A atividade de avaliacdo dos imdveis e a necessidade de manter os seus valores
atualizados cabe aos administradores municipais. Para manter atualizada a base de calculo do
IPTU e demais tributos imobiliarios recomenda-se que o ciclo de avaliacdo dos imdveis seja
de, no méximo, 4 (quatro) anos.

O nivel de avaliacdo é definido como a média dos quocientes dos valores avaliados,
conforme constam no cadastro fiscal, em relagéo aos precos praticados no mercado para cada
tipo de imovel. A ocorréncia de nivel de avaliacdo para cada tipo de imdvel inferior a 70%
(setenta por cento) ou acima de 100% (cem por cento) indica a necessidade de atualizacéo dos
valores. A uniformidade é definida pelo coeficiente de dispersdo dos valores, que se traduz
como o percentual médio das variacbes, em modulo, dos valores avaliados em relacdo aos
precos praticados no mercado, para cada tipo de imével.

A ocorréncia de coeficiente de dispersao para cada tipo de imével superior a 30% (trinta
por cento) indica falta de homogeneidade nos valores e a necessidade de atualizagdo.
Recomenda-se que o Municipio forneca informacgdes claras e precisas dos dados fisicos e do
valor do imovel ao contribuinte, facilitando o atendimento a esclarecimentos e reclamacgdes
decorrentes do CTM e da avaliagéo dos imoveis (AVERBECK, 2010).

A gestdo do CTM é de responsabilidade e da competéncia do Municipio. Sugere-se ao
municipio constituir uma equipe técnica local devidamente capacitada, de preferéncia do
quadro permanente, a fim de manter a integridade, atualizacdo e continuidade na gestao do
CTM (MINSTERIO DA S CIDADES, 2009).

10



A PGV deve ser elaborada por uma comissdo de moradores da cidade, que deverao
proceder a pesquisa e analise dos dados pesquisados para chegar a valores definitivos do custt
de m2 de terreno e de edificacdes.Esta comissdo devera ser criada através de portarias do
Executivo Municipal e devera ser composta por pessoas que representem as diversas classes
da populacédo e por pessoas que trabalhem com iméveis, uma sugestdo de componentes dz
comissdo sdo: funcionarios municipais diretamente; ligados a area tributaria; pessoas com
cargo de chefia (cargo de confianga) na Prefeitura; vereadores (pelo menos doisjgsorre
de imdveis; cartorarios; engenheiros, arquitetos; representantes do Comeércio, Industria e
Prestacdo de servicos; representantes de segmentos da sociedade (Clubes de Servigcos

Associagdes) e cidaddos do municipio de modd.gera

2.2 BANCO DE DADOS

Segundo Elmasri e Navathe (2005)Banco de Dados (BD) € uma colecdo de dados
relacionados e organizados que compde um modelo de Sistema de Banco de Dados,
representa uma abstracdo de parte da realidade, incluindo suas regras e restricbes, para urm
proposito especifico, onde um conjunto de usudrios interage através de aplicagbes com 0s
dados, de forma a produzirem informagdes uteis para o bem comum. De maneira simples o
sistema é composto de usuarios e desenvolvedores, softwares de gerenciamento e aplicacées
modelos de dados e seus metadados(Figura 2

& (o
- I - ] Usudrios / Programadores ] - i -

SISTEMA DE
BANCO DE DADOS Programas da Aplicag&o

¢ /ou Conaultas

Software 2GBOD. l ——————,

Programa pars Processamento

de Consultaz / Programas

i

Software para Acesso nos

Dados Armazenados

7 .

= /“» Ty \_ - >'<\ —

lvulllll;:‘:«u dos |T..dn~
Armazenados

__ (Motadados)

Hanco de Dados
Armazenados

Figura 2: Arquitetura de Sistema de Banco de Dados. Fonte: (ELMASRI & NAVATHE, 2005).

Um Sistema Gerenciador de Banco Dados (SGDB) sédo conjuntos de dados e software
associados, de proposito geral, com o objetivo de facilitar os processos de definicéo,
construcdo e manipulacdo de banco de dados. No processo de definicdo do BD sé&o realizadas
as especificacdes e descricbes dos tipos, das estruturas e restricdes dos dados e metadados

serem armazenados. A construgdo do BD €& um processo de insercdo inicial de dados de
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maneira controlada. Na manipulacdo dos dados sdo executadas operacfes de atualizacdo
consulta e recuperacédo (SILBERCHATZ et al., 1999). Operando junto ao SGBD temos 0s
Programas de Aplicacdo que constroem interfaces de visualizagdo, consultas, edicdo e
representacdo de dados, funcdes de calculo e analises estatisticas, emissao de relatérios en
forma de textos, tabelas, graficos e mapas, além disso, sdo capazes de garantir restricbes de
integridade que ndo podem ser controladas pelo SGBD.

Os Modelos de Dados sao conceitos que podem ser usados para descrever a estrutura de
um BD. Os modelos podem ser categorizados de acordo com o nivel de conceito usado para
descrever a estrutura dos dados em Modelo de Alto-Nivel, Baixo-Nivel e Nivel de
Representacdo (ELMASRI E NAVATHE, 2005).

¢ O Modelo de Alto-Nivel ou Conceitual € uma representacao formal, notacional e
semantica, de conceitos como: classes, entidades, atributos e relacionamentos,
de modo que o usuario possa abstrair e manipular dados e informacdes de
maneira amigavel e independente de softwares.

¢ No Nivel de Representacdo ou Ldgico, temos dois tipos de representacdo: 0s
baseados em registro (relacional, hierarquico e rede) e os baseados em objetos
como o Modelo Orientado a Objetos (O-O) e o Modelo Objeto-Relacional (OR).

¢ Os modelos de Baixo-Nivel ou Fisico descrevem como os dados estdo
armazenados no computador; o formato e a ordenacdo de registro;
particionamento e agrupamento; caminho de acesso. Esta relacionada com a
eficiéncia do sistema.

Assim como os dados, os metadados, comumente chamados de dados sobre os dados.
seguem normalmente um padrdo especifico e apresentam um conjunto de elementos
estruturados em classe, que tem o objetivo de descrever informacgdes sobre os dados e servigos
como: titulo, descricdo, autor, localizacdo, idioma, e até mesmo descricbes sobre os
metadados, um exemplo seria o responsavel pela documentacdo do metadados (LISBOA
FILHO, 2002).

Os usuéarios acessam o BD a fim de realizar consultas e manipulagéo de dados. Uma das
principais linguagens de comunicacdo entre usuarios e banco é aS8Q@itufed Query
Language- Linguagem de Consulta Estruturada). A SQL prove um meio para definicdo e
manipulacdo de dados; recuperacdo, criacdo e remocdo de esquemas; definicdes de visdes;
restricoes de integridade, controle de transacoes, etc..O resultado desta interacdo produz
diversas informacgfes para o desenvolvimento, gerenciamento, analise e tomada de decisdo
(LISBOA FILHO, 2002,apudIBM, 1976).

O sistema sO tem sentido quando aplicado a um proposito especifico de maneira a
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satisfazer as necessidades de informacgfes da soci€lRdejeto de Banco de Dados € um

processo complexo que abrange diversas ciéncias e tecnologias. Assim é importante uma
equipe multidisciplinar que tenha capacidade de realizar uma profunda andlise da realidade e
seus requisitos como: leis, disponibilidade de dados, custo, prazos, etc.. Além disso, esta
equipe tem como objetivo discutir as regra de negocio para a criagdo do modelo de dados
conceitual de Alto-Nivel que possa servir de base para programadores, desenvolvedores e
administradores de banco de dados, nas fungbes de constru¢do dos modelos légico e fisico do

empreendimento (SILBERCHATZ et al., 1999).

2.2.1 BANCO DE DADOS GEOGRAFICOS

Nos dias atuais o conhecimento da geoinformacdo se tornou uns dos parametros mais
importantes para tomada de decisdo em diferentes niveis (local, regional, nacional ou mesmo
global), sejam em instituicbes publicas ou privadas. Além disso, o volume desta informacéo
cresce a cada dia gracas a avancos tecnoldgicos importantes como o aumento do uso de
Sensoriamento Remoto, Aerofotogrametria, Topografia eSistemas de Posicionamento Global
(GPS) (NOGUERAS, 2005).

Lisboa Filho (2001) define Bancos de Dados Geograficos (BDG) como uma colecéo de
dados georreferenciados, manipulados por Sistemas de Informacdes Geogréaficas. Um BDG
pode ser projetado com base em metodologias tradicionais de projeto de banco de dados, ou
seja, as fases de projeto conceitual, l6gico e fisico devem ser contempladas(ELMASRI &
NAVATHE, 1994). A modelagem de dados € o processo de abstracdo onde somente 0s
elementos essenciais da realidade observada sao enfatizados, compreendendo a descricdo da
possiveis dados, além de estruturas e de regras a eles aplicavel.

Tendo em vista a realidade que se pretende representar, sadadefiextraidas do
mundo real as informacdes que se deseja modelar através de um esquema conceitual.Esta
modelagem independe do software, assim caso ocorram avancos tecnolégicos, o modelo
conceitual pode ser reaproveitado, possibilitando a troca de informacdes (LISBOA FILHO,
2002). Os fendbmenos ou entidades, definidos no modelo conceitual sdo associados a
diferentes representacdes geomeétricas que podem variar conforme a escala, sistema de
referéncia, projecéo cartogréfica, época de aquisi¢cdo do dado, etc..

Segundo Booch (1991) e Rumbaughet al. (1994) o modelo Orientado a Objetos fornece
um ambiente mais robusto para dados geograficos, por oferecer mecanismos de abstracao
mais complexos do mundo real, no quesito representacdo, pois apresenta novas semanticas ¢
notacdes. O objeto ou instdncia € um elemento do mundo real que pertence a uma classe de

objetos similares, apresenta atributos e operagbes. As classes podem ser organizadas

13



hierarquicamente em subclasses e superclasse.O modelo traz ainda o conceito de heranca, ot
seja, compartilhamento pela subclasse dos atributos e operac¢des da classe pai. As classes sa
relacionadas através de associagbes com multiplicidade, cardinalidade, agregacéo,
classificacédo, especializacdo e generalizacdo. Todo esquema pode ser particionado atraves de
pacotes, ou seja, um conjunto de classes de caracteristicas similares.A Figura 3 ilustra um

exemplo genérico da notacao.
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Figura 3- Notagdo UML resumida. (Fonte: LISBOA FILHO, 2000)

7

Uma das principais metodologias de modelagem orientadas a objetos é a UML
(Universal ModelingLanguage- Linguagem de Modelagem Universal). A linguagem esta se
tornando cada vez mais popular em projeto para aplicagcbes geograficas, pois utiliza
mecanismos de interacdo geogréfica, através de diagramas (NOGUERAS, 2005). O modelo
conceitual UMLGeoFrametem sido amplamente utilizado para a especificacdo de projetos
conceituais de BDG. @eoFrameé umframeworkconceitual que fornece um diagrama de
classes para auxiliar o projetista nos primeiros passos da modelagem conceitual de dados de
uma nova aplicagcéo de SIG (Figura 4)(LISBOA FILHO, 2002).
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Figura 4 - Diagrama de classes UML-GeoFrame. (Fonte: LISBOA FILHO, 2000)
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O tema do projeto e regido geografica sao os pilares para a constru¢ao de um sistema de
banco de dados geografico, Lisboa Filho (2000) exemplifica uma série de requisitos de
modelagem que devem ser suportados por modelos conceituais de banco de dados
geograficos.

¢ Fendmenos geogréficos e objetos convencionais - possibilidade de diferenciacédo
entre fendbmenos geograficos, imovel urbano apresenta uma localizacao espacial.
Osobjetos sem referéncia espacial sédo geralmente conceituados descritivamente,
como o nome do proprietario, valor venal, IPTU, etc.;

e VisOGes de campo e objetos - possibilidade de modelagem dos fendbmenos nas
visbes de campo, distribuicdo continua no espaco, como exemplo o Modelo
Digital de Elevacéo. As visGes de objetos consistem de fendmenos discretos com
suas propriedades individuais, como quadras, logradouros e localidades;

e Aspectos tematicos - necessidade de organizar os fenbmenos por tema, por
exemplo, os fendmenos hidrografia, vegetacdo e pontos de referéncia,
apresentam caracteristicas, ou tematicas bem distintas;

e Aspectos espaciais - possibilidade de modelagem das caracteristicas espaciais
dos dados; mdltiplas representacdes - um fendbmeno geografico pode ter mais de
um tipo de representacdo espacial. Hidrografia pode ser representada por
cOrrego e nascente;

¢ Relacionamentos espaciais - diferenciacado dos relacionamentos espaciais, como
intercepta e esta contido, incluindo restricbes de integridade espacial.

e Aspectos temporais representados pelo tempo de validacdo, sua granulidade
temporal, como hora, data e periodo de tempo.

Um esquema conceitual de dados geografico construido com base no modelo UML-
GeoFrame inclui, por exemplo, a modelagem dos aspectos espaciais da informacao
geogréafica e a diferenciacdo entre objetos convencionais e objetos/campos geograficos. A

especificacdo desses elementos é feita com base no conjunto de esteredtipos mostrados

naFigura 5.
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Figura 5 - Estereétipos do Modelo UML-GeoFrame(Fonte: LISBOA FILHO, 2000)
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A modelagem conceitual de BDG, com base na linguagem UML e no framework
GeoFrame, produz um esquema de banco de dados de facil entendimento, melhorando a
comunicacao entre projetistas e/ou usuarios. Atualmente existem vérias ferramentas CASE
(Computer Aided Software Engineernngue auxiliam projetistas em todas as fases de um
projeto de banco de dados.

