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RESUMO

O trabalho ressalta a importancia do desenvolvimento de estudos no sentido e de propor instrumentos de gestao do
territério, que sejam subsidios ao planejamento urbano. Apresenta também uma proposta de implementagdo dos
instrumentos de regulacdo urbana previstos no Estatuto da Cidade e nos planos diretores, utilizando o Cadastro
Territorial Multifinalitdrio (CTM) como instrumento na sua efetivacdo. A pesquisa que teve como proposta a apresentagao
de um método de estruturacdo e concepcao de Cadastro Territorial Multifinalitario - CTM, que pode subsidiar o processo
de gestdo do territério nos municipios, de maneira que contribua para a busca de solu¢des que minimizem os problemas
urbanos. O método proposto apresenta a maneira como devem estar estruturadas e vinculadas as informagdes a respeito
das propriedades urbanas. Demonstra, por meio de exemplos, que a instrumentagéo legal, através do Estatuto da Cidade,
é complexa, abrangente e permite a aplicacdo de vdrios instrumentos de regulacdo e gestdo urbana que prometem a
minimizacgdo e o controle dos problemas, bem como o cumprimento da fun¢do social da propriedade urbana que é
passivel de efetivagdo a partir do Cadastro Territorial Multifinalitario.

Palavras-chave: Propriedade Urbana, Gestdo do Territério, Cartografia, Legislacdo Urbana.
ABSTRACT

This paper points out the importance of developing studies and to propose instruments to territory management in order
to support urban planning. It also presents a proposal for the implementation of urban regulatory instruments based on
City Statute and Municipal Guidance Plans by using the Multipurpose Territorial Cadastre (CTM) as a tool to its
effectuation. The aim of this paper was to propose a method to design and structure the Multipurpose Territorial
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Cadastre - MTC. This method can subsidize the territory management process in municipalities in order to contribute in

finding solutions that minimize urban problems. The method proposed presents how the urban property informations

should be structured and linked. It was demonstrated, through the use of examples, that the City Statute and the

Municipal Guidance Plans are comprehensive, complex, and enables the application of several urban management and

regulatory instruments, which must minimize and control city problems. It also demonstrated the social role of the urban

property, which is enabled from the effectivation of the Multipurpose Territorial Cadastre.

Key words: Urban Property, Land Management, Cartography, Urban Regulatory.

1.INTRODUCAO

As cidades brasileiras apresentam
caracteristicas comuns que incomodam todos que
as pensam, estudam e planejam: a desigualdade
socio- espacial, os conflitos da urbanizacao frente
aos problemas ambientais, entre outros.

O processo acelerado de urbanizacdo
constatado a partir dos anos 80, invertendo os
percentuais da populagao rural para urbana, fez com
que as cidades recebessem uma grande
concentracdo de pessoas, o que aconteceu de forma
abrupta, desencadeando problemas de toda ordem,
aexemplo do econdmico, do social e do ambiental.

Diante deste quadro identificado na cidade,
dos instrumentos técnicos e legais disponiveis, da
necessidade da implementacdo dos Planos
Diretores, de forma a garantir o cumprimento da
fungdo social da propriedade urbana, hd uma
cobranca quanto ao papel do Estado em busca de
uma administragdo mais eficiente, que objetive
alternativas na melhoria da prestacdo dos servigos
de sua competéncia.

A instrumentacdo legal, que contém vérias
legislacOes urbanisticas disponiveis para as Cidades
Brasileiras, € complexa e permite a aplicagdo de
instrumentos de regulacdo e gestdo urbana que
prometem a minimizagao, o controle dos problemas
e o cumprimento da fun¢do social da propriedade
urbana.

Dentre as muitas dificuldades do uso
adequado e efetivo deste arcabouco legal
destacamos a problemdtica da organizacdo, do
preparo técnico, dos recursos, da falta de
informacdo e, consequentemente, do
desconhecimento do territério por parte das
administracdes municipais.

Conforme descreve Dutra apud Erba et al.
(2005, p.9), “A deficiéncia de informacdes
fidedignas sobre sua propria realidade é uma das
caracteristicas de um grande nimero de municipios
brasileiros. E muito frequente o fato de executivos
e legisladores municipais desconhecerem a por¢ao
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de seu territério que é ocupada ilegalmente por
edificagdes, assim como € frequente, também, o
desconhecimento da dimensao dos domicilios em
favelas ou dos loteamentos irregulares, apenas para
citar dois exemplos. A auséncia de cadastros e
mapeamentos confidveis e atualizados constitui
obstédculo a uma politica fiscal e ao planejamento
urbano adequado.”

Os cadastros de imdveis encontrados nas
prefeituras deveriam, a principio, trazer informagdes
arespeito de cada um deles e de seus respectivos
proprietdrios ou detentores, mas o que se constata
€ que sdo precdrios e deficientes, inclusive para a
fun¢do primeira para a qual foram criados, que € a
fiscal.

Os cadastros devem ser organizados e
estruturados tanto para cumprir com a fungao fiscal
para a qual foram idealizados, como para atender a
uma multifinalidade de uso. Exemplo disso € sua
utilizacdo como um instrumento de controle e
organizacao da ocupacdo urbana, consolidando-se
como uma importante e fundamental ferramenta de
gestao do territorio.

O presente trabalho tem o objetivo de
apresentar a utilizacdo do Cadastro Territorial
Multifinalitario, CTM, na implementacio de alguns
dos instrumentos de regulacio urbana previstos no
Estatuto da Cidade e Planos Diretores Municipais.

Corresponde a parte de dissertagdo
desenvolvida, onde se propds um método de
organiza¢ao de dados, de edi¢do e manipulacdo da
cartografia com finalidades cadastrais para a efetiva
utilizacdo do CTM na gestao do territdrio.

Em alguns dos exemplos apresentados foram
utilizados os dados e a cartografia do Municipio de
Guarapuava, no Estado do Parand, em parte ja
estruturados para a concep¢ao do CTM.

2. OSPROBLEMAS ENCONTRADOS NAS
CIDADES

Pode-se visualizar nas cidades desigualdades
sOcio-espaciais, conflitos ambientais, pobreza,
(in)disponibilidade de servigos e infraestrutura,
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problemas de qualidade de vida e dignidade. De
acordo com Salvador e Silva (2006, p.37), “Os
problemas socioambientais urbanos sio cada vez
mais estudados nos meios académicos e debatidos
nos meios populares, em ambito mundial. Isso ocorre
em funcdo de, infelizmente, eles estarem presentes,
praticamente, em todas as comunidades mundiais”.

No caso das cidades brasileiras, o processo
de urbanizac¢do foi rdpido e desordenado. A
industrializacdo, a modernizagao técnica do trabalho
no campo e a estrutura fundidria concentradora
fizeram que a populagdo rural se visse expulsa do
campo e atraida para a cidade em busca de
sobrevivéncia e de melhores condi¢des de vida.

Segundo Santos (1998, p.16), “O fendmeno
da urbanizacao é, hoje, avassalador nos paises do
Terceiro Mundo. A populacio urbana dos paises
subdesenvolvidos (tomadas apenas as cidades com
mais de vinte mil habitantes) € multiplicada por 2,5
entre 1920 e 1980, enquanto nos paises
subdesenvolvidos o multiplicador se aproxima de
6. O retardo da urbanizacao nos paises do “Sul” é
seguido por uma verdadeira revolucio urbana. No
caso do Brasil, a populacdo urbana € praticamente
multiplicada por cinco nos tltimos trinta e cinco anos
e por mais de trés nos ultimos vinte e cinco anos.”

Segundo o IBGE (2011), a populagdo total
do pais, conforme o recenseamento, conta com
aproximadamente 190.000.000 habitantes, dos
quais 160.000.000 correspondem a populagdo
urbana e 30.000.000 a populacdo rural. Em
percentuais, 84,21% correspondem a populacdo
urbanae 15,79% a rural.

Esta forma da urbanizag¢do gerou sérios
problemas de qualidade de vida nas cidades, que
se estendem desde a falta de disponibilidade dos
servigos publicos comunitarios (escolas, creches,
postos de satde e transporte coletivo) e dos
equipamentos de infraestrutura urbana (rede de
abastecimento de dgua, rede coletora de esgoto,
rede elétrica e de iluminagao publica, pavimentacao),
até aos relacionados a caréncia da oferta de
emprego, de seguranca e dos problemas de ordem
ambiental. Exemplos dos problemas de ordem
ambiental sdo os da ocupagdo em dreas ndo
indicadas ao uso residencial, como é o caso das
ocupagdes em Areas de Preservagio Permanente
(APP’s), em dreas com declividade igual ou superior
a30%, ou alagadicas e sujeitas a inundagdo junto
aos arroios, ou onde as condicdes geoldgicas ndo
aconselham a edificacdo.
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A questdo da sustentabilidade ambiental tem
um vinculo direto com as formas de apropriagdo e
ocupacdo das cidades. Pela caréncia e falta de
acesso a moradia disponivel no mercado formal e
pelo mau disciplinamento da ocupacao e de seu
controle € muito comum a ocupacao ao longo de
rios nas cidades brasileiras. A cada momento os
noticidrios informam a respeito dos eventos
catastréficos nas cidades devido a ocorréncia de
inundacdes que atingem as moradias. Esses eventos
acusam que € o momento de administradores
municipais e da populacdo se conscientizarem da
situacdo ja concretizada e buscarem novo
ordenamento para a ocupagao urbana.

Conforme dispde Mendonca (2004, p.141)
“A sociedade urbana, entretanto, ao vivenciar
problemas de extrema gravidade para a maioria da
populacdo, manifestados em diversos processos de
exclusdo e injusti¢a social, passou a demandar uma
abordagem mais complexa dos problemas
ambientais ali presentes. Assim é que, ao se
encontrarem expostas a fendmenos naturais,
tecnoldgicos ou sociais impactantes e de ordem
eventual e/ou catastroficos, parcelas importantes da
populacdo passaram a evidenciar condi¢des de risco
ambiental”.

Especialmente quanto se trata da discussao
das questdes ambientais, observa-se uma
contradi¢do a respeito da urbanizagdo versus a
preservacao ambiental, isto porque as formas da
promocao da urbanizagio tém conflitado ou estado
em oposicao as questdes ambientais, seja quando
um aspecto ambiental € considerado irrelevante face
ao desenvolvimento econdmico, onde os atores do
desenvolvimento do espago urbano ndo admitem
uma ndo intervengao, por conta do assunto
ambiental; seja quando o mesmo ndo € inserido
como parte do ambiente urbano que agrega valor
de interesse comercial.

Outro problema relevante gerado pela forma
da ocupacdo nas cidades brasileiras é o da
contradi¢do social, que tem se evidenciado nas
formas de apropriacdo e disponibilidade do espaco
urbano, onde sdo criados os espacos de segregacao
e de exclusao social.

Em consequéncia, a forma de urbanizacdo
tem se revelado como uma expressiao das
desigualdades, pela contradi¢do que cria e sustenta,
sendo uma das promotoras da exclusdo social e dos
problemas ambientais. Isso reforca a relacdo entre
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os desequilibrios sociais e ambientais encontrados
nas cidades com o modelo de desenvolvimento
econdmico estabelecido nelas, bem como, de
maneira geral, entre o proprio modelo de
desenvolvimento espacial e econdmico no pais,
como um todo.

Vinculado a estas questdes, mas com um vi€s
econdmico, ha outro tema que pode ser abordado:
a forma de investimento no pafs. No Brasil, a
aquisi¢cao de um imévelurbano, estd disponivel auma
parcela seletiva da populagdo brasileira, que também
o faz, contudo, como uma forma de investimento,
de progresso patrimonial.

Segundo Carlos (2007, p.27), “o0 acesso ao
espaco na cidade estd preso e submetido ao
mercado no qual a propriedade privada do solo
urbano aparece como condi¢ao do desenvolvimento
do capitalismo”.

Ao estudar as cidades e as informagdes dos
diagnosticos de seus Planos Diretores, essa
percepgao € bastante clara. H4 muitos imoveis,
provenientes de loteamentos urbanizados e ndo
utilizados, que estdo sendo guardados como
investimento e que sO serdo disponibilizados quando
o mercado for considerado propicio a venda.

Isso acontece da mesma forma, com as
glebas, também chamadas de vazios urbanos, que
se constituem em iméveis compostos por areas de
grande porte, subutilizadas ou ndo utilizadas. Estas
sdo normalmente circundadas por equipamentos
urbanos e servigos de infraestrutura, mas que
também se encontram na condi¢do de nado
disponiveis, constituindo-se em objetos de
capitalizagdo, uma vez que ndo estdo em tramite de
execucdo de loteamento ou de uso urbano
adequado.

Ressalta-se que toda esta dindmica imobilidria
tem seus efeitos nos ja expostos problemas das
cidades; nas constantes discussoes a respeito das
necessidades de politicas habitacionais; na
diminui¢do da pobreza, da segregaciao socio-
espacial; e no pouco sucesso da contencao das
ocupacgoes irregulares e de risco encontradas nas
areas urbanas.