A ferramenta ArgoCASEGEO v3.0 € uma aplicacdo de cddigo aberto e esta sendo
desenvolvida deste 2004 pelo Departamento de Informatica da Universidade Federal de
Vicosa e pode ser obtida gratuitamente via internet. O software permite a modelagem de BDG
para aplicacbes em SIG, geracdo automatica de esquemas légicos, apresenta um modulo de
catdlogo que permite armazenar diagrama de classes para servir de Padrbes de Andlise,
sistema de reutilizacdo de esquemas, que obtiveram sucesso em aplicacdes passadas, entr
outros (LISBOA FILHO, 2002). A Figura 6ilustra um diagrama de classes resultado de um

Padrédo de Andlise, para o pacote Malha Viaria no modelo GElhFrame
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P A Di\risaoAdministrati\ra.é.
& . [E] [mathaviaria |
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i
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5
Bairra A

idDistrito : int @ 1.7 1.7 1.7
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name : Stringl

1.7
1

nome : Strin

TrechoLogradouro }Q‘. CruzamentoLogradourﬁ.

2 []

1.7

Setor& “Quadraé. Faceﬂuadra&
4] &

idSetor : int

idFaceluadr: int

1.7 |idQuadra : int 4=
1.7
1.7

Lote 1&.
[l

numbePorta : int] 1.7 K

Figura 6- Exemplo de esquema de Padrao de Analise no ArgoCASEGEO - UML-
GeoFrame(Fonte: (GONCALVES, 2008))

Testadalote fa\

No tema Loteamento Urbano modelado como um pacote UML, pode-se observar as
classes de fendbmenos geograficos na visdo de objetos Lotes, cuja representacdo espacial € dc
tipo poligono, e a classe cruzamento de logradouro, com representacao espacial do tipo ponto.

Feita a modelagem conceitual, o proximo passo - projeto légico - consiste na

transformacdo do esquema de dados conceitual em um esquema de dados compativel com o

16



modelo de dados do software de SIG que sera utilizado. Esta etapa de transformacdo de um
esquema conceitual em um esquema légico-espacial pode ser feita de forma automatica

pelcArgoCASEGEQem formatdShapefile para sua implantacdo em um software de SIG.

2.2.2 SISTEMAS DE INFORMAQAO GEOGRAFICA

Sistemas de Informacdes Geograficas (SIG) sdo sistemas computacionais que sao
usados para armazenar e manipular informacdes geograficas (ARONOFF, 1989).

O SIG esta presente em varias areas do conhecimento, pois de alguma forma, uma boa
parte dos dados coletados para determinado projeto tem alguma relagdo com o espaco.
Exemplos do uso desta tecnologia estdo em estudos relativos as engenharias, gestdo de
recursos hidricos, agricultura de preciséo, planejamento uBanmarketingtc.

De modo simplificado podemos dividir a operacionalizagdo do sistema em cinco
elementos basicos: recursos computacionais, dados de entrada, recursos humanos,
informacdes Uteis e tomada de decisdo (THERIAULT, 2002).

Figura 7- Operacionalizacdo do Sistema de Informacdo Geogréafico(Fonte: THERIAULT,
2002, Adaptado)

Os recursos computacionais sdo compostos pelos hardwares e softwares. Os hardwares
sao as plataformas computacionais, incluindo computadores pessoais, mesas digitalizadoras,
scanners, plotters e impressoras. Com 0 crescente avancgo das tecnologias a aquisicdo deste
equipamentos com elevada capacidade ficou relativamente viavel. Os softwares que sé&o
utilizados nas varias fases de implantacéo do sistema tem-se uma diversidade muito grande de

alternativas, podendo gratuitas ou privados comerciais. Os softwares gratuitos, em geral, sdo
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mais limitados, mas ja comecam a ter seu espaco devido aos custos de implantacédo reduzidos
e por haver grande colaboracdo entres os usuéarios. Os softwares comerciais na maioria das
vezes apresentam maior facilidade de utilizag&o, interface mais amigavel, bom suporte técnico
e documentacdo mais bem elaborada.

Um dos processos mais onerosos € a obtencdo dos dados de entrada no sistema,
refletindo consequentemente, que a aquisicdo de uma base de dados consistente e bem
documentada é de fundamental importancia para a validagdo das informacdes geradas.

A base de dados é composta basicamente de dois tipos de dados: os descritivos e 0s
espaciais. Os dados descritivos ou atributos sdo informacdes acerca do fenébmeno observado
sobre os dados espaciais suas propriedades e caracteristicas. Os dados espaciais podem s
representados como conceitos topologicos de pontos, linhas e poligonos ou através da
representacdo continua de algum fenébmeno por meio de uma imagem raster.
(DANGERMOND, 1990). Varias tecnologias e métodos tém sido empregados para formular a
base de dados.

e Mapas cartograficos no formato analdgico, quando submetidos ao processo de
digitalizacdo oferecem uma opc¢éao viavel.

¢ Aerofotos e Imagens Orbitais sdo corrigidas através de métodos Fotogramétricos
e técnicas de Realce de imagem proporcionam uma grande variabilidade de
informacoes.

¢ Pontos de Apoio em Campo podem ser obtidos através de Sistemas Globais de
Navegacao por Satélite, Topografia, Batimetria, Levantamento de Solos, etc.

e Dados tabulares relacionados a feicdo espacial sdo de observacdo das
caracteristicas naturais da localidade em estudo.

Os dados espaciais e os atributos devem ser relacionados através de uma chave de
identificagdo Unica, que tem a funcdo de conectar o fendmeno a sua localizacdo, assim as
informacdes sdo separadas em diferentes camadas teméticas. Este conjunto gera um modelc
computacional denominado de Banco de Dados Relacional, projetado com o objetivo de
separar 0 armazenamento fisico dos dados da sua representacdo conceitual e prover uma
fundamentacdo matematica para os bancos de dados.

A administracdo geralmente é feita por um Sistema Gerenciador de Banco de Dados
(SGBD), é uma colecdo de programas de proposito geral que permite aos usuarios criar e
manter processos de definicdo, constru¢do, manipulacdo e compartiihamento de bancos de
dados entre varios usuarios e aplicagdes (ELMASRI e NAVATHE, 1994).

O elemento mais importante do SIG é o profissional, as pessoas responsaveis pelo

projeto, administracdo e uso do SIG. Em um projeto de SIG geralmente encontramos uma
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diversidade enorme de modelos tedricos, assim € necessario que seja estruturada uma equipe
multidisciplinar, os membros desta equipe devem possuir dominio de ferramentas
computacionais e ainda estar aptos para interagir entre eles. Sem pessoas qualificadas e com
visdo do contexto global, dificiimente um projeto de SIG tera sucesso.

Apoés todos os dados estarem organizados e integrados, é possivel a gerar novas
informagdes que atendam a objetivos que se complementam no planejamento e na gestao do
espaco fisico. Geralmente estas informacdes sdo dispostas na forma de mapas, gréaficos e
tabelas, estas servem de parametro para solucdo de muitos problemas, podendo ser utilizads
na maioria das atividades de cartografia, estudos de impacto ambiental ou vigilancia
epidemioldgica de doencas, de prospeccdo de recursos ao planejamento urbano e no apoio &
tomada de decisao.

2.3 AREA DE ESTUDO

Temse o municipio de Piralba como um estudo de caso, 0 mesmo situado na
Mesorregido da Zona da Mata Mineira e na Microrregido de Uba, e distante 262 km da capital
mineira Belo Horizonte.Seus municipios limitrofes séo: Uba, Rio Pomba, Guarani, Astolfo
Dutra e Tocantins. Segundo o IBGE (2010) seu territorio € de aproximadamente 145
quildmetros quadrados. A sede tem coordenada: 21° 16' 33" S e 43° 01' 33" O, e altitude de
339 metros. Tem acesso pelas BR-120, MG-285 e MG-353. O clima é do tipo tropical, com
temperatura média anual de 21°C, As terras do municipio estao inseridas na bacia do rio
Paraiba do Sul, sendo banhadas pelos ribeirdes Piratba e Pirapetinga. (IBGE, 2010). A Figura

8ilustra a localizacao geografica do municio em estudo.
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Figura 8- Localizacdo do Municipio de PiraubaviG
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Segundo o censo demografico (IBGE, 2010),Piraiba possui uma populacdo total de
10.866 habitantes, distribuida em 8.818 (81,15%) habitantes na zona urbana e 2.048 (18,85%)
na zona rural.Sua populagédo deriva da mesticagem entre povos de origem indigena que ja
habitavam a regido, europeus e negros, 0s quais passaram a povoar o "Arraial do Bom
Jardim" (antigo nome de Piradba), a partir do século XIX. Pirauba, na lingua indigena,
significa "peixe dourado", e a influéncia desta lingua se faz presente nos nomes de suas ruas:
Rua Opema, Rua Tanguetd, Rua Guarupembé, Rua Tanguanhanha, Rua Arambaba, Rua Ibipu,

Praca Guarurama, entre outras.

2.31 LEGISLAC}AO MUNICIPAL

Piralba segue as diretrizes constantes na Lei Organica Municipal criada em 31/03/1990,
que estabelece o bem-estar da populacdo do municipio, cabendo, entre outros artigos: elaborar
o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado;instituir e arrecadar tributos, bem como
aplicar as suas rendas;planejar o uso e a ocupacao do solo em seu territorio, especialmente en
sua zona urbana;adquirir bens, inclusive mediante desapropriacdo;regulamentar a utilizacéo
dos logradouros publicpestabelecer normas de edificacdo, de loteamento, de arruamento e
de zoneamento urbano e rural, bem como as limitagdes urbanisticas convenientes a ordenacac
do seu territorio(PIRAUBA, 1990).

O Decreto n°. 042, de 1998, regulamenta a Lei Municipal n°. 68, de 1990, sobre a
aplicacdo do Cddigo Tributario Municipal. No que tange ao valor venal, base de calculo do
IPTU, é obtido matematicamente através de modelos consagrados que levam em consideracao
a presenca ou nao de edificacdes no imével, fatores de correcdo de terrenoagdeslific
percentual indicativo da categoria de construcdo, fracdo ideal, aliquotas, entre outro, que
podem ser verificados em paté do Cdodigo Tributario no ANEXO 1. O texto apresenta ainda o
método de lancamento, arrecadacéo e atualizacdo da base de célculo, assim como 0s critérios
para a cobranca de taxas publicas (PIRAUBA, 1990).

O Plano Plurianual de Pirauba (PPAMG, 2010- 2013, instituido pela lei n°. 735, de
2009 dispdem sobre as diretrizes, 0s programas, com seus respectivos objetivos e indicadores
e as acOes governamentais, com suas metas. Uma das principais diretrizes que devem ser
observadas no ambito do CTM ¢é a Politica Urbana e Viaria.No ambito do PPA estéoprevistos
os melhoramentos e manuten¢des da infraestrutura do municipio como: pavimentacéo de vias
urbanas; aquisicdo de terreno para construcao e reformas de habitacées urbanas; construcac
do Terminal Rodoviario e do Centro de Exposi¢des; canalizacdo e limpeza de coérregos;
desenvolvimento do saneamento béasico, da iluminacdo e limpeza publica, entre outras.
(PIRAUBA, 2009).
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A Lei de Diretrizes Orcamentarias,Lei n°. 820, de 2012, trazem disposi¢cOes sobre as
receitas e alteragfes na legislagéo tributaria do municipio, com vistas a expansédo da base
tributaria. Para este objetivo contemplar4d medidas de aperfeicoamento na administragdo dos
tributos, como o aperfeicoamento dos sistemas de fiscalizacdo, cobranca e arrecadacédo de
tributos, objetivando a sua maior exatiddo. Entre as consideracdes de possiveis alteracoes,
estdo (PIRAUBA, 2012):

1. Atualizacdo da Planta Genérica de Valores do Municipio

2. Revisdo, atualizacdo ou adequacdo da legislacdo sobre Imposto Predial e
Territorial Urbano, suas aliquotas, forma decélculo,condicbes de pagamentos,
descontos e iseng¢des, inclusive com relacdo a progressividade deste imposto;

3. Reviséo da legislagdo sobre o uso do solo, com redefinicdo dos limites da zona
urbana municipal;

4. Revisdo da legislacdo aplicavel ao Imposto sobre Transmissédo Intervivos de
Bens Imoveis e de Direitos Reais sobre Imoveis;

5. Revisao das isencdes dos tributos municipais, para manter o interesse publico e
a justica fiscal.

Como pode ser visto, o historico legislativo do municipio vem evoluindo
gradativamente, porém muitas propostas e deveres ainda nao foram concluidos. Cabe agora
administracdo sanar estas pendéncias e planejar acdes futuras para o bem estar de suc

populacao.

2.3.2 BASE DE DADOS MUNICIPAL

Nesta etapa foi estruturado umnucleo de geoprocessamento na Prefeitura Municipal,
que serviu de base de trabalho de levantamento de requisitos e de capacitacédo para técnicos d
prefeitura envolvidos no projeto. Foram avaliados todos os produtos cartograficos ja
digitalizados e analégicos, bem como o banco de dados de atributos e softwares de gestéo
municipal.Nesta etapa, o apoio da Prefeitura foi fundamental no que se refere a
disponibilizagéo de infraestrutura basica, assim como em designar servidores para auxiliar os
trabalhos.