Estas sdo algumas das muitas realidades das
cidades. Considerando-se o quantitativo da
urbanizagdo brasileira e também as condi¢oes desta
urbanizagdo, pode-se dizer que hd muito que se fazer
pelo desenvolvimento das cidades.

Assim, € importante o desenvolvimento de
pesquisas que contemplem o estudo de ferramentas

230

Ritbio M.R.B. & Bertotti L.G.

onde as informagdes possam ser acessadas e
disponibilizadas, seja para o Poder Publico, seja
para a sociedade, com vistas a uma eficiente
capacidade de gestao do territorio, que, em parte,
€ proposic¢ao deste trabalho.

Segundo Santos (2008, p.11), “A cidade,
onde tantas necessidades emergentes ndo podem
ter resposta, estd deste modo, fadada a ser tanto o
teatro de conflitos crescentes, como o lugar
geogréfico e politico da possibilidade de solucdes.
Essas, para se tornarem efetivas, supdem atencao
auma problemaética mais ampla, pois o fato urbano,
seu testemunho eloquente, € apenas um aspecto.
Dai a necessidade de circunscrever o fendmeno,
identificar sua especificidade, mensurar sua
problemdtica, mas, sobretudo buscar uma
interpretacao abrangente”.

3. AS DIFICULDADES NA GESTAO DO
TERRITORIO

O conceito de gestao, segundo Castro (2007,
p. 20), “tem foco na administragdo, area de
conhecimento que engloba as atividades pertinentes
ao ato de gerir”, entendendo, desta forma, que o
ato de gerir deve conciliar as funcdes de
planejamento e administragao.

De acordo com Rezende (2006, p. 90), “[...]
a gestdo urbana pode ser entendida como a gestao
da cidade. Esta relacionada com o conjunto de
recursos e instrumentos da administragao aplicados
na cidade como um todo, visando a qualidade da
infraestrutura e dos servicos urbanos, propiciando
as melhores condi¢des de vida e aproximando os
cidaddos nas decisdes e acOes da governanga
publicamunicipal”.

As dificuldades na gestdo do territorio, em
se tratando das cidades brasileiras, nao estdao
diretamente vinculadas a caréncia de
regulamentacao legislativa, e sim relacionadas a
estrutura organizacional e técnica dos Orgaos de
governo, especialmente as das administracoes
municipais e as pressoes politicas e econOmicas.

Esforcos podem ser reconhecidos na busca
por um cardter mais técnico nas acoes publicas,
haja vista o numero destas legislacdes e algumas
acoes que podem ser observadas, como a
obrigatoriedade de execugao de Planos Diretores,
a legislacao de Parcelamento do Solo Urbano, o
Cédigo Florestal, a aprovacao da Lei do Estatuto
da Cidade em 2001, o advento das Conferéncias
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Municipais e a orientacdo para a criacdo de diversos
conselhos, como, por exemplo, o Conselho das
Cidades. A partir dessas agOes, de carater e de
abrangéncia nacional, vé-se que nos estados e
municipios também foram desenvolvidas e sdo
encontradas diversas legislacdes relacionadas ao
tema, tais como codigos de obras, codigos de
posturas, parcelamento e zoneamento de uso e
ocupacao do solo urbano, dentre outras.

O Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001,
refor¢ca os debatidos conceitos do direito da
propriedade, quando sobrepde ao direito privado
o coletivo, através da previsdao do uso de varios
instrumentos urbanisticos, como, por exemplo, o
parcelamento e edificagdo compulsdrios, onde se
evidencia que a propriedade tem uma funcao social
que deve ser cumprida.

Através da citada legislacdo e, ainda, de seu
detalhamento nos Planos Diretores Municipais, estes
instrumentos, considerados ferramentas para se
promover o adequado uso da propriedade urbana,
sdo colocados a disposi¢ao da municipalidade.

Segundo Saule Junior e Rolnik (2001, p.11),
“O Estatuto define quais s@o as ferramentas que o
Poder Publico, especialmente o Municipio, deve
utilizar para enfrentar os problemas de desigualdade
social e territorial nas cidades, mediante a aplicacao
das seguintes diretrizes e instrumentos de politica
urbana:

- Diretrizes gerais da politica urbana, cabendo
destacar a garantia do direito as cidades sustentaveis,
a gestdo democratica da cidade, a ordenacdo e
controle do uso do solo visando evitar a retengcao
especulativa de imovel urbano, a regularizagdo
fundidria e a urbanizagdo de dreas ocupadas por
populacgdo de baixa renda;

- Instrumentos destinados a assegurar que a
propriedade urbana atenda a sua funcdo social, tais
como o Plano Diretor, o parcelamento e edificacao
compulsoria de dreas e imoveis urbanos, imposto
sobre a propriedade urbana (IPTU) progressivo no
tempo, desapropriacao para fins de reforma urbana,
o direito de preempcao, a outorga onerosa do direito
de construir (solo criado).”

Assim, cabe a cada municipio regulamentar e
implementar o uso dos instrumentos de acordo com
suas realidades e necessidades locais.

O Estatuto da Cidade estabeleceu prazo para
o cumprimento da obrigatoriedade de execugao de
planos diretores nos municipios brasileiros com
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populacdo acima de 20.000 habitantes. O prazo,
que se encerrava em 2006, foi posteriormente
prorrogado para 2008. No Estado do Parana,
através de legislagdo estadual, a obrigatoriedade se
estendeu a todos os municipios, independentemente
do quantitativo de sua populagdo.

Com o cumprimento da obrigatoriedade de
elaborag@o do Plano Diretor, € chegado o momento
daimplementacdo. A expectativa € a de que os usos
dos instrumentos de regulacao urbana promovam o
adequado aproveitamento do solo e o cumprimento
da funcao social da propriedade. Embora muitos
municipios tenham cumprido com a obrigatoriedade
da elaboracdo dos planos, a questdo da
implementacdo destes se constitui, atualmente, no
grande desafio, devido a consciéncia de que o
processo de gestdo territorial nas cidades brasileiras
¢ fragil e deficiente, ainda que se disponha de todo
este aparato legislativo.

Uma questdo relevante € que ainda que um
grande numero de municipios tenha atendido a
obrigatoriedade imposta pelo Estatuto da Cidade e
atualmente possuam seus Planos Diretores, existe
uma expectativa sobre a sua efetiva implementacao.
E importante destacar que, mesmo incorporada aos
planos diretores locais e prevista nas legislacoes
municipais, aimplementacdo dependera muito de
uma estruturag@o organizacional, vontade politicae
capacita¢do técnica nos Municipios.

Muitas fragilidades podem ser identificadas
no processo de implementacao destes instrumentos,
tais como: estrutura organizacional e técnica das
prefeituras municipais; pressoes de interesses
privados, especialmente os envolvidos nos
processos de valorizacdo da terra urbana; e,
ressaltando-se como outra grande dificuldade, a
vontade e cultura politica existente no modo de
governar no Brasil.

4. O CADASTRO TERRITORIAL
MULTIFINALITARIO

O documento elaborado pelo Ministério das
cidades denominado Diretrizes Nacionais para o
Cadastro Territorial Multifinalitdrio, que se refere
a Portaria 511/2009, define o Cadastro Territorial
Multifinalitario (CTM) como o inventario territorial
oficial e sisteméatico de um municipio, que se baseia
no levantamento dos limites de cada parcela e que
recebe uma identificacdo numérica inequivoca.

De acordo com a portaria, o levantamento
dos limites de cada parcela, que deve receber um
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codigo unico de identificagio, deve ser representado
em um documento cartografico com fins cadastrais,
sendo que o CTM € composto por arquivos de
documentos, de dados e da carta cadastral, sendo
a carta cadastral a representacdo cartografica do
levantamento sistematico territorial do Municipio.

A portaria assegura o cardter da
multifinalidade do cadastro, remete a necessidade
do georreferenciamento das parcelas ao Sistema
Geodésico Brasileiro, da vinculagdo com o registro
publico, da capacitacio técnica nas prefeituras, da
equidade e justica tributdria, da sua criagdo,
permanente atualizacio e acesso.

Os demais conteddos da referida portaria
demonstram a preocupacio em estabelecer o
alcance do cadastro territorial multifinalitario, como
ferramenta indispensdvel e eficiente no atendimento
das necessidades de organizacdo das informagdes
e sua sistematizac¢ao, de forma a ser utilizado nos
processos de gestao do territdrio e na demanda da
busca de solugdes dos problemas das cidades.
Ainda trata da necessidade de capacitacdo técnica
e da gestao e financiamento do cadastro, sem os
quais a sua construg¢ao fica comprometida.

Estainiciativaem muito devera cooperar para
que as administracdes municipais modernizem-se e
desenvolvam um trabalho técnico de qualidade na
construcdo de seus CTM’s. Pesquisadores e
trabalhos cientificos tem refor¢ado a amplitude do
CTM como importante ferramenta na gestao do
territdrio, na busca pela melhoria da qualidade de
vida nas cidades, mas também abordam a
necessidade de capacitagdo.

De acordo com Williamson (2002, p. 2), “h&
um esforco em nivel de pesquisas mundiais a fim de
se compreender os problemas de moradia, de
acesso a terra nos paises em desenvolvimento, mas
se tem dado muito menos aten¢do para o processo
na implementacgdo de politicas”. Para o autor, ha
pouca aten¢d@o aos lados da concepg¢ao, construgao
e gestdo cadastral, que se constituem em uma
infraestrutura mais ampla no quesito da
administracdo da terra, além de um componente
fundamental que seria a capacitagao.

Conforme Amorim (2006, p. 4), “Neste
sentido, pode-se chamar a atencio para a
importancia de uma discussdo mais ampla, com o
objetivo de fortalecer a drea de Cadastro Técnico
Multifinalitario, no seu verdadeiro sentido da palavra,
ou seja, para multiplas finalidades. Sendo assim, nao
se pode discutir apenas a questao de precisdo dos
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levantamentos fisicos, mas também as suas
funcionalidades dentro das atividades de
Planejamento Territorial a luz das novas tecnologias
disponiveis”.

Evidentemente, ainda que permanegam as
discussoes, quando da introducdo de novos modelos
e conceitos e da forma de implementacdo do
cadastro territorial multifinalitario, as preocupacdes
e as acoes relatadas demonstram a necessidade do
desenvolvimento de estudos e pesquisas relativas
ao CTM e seu alcance direto junto as acdes de
gestdo nas administragdes municipais, 0 que, em
parte, é a proposic¢ao deste trabalho.

Ao longo dos ultimos anos, 0s investimentos
em mapeamento urbano, a criacdo de algumas
legislagdes, as obrigatoriedades constitucionais de
constru¢do de Planos Diretores e do cumprimento
do Estatuto da Cidade, e, ainda, o avanco
tecnoldgico, vieram a favorecer a busca pela
implantacdo de projetos mais estruturados de
Cadastro Territorial Multifinalitario, embora a
realidade atual ainda mostre que as prefeituras estdo
longe dessa estruturacao, bem como da utiliza¢ao
do CTM na gestdo de seu territdrio.

Um CTM perde seu valor se ndo estiver
alicercado e construido com base em informagdes
corretas e atualizadas. Por isso, a implantacao de
um CTM em prefeituras municipais deve ter em vista
a sua estruturacdo, de forma a permitir a sua
frequente atualizagdo, buscando uma vinculagdo
com os mais diversos niveis de producdo da
informacdo, como dados fiscais, cadastros
econdmicos, certificados de aprovacao de projetos
de edificacdo, certificados de conclusdes de obras,
expedicdo de numeragdo predial, projetos de
loteamentos e desmembramentos, cadastros
habitacionais, cadastro de logradouros e, ainda,
constituir-se em base para a elaboracdo dos
cadastros temaéticos, como o das legislagdes
urbanas, ou, ainda, da Saiude, da Educacao, dentre
outros.

Assim, € de suma importincia o
estabelecimento nos municipios brasileiros de
métodos adequados a elaboracdo de Cadastros
Territoriais, com vistas que tenham o alcance
multifinalitario esperado e que se constituam, na
prética, em um instrumento eficiente de gestao do
territorio para as administracdes municipais.

Conforme afirma Pereira e Loch (2008, p.
3), “O Cadastro Territorial Multifinalitario é criado
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com o objetivo de entrar no mecanismo do
planejamento e gestdo, sobretudo para gerir, o que
significa também conhecer, tornando-se desta forma
a base para a analise da cidade”.

Nos mais diversos meios de produgio
cientifica sempre se destaca a necessidade do
conhecimento da organizacao do territdrio, a fim
de promover e desencadear processos de
desenvolvimento. Somadas ao conhecimento da
organizacdo do territorio, devem estar atreladas
informagdes do tipo econdmico, social, ambiental,
além dos aspectos fisico, documentais e fiscais.

Dentre as demais caracteristicas do CTM,
ainda devem ser atendidas as expectativas de que
venha a tratar adequadamente as relagdes espaciais
entre objetos geograficos e os dados relacionados
aeles.