O Mapeamento Urbano Basico estava desatualizado.O ultimo levantamento data de
2002 e ndo sabem informar a procedéncia das informacdes.Foram representadas apenas
feicbes de bairros, logradouro, hidrografia e alguns pontos de interesse.Além disso, varios
levantamentos topograficos estavam fragmentados em diversos arquivos de formato vetorial.
As informacdes analdgicas foram restauradas e digitalizadas para compor o sistema. E

importante ressaltar que apesar do estado de conservacao e desatualizacdo dos documentos
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estes foram cruciais, pois retratam o historico da expansdo urbana. Existe Planta Cadastral
Municipal em formato analdgico da &rea urbana do municipio, foi um importante instrumento
para verificar a disposi¢do e numero dos lotes, além disso, as quadra e lotes e edificagdes sao
representados em croquis organizados em arquivos fisicos e pastas.

O banco de dados de atributos foi solicitado a empresa prestadora de servico de
informatica de tributagcdo da prefeitura, porém nao foi possivel adquirir estes dados em
formato tabular, sendo nos repassado em arquivo de texto. Estas informacdes eram atualizadas
através da declaracdo verbal do contribuinte, pois o municipio nado tinha fiscalizacéo
suficiente para manter o cadastro. Contudo contribuiram enormemente, para avaliar a situacao
dos registros da prefeitura, no tocante ao nome dos bairros e logradouros, assim como
informacdes de proprietarios dos imoveis, impostos e taxas.

O software de gestdo de dados cadastrais foi desenvolvido em plataformald v S-

Tem poucas funcionalidades, consultas restritas e interface de pouca eficiéncia. Apesar disso,
foi amplamente estudado para o desenvolvimento do software do sistema a ser implantado.

Como pode ser visto 0 municipio esta no mesmo estado de desatualizacdo de grande
parte dos municipios brasileiros. No proximo capitulo iremos expor os principais objetos
normativos do municipio, assim como 0s objetivos da administracdo publica municipal, tendo

como base o Cadastro Técnico Multifinalitario.

3 MATERIAIS E METODOS
3.1 MODELAGEM DO BANCO DE DADOS GEOGRAFICOS

As propostas de modelagem de Banco de Geograficos (BDG) para Cadastro Técnico
Multifinalitario com intuito de atender municipios de pequeno porte, geralmente apresentam
um contexto generalista, visto a quantidade e diversidade de caracteristicas dos municipios de
pequeno porte no Brasil.

Esteestudo teve como objetivo desenvolver um modelo conceitual BDG para um
municipio especifico, mas que apresenta diversas caracteristicas em comum com a grande
parte dos municipios brasileiros, por exemplo, os dados do IBGE estéo disponiveis para todo
territorio brasileiro, dependendo da escala. Geralmente, mesmo que de maneira analdgica, ou
até mesmo sem cartografia adequada, os municipios tem algum tipo de informacdes relativas
aos imoéveis. O fato de o modelo abranger dados de diferentes fontes e formatos pode ser
considerado um importante indicador de qualidade da modelagem.

O objetivo foi modelar o processo de cadastro com multifinalidades da maneira mais
simples possivelA Figura 9 ilustra o modelo geral da estrutura cadastral multifinalitaria
porém é prudente esclarecer que € uma representacdo simplificada, onde os atributos,
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operacdes e associacdes foram omitidos, de modo a tornar mais facil o entendimento.

| CTMF - CADASTRO TECNICO MULTIFINALITARIO |
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Figura 9- Pacote do CTM e seus subpacotes. (Fonte: GONCALVES, 2008)

O pacote de Mapeamento Urbano Basico especifica classes referentes ao mapeamento
geométrico basico do sistema cadastral como bairros, quadras, lote e logradouros, estes
elementos sdo comumente representados em varios municipios, por se tratar da base para ¢
estrutura cadastral.

O pacote Tributacdo contém outros dois subpacotes: de Servico Urbano Basico e o de
Cadastro Imobiliario. O pacote Servico Urbano Béasico é destinado a cadastrar a infraestrutura
basica que pode ser encontrada nos logradouros, como pavimentacao, iluminagéo, coleta de
lixo, etc.O objetivo do pacote de Cadastro Imobiliario € armazenar informacfes sobre os
iméveis como proprietarios, forma de utilizacdo, e dos tributos relativos a estes. Nesta
pesquisa apenas 0s pacotes: MUB e Tributagcdo foram utilizados, estes também foram
ajustados devido a proposta do tema em estudo.

Os pacotes Educacdo, Saude e Seguranca Publica foram considerados de maneira
objetiva. Os pacotes de Hidrografia Basica e Transporte Urbano Basico foram abordados
neste trabalho como Fendmenos Geograficos, e também como Objetos Convencionais no
tocante a modelagem das redes hidrograficas e viarias.

Para realizar a modelagem foi utilizado o softwargoCASEGEONa fase conceitual
foi utilizado o Padrdo de Analise Loteamento Urbano presente no catalogo do sdftware.
Figura 10ilustra o diagrama, é importante ressaltar que ocorreram modificacbes nos pacotes

de modo a adequar o modelo aos dados existentes.
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Figura 10- Padréo de Andlise UMLGeoFrame: Loteamento Urbano (Fonte: LISBOA FILHO,
2002)

3.2 MAPEAMENTO TOPOGRAFICO MUNICIPAL

Conhecer a representacdo do espaco territorialmunicipal e suas caracteristicas fisicas
ambientais € requisito basico para uma boa gestdo. Porém em grande parte dos municipios de
pequeno porte brasileiros desconhes&seus limites e carateristicas, seja pela falta de dados
ou pela falta de informacdo sobre a existéncia deste. Diversas fontes de dados estdo
disponiveis hoje no Brasil, dentre as quais podemos citar o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) e o Ministério do Meio Ambiente (MMA)stituto Nacional de Pesquisas
Espaciais (INPE), entre outro.Para uma relacdo complesitesleque disponibilizam
gratuitamente dados e informacdes geoespaciais, consulte a GeoLISTA, (CARVALHO & DI
MAIO, 2009).

O IBGE é um dos principais provedores de dados estatisticos e espaciais do pais. O
instituto conta com um sistema de Protocolo de Transferéncia de Arquivo que possui em seu
acervo um conjunto de documentos do Mapeamento Topografico Sistematico (MTS) nas
egalas-padrao de 1:1000000, 1:250000, 1:100000, 1:50000 e 1:25000. Este acervo traz
diversas informacg0es espaciais como: hidrografia, Hipsémetria, localidades, limite municipal,
sistema de transporte, vegetagao, obras e edificagbes, pontos de referéncias (IBGE, 2013).

A verificacdo da existéncia, do grau de atualizacdo e a organizacao refeestalas
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do mapeamento sistematico do pais sdo catalogadas através do seu indice de Nomenclatura
(IN) ou da 42 edicdo do Mapa indice Digitais do Brasil (M), além disso, cada cartanggprese

um nome de acordo com o municipio de abrangéncia. Para a rea em estudd,1Fmura
maior escala disponivel no MTS € de 1:50.000, realizado utilizando o Sistema Geodésico
SAD 69 South American Datum 19H6@ projetados no Sistema Universal Transverso de
Mercator (UTM) Fuso 23 do Hemisfério Sul.

ARTICULACAO DAS CARTAS DO MUNICIPIO DE PIRAUBA - MG
- - - -
J ) Al e d ]
\ v ISCALA 1250000
" —~ Uba 'x‘
SF-23K-027 \\_~ SF-23-X-G-11.1
28862 l 264741
Tocantng £ :
i = ¥
] ( Rio Pomba ]
2
U (-
_,‘v_‘ aran| f ;’
BF-23-X-D14 \ SF23X-D3
2646-4 ] /2643
" Convengoes , Descoders , ST L;
*‘Duumwmcw‘u 5z 7 &"1 £ A ’,é
[ JconFronTaNTES ‘—-—1—~—17- pim— [P ¥ _ - L
:].\&':L,,Af;i.::» ) g | ey are 4 e e e ’

Figura 11-Articulacdo das cartasdo municipio de PiraubslG

As cartas e suas documentacfes sao disponibilizadas em diversos formatos, dentre os
principais temos as estruturas raster com extefeggedimage File FormdTIFF) e vetores
DesiGN file(DGN). Os arquivos raster sao divididos em quatro categorias e os vetoriais em
10 (dez) categoriasapresentam os padrées da Mapoteca Topogréafica Digital (MTD).

Os dados provenientes do Mapeamento Topografico Brasileiro realizado tém sido
amplamente utilizados por diversas instituicdes no sentido de aperfeicoar o Sistema Territorial
Municipal. O municipio de Piratuba dispde do mapeamento na escala de 1/50.000, a Tabela
lidentificaos arquivos matriciais e vetoriais do Mapeamento Topografico Brasileiro para o

municipio de Pirauba MG.
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Tabela 1- Identificacdo de Arquivos Matriciais e Vetoriais do Mapeamento Topografico

Brasileiro para o municipio de Piralb&AG

Formato MI; 2646-2 MI: 2646-4 MI: 2647-1 Ml: 2647-3 Descricdo
ta26462az.tif | ta26464aztif | ta2647laztif | ta26473az.tif Hidrografia
Taggedimagq ta26462pr.tif | ta26464pr.tif | ta26471pr.tif | ta26473pr.tif Principal
File Format | ta26462sp.tif | ta26464sp.tif | ta26471sp.tif | ta26473sp.tif Curvas de Nivel
ta26462vm.tif | ta26464vm.tif | ta26471vm.tif | ta26473vm.tif Limite Municipal
26462rd.dgn | 26464rd.dgn | 26471rd.dgn | 26473rd.dgn Caneva
0426462hd.dgn | 0426464hd.dgn | 0426471hd.dgn | 0426473hd.dgn Hidrografia
0426462hp.dgn | 0426464hp.dgn | 0426471hp.dgn | 0426473hp.dgn Hipsbmetria
0426462Ic.dgn | 0426464lc.dgn | 0426471lc.dgn | 0426473lc.dgn Localidades
0426462Im.dgn | 0426464Im.dgn | 0426471Im.dgn | 0426473Im.dgn | Limite Municipal
DesiGN file | 042646201.dgn | 042646401.dgn | 042647101.dgn | 042647301.dgn | Obras e Edificacbes
042646202.dgn | 042646402.dgn | 042647102.dgn | 042647302.dgn | Obras e Edificacdes
042646203.dgn | 042646403.dgn | 042647103.dgn | 042647303.dgn | Obras e Edificacdes
0426462pr.dgn | 0426464pr.dgn | 0426471pr.dgn | 0426473pr.dgn | Pontos de Referénci
0426462st.dgn | 0426464st.dgn | 0426471st.dgn | 0426473st.dgn | Sistema de Transpor
0426462vg.dgn | 0426464vg.dgn | 0426471vg.dgn | 0426473vg.dgn Vegetacéo
Os dados escolhidos necessitam de diversas técnicas de geoprocessamento

paraintegracdo em um Sistema de Informacdo Geografica, para isso utilizamos o software
ArcGIS Desktop 10.Hesenvolvido pela empregmvironmental Systems Researchinstitute
(ESRI) e disponibilizado pelo Departamento de Engenharia Civil da Universidade Federal de
Vigcosa (UFV) através da LicengaEducacional.

O software trabalha integrado com diversas extensdes que permitem comportar o SIG
para atender diversas demandas.Além disso, foiprojetado para armazenar dados no

Geodatabase, tendo de estruturase

relacionamentos.Os dados geogréaficos sdoagrupados de forma que possam participar

como caracteristica

suportar varios tipos

dediversos tipos de relacionamentosespaciais e ndo espaciais, além de dispor de analise de
redes (ESRI, 2013).

Para suportar todos os dados relacionados na Tabela 1- Identificacdo de Arquivos
Matriciais e Vetoriais , criamos ufdeodatabasde modo a comportar e organizar o banco de
dados geografico.No primeiro momento realizamos a importacdode todos os dados
geograficos para dentro deeodatabaggara em seguida fazer o georreferenciamento. Neste
trabalho foi utilizada a Transformacao Afera verificacdo do Erro Quadratico Médio (RMS)
para o georreferenciamentode todos os arquivos. Este procedimento de avaliagcdo é
importante, poistorna a precisao posicional do processamento um fator que pode ser

controlado.

O Sistema de Referéncia e de Projecdo Cartografica do Mapeamento utilizado séoo
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Sistema de Referénci&outh American Datum 196%rojetados no Sistema Universal
Transverso de Mercat@omo o Sistema de Referéncia oficial brasileiro € o SIRGAS 2000,

foi necessario realizar a transformacdo e projetar os resultados novamente no Sistema
Universal Transverso de Mercator.

No modelo conceitual a classe Municipio € um Objeto Geografico do tipo poligono,
logo foi necessario realizar a conversao de linha para poligono. Neste momento oLimite do
Municipio foi utilizado para limitar as outras fei¢cdes,para extrair apenas as informacdes de
interesse. Outro fator que merece atencao € que os vetores das curvas de nivel ndo apresentar
um campo na tabela de atributos que contenha suas altitudes, assim foi necessario criar um
campo na tabela para armazenar estes valores.Colocamos esta informagao em todas as curva
de nivel seguindo as informacdes constantes na carta raster de Hipsdmetria e nos vetores dos
Pontos de Referéncia. A hidrografia ndo se encontra orientada quanto ao sentido de fluxo de
escoamento,saim fizemos a orientagdo dos cursos d’aguas das nascentes paafoz com a
finalidade de montar uma rede hidrografi€a nome dos ribeirdes, rios, corregos foram
colocados na tabela de atributo através da carta raster de Hidrografia e pelas anotacdes
contidas no arquivo de hidrografia.