Os objetivos dessa relacdo sdo os de obter
uma melhor integracdo de dados, promover a
racionaliza¢do do trabalho de visualizacdo da
informacao e sua disponibilizacio, bem como deter
um melhor controle das informacdes de dominio do
municipio, dando suporte em processos de tomada
de decisdo nas diversas areas de planejamento, uso
e ocupacao do solo, meio ambiente, sistema viario
e em aplicativos de controle urbanistico, tributdrio,
fiscalizatério, de regularizacdo fundidria, dentre
outros.

Um banco de dados alfanumérico de um
sistema cadastral trata de um conjunto de
informacdes acerca de uma determinada parcela
cadastrada. Desta forma, considerando um CTM,
o banco de dados alfanumérico pode comportar
informacdes dos tipos: espaciais, geométricas e
fisicas (localizacdo, dimensdes, area, topografia),
econdmicas (valor, infraestrutura disponivel),
juridicas (proprietario, débitos, titulos existentes),
lancamentos (imposto, taxas, contribuicao de
melhoria), sociais (caracteristicas dos moradores,
renda, condi¢des de habitabilidade), ambientais
(4reas sujeitas a inundacdes, sujeitas a
desmoronamentos, com restricdo a ocupacdo
devido as caracteristicas geoldgicas). Estes dados
podem estar armazenados tradicionalmente, em
fichas cadastrais, devidamente arquivadas, ou
inseridos em um sistema computacional, que permite
tanto o arquivamento destas informagdes, quanto
seu gerenciamento, e, evidentemente, uma condicao
muito mais favordvel de promover o cruzamento das
informacdes.
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Se esta condicdo ja racionaliza e
operacionaliza, em muito, os relatdrios e subsidios
para gerenciamento de informacdes e em processos
de tomada de decisao, isso serd reforcado quando
os dados tém condi¢ao de serem mostrados em uma
linguagem cartografica. Relatorios deixam de ser
produzidos em listagens e tabelas e passam a ser
apresentados em mapas tematicos, onde a
visualizac@o, em si mesma, por vezes ja permite uma
leitura e andlise direta da informacao.

Assim estruturados, os Cadastros dos
Municipios nao mais serdo limitados as informagdes
especificas, tratadas apenas para o Ambito tributério,
mas também se efetivardo como instrumentos
fundamentais para busca de alternativas municipais,
no auxilio da tomada de decisdes ou no
desenvolvimento de projetos nas mais diversas dreas
de atuacdo.

Sluter (2001, p. 49) diz “que a aquisi¢do de
conhecimento pela visualizacdo de mapas depende
diretamente da qualidade com a qual os fenOmenos
espaciais sao representados’.

Assim, € necessario que no processo de
estruturacdo de um CTM e da produgdo dos
documentos cartograficos se tenha com clareza as
informacdes que serdo disponibilizadas através dele
e as formas com as quais elas serdo lidas pelo
USUArio.

4.1 A Cartografia Cadastral e o Codigo de
Identificacao da Parcela

De acordo com o IBGE, o conceito da
Cartografia, a seguir apresentado e hoje aceito sem
maiores contestacdes, foi estabelecido em 1996
também pela Associacao Cartografica Internacional
e, posteriormente, ratificado pela UNESCO, no
mesmo ano.

A Cartografia se apresenta como o conjunto
de estudos e operacdes cientificas, técnicas e
artisticas que, tendo por base os resultados de
observacdes diretas ou da andlise de documentagao,
se voltam para a elaboracdo de mapas, cartas e
outras formas de expressdo ou representacao de
objetos, elementos, fendmenos e ambientes fisicos
e socioecondmicos, bem como a sua utilizagdo.
(IBGE, 2011)

Segundo Robbi (2000, p.33), “A
incorporagdo da tecnologia computacional pela
cartografia tem transformado significativamente o
papel dos mapas. Tradicionalmente considerados
como meios de comunicagdo, 0s mapas t€ém como
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objetivo fornecer informacao sobre os fendmenos
geograficos aos usudrios’.

A Cartografia origindria dos levantamentos
aerofotogramétricos, topograficos e/ou geodésicos
ou, ainda, obtida através de imagens orbitais, € a
Cartografia de base para a construgido da
Cartografia Cadastral, integrante do CTM. A
Cartografia origindria destes levantamentos é
representada através das feicdes passiveis de serem
identificadas nos produtos fotograficos ou nos
levantamentos topograficos e/ou geodésicos.

APortaria 511/2009, das diretrizes nacionais
para o cadastro territorial multifinalitario, estabelece
o conteudo da Cartografia Cadastral, a qual deve
ser composta da identificacdo geométrica das
parcelas referentes ao Sistema Geodésico Brasileiro
(SGB), com a utilizacdo, preferencialmente, da
Projecao Universal Transversa de Mercator (UTM),
até que seja definida uma projecao especifica para
o cadastro. Deve ser estabelecida uma rede,
composta de marcos implantados e de coordenadas
conhecidas, referenciadas ao SGB, sendo que limites
legais das parcelas devem ser obtidos através de
levantamentos topograficos e geodésicos e, ainda,
documentais, bem como, que os limites fisicos
podem ser definidos a partir de levantamentos
topograficos, geodésicos, fotogramétricos ou outros.

Materializados ou nao, os limites entre as
parcelas existem e sdo definidos através dos
documentos legais de registro da propriedade, dos
levantamentos, das comprovacdes de posse, dos
historicos de ocupacdo, e devem compor a
informacdo e a cartografia cadastral.

De acordo com Erba et al. (2005), podem
ser determinados no cadastro dois limites para as
parcelas, seja os definidos pelo limite legal, que,
embora sem materializacdo no terreno, pode ser
representado e construido através do estudo dos
titulos existentes, como da parcela e ainda das suas
confrontantes, “e o limite da posse, que €
determinado pelo uso do imével, materializado por
entes naturais ou antropolédgicos.” (ERBA et al.,
2005, p.24).

Assim, € na construcdo da Cartografia
Cadastral que se determina a identificacdo
geométrica das parcelas de forma que se constituam
em uma figura geométrica fechada. Por sua vez, a
parcela, conforme determina a Portaria 511/2009,
€ amenor unidade do cadastro, definida como uma
parte contigua da superficie terrestre, com regime
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juridico unico, sendo a parcela cadastral toda e
qualquer porcdo da superficie terrestre a ser
cadastrada e que passa a compor o cadastro
territorial multifinalitario.

E importante que a representagio cartografica
contenha, além da identificacdo geométrica das
parcelas, também o cdigo de sua identificacdo, que
serd oportunamente utilizado quando da sua
vinculagdo aos bancos de dados que contém as
informacdes alfanuméricas.