Estes dados sdo os componentes basicosdo Mapeamento Topografico Municipal,e
quando integrados com o SlGamplificam suas funcionalidades, sendo possivel obter
informacgdes derivadas como o Modelo Digital de Elevacao, Carta de Declividade, Rede de
Drenagem, que sao alguns exemplos da capacidade do sistema de gerar informacfes atraveés

de dados espaciais.

3.3 MAPEAMENTO CADASTRAL MUNICIPAL

Esta etapa contempla a execucdo da digitalizacao das informacfes asatisgente
na prefeitura e da integracdo dos dados provenientes do Mapeamento Topografico Municipal
com o0 Mapeamento CadastralMunicipal desenvolvido pelo Nucleo de Estudos
PlanejamentoUso da Terra (NEPUT).

As informacg@es cartograficas analdgicas produzidas ao longo dos anos pelo setor de
cadastro da prefeitura, apesar de desatualizadas, foram digitalizadas. Algusda éréade
como pragas, loteamentos e arruamentos, tinham seus projetos armazenados nos
computadores da prefeitura e foram incorporados no sistema. Em especial as plantas de
quadra referentes ao mapeamento realizado e no ano de 2002, foram importantes no sentido
de nortear a execucédo do levantamento de campo,feices existentes como quadras, eixos de
ruas, lotes, areas verdes, estavam previamente representadas, assim foram uma das bases pa

tracar o planejamento de obtenc¢éo de dados.
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N&o foi possivel digitalizar a Planta Cadastral Municipal, visto que se trata de um
documento antigo e em péssimo estado de conservacdo, o0 manuseio poderia comprometer o
mapa e danifica-lo.Porém foram tiradas diversas fotografias a fim de enriquecer a @esquisa
cerca da estrutura organizacional municipal.feeomendada a restauracdo do documento
devido a fatores historicos de ocupacao do solo municipal, podendo ser uteis em amalises d
desmembramentos, inventarios, desapropriagdes.

No contexto de colaboragéo entre as universidades, governos municipais e sociedade,
formou-se um termo de cooperacdo entre a Universidade Federal de Vigdd&feitura
Municipal de Piralba— MG, que teve o0 objetivo de realizar o Cadastro Técnico
Multifinalitario e a atualizacdo da Planta Genérica de Valores da area urbana do municipio.
Para isso foi designado o Nucleo de Estudos Planejamento e Uso da Terra (NEPUT) e sua
equipe de pesquisadores tecnicamente capacitados na area de desenvolvimento do projeto
além de equipamentos, laboratérios, objetos e servi¢cos para a execucao do projeto.

O NEPUT esta vinculado ao Departamento de Solos da Universidade Federal de Vigosa
e é constituido de uma equipe de profissionais que tem desenvolvido ao longo dos anos
pesquisas ligada aos Recursos Naturais e Ordenamento Territorial, atendendo a empresas e
orgdos publicos e privados em todo o Brasil, viabilizando a participacdo efetiva das
universidades na implantacdo de cursos e atividades de extensao universitaria (LANI, 2010).

Os dados e informagdes produzidos pelo NEPUT sao de grande importancia para o
contexto desta dissertacdo, pois sdo dados atualizados e em escala grande, geralmente de
1/5000, provenientes de diversas fontes como: imagens de satélite; levantamentos geodésicos
e topogréficos e aplicacdo de formularios que objetivaram coletar informacdes referentes a
logradouros e imoveis, suas caracteristicas fisicas, assim como informagfes teméticas como
tipo de pavimentacdo e contribuintes.Os dados do mapeamento cadastral realizado pelo
NEPUT sao compostos de documentos analdgicos e digitais, cartograficos e tabulares e foram
utilizados para representar a area urbana do municipio.

A imagem do satélite ddorld View -2foi adquirida através da através de uma licenca
para uso educacional. Como consta no metadado da imagem orbital, ela foifusionada através
do método dePan Sharpeningpm o objetivo de integrar e melhor resolucdo espacial da
banda pancromatica com a melhor resolucdo espectral das demais bandas, produzindo uma
imagem colorida que reune ambas as caracteristicas, cuja resolucéo espacial € de 0,5 m.

Tabela 2 apresenta as principais especificagcdes técnicas da imagem.
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Tabela 2- WorldView- 2 - Especificacdes técnicas basicas(DIGITAL GLOBE, 2013)

Informagbes de langamento

Data: 08/10/2009
Veiculo de langamento: Delta Il 7920
Local de langamento: Base aérea de Vandenberg, Califérnia, EUA

Orbita

Altitude: 770Km
Tipo: Heliossincrona, 10:30am passagem descendente
Periodo: 100 minutos

Bandas dos sensores

PAN, vermelho, verde, azul, infravermelho e 4 novas bandas

Resolugéo espacial

50 cm (pancromatico)
2 metros (multiespectral)

Resolucdo Radiométrica

11 bits por pixels

Comprimento da faixa

16,4Km no nadir

(@)

apacidade de gravador de bordo

2199 Gigabites

Angulo maximo de visada

+/- 45° off-nadir = 1036Km

Capacidade de coleta

975 mil Km por dia

Resolugéo temporal

1,1 dias 30° off nadir

(revisita) 3,7 dias 20° off nadir

Acuracia posicional Acurécia especificada de 5m CE90% no nadir excluindo efeitos de terreno

Segundo um dos engenheiros responsaveis pelo progtpomtos de controle
geodésicosforam coletados por toda a cidade.Foi utilizado o Método Relativo Estatico-
Rapido, a base foi instalada na Praca Guaruramasendo ocupada pelo receptor de dupla
frequéncia (L1L2)eica GPS 1200+¢e no receptormdvel ummomarkZrequéncia (L1),ambos
disponibilizados pelo Departamento de Solos da Universidade Federal de Vicosa.Foram
utilizados dezessete pontos no georreferenciamento da imagem de modo que a solucdo fosse

fixa e a precisdo planimétrica menor que 0,1 m, conforme ilustrado na Figura 12.

Figura 12- Preciséo horizontal por ponto

O Sistema de Referéncia e de Projecédo Cartografica da imagem de \8&iddiidew -
2, segundo o relatério espedido pela empresa fornecedo&ogétlo American Datum 1986
projecdo UTM. Para compatibilizar o sistema de referéncia com o mapeamento topogréfico,
foi feita a transformacdo de sistemas de referéncia para SIRGAS 2000 e projetamos no
sistema UTM. Porém o que foi observado ao realizar este procedimento é que havia um
deslocamento em relacdo aos pontos de controle, 0 que se deve a acuracia posicional
especificada no metadados da imagem ser de 5m, CE90% no nadir excluindo efeitos de

terreno.
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Além disso, ndo foi feita por parte da equipe do NEPUT a ortorretificacdo da
imagemisto causou diversos problemas de ordem cartografica, pois ao cruzar informagdes
levantadas em campo com a imagem orbital eram visiveis distor¢cdes significativas. O
levantamento teve rigor expedito, visto que grande parte do trabalho de campo foi realizado
utilizando trenas e por uma equipe de colaboradorestanto prefeitura quanto do NEPUT, que
estavam em processo de aprendizagem e pesquisa, porém foi recomendado ao municipio
investir na melhoria da cartografia existente devidos as distoddgura 13 apresenta a

configuracdo da Rede de Referéncia Cadastral implantada no municipio.

CONVENGOES
A PONTOS DE CONTROLE

Figura 13- Rede de Referéncia Cadastral implantada no municipio de PirddGa -

Os Boletins de Cadastro de Logradouro foram aplicados em cada secdo de logradouro
da éarea urbana.O objetivo foi coletar informagdes de servigos existentes como: tipo de
pavimentacdo, iluminacdo publica, coleta de lixo e presenca de redes de agua, esgoto e
telefone, entre outros. Concomitantemente foram aplicados formularios sobre o mobiliario
urbano presente nas faces de quadras, como: presenca de emplacamento, container de lixo
telefone publico e ponto de énibus, etc..As se¢bes de logradouros da cidade foram vetorizadas
em cima da imagem de satélite, a cada linha de secdo de logradouro vetorizada o software
gera um identificador, que foi inserido no Boletim de Logradouro analégico para serem
digitados nos sistema. A Figura 14representa estas classes vetorizadas.

Estas informagfes sdo essenciais para a tributagdo municipal, pois através delas € que
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sdo cobrados as Taxas de Servicos Urbanos. O ANEXO 4 apresenta todas as caracteristicas

observadas no levantamento. Estes boletins foram a materializacdo dos atributos da Secao de

Figura 14- Exemplo de logradouros e face de quadra do municipio de PirddGa -

O fenbmeno geografico logradouros foi também utilizado para criacdo de uma rede
viaria a fim de subsidiar o planejamento urbano.Alguns exemplos de aplicacdo séo: tracar
rotas Otimas para coleta de lixo, determinarda abrangéncia de areas de servicas urbana
encontrar a facilidade mais préxima.Mais a frente neste trabalho serd demonstradaexemplos
de andlises de redes viarias para a determinacao de valores imobiliarios.

O Boletim de Cadastro Imobiliario foi utilizado para coletar os dados de proprietarios e
imoveis e suas respectivas caracteristicas. Quart@paitacdo de dados sobreo imoével
temos basicamente atributos referentes aos lotes e edificacfes, previamente explicitados no
modelo conceitual. No que tange aos proprietarios dos imoéveis, temos além de dados
cadastrais como nome e CPF, informacdes socioecondmicas, como educacdo e saude da
familia.O ANEXO 5apresenta de forma clara todos os dados coletados neste formulario.

A equipe NEPUT/UFV fez toda a digitalizagdo dos croquis coletados nos Boletins de
Cadastro Imobiliario,tendo como suporte a imagem de satélite, croquis levantados em 2002,
fotografias do mapa analdgico, fotografia das fachadas, informacdes de medidas e areas do
cadastro antigo, e todas as informacdes que se fizeram perti@eptesedimento de
vetorizacdo foidefinido em camadas de lotes e edificacdes, cada feicdo digitgéradsm
identificador, que foi inserido nos Boletins de Cadastro Imobiliario analégico a fim de serem
digitados na insercao de dadossistema.

Os outros temas que compdem o modelo foram obtidos realizando analises espaciais,
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generalizacdo e especializacdo, agregacdo e etc. Por exemplo: os temas coraocsgoadra
agregacoes de lotes, setores ou bairros sao agregacdes de quadras, que podesa agrupar-
distritos, ou qualquer outro tipo de zoneamento definido.

Também foram obtidas fotografias dafachada de todas as edificacdes e lotes, com o
objetivo de registrar o nivel do acabamento e qualidade dos imoveis, tais como: residéncias,
pontos comerciais, prédios e terrenos baldios, para inser¢cdo no banco de dados e manipulacao
do SIG.Para obtencdo das fotografias digitais, foi usada uma cameraS@it¥amodelo
Syder-Shgtcom 4.1mega pixels MPEGMOVIE KKigura 195.

Figura 15- Fotografia da fachada de um prédio publico no municipio de Piraltia. -

Os atributos ndo espaciais forameridos através do Sistema de Gestédo e Planejamento
Municipal (SGPM). O SGPM é um sistema computaciamale para gerenciamento de
tributos municipais, iméveis, logradouros e etc..Este produto foi desenvolvido pelo NEPUT
em parceria com o Instituto Federal do Triangulo Mineiro - Campus Paracatu.

O SGPM permite aos se&wde tributacdo municipal realizar o cadastro de iméveis e
logradouros com a finalidade de consultar o célculo do Imposto Predial e Territorial Urbano,
Taxas de Servicos Urbanos,coeficientes e aliquotas da Planta Genérica de Valores, gerar
boletos diversos, relatorios e estatisticas, controle de usuérios, entre outros

O SGPM é um sistema que ndo armazena dados espaciais como poligonos, linhas e
pontos. Esta limitacdo impede que os usuarios do sistema tenha acesso a espacializacdo dos
fatores relevantes ao planejamento urbano, pois ndo é possivel gerar um mapa teméatico com
respostas para perguntascomo, por exempdude estdo localizados os lotes vagos da
cidade?’, “Quais logradouros ndo estdo pavimentados?”, “Onde ndo foi pago o IPTU?”,

entre outras de cunho espacial. Contudo foi possivel realizar a integracdo com o software
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ArcGIS através do identificador que foi colocado no BCI e no BL no ato da vetorizacéo.Este
funcionou como uma chave estrangeira do SGPM, para o banco de dados espacial,
possibilitando a integragéo.

Para realizar o Modelo Logico do Banco de Dados Geografico foi utilizado o software
ArcGIS 10.1, quetena capacidade de integrar informacdes sobre varios tipos de entidades
geograficas e ndo geograficas com relacdesespaciais e ndo espaciais.

Quando criamos relacdes entre classes, 0 primeiro passo € modelar as relagdes espaciais
entre elas, realizando operacdes através de coordenadas, andlise de redes ou topelogia, e
outros. Assim utilizamos as regras topologicas presentes no software para melhorar a
qualidade geométrica das fei¢cdes.droutilizadas neste estuddMust Be Largerthan cluster
Tolerance(deve ser maior que a tolerancia de agregacéo, 0,1 metro), neste caso definimos a
tolerancia de 0,5 miMust Note OverlapgNao deve haver sobreposicao) entre lokégst
NotHave GapgN&ao deve haver lacunas) entre lotes.

A integracdo entre os dados tabulares do SGPM e os geométricos gerAduSI8doi
realizada através ddoinem uma relacdo de cardinalidade de 1 para 1 com a tabela de
atributos do SGPM. Assim obtivemos todas as caracteristicas geométricas e tematicas em um
anico sistema, ou seja, foi criada a primeira versdo do Banco de Dados Geogréfico, sendo
possivel a partir deste momento realizaralgumas andlisesespaciais.

Contudo o que temos é uma Unica tabela, que contem dados dos contribuintes, lotes,
edificacdes.Assim existem diversas informacdes duplicadas, por exemplo, caso um
contribuinte tenha mais de um imdével na cidade, a entidade contribuinte € armazenada duas
ou mais vezes. Neste sentido foi realizado um trabalho de engenharia reversa, ou seja, tendo
as classes agrupadas em uma Unica tabela, como é possivel gerar o0 modelo conceitual, de
modo que o dado mantenha sua integridade e aisgil@m sejamfragmentadas em classes
teméaticascomo sugere o modelo conceitual tornando mais facil a atualizacao e manipulacao.

As informacdes tematicas referentes aclasse Lotes foram integradas as geometrias
através daJoinSpatial Para isso fizemos a conversdo de poligono para ponto com a camada
de Edificagdo, como os atributos sdo mantidos, este procedimento ajuda a melhorar o
resultado da juncdo espacial entre Lotes e Edificacdes. Ao dissolver a camada de Lote tendo
como referéncia cada item da inscricdo cadastral, foi possivel materializar as classes:
Quadras, Bairros, Setores e Distrito,a fim de completar o Mapeamento Urbano Basico
proposto no modelo conceitual.

Nesta pesquisa estes métodos de relacionamentos tanto espaciais quanto de
cardinalidade e multiplicidade foram amplamente utilizados para a conferéncia l6gica espacial
do banco de dados e de seus atributos. O fato de coletar os dados em campo e de forma
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analdgica gera varios problemas de inconsisténcia, aliado a digitacdo que por sua vez traz
mais incertezas, tornam o0 processo um tanto quanto custoso.Foram necessarias diversas
consultas l6gicasque pudessem apontar falhas de preenchimento e ndo duplicidade.Além
disso, diversoxanpos obrigatérios estavam vazios ou com valores fora do dominio. No
entanto esta etapa contribuiu para desenvolver diversas regras de restricdo que foram
utilizadas no banco de dados espacial, de modo que as préximas inser¢des serdo controladas
pelo Sistema Gerenciador de Banco de Dados Espaciais.

3.4 ELABORA Q[\O DA PLANTA GENERICA DE VALORES

O objetivo desta etapa € propor uma Planta Genérica de Valores Participativa, onde
varios atores da sociedade possam expor suas ideias, mas também que ela seja embasada e
métodos de cunho cientifico, gerando um produto que seja igualitario e confiavel, de modo a
atender as demandas municipais.De maneira geral, a metodologia para a proposta da Planta
Genérica de Valores do municipda definida conforme as etapas a seguir.

O primeiro passo foi montar a comissédo tendo representantes diversos da sociedade
como do Poder Executivo Municipal, do Poder Legislativo Municipal, do Rotary Clube de
Pirauba e do Sindicato de Servidores Publicos do Municipio de Pirauba. A comissao deve
proceder a atualizacdo da Planta Genérica de Valores dos imoveis situados no perimetro
urbano do Municipio de Pirauba.

O inicio dos trabalhos foi marcado pela andlise de toda a documentacéo e legislacao
pertinente existente na prefeitura, principalmente as férmulas de calculo do IPTU e das Taxas
de Servicos Urbanos. Ap6s esta andlise, padipara a pesquisa de informacdes para
levantar os valores dos terrenos nos diversos setores, zonas e regifes da cidade.

Para fixacdo do valor do m2 do imével, como ja citado anteriormente, deve-se pesquisar
no mercado imobilidrio local, para se levantar as transacfes recentes e as ofertassexistente
Como fonte de pesquisa poslecitar os Cartérios de Registros de Imodveis, tabelionatos,
imobiliarias, corretores, ofertas em jornais, placas no local do imével,e durante o trabalho de
prospeccdo, diretamente com 0s proprietarios que estdo com seus imoveis a venda.As
principais informac¢desapuradas foram: data da transagdo ou da oferta; fonte de informagéo;
inscricdo cadastral no imoével; localizagdo do imdével, zoneamento do imovel; parametros
intrinsecos; parametros extrinsecos; preco e condi¢cdes de pagamento.

Com a ajuda do Mapeamento Topografico Municipal e com o Mapeamento Cadastral
Municipal foram determinadas as zonas urbanas homogéneas, ou seja, similares levando-se
em conta 0s aspectos extrinsecos e intrinsecos, estipulados por face de quadra.Quanto aos

fatores extrinsecos foram avaliadasnclinacdo e a distancia dos logradouros, hidrografia
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edos polos de valorizacdo como o centro da cidade, escolas, postos de salude e equipamento:

urbanos no geral. A Figura 16 apresenta os principais dados utilizados.

CONVENGOES
EQUIPAMENTOS URBANGS

e HIOROGRAFIA

LOGRADOURDS

I moe
ALTITUDES
o High - 481,349

Low ' 320,784

Figura 16- Base de dados utilizado para o calculo da influéncia dos fatores extrinsecos

Para cruzar estas informacgOes foi utilizada ferram@veahted Overlayesta faz a
sobreposjdode varias camadas raster utilizando uma escala de medida comum e pesos, cada

um de acordo com sua importancia. A Figura 17 ilustra o método de célculo.

Figura 17- Esquema de calculo da ferramenta Weighted Overlay(Fonte: ESRI, 2013)

Na ilustracdo, os dois raster de entrada foram reclassificados para uma escala de medida
comum de 1 a 3. A cada raster é atribuida uma influéncia percentual. Os valores das células
sdao multiplicados por sua influéncia percentual, e os resultados sdo somados para criar o
raster de saida.

A coleta de dados de mercado fedlizada com um formulario proprio o Boletim de
Cadastro de Valores de acordo com o tipo de imével e o padrdo construtivo. Os tipos de
imoveis pesquisados foram: Terreno, Casa, Apartamento, Sala, Loja, Galpdo, Edicula e
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Telheiro. Os padrGes construtivos foram: Nobre, Alto, Médio e Baixo.Esta fase foi muito
importante uma vez que foi a base de informagfes que garantiu a confiabilidade dos valores
determinadosA Tabela 3 exemplifica 0 esquema derelacdo de amostras coletadas para o

padrédo nobre e tipo de imovel Casa.

Tabela 3- Exemplo de Relacdo de Amostras Coletadas - Padrdo A/ Casa

PLANTA GENERICA DE VALORES - PIRAUBA - MG.
RELA(;S.O DE AMOSTRAS COLETADAS - OUTUEBRO DE 2012
ESTRATIFICACAD POR PADRAQ DE CONSTRUCAOD - CASA
PADRAC CONSTRUTIVO A - NOBRE
EAIRRD LOGRADDURD TIFD YALOR COD.EAIRRO FADRAD HREALOTE AREA COMST, YR M" HMEDIA
CENTRO RUA DPEMﬁ, 597 CASA 144.000,00 011 A 813,96 124,80 115385
CENTRO RUFATANGUEI’A, 260 CASA 240.000,00 011 A 1803,86 171,07 1402,93
CENTRO RUAINTENDENTE AMADEU, 29 CASA 200.000,00 011 A 477,60 152,05 131536
CENTRO RUA DPEMﬁ, 28 CASA 96.000,00 011 A 455,18 156,00 615,38 | 1121,88
PADRAO CONSTRUTIVO B - ALTO
EAIRRD LOGRADDURD TIFD YALOR COD.EAIRRO FADRAD HREALOTE AREA COMST, YR M" HMEDIA
ESPLANADA RUALUIZA DA COSTA, 185 CASA 90.000,00 012 B 225,00 82,58 108985
BOAVISTA RUAALBUINA DEACQUIND, 156 CASA 55.000,00| 012 B 317,22 70,52 779,92
BOAVISTA RUAALBUINA DEAQUIND, 223 CASA 65.000,00| 012 B 217,85 50,02 1299 48
SOSSEGOD AV, DARCY PRATA, 2161 CASA 100.000,00/ 032 B 426,80 185,00 529,10| 924,59
PADRAD CONSTRUTIVO C - MEDIO
EAIRRO LOGRADOURO TIFO VALOR COD.EAIRRD FADR A0 HREALOTE AREA COHST. VE. M MEDIA
104D GONCALVES DA NEIVA |RUA PREFEITO JOSE XAVIER VIEI R4 462 CASA 45.000,00| 223 C 583,14 76,30 583,78
10AD GOMNCALVES DA NEIVA SEBASTIAD PACHECD DA NEIVA, 30 CASA 25.000,00 0z3 C 214,40 35,40 706,21
SAD SEBASTIAD RUAPLORIVAL CORREIA NETD, 641 CASA 50.000,00| 033 C 275,60 4,64 773,51
GRANJA AURIMAR AURELID RODRIGUES SILVA, 744 CASA 45.000,00| 0z3 C 325,50 60,00 750,00
FIRAUBINHA RUA VEREADOR GASTAD DE PALLA PIRES, 128 CASA 65.000,00 033 C 385,74 106,28 608,16 685,53
PADRAQ CONSTRUTIVO D - BAIXO
EalRRD LOGRADOURD TIFQ VALOF 0D, EAIRRO FADRAD HREALOTE HREA COHET. [ MEDIS
SIFE SRl 5, Ll L LT SRERCONS L
SANTATEREZINHA RUAVEREADOR GRACIAND LOPES DE ABREU, 65 CASA 50.000,00| 034 ] 485,64 108,98 458,80
10AD GROFFD RUATEREZINHA 50ARES VALADARES, 78 CASA 35.000,00| 014 ] 212,00 71,95 486,45
SANTATEREZINHA RUAVEREADOR GRACIAND LOPES DE ABREL, 85 CASA 25.000,00| 034 ] 211,08 56,00 445,43 483,89

Terminada a pesquisa verific@gque ndo ha a possibilidade de uma comparacao direta
entre os valores dos imoveis. Isso se deve ao fato de que os iméveis irdo apresentar muitas
diferencas entre si, tais como dimensdes, situacéo, topografia, pedologia, data da transagéo ou
oferta, prazo, etc. Em funcéo disso, torna-se necessario uma homogeneizacdo desses iméveis
para que se chegou a valores passiveis de comparacdo.Foramuniformizados os valores do m?
dos imoveis pesquisado em funcdo de seus parametros intrinsecos de terreno e edificacéo
através das equacoes:

[Equacéao 4@

[Equacéo 6], o valor deste imovel padréo é que constara na PGV.

Na fase de analise das amostras foram realizadas andlises estatisticas por bairros, por
areas geograficas e considerando todo o universo coletado, de forma a possibilitar a
verificagdo de correlacdo e consisténcia das amostras. Assim resigoutratamento por
analise de regressao linear, procurando encontrar a média que mais se aproxime dos dados de
mercado, ou seja, as diferencas dos atributos dos dados da pesquisa sao ajustadas com base r
propria amostra, onde € possivel construir um modelo e com ele prever o valor médio do bem
avaliado.

Foram entdo executadas as simula¢fes do calculo do IPTU, das Taxas de Servicos e do
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ITBI, verificando se os valores obtidos para esses tributos atendem as necessidades do
municipio e se estdo de acordo com a capacidade contributiva da populagéo, levando-se em
conta aspectos econdmicos e sociais do municipio.As equacdes 1, 2 e 3 foram utilizadas para
calcular o valor venal dos iméveis do municipio, a fim de posteriormente serem calculados os

tributos e taxas municipais, que compdem o Cadigo Tributario Municipal.Assim temos que:

[Equacédo 1]

Onde:
= Valor Venal do Imovel
= Valor Venal do Terreno

= Valor Venal da Edificacéo

[Equacéo 2]

Onde:
= Valor Venal do Terreno
= Area do Terreno

= Valor do metro quadrado do terreno

O Valor do metro quadrado do terreno ( ) serd obtido através de uma planta de
valores que estabelecera o valor do m2 do terreno por face de quadra. Este valor sera corrigido
de acordo com as caracteristicas individuais, levando-se em conta a sua ocupacédo (Oc), as
condicbes do passeio (Pa), a limitacdo (Li), a situacdo (Si), a topografia ou perfil (Tp), a
pedologia ou solo (Pd) e a situacéo do patriménio (Pt).Assim teremos:

[Equacéo 3]

Onde:

= Valor do metro quadrado do terreno

= valor do metro quadrado do terreno uniformizado
Oc = Coeficiente de Ocupacéo do Terreno
Pa = Coeficiente das Condi¢coes do Passeio
Li = Coeficiente da Limitacédo do Terreno
Si= Coeficiente de Situacao do Terreno
Tp = Coeficiente de Topografia do Terreno ou Perfil
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Pd = Coeficiente de Pedologia do Terreno ou Solo

Os valores e descricbes dos Coeficientes Corretivos do Terreno podem ser conferidos
no ANEXO 6 porém cada um deles é explicado de maneira objetiva como:
¢ O coeficiente corretivo da Ocupacéo consiste em um grau atribuido ao imovel

conforme sua ocupacgdo, ou seja, se possui ou ndo uma edificacdo e suas
condicbes de uso.
¢ O coeficiente corretivo das condi¢cdes do Passeio consiste em um grau atribuido
ao imovel conforme a existéncia ou ndo de passeio construido.
¢ O coeficiente corretivo da Limitagdo consiste em um grau atribuido ao imovel
conforme a existéncia ou ndo de muros e/ou cercas.
e O coeficiente corretivo da Situagdo consiste em um grau atribuido ao imével
conforme sua situacdo mais ou menos favoravel dentro da quadra.
¢ O coeficiente corretivo de Topografia consiste em um grau atribuido ao imovel
conforme as caracteristicas do relevo do solo.
e O coeficiente corretivo de Pedologia consiste em um grau atribuido ao imovel
conforme as caracteristicas do solo.
e O coeficiente corretivo de Patrimbnio consiste em um grau atribuido ao imovel
conforme o tipo do proprietario.
@) € calculado a partir da homogeneizacdo das amostras, visto que o preco de
venda do terreno € obtido através da analise estatistica das amostras de valores coletadas.A

[Equacédo 4] apresenta o calculo.