O estabelecimento e a escolha desta
identificacdo sdo variados nos diversos municipios.
E importante ressaltar que a adogdo a ser escolhida
precisa considerar que a parcela sofre alteragdes
ao longo do tempo, como, por exemplo, desdobros,
desmembramentos, unifica¢des, edificacdes, sendo
importante que a codificacdo ofereca condi¢des de
guardar esta historicidade.

Trabalhos internacionais tém estudado como
sdo estabelecidas nos sistemas cadastrais as
codificagdes e sua eficiéncia nos varios paises, com
o objetivo de se estabelecer os conteidos minimos
a que este identificador deve se reportar.

Martin-Varés e Salzmann (2009), por
exemplo, ao pesquisarem os cadastros europeus,
verificaram que muitos estudos t€ém como foco o
identificador da parcela, relacionado com o papel
que tem com o que eles chamam de um Sistema de
Administracdo de Terras. Segundo os autores,
muitas informacdes relacionadas ao uso da terra na
Europa estdo registradas nas informagdes da parcela
cadastral.

Assim, estabelecem que o cddigo
identificador da parcela, ao ser entendido como o
menor objeto espacial do sistema cadastral, deve
ter correlacao direta com informacdes minimas,
quais sejam: identificador unico, area, limites,
georreferenciamento, origem e historia.

Outra referéncia que trata do estudo do
estabelecimento do cdédigo de identifica¢do da
parcela € o da Utah Tax Commission (2010). Neste
trabalho, a comissdo estabelece que a escolha do
codigo deve levar em consideragdo, aspectos como
a singularidade (pela necessidade da unicidade,
garantindo a auséncia de duvidas ou
sobreposic¢des), a permanéncia (de modo que sofra
alteragOes apenas em casos particulares de
alteracdo das caracteristicas da parcela), a
simplicidade (pela facilidade de entendimento e de
manutencio), a flexibilidade (de forma a se adequar
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auma variedade de usos), a referéncia a localizacio
geografica (para facilitar a identificacdo e localizagdo
e vincula¢do com outros sistema cadastrais).

No trabalho em que analisa a questdo da
melhor escolha para o estabelecimento do c6digo
de identificacdo e suas implicacdes, Pimentel et al.
(2010, p. 2) relaciona quatro tipos de codificacio,
“sistema sequencial alfanumérico, sistema hierdrquico
(também conhecido como sistema em arvore), a
geolocalizacdo (com utilizagdo do centroide do
poligono)” e aque utiliza o c6digo de enderecamento
postal, CEP, da Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos.

Recentemente, 0 Manual de Apoio (2010)
das diretrizes nacionais para o cadastro territorial
multifinalitario introduziu o conceito de cadastro
parcelar, onde toda a extensao territorial de um
determinado municipio deve ser cadastrada em
parcelas, e ressaltou a importancia do
estabelecimento de uma codificacio para cada
parcela, que seja unica e estdvel, através de uma
identificagdo numérica inequivoca.

5.A CARTOGRAFIA URBANANO ESTADO
DO PARANA

O Estado do Paran4, juntamente com muitos
municipios paranaenses, investiu em Cartografia
Urbana com restitui¢do em meio digital na década
de 1990. Em muitos dos municipios paranaenses
esta Cartografia, embora tenha sido um dos
objetivos do investimento, ndo foi utilizada na
constru¢do da cartografia cadastral.

A iniciativa do Estado do Paran4, no que diz
respeito ao provimento de Cartografia urbana em
meio digital aos municipios, oferece aos mesmos
uma condicdo privilegiada. E sabida a grande
dificuldade da disponibilizacao de Cartografia nos
municipios brasileiros e que, muitas vezes, quando
existem, ja possuem um elevado grau de
desatualizacdo, ndo possuem escala adequada para
o planejamento urbano e também sua disponibilidade
ainda se encontra em meio analdgico.

Guarapuava e muitos municipios em seu
entorno foram contemplados com esta Cartografia:
Levantamento Aerofotogramétrico com
recobrimento na escala de voo 1:8.000 e restituicao
na escala 1:2000.

Nas figuras 1 e 2 pode ser observada a
localiza¢do do Municipio de Guarapuava, das Sedes
das Associag¢des de Municipios de que faz parte,
bem como os demais municipios integrantes e 0s
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Amcespar — Cantuquiriguagu — Amocentro.
Fonte: Paranacidade.

municipios integrantes destas Associa¢des que
possuem a Cartografia urbana citada.

Esta Cartografia, conforme as caracteristicas
apresentadas, fornecida ao Municipio de
Guarapuava e aos de sua circunvizinhanca,
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pertencentes as Associacdes de Municipios com os
quais confronta, constitui-se em um produto
perfeitamente passivel para a construgio da
Cartografia Cadastral necessdria a concepgao do
Cadastro Territorial Multifinalitario, CTM, nestes
municipios.

6.0 USO DO CTM NA IMPLEMENTACAO
DOS INSTRUMENTOS DE REGULACAO
URBANA PREVISTOS NO ESTATUTO DA
CIDADE

O Estatuto da Cidade, bem como os Planos
Diretores dos Municipios, disponibilizam alguns
instrumentos de gestao e regulacdo do uso do solo
urbano, com vistas 2 minimizacao dos problemas
sOcio-espaciais encontrados nas cidades, ao
cumprimento da funcdo social da propriedade
urbana, conforme ja discorrido neste trabalho. O
CTM € a ferramenta que promove a possibilidade
da aplica¢do, implementacao e gestao do uso destes
instrumentos.

Na sequéncia, o trabalho apresenta alguns
exemplos de uso do CTM, como ferramenta na
gestao do territério, com €nfase nos instrumentos
de gestao e regulacao urbana. Em alguns casos, usa
dados disponibilizados pelo Municipio de
Guarapuava.

6.1 Utilizacao do CTM no uso do instrumento
de outorga onerosa

Conforme estabelecem os artigos de 28 a 31
do Estatuto da Cidade, a outorga onerosa confere
ao Poder Piblico MMunicipal a possibilidade de
conceder o direito de construir acima do coeficiente
bésico estabelecido pelos planos diretores ou
legislacdes de zoneamento de uso e ocupagdo
urbana, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficidrio da concessao.

Assim, se em uma regidao ou zoneamento de
uma determinada drea urbana de um municipio,
estiver estabelecido indice 2 como coeficiente de
aproveitamento bdsico, significa que a edificacdo a
ser construida no imével poderd corresponder a até
duas vezes a area de lote, obedecidos os demais
parametros urbanisticos como, por exemplo, taxa
de ocupacdo, taxa de permeabilidade do solo,
gabarito maximo, dentre outros.