[Equacéo 4]

Onde:
= valor do metro quadrado do terreno uniformizado
Oc = Coeficiente de Ocupacéo do Terreno
Pa= Coeficiente das Condi¢cdes do Passeio
Li = Coeficiente da Limitacédo do Terreno
Si = Coeficiente de Situacao do Terreno
Tp = Coeficiente de Topografia do Terreno ou Perfil
Pd = Coeficiente de Pedologia do Terreno ou Solo
No tocante a determinacdo do valor venal das edificagbes do municipio, &&mos

Equacéo 5que demostra o calculo:
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[Equacéo 5]

Onde:

VVE = Valor Venal da Edificagéo

AE = Area da Edificacdo

Vm2E= Valor do metro quadrado da edificacédo

O valor do metro quadrado de edificac&meE para cada um dos seguintes tipos:
casa, apartamento, loja, sala, galpdo, telheiro, edicula/anexo e outros, foram obtidos tomando-
se por base o valor do metro quadrado de cada tipo de edificacdo em vigor para o municipio.O
valor foi corrigido de acordo com as caracteristicas de cada edificacéo, levando-se em conta
categoria, 0 estado de conservacao e o subtipo, para sua correta aplicacdo ndocéddato
da edificacéo.

[Equacéo 6]

Onde:
Vm?2E= Valor do metro quadrado da edificagao

Vmzi = Valor do metro quadrado do tipo da edificacédo
— = Coeficiente da Categoria da Edificacéo

Ut = Coeficiente de Utilizacdo da Edificacao
Oc = Coeficiente de Ocupacéao da Edificacao
Ac = Coeficiente de Acabamento da Edificacdo
Al = Coeficiente de Alinhamento da Edificacéo
Su= Coeficiente de Situacéo da Unidade

Si= Coeficiente de Situacéo do Imével

Pv= Coeficiente de Posicao Vertical da Edificacédo

Na fixacdo do valor do metro quadrado dos tipos da edifica¢dai)(constantes do
Caodigo Tributario Municipal, foi utilizado o CUB (Custo Unitario Basico da Construcao).
Este valor fixado € o valor da construcdo recém-concluida, sendo necessario calcular a
depreciacdo. Como existe uma variacdo de custo muito grande de regido par@ @gia
indices acima sao obtidos em pesquisas feitas em grandes cidades, devemos nos preocupar er

obter valores realmente praticados na propria cidade em que se esta elaborando a Planta
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Genérica de Valores. Para issoaforealizadas pesquisas junto as construtoras que atuam no

municipio e com proprietarios de construcdes recentes.O Coeficiente da Categoria da

Edificagcédo foi determinado pela soma de pontos ou pesos e equivale a um percentual do valor

maximo de metro quadrado de edificacdo, conforme ANEXO 7.

Os valores e descri¢cdes dos Coeficientes Corretivos da Edificacdo podem ser conferidos

no ANEXO 8porém é explicado de maneira objetiva cada um deles abaixo:

O coeficiente corretivo de Utilizagcdo da Edificacdo consiste em um grau

atribuido ao imével construido conforme sua utilizagdo.

O coeficiente corretivo de Ocupacdo da Edificacdo consiste em um grau
atribuido ao imével construido conforme sua ocupacéo.

O coeficiente corretivo de Acabamento da Edificagdo consiste em um grau
atribuido ao imével construido conforme seu estado de conservacao

O coeficiente corretivo de Alinhamento da Edificagdo consiste em um grau

atribuido ao imovel construido conforme o alinhamento da edificacéo.

O coeficiente corretivo de Situagdo da Unidade consiste em um grau atribuido
ao imével construido conforme sua localizacéo.

O coeficiente corretivo de Situacdo do Imovel consiste em um grau atribuido ao
imoével conforme sua construgdo em relacéo ao vizinho.

O coeficiente corretivo de Posicéo Vertical da Edificacdo consiste em um grau
atribuido ao imoével construido de acordo com a posicdo vertical em que a

unidade edificada se encontra.

E comum a existéncia de mais de uma unidade imobiliaria construida no terreno assim

foi calculada a fracdo ideal do terreno e da edificagdo assim como a testada ideal do terreno

para cada unidade imobiliaria, usandeasacdes 7, 8 e 9:

[Equacéo 7]

FIT = Fracao ideal de terreno.
AU = Area da unidade.

AT = Area do terreno.

ATE = Area total edificada.

[Equacéo 8]
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FIE = Fracdo ideal de edificacao.
AEC = Area da edificacdo em comum

N = NUmero de unidades.

[Equacédo 9]

Tl = Testada Ideal

AU = Area da unidade.

T = Testada

ATE = Area total edificada.

O municipio ndo atualiza a Planta Genérica de Valores desde 1998, sendo reajustados
anualmente em funcao de indices como o indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M). Isto se
deve a dificuldade de aprovacdo da nova Planta Genérica de Valores do municipio perante a
Céamara Municipal.Diversos sdo os problemas, incluindo aspectos politicos, técnicos, sociais e
econbmicos.Em suma um dos principais objetivos deste trabalho € propor uma Planta
Genérica de Valores Participativa, onde varios atores da sociedade possam expor suas ideias,
mas também que ela seja embasada em métodos de cunho cientifico, gerando um produto que

seja igualitario e confiavel, de modo a atender as demandas municipais.

4 RESULTADOS E DISCUSSOES

O Modelo Digital de Elevacdo (MDE) representa uma fonte para o conhecimento do
relevo da superficie terrestre, seja ela emersa ou imersa, sem cobertura vegetal ou
edificagbes,permitindo que diversas andlises possam ser feitas levando-se em conta as
altitudes, ou derivando informacdes como declividade, rede de drenagem, iluminagdo das
encostas, etc.. Podemos citar algumas aplicagdes no calculo de caracteristicas morfométricas;
delimitacdo de divisores d’agua; mapeamento de sub-bacias; localizag&o dos topos e bases de
morro; Hipsdmetria, entre outro&.Figura 18apresenta o MDE para o municipio de Pirauba,
assim como diversas informacdes relativas a hidrografia, transporte e localidades.E
importante ressaltar que o modelo foi obtido a partir dos dados do IBGE, assim grande parte

dos municipios brasileiros de pequeno porte também pode dispor deste mapeamento.
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Figura 18- mapeamento Topografico Municipal
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A hidrografia € uma parte da geografia fisica que classifica e estuda as aguas do
planeta.O mapeamento da Hidrografia para o municipio de Piradba foi obtido através dos
dados do IBGE, foram extraidas informa¢f8es derivadas como a possivel localizacdo das
nascentes e das fozes das principais sub-bacias do municipio. Estas ainda podem ser Uteis en
delimitacdes de Areas de Preservacdo Permanente (APP) com o Cédigo Florestal Brasileiro
preconiza.

O mapeamento da rede de transporte do municipio trouxe comoprincipais colaboragfes
a identificacdo de grande parte das rodovias e estradas locais do perimetro municipal. Além
disso, foi representada uma rede viaria para o municipio de modo que a prefeitura tenha
acesso a informagdes como tempo de percursos e distancia entre as diversas loealidades
principais obras do municipio. Diversas aplicacdes foram feitas como tracarrotas para
otimizar o transporte escolar e a coleta de lixo, delimitar a area de abrangéncias de
equipamentos comunitarios destinados a educacéo, saude e lazer.

De modo geral os dados do IBGE séo cruciais para um melhor entendimento das
caracteristicas fisicas do municipio na area urbana e também na rural, pois podem dar suporte
ao mapeamento tematico e espacial; subsidiar o planejamento das estruturas territoriais
regionais, distritais e setoriais; servir de base para anteprojetos de engenharia e de
desenvolvimento urbano; posicionamento e orientagdo geogréfica.

Feita a andlise de requisitos e tendo obtidos diversos tipos de dados e de varias fontes,
faz-se necessario modelar como estes se relacionam e quais sao 0s dados gque irdo compor (
sistema, visto que o foco da pesquisa concentra-se na area urbana. A ferramenta para
modelagem do Banco de Dados Geografico utilizada para esta etapa da pesquisa foi o
softwareArgoCASEGE\ Figura 19apresenta o diagrama conceitual gerado.Cada classe sera

explicada nos topicos seguintes.
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CADASTRO TECHICO MULTIFILITARIO DE FIRADEA - bl |
Municipis !ﬁ'. Bairra ,f&. SegdoLogradouro ,&. Proprietaria &
= &l
idbunicipio : int idBairre : int idSecLogr: int idProp @ int
nome : String nome : String MumLograd : int Pessaa : Sting
uf: String irea: double MomLograd : String Mome : Sting
area:double pefimetro : doubls Favimento : String CFF : String
pefimetra : double Comprimento : Double - |CHPJ : String
cep : String lluminagdo : int Fazzaporte : String
o Coletalixo ; int UFReside : String
RedeEsgoto :int CidadeReside : String
1 Redefgua :int CEPReside : String
RedeTelafonica : int LogrReside : String
Distrito é‘ Arbarizagdo :int ComeioReside : int
@ GuiasSargetas: int CompleReside : int
idDistrito : int
nome : String 1=
pefimetra : daubl 1.2
area : doukble FaceQuadra ﬁ
idFacelluadr: char
Lado : char
1.7 Mumlnicial : int
Seator ‘é‘ NumFinal : int
@ Emplacaments : int T
idSetar - int TelefonePub :int Unidade fﬁ‘.
name : String FontoTaxi @ int 1.7 @
irea - double Containerlixo : int idUnidade : int
pefimetro : doubl Drocullnid : String
Comando :int
inscAntiga :int
Late ﬁ lzengdo :int
1.7 @ 4= Categoria : int
- Tributo @ int
Ruadra ‘é‘ idLote . Area:int
@ I?GUPE?ED + Char Fracldeal : int
idQuadra Area: double
nome - Sting 1.7 |Testada : double
rea  double Ferimetra : double
pefimatro : double Frofundidade : Double
Seqluadra :int

Figura 19- Modelo conceitual do Mapeamento Cadastral do municipio de Piravita -

O municipio possui apenas um distrito sede, este por sua vez tem duas grandes divisoes
administrativas: Setores e Bairros. Os setores estédo relacionados a evolucdo geografica nao
planejada do municipio, onde seus limites fisicos sdo estabelecidos principalmente por trés
logradouros, sao eles: Avenida Darcy Prata, Avenida Pena, Rua Tangueta e Rua

Opema.(Figura 20)
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Figura 20- Mapa de Setores de Piraubslc
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Além da divisdo administrativa de setores t&ma classe bairros, esta tem algumas
peculiaridades interessantes, pois fatores culturais é que definiram seus nomes e seus limites.
Os bairros foram delimitados através dos Boletins de Cadastro Imobiliario com a declaracao
verbal dos contribuintes, porém alguns contribuintes ndo sabiam ao certo o nome do bairro,
ou ainda tinham por certo que residiam em outro bairro, assim foi necessario recorrer aos
dados historicos cadastrais da prefeitura de maneira a chegar num consenso entre sociedade ¢
prefeitura de modo a delimitar as divisoes.

Esta distincdo e delimitacdo cartografica proporcionou a regularizacdo da entrega de
correspondéncias e extracdo de dados socioeconémicos por regido,além de ser um importante
fator histérico da evolugdo do municipio. A Figura 21 representa os quatorze bairros do
municipio, sdo eles: Boa Vista, Bom Clima, Centro, Distrito Industrial, Esplanada, Granja
Aurimar, Jodo Goncalves Neiva, Jodo Groppo, Morada do Sol, Piraubinha, Residéncial Ouro
Park, Santa Teresinha, Sossego e Sao Sebastido.

A classe Quadra foi amplamente utilizada, foi gerado um mapa geral de quadras da
cidade, que foi fixado no setor de cadastro para que os contribuintes pudessem ter acesso ao
mapeamento sem ter que saber operar um sistema computacional. A Figura 22 faz a ilustracao
do produto cartografico disponibilizado. Além disso, foi produzido um mapa analdgico para
cada quadra do municipio, conforme Figura 23, a fim de servir de apoio ao levantamento de
campo e consultas diversas sobre lotes e edificagdes.

48



s

-

CONVENCOES

BAIRRO P 10A0 GORGALVES NEIVA
Nome P 1040 GROPPO
BOA VISTA MORADA DO S0L
BOM CUMA PIRAUBINHA
B ceutro RE SIDENCIA QURO PARK
P DisTROOMDUSTRAL SANTA TERESINHA
ESPLANADA S0S5EGO

GRAMIAAURIMAR [ SAD SEBASTIAD

T AN DALS RO AL TS |

NOCTLEC CE SATUODS 08 PLAAE JaN| £ U0 CAT2omA
FREFE FUBAMIMI0I L DE #MALEA UG

L

E4TA CARTA FOUELABORALA R E.O
NUCLR0 OF SSTUCCE OF PUME ANENTLC & US0 OA TRRRA
ADSADICTNOS A DOMNICACAD DE FALMAS DU CUGSOES
HEPUT 20 S

e

T
TOa 500

T
T3 00

49



Figura 21- Mapa de Bairros de PiraubaviG
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Figura 22- Mapa Geral de Quadras de PiratbdMG
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Figura 23- Exemplo de Planta de Quadra de PiratkdG
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E possivel observar na Figura 23 a representacéo de diversas classes em um s6 mapa. A
classe de Edificacdes, por exemplo, esta especializada na sua utilizagédo, ou seja, o tipo de uso
dado ao imével. O Cdédigo Tributario Municipal define a cobranca de Taxas de Servigos
Urbanos, através desta classificacdo, a Tabela 4, apresenta os valores. Diversas analises foramn

realizadas de modo a explicitar espacialmente as peculiaridades dos iméveis do municipio.

Tabela 4- Cobranca de Taxas por Utilizacdo do Imével

DESCRICAD COEFICIENTE | TAXA ESGOTO | TAXA LIXO | TAXA ILUMINA
RESIDENCIAL 1 11,25 0,46 0
COMERCIAL 1 33,85 0,65 0
INDUSTRIAL 1 56,41 0,65 0
ENTIDADE / ASSOC. EDUCATIVA,

RELIGIOSA OU DESPORTIVA 1 11,29 1.2 0
INSTITUCIONAL 1 22,55 0,46 0
HOSPITALAR 1 0 0 0
QUTRO 1 0 0,32 1,1

Os logradouros dispdem de um mapeamento tematico muito importante para a
administracd@o publica, pois é responp&guntas basicas acerca do municipio como: “Quais
ruas ndo sao atendidos por pavimentagamjnagio, esgoto e coleta de lixo?”. A Figura 24é
um exemplo de aplicagdo da ferramenta. Além disso, temos um catdlogo atualizado dos
nomes de todas as ruas; as que ainda ndo tinham nome e as ocupacofes irregulares forarr
identificadas e a prefeitura elaborou varios decretos para homeacéo destas. Varias consultas
foram feitas a base de forma que a gestdo publica mesmo sem conhecimento técnico em
cartografia pudesse analisar a situacdo do municipio graficamente.

As faces de quadra sdo importantes no sentido de apontar o mobiliario urbano basico
presente, como presenca de emplacameaiatainer de lixo, telefone publico, etc. Além
disso, no que tange aos valores de metro quadrado de cada parte da cidade, estes Sac
estipulados por face de quadra. A Figura 25 apresenta como é a distribuicdo espacial dos
valores de metro quadrado DE terreno em reais. E possivel notar que estes valores estio
desatualizados visto que temos uma porcdo consideravel da cidade com o valor de R$
1,23/m2, Aléem disso, as ocupacOes na cidade vém se desenvolvendo nos ultimos anos,
portanto € notdrio que existem areas que se valorizaram ou desvalorizaram n&o séo, portanto,

mais homogéneas.
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Figura 24- Espacializacao tipo de pavimento por logradouro do municipio de Pirauba - MG
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Figura 25- Planta Genérica de Valores do municipio de Piralild&-
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Os proximosresultados irdo esclarecer como esta sendo o processo de atualizacao
daPGV do municipio. E tambémapresentada uma proposta de célculo para a atualizag&o
destes valores, pautada na delimitacdo, homogeneizacdo e em métodos estatisticos, através d
parametros extrinsecos e intrinsecos de modo a formar uma Analise Multicritério Espacial
para a PGV do municipio de Pirauba.

Como visto anteriormente, diversos sao os fatores que influenciam nos valores dos
imoveis; no tocante os parametros extrinseg@s;linacdo geralmente € um fator de grande
importancia, pois os locais planos geralmente sdo bem valorizados, além disso, a Lei 6.766
gue rege o parcelamento do solo para fins urbanos no municipio, traz a restricdo de nao ser
passivel a urbanizacdo em local acima de 30% de declividade. AFigura 26 apresenta a
classificar do tema inclinagéo nas quatro classes de valores estabelecidas para este estudo.

Seguindo o0 mesmo raciocinio de reclassificacdo para a hidrografia Figura 27 estipulou-
se o valor restrito para locais a menos de 30 metros dos cursos d’agua, devido a Areas de
Preservacdo Permanente (APP). Fora da APP o critério adotado foi quanto mais préximo da
hidrografia melbr, pois o sistema de ocupagio da cidade foi ao longo dos cursos d’agua, ou
seja, a parte historica e comercial do municipio.

Os logradouros sédo de extrema importancia para a valorizacdo de um imével, ja que é
necessario considerar o nivel de acessibilidade, pois se torna as vezes inviavel a construcao de
estradas. Assim, a reclassificacdo seguiu a l6gica que quanto mais perto dos logradouros mais
valorizado sé@o os imoveis. A Figura 28 apresenta o mapa de valores para o tema logradouros.

Os equipamentos comunitarios de salude e educacdo como: hospitais, postos de saude,
escolas e creches s@o 6timos pontos de interesse na valorizacdo imobilidria, assim foram
agrupados em uma Unica classe a fim de produzir o mapa de valores para os mesmo, tendo
como principio quanto mais proximo melhor a localizacdo. A Figura 29 apresenta a
distribuicdo espacial dos equipamentos comunitarios do municipio, assim como o mapa de
valores.

O bairro centro € 0 mais valorizado, pois nele estd concentrado o comércio de maior
rentabilidade do municipio, os principais equipamentos urbanos e comunitarios, as pracas de
recreacao e polos de valorizagcdo no geral. Assim a Figura 30, ilustra o maparesg para
de adequabilidade considerando que quanto menor a distancia até o centro, maior sera o valor
dos imoveis.

A Figura 31 apresenta o resultado da sobreposicdo ponderagéo realizada com todos os
parametros extrinsecos. Notamos que apesar de existir diversas areas propicias a ocupagao, ¢

nitida a existéncia de areas de restricao.
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Figura 26- Carta de inclinacéo reclassificada do municipio de Pirauld&s-
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Figura 27- Reclassificacao da hidrografia do municipio de Piraublz
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Figura 28- Carta de logradouors reclassificada do municipio de PiralM&-
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Figura 29- Carta de distancia dos equipamentos comunitarios reclassificadado municipio de Pixé@ba -
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Figura 30- Carta de distancia do centro reclassificada do municipio de Piralitsa -
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Figura 31- Carta de Sobreposicédo ponderada do municipio de Piraltia -
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E importante ressaltar que todos os valores de reclassificacdo e suas influéncias
percentuais sdo definidos pela comissdo, pois esta € uma equipe multidisciplinar, nesta
pesquisa € proposto apenas 0 método, sendo ainda necessério que a comissao avalie todos o
fatores de modo a tornar a homogeneizacao realmente igualitaria e eficiente.

A analise estatisticadas amostras colhidas permitiu definir a confiabilidade e coeréncia
dos resultados. A Figura 32 ilustra o método e céalculo estatistico para validar o processo de

valorizacéo a partir da amostragem.

Figura 32- Ajuste estatistico para o Tipo de Imével Casa

Tendo feito a mesma avaliacdo estatistica para todos os outros tipos de imoével e padrdes
construtivos, podemos propor valores ajustados na Tabela 5. Este também é um produto que
devera ser avaliado pela comissdo, assim como esta tem o dever de ajustar a metodologia

empregada nesta pesquisa as condicdes fiscais.

Tabela 5- Valores de Edificacdo pa Ajustado.

VALORES DE EDIFICACAO, POR m 2- AJUSTE PADRAO

x BASE DE PADRAO CONSTRUTIVO
TIPO DE EDIFICAGAO CALCULO NOBRE | ALTO MEDIO | BAIXO
Casa 798,97 1.130,92 909,62 688,32 467,02
Apartamento 651,61 944,86 749,36 553,86 358,36
Sala 653,71 916,78 741,40 566,02 390,64
Loja 572,31 802,62 649,08 495,54 342,00
Galpéo 370,64 431,42 390,90 350,37 309,85
Edicula 378,37 486,47 432,42 378,38 216,22
Telheiro 310,90 435,26 341,99 279,81 186,54
Outros 310,90 435,26 341,99 279,81 186,54

Para que os funcionarios da prefeitura possam gerenciar todosestes dados e informacdes
espaciais foi implantado um Sistema de Informac&o Geogréfica de plataforma livre, o QGIS.
Este funciona segundo uma variedade de arquiteturas e tém influéncia decisiva em aspectos
como o desempenho, a capacidade de gerenciamento de grandes bases de dados, a capacida
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de utilizacdo simultanea por multiplos usudrios e a capacidade de integracdo com outros
sistemas.

Ainda no tocante aos sistemas computacionais disponiveis, uma grande colaboracgéao foi
o desenvolvimento do Sistema de Gestdo e Planejamento Municipal utilizando o SGPM as
Secretarias Municipais de Financas, Cadastro e Obras conseguiram organizamas et
a respeito dos imodveis do municipio e aperfeicoar o acesso a estes dados. O resultado é um
melhor atendimento para os contribuintes, com informacgfes corretas e em um curto periodo
de tempo, possibilitando a eficiéncia na tomada de deciséo. A Figura 33 € uma cajefara de

do sistema.

Prefeitura Municipal de
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Figura 33- Sistema de Gestao e Planejamento Municipal (SGPM) de Pirsiha -

Para acessar o SGPM é necessario ter um nome de usuario e uma senha previamente
cadastrados pelo administrador do sistema, este fato traz seguranca as informacdes visto que c
acesso é restrito e confidencial e é controlado por niveis de administracdo. Foi implantado
também um moédulo de estatisticas de usuarios, este armazena informacdes a respeito das
modificagcbes no sistema, como data e hora de modificagcdo, motivo de alteragcdo, nome e
matricula do usuario.Como qualquer outro software este também esta em um processo

continuo de atualizacdogrande parte das melhorias foi desenvolvo a partir da implantacdo e
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manuseio do sistema pelos estagiarios e funcionarios da prefeitura que utilizaram e
propuseram melhorias e solu¢des para problemas da gestdo municipal.

Implantado todo o sistearfoi feito o treinamento e capacitacdo dos funcionarios que
trabalham em diversas areas, tanto no campo, com coleta de dados como no processamento de
escritorio, assim como foi apresentado o resultado de diversas analises de cunho tributario,

ambiental, social, econdmico e politicos aos gestores publicos.-.

5 CONCLUSOES

Os objetivos desta dissertacdo consistiram em pesquisar e propor metodologias nas
areas de modelagem, desenvolvimento e estruturacdo de Banco de Dados Geogréficos para
dar suporte ao Sistema de Informacdo Geografica para aplicacdesdiversas no ambito do
Cadastro Técnico Multifinalitario para gerenciamento de municipios de pequeno porte, nas
areas de tributacao, infraestrutura e meio ambiente.

No que tange a modelagem do banco de dados, o padrdo UML tem relevante aceitacéo e
o softwareARGOcaseGE@rna menos complexo o processo de modelagem conceitual e
l6gico, por apresenta ferramentas especificas para banco de dados geogréaficos.O modelo
proposto tem a capacidade de atender a diversos municipios de pequeno porte, visto que se
trata de um padrdo simples e reproduzivel. No desenvolvimento e estruturacdo do sistema,
outro software que merece destaque ArcGIS 10.1 consagrando-se como um software
robustode manipulacdo de dados e analise espacial tanto vetorial como matricial, além de
contar com uma Otimabiblioteca de ferramentas que aumentam a produtividade e um
excelente material de suporte didatico.

No tocante aos dados utilizados nesta pesquisa,0 Mapeamento Topografico Brasileiro
do IBGE foi de grande importéancia tanto no meio rural como urbano, pois estes foram a base
fisica da pesquisa, por conter informacfes de altimetria, hidrografia e transporte, que séo
indispensaveis para o bom uso do solo e estdo disponiveis para grande parte dos municipios
brasileiros em diversas escalas e tematicas.Os dados provenientes do cadastramento do feitc
pelo NEPUT foram de extrema importancia na area urbana, apesar de algumas limitacdes,
estes foram instrumentos fantasticos de gestéo publica, pois com eles conseguimos realizar o
Mapeamento Urbano Basico.

Foi de grande valia a metodologia empregada na atualizacdo cadastral, pois 0 municipio
ja estaobtendo os resultados na arrecadacdo.Mesmo sem atualizar a Planta Genérica de
Valores, a arrecadacdo aumentou em aproximadamente 300%.Além disso, houve um
aprimoramento do sistema de arrecadacédo de tributos municipais, com a identificagdo das

regibes com maior indice de inadimpléncia e de arrecadacdo, além da homogeneizacdo de
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valores por area que ha anos tem sido negligenciado.

Consideramos que 0 processamento e integracdo desta diversidade de dados e
informacgBes espaciais contribiimao apenas com o municipio em estudo, mas com qualquer
municipio de pequeno porte visto que a metodologia pode ser adaptada. Estas informacdes
permitirdohaver uma maior adequacao dos investimentos publicos, através do direcionamento
dos gastos para equipamentos sociais que atendam a demanda de cada regido, ou seja
investimentos derecursos na criacdo de pré-escolas, posto de saude, pracas em regides ond
foi possivel verificar espacialmente estas deficiéncias.O planejamentodo uso do solo pode ser
analisado através da adequacdo do conhecimento das fragilidades ambientais e d@adequac
e alocagdo dos equipamentos e servicos publicosque estimulem e facilitem as atividades
econdmicas do municipio.

Além disso, a metodologia contribuiu para a transparéncia da administracdo municipal e
para a maior facilidade na prestacdo de contas, uma vez que a arrecadacdo estara toda
vinculada a disposicao espacial do municipio, explicitando que a analise multicritério pode ser
um instrumento de cidadania.