ApOs a elaboracdo dos planos diretores,
alguns municipios estabeleceram em seus
zoneamentos de uso e ocupacao urbana coeficientes
bésicos de aproveitamento, bem como coeficientes
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permissiveis, neste caso, mediante a concessao
onerosa. Desta forma, passou a ser prevista a
possibilidade da permissdo de construcdo de
edificacdes acima dos coeficientes basicos
definidos.

Conforme estabelece o Estatuto da Cidade,
as dreas em que o direito de construir acima do
coeficiente basico pode ser exercido devem estar
identificadas nos planos diretores, bem como os
limites maximos de acréscimo permitidos,
considerando-se avalia¢des de densificacdo de
ocupacao, capacidade de infraestrutura, sobrecarga
de sistema viario, dentre outros.

O Estatuto da Cidade também estabelece que
os recursos auferidos ao Poder Puiblico Municipal,
através da aplicac@o do instrumento, venham a
compor fundos para programas habitacionais de
interesse social, para processos de regularizacdo
fundidria (seja para execucdo de programas
habitacionais ou para constituicdo de reserva de
area), para acdes de ordenamento e direcionamento
da expansdo urbana, para implantacdo de
equipamentos urbanos € comunitérios, para criacao
de unidades de conservacdo ou de protecdo de
areas de interesse ambiental, historico, cultural ou
paisagistico, dentre outros.

Naimplementacdo deste instrumento através
do CTM, serd necessario que cada uma das areas
delimitadas nos planos diretores, passiveis de
aplicacdo do mesmo, sejam vinculadas a cada uma
das parcelas cadastradas contidas nesta drea. A
vinculacao deverd se dar através do c6digo unico
de identificacdo de cada parcela.

Havendo a identificag@o e a gravacdo desta
informacdo, deve haver uma segunda vinculac@o que
deverd acontecer na disponibilizacdo desta
informacao quando dos trimites dos protocolos
internos. Isto €, quando houver o trimite no
departamento responsdavel pela analise dos projetos
de licenciamento para construg¢io, esta informacao
deve ser disponibilizada.

Desta forma, vinculado ao CTM, podera ser
verificado pelo departamento que analisa a
solicitacdo da concessdo, a drea da parcela
cadastrada, as edificacdes j4 existentes, os indices
urbanisticos ja utilizados, 0 zoneamento em que o
imdvel se situa os coeficientes basicos permitidos,
os coeficientes permissiveis, dentre outros dados
necessdrios, a fim de que a andlise possa ser
procedida.
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Importante ressaltar que somente com a
utilizagdo de um c6digo unico para cada parcela,
vinculado ao CTM, serd possivel gravar um
histérico dos eventos relacionados a parcela
cadastrada e realizar um acompanhamento efetivo
dautilizacdo deste instrumento de regulagcdo urbana
Nos Municipios.

As informagdes vinculadas ao cédigo da
parcela possibilitardo a verificacao dos indices
urbanisticos ja utilizados e, ainda, gravar no historico
os dados referentes a solicitagao, as liberacdes ou
indeferimentos, dentre outras informacgdes
necessdarias a0 acompanhamento da utilizagdo do
instrumento.

6.2 Utilizacao do CTM no uso do instrumento
de direito de preempcao

Conforme estabelecem os artigos 25 € 26 do
Estatuto da Cidade, o direito de preempgao confere
ao Poder Publico Municipal a faculdade de
preferéncia na aquisicdo de um imével urbano, que
pode estar sendo objeto de alienacdo onerosa entre
particulares.

Desta forma, se o imével for disponibilizado
a venda, a primazia do direito de compra passa a
ser do Poder Publico Municipal, caso previsto no
Plano Diretor.

O Estatuto da Cidade estabelece que as dreas
em que o Municipio tenha pretensao de exercer o
direito previsto, devem estar delimitadas em seus
planos diretores e o prazo de vigéncia ndo pode ser
superior a cinco anos.

O instrumento pode ser utilizado em casos
previstos para processos de regularizacao fundidria
(seja para execugdo de programas habitacionais ou
para constituicdo de reserva de drea), de
ordenamento e direcionamento da expansao urbana,
para implanta¢do de equipamentos urbanos e
comunitdrios, para criacdo de unidades de
conservacao ou de protecdo de dreas de interesse
ambiental, histérico, cultural ou paisagistico, dentre
outros.

No caso da utilizagdo do instrumento para a
execucdo de programas habitacionais ou para
constituicdo de reserva de drea, faz-se importante
observar se as dreas delimitadas também
correspondem as 4reas delimitadas como Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS).

A delimitac@o das ZEIS associadas ao direito
de preempcao é de fundamental importancia, uma
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vez que quando uma determinada area recebe a
identificacdo de ZEIS, pode-se estabelecer
parametros diferenciados de uso e ocupacao, seja
para a promocdo da regularizagdo fundidria de
ocupacgoes irregulares por populacido de baixa
renda, seja para um maior aproveitamento da drea,
seja para a adequacdo do sistema vidrio, dentre
outros.

Da mesma forma que no exemplo anterior,
na implementacao deste instrumento através do
CTM, serd necessdrio que cada uma das dreas
delimitadas nos planos diretores, passiveis de sua
aplicacdo, sejam vinculadas a cada uma das parcelas
cadastradas contidas nesta drea. A vinculagdo
devera se dar através do cddigo unico de
identificacao de cada parcela.

A partir da identificacdo no CTM, a
informacdo deve estar disponivel nos sistemas
utilizados para a tributacdo municipal, especialmente
ao departamento responsdvel pelo
acompanhamento das transmissoes de bens imdveis
e seu respectivo tributo.

Assim, havendo a identificacdo de cada uma
das parcelas inseridas nas dreas delimitadas através
do cédigo dnico de identificacdo da parcela e
vinculando a tramitacao dos protocolos internos a
este codigo, serd possivel, no momento em que
estiver ocorrendo o tramite da venda do imédvel,
que esta informacao seja disponibilizada para as
devidas avaliacdes e decisdes do uso do
instrumento, antes da efetivacao do negdcio.

Outra forma de utilizacdo e implementacio
do instrumento pode se dar quando da op¢ao pelo
Municipio de proceder a notificagdo aos
proprietarios das parcelas delimitadas, seja por edital
e/ou diretamente. Ainda assim, € necessaria a
identificacdo individual de cada uma das parcelas
inseridas na drea delimitada, o que deve se dar
através do CTM e do cédigo unico de identificacdo
de cada parcela, a fim de que esta informacao possa
estar disponibilizada aos diversos departamentos
onde tramitam procedimentos de analises de algum
tipo de solicitacdo de utilizagao das referidas dreas.