A proposta de elaboracdo da Planta Genérica de Valores (PGV), embasada em métodos
estatisticos e participativos, ainda dara alguns resultados,pois o presente trabalho tem cunho
continuo tanto por parte das pesquisas realizadas pela Universidade Federal de Vigosa, como
para a Prefeitura Municipal de Piralbaque deve se manter atualizada nas questdes imobiliarias
e fiscais.

E muito importante a atualizacdo constante, pelo menos de quatro em quatro anos, da
Planta Genérica de Valores, ndo devendo ser feita simplesmente com a ado¢édo de um indice
de correcao monetaria uniforme para todos os valores constantes da PGV, porque isto podera
acarretar grave distorcdo ao nao considerar os diferentes niveis de valorizacdo dos terrenos e
edificacdes. Os varios fatores que afetam o preco de um terreno e de uma edificacao, tais
como o crescimento urbano, de servicos e de equipamentos comunitarios, ndo se distribuem
uniformemente pela area urbana e, portanto, ndo seriam considerados. A simples atualizacédo
pela correcdo monetaria levara a um distanciamento muito grande entre o valor do imovel
dado pela PGV e o real preco de mercado, gerando problemas na receita do IPTU e do ITBI.

Com a execucdo deste projeto foi realizado a integracdo de uma base de dados
geografica unica do meio urbano e rural com diversas linhas tematicas. Sendo que todo
processo de analise territorial foi informatizado através de Sistemas de Informacdes
Geograficas livres.Neste sentido espszaima maior equidade dos investimentos publicos,
através do direcionamento dos gastos para equipamentos sociais que atendam a demanda dt
cada regido atraves de analises espaciais avancadas.
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Com isso, pode-se concluir que esta dissertacdo percorreu uma minuciosa analise dos
aspectos no ambito do Cadastro Técnico Multifinalitario e no que tange a Banco de Dados
Geogréfico e Sistema de Informagdo Geogréafica permitindo a interacdo com estas trés
ciéncias de modo que os produtos gerados sejam realmente utilizados para a gestdo publica
fornecendo uma grande contribuicdo para municios de pequeno porte que se encontra em

estado similar ao municipio de Pirauba.
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7 ANEXOS
7.1 ANEXO 1- PARTE DO CODIGO TRIBUTARIO MUNICIPAL

PREFEITURA MUNICIPAL DE PIRAUBA —

ESTADO DE MINAS GERAIS

Vui = Wyt + VYva

ande

Vwi = wvalor venal do imdval

Vvt = valor vena)l do Larreno
Yyae = valor venal da editicagiio

Art, 10 Para efeito de determinacio do valor venal do bem imdval,
cansidara-se:

I - Valor venal clo terrentd  aguels obtido atraves ga
multiplicagio da  drea do terrenc pelo valor gendrico de
metro guadrado do terreno, aplicados os fatores de corregio,
da acordo com & seguinte foédrmula @

Vvl = Vam2t x at X pe x Lo x =i
onde
Vgn2t = valor gendrico do metro quadrado do terreno

o at = drea do terreno
pe = fator corretive da pedologia/=olo
to = fator corretive da topografiafporfil
2i = fator corretive da situag3o do terrenc.
x - 0 valor venal da sdificagic serd conhecide pela aplicacio

da seguinte Tdrmula :

Vva = VmZe x ac x CAT x pos = =it x ali
100
onde
YymZe = valor do metroe quadrado por tipo de edificagio
ac = area construida
100
pos = posigio do prédic
lot = localizagdo da unidade censtrulda
ali = alinhamento da construcfo.

Pardgrafo Lo, - 0 valor gendrico do metro quadrado do terrens (Vgmzt)
# os fatores corretives da situvagdo (si), pedologia/solo (pe) =
topografia/perTil  (to) do terreno serio obtidos atravds da Tabala de
Valores de Terrenos, constante do Anexo XIV deste Descreto,

Pardgrafo 2c. - 0 wvalor do matro quadrado ‘por tipe das edificacies
(vm2e) e o3 latores corretivos da Categoria (CAT), posicdo do pr2dio
(po=), da localizagZo da unidade construida (loc) & do  alinhamento
(ali) das construcdes serdo obtidos atravéds da Tabela de Vvalores de
Tonstrugdo, constanta do Anexa X111 deste Decrato.

Art. 211 - Quando, num mesmo terreno, houver mais de uma  unidade
autdnoma wedificada, serd calculada a fragdo ideal do terreno, pela
saguinte faraula : '

FRAGAC IDEAL = Arga do Tecreng x Ares da Unidade
Area Total da Edificagio




7.2 ANEXO 2-BOLETIM DE LOGRADOURO (Fonte: NEPUT, 2012)

PREFEITURA MUNICIPAL DE | BOLETIM DE LOGRADOURO - BL
pl UBA PARTE INTEGRANTE DO BOLETIM OE CADASTRO
OBIL
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA Ao .u.,.'.'ﬂmm JISENES
BOLETIM DI LOGRADOUSD FAGE BEG 0% QUADRA WL
- DIRENO
Vo INGLANR e FACE D CUADTA l I l I . ORI
" OFERZCAS 2« ALTETRAR
3« CANCELAR £ e l)ll 1|7|0|0o|ojo]m POSSUI LA (ASSINALLS TOM *£%) [
NOME DO L DORADOURC WLSEIND (AL MWD FNAL
" . ar
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» LuNsACAo 1 GALFTRA P VAL " NEDD TR G 3} TRAMEFORTE COUETVO
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7.3 ANEXO 3- BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO (Fonte:
NEPUT, 2012)

PREFEITURA MUNICIPAL DE PIRAUBA Fm‘]'gm : Boavenacio
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7.4 ANEXO 4- FATORES CORRETIVOS DO TERRENO

FATORES CORRETIVOS DO TERRENO:

OCUPACAO COEFICIENTE
1 - EDIFICADO 0,80
2 - BALDIO 1,00
3 - EM CONSTRUGCAO 0,90
4 - RUINA 1,20
PASSEIO COEFICIENTE
1 - CIMENTO 1,00
2 - CERAMICA . 1,00
3 - LADRILHO 1,00
4 - PEDRA 1,00
5 - TIJOLO 1,00
6 - SEM 1,30
LIMITAGAO COEFICIENTE
1 - MURO 1,00
2 - CERCA 1,20
3-MISTO 1,10
4 - SEM LIMITE 1,50
SITUAGAO COEFICIENTE
1 - MEIO DE QUADRA 1,00
2 - ESQUINA 1,10
3 - MAIS DE UMA FRENTE 1,10
4 - ENCRAVADO 0,80
5 - GLEBA 0,70
TOPOGRAFIA COEFICIENTE
1 - PLANO 1,00
2- ACLIVE 0,80
3 - ACLIVE + 10% 0,70
4 - DECLIVE 0,80
5 - DECLIVE + 10% 0,70
6 - IRREGULAR 0,70
PEDOLOGIA COEFICIENTE
[ 1 - NORMAL/SECO 1,00
2 - ALAGADO 0,20
3 - INUNDAVEL 0,50
4 - ROCHOSO { 0,80
5 - ARENOSO 0,70
6 - MISTO 0,60
PATRIMONIO COEFICIENTE
1 - PARTICULAR 1,00
2 - MUNICIPAL 0,00
3 - ESTADUAL 0,00
4 - FEDERAL 0,00
5 - RELIGIOSO 1,00




7.5 ANEXO 5- TABELA DE PONTOS POR CATEGORIA
TABELA DE PONTOS POR CATEGORIA

ESTRUTURA 1-CASA 2-SALA 3-LOJA 4-GALPAO 5 - TELHEIRO 6- EBLCE&'? OU [ 7.apTO 8 - OUTRO
1 -ALVENARIA 24 26 26 32 50 20 30 19
2 - MADEIRA 6 8 8 12 20 12 10 5
3 - METALICA 17 20 20 28 40 17 25 12
4 - MISTA 15 17 17 20 30 15 20 8
COBERTURA 1-cAsA | 2-sAaLA | 3-L0JA | 4-GALPAO 5-TELHERO | 8~ EELCE‘;(';;‘ OU[ 7.apTO0 | 8-0UTRO
1 - SEM COBERTURA 0 0 0 0 0 0 0 0
2 - AMIANTO COMUM 5 8 8 15 35 5 3 5
3 - TELHA DE BARRO 8 12 12 18 45 8 6 10
4 - LAJE 8 10 10 22 50 8 6 10
5 -AMlANTO ESPEC. 15 15 15 22 50 10 10 15
6 - METALICA 2 4 4 8 20 2 1 2
7 - OUTRA 2 4 4 8 20 2 1 2
S 1-cAsA | 2-sALA | 3-L0JA | 4-GALPAO 5-TELHEIRO | &~ EELCEL)’(';)A OU[ 7.apTO0 | 8-o0UTRO
1 - ALVENARIA 22 24 24 20 0 19 20 25
2 - MADEIRA 8 9 9 10 0 8 3 12
3 - METALICA 15 16 16 15 0 13 15 18
4 - SEM PAREDE 0 0 0 0 0 0 0 0
FORRO 1-cAsA | 2-sALA | 3-L0JA | 4-GALPAO 5-TELHEIRO | &~ EADLCEL)’(';)“ OU[ 7.apT0 | 8-o0UTRO
1 - SEM FORRO 0 0 0 0 0 0 0 0
2 - MADEIRA 3 5 5 10 10 3 5 10
3 - GESSO 7 10 10 20 20 6 10 12
4 - LAJE 7 10 10 20 20 6 10 12
5- OUTRO 1 5 5 8 8 1 3 5
REVEST. FACHADA 1-cAsA | 2-sALA | 3-L0JA | 4-GALPAO 5-TELHERO | 6~ EADLCE&'E;“ OU] 7.apTO0 | 8-ouTrRO
1 - SEM REVESTIMENTO 0 0 0 0 0 0 0 0
2 - REBOCO 12 10 10 15 0 10 10 15
3 - TINTA OLEO/PVA 12 10 10 15 0 10 10 15
4 - VERNIZ 12 10 10 15 0 10 10 15
5 - CERAMICA 14 12 12 17 0 12 12 18
6 - PEDRA 14 12 12 17 0 12 12 18
7 - PASTILHA DE VIDRO 14 12 12 17 0 12 12 18
8 - MARMORE/GRANITO 20 15 15 20 0 17 15 20
9 - VIDRO 14 12 12 17 0 12 12 18
INSTAL. SANITARIA 1-cAsA | 2-saLA | 3-Losa | 4-cALPAO 5.TELHERO | 8- EBLCE‘;'B“ OU] 7.apT0 | 8-outrO
1-SEM |NSTALACAO 0 0 0 0 0 0 0 0
2 - EXTERNA 3 3 3 3 3 3 0 3
3 - INTERNA SIMPLES 7 7 7 5 7 6 7 10
4 - INTERNA ESPECIAL 12 15 15 12 12 10 12 25
5 - MAIS DE UMA INTERNA 10 10 10 10 8 10 20
INSTAL. ELETRICA 1-cAsA | 2-saLA | 3-Losa | 4-cALPAO 5.TELHERO | 6~ ERLCE&'Z:‘ OU] 7.apT0 | 8-outrO
1-SEM |NSTALAQAO 0 0 0 0 0 0 0 0
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2 - APARENTE
3 - EMBUTIDA 5
" 6 - EDICULA OU
PISO 1-CASA 2-SALA 3-LOJA 4 - GALPAO 5 - TELHEIRO ANEXO 7-APTO 8 - OUTRO
1 - TERRA BATIDA 0 0 0 0 0 0 0 0
2 - CIMENTO QUEIMADO 4 4 8 10 4 4 8
3 - CERAMICA 12 10 10 12 15 15 12 12
4 - TABUA CORRIDA 7 7 8 10 9 8 8
5-TACO 12 10 10 12 15 13 12 12
6 - OUTRO 8 8 8 9 11 8 8 8

7.6 ANEXO 6- FATORES CORRETIVOS DA EDIFICACAO

FATORES CORRETIVOS DA EDIFICACAO:

UTILIZACAO DO IMOVEL COEFICIENTE
1 - RESIDENCIAL 0,80
| 2 - COMERCIAL - 1,00
3 - INDUSTRIAL 1,20
4 - ENTIDADE/ASSOC. EDUCATIVA, RELIGIOSA OU DESPORTIVA 1,00
5 - INSTITUCIONAL 1,00
6 - HOSPITALAR = 1,00
7 - QUTRO 1,00
ALINHAMENTO COEFICIENTE
1 - ALINHADA 1,00
2 . RECUADA 0,90
3 - AVANCADA 1,20
SITUACAO DA UNIDADE COEFICIENTE
1 - FRENTE — 1,00,
2 - FUNDOS 0,70
SITUACAO DO IMOVEL COEFICIENTE
1 - ISOLADO sl W 1 100
2 - CONJUGADO 0.80
3 - GEMINADO 0,80
OCUPAGAD COEFICIENTE
| 1 - OCUPADO 1,00
2 - FECHADO / VAZIO 1,00
3 - FECHADO / ABANDONADO 1,50
ACABAMENTO COEFICIENTE
1 - NOVO / OTIMO 1,00
2 - BOM 0.90
3- REGULAR 0,70
4 - RUIM 0,50
POSICAO VERTICAL COEFICIENTE
1- SUB-SOLO 0,60
2-TERREO 1,00
3 - SOBRELOJA 1,00
4 - 1" AO 3" PAVIMENTO 1.00
5- 4" AQ 6° PAVIMENTO 1,20
8 - ACIMA DO 6° PAVIMENTO 1,20
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