6.3 Utilizacao do CTM no uso do instrumento
de parcelamento e edificacao compulsodrio e
do imposto progressivo no tempo

Conforme estabelecem os artigos 5 a 8 do
Estatuto da Cidade, o instrumento de politica urbana
concernente ao parcelamento e edificacio
compulsérios, confere ao Poder Piiblico Municipal
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apossibilidade de determinar que os proprietarios
de imdveis ndo edificados ou subutilizados
promovam o seu adequado aproveitamento, através
do parcelamento do solo urbano e/ou da construcao
de edificacao, sob pena da aplica¢cdo do imposto
progressivo e, ainda, da desapropriagcdo, mediante
pagamento com titulos da divida publica, caso a
determinacdo ndo seja atendida.

Assim, se no plano diretor de um municipio
estiverem delimitadas as dreas passiveis da aplicacao
do instrumento, é possivel dar inicio a sua
implementacdo.

As édreas delimitadas podem se constituir de
vazios urbanos, de Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) e, ainda, de iméveis inseridos em areas
urbanizadas, com disponibilidade de infraestrutura
e que sejam considerados subutilizados, conforme
estiver definido em legislacdo municipal especifica.

Para se dar inicio a um processo de
implementacdo do instrumento urbanistico de
parcelamento e edificagdo compulsérios e IPTU
progressivo no tempo, faz-se necessdria a
constatacdo de qual € a drea passivel da aplicacao
dos instrumentos.

Esta area deve estar incluida no Plano Diretor
e identificada em seu texto de forma descritiva ou
através de mapeamento.

Como forma de apresentar uma proposta de
utilizagcdo e aplicacdo do instrumento, seguem
informacdes coletadas junto ao Municipio de
Guarapuava, de acordo com o Plano Diretor deste
Municipio.

Nas figuras 3 e 4, observa-se o nlimero de
imoveis nado edificados na Cidade. De acordo com
levantamento efetuado pela Prefeitura, quando da
aprovagao da Lei do Plano Diretor, no ano de 2006,
€ grande o numero de imdveis ja parcelados e ndo
utilizados, localizados em areas onde ha
infraestrutura urbana instalada.

De acordo com a legislacio de Zoneamento
de Uso e Ocupagao do Solo, o nimero de lotes e a
potencialidade para o provimento de unidades
habitacionais ainda podem ser aumentados,
significativamente, pela condi¢ao da subdivisao
permitida e pela possibilidade de verticalizacao,
previstas nas legislacdes municipais.

Conforme pode ser observado nas figuras 3
e 4 apresentadas, o Plano Diretor do Municipio
estabeleceu, no Zoneamento, uma Zona
denominada de Central Extendida e duas Zonas
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Fig. 3 —Numero de lotes ndo edificados
Fonte: Prefeitura Municipal de Guarapuava.

denominadas Zona de Densificacao I e Zona de
Densificacao II.

A Zona Central Extendida possui
infraestrutura urbana completa e se distingue das
Zonas de Densificacdo, pelo uso especifico para
comércio e servigos nela previsto. As Zonas de
Densificacdo foram estabelecidas segundo critérios
de disponibilidade de Infraestrutura Urbana.

A Zonade Densificacdo I € aquela onde existe
a disponibilidade de Rede de Abastecimento de
Agua, de Rede Coletora de Esgoto, de Rede de
Energia Elétrica e Ilumina¢do Publica e
Pavimentacio, tal qual a Zona Central Extendida.

A Zona de Densificacdo II € aquela onde se
observa a disponibilidade da mesma infraestrutura
da Zona de Densificacao I, com excecdo da
Pavimentacdo e/ou da Rede Coletora de Esgoto,
embora proximas das mesmas e onde estao previstos
os projetos da extensdo do servico.

Como parte integrante do Plano Diretor
também foram delimitadas as glebas (vazios
urbanos) ou areas identificadas como Zonas
Especiais de Interesse Social — ZEIS, sendo a ZEIS
2 os chamados Vazios Urbanos, conforme figura 5.
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Fig. 4 — Numero de lotes ndo edificados entre
600,00m2 e 1.000,00m?2.
Fonte: Prefeitura Municipal de Guarapuava.

A ZEIS 2 constitui-se das glebas ou dos
vazios urbanos observados junto ao sistema viario
e as dreas urbanizadas e que sdo passiveis de
implantacdo de loteamentos.

O Mapeamento destas dreas, para o caso da
Zona Central Extendida e Zonas de Densificacao,
foi determinado através da sobreposi¢cao dos
mapeamentos individuais de cada uma destas
infraestruturas; e os Vazios Urbanos foram
identificados através das Glebas Cadastradas
através do CTM, de fotografias aéreas e
mapeamentos existentes.

Com base nestes mapeamentos e com vistas
a aplicacdo efetiva do instrumento de regulagcdo
urbana de parcelamento e edificacdo compulsério,
deve ser estabelecido um cruzamento com os dados
do CTM, a fim de se verificar se todas as areas
mapeadas e delimitadas como passiveis da
aplicacdo do instrumento estdo cadastradas, de
forma individual, com o seu respectivo cédigo de
identificacdo. No caso de identificacdo de dreas ndo
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Fig. 5 — Zonas Especiais de Interesse Social
ZEIS 2 - Vazios Urbanos.
Fonte: Prefeitura Municipal de Guarapuava.

cadastradas,
cadastramento.

Importante observar que antes da efetiva
implementac@o do instrumento de regulacdo urbana,
também se faz necessdria a verificacao dos valores
venais atribuidos as parcelas inseridas nas 4reas de
delimitacao de aplicacdo do instrumento. Nao se
deve dar inicio a implementagdo se a Planta de
Valores Genéricos, utilizada para o cdlculo dos
valores venais, base para a tributacao, estiver
desatualizada e muito inferior aos valores comerciais.
A nio observancia deste critério fard com que a
aplicagdo do IPTU Progressivo no Tempo ndo
alcance os objetivos desejados.

As 4reas passiveis da aplicacdao do
instrumento variam de acordo com os critérios
estabelecidos por cada Municipio. No caso do
Municipio de Guarapuava, ainda que a parcela nao
edificada esteja inserida nas Zonas Central Extendida
ou de Densificacdo (que delimitam a drea de
aplicac@o), a mesma nao € automaticamente passivel
da aplicacdo do instrumento, pois outros critérios,
além do contido, sdo determinados. Para o caso
dos vazios urbanos contidos na drea de delimitacao,
a aplicacdo deve ser imediata, pois ndo sdo
estabelecidos outros critérios.

Assim, € necessaria a observancia dos
critérios existentes, para que se possam fazer os

deve-se proceder ao seu
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filtros das parcelas cadastradas que de fato devam
ser notificadas. Exemplos de outros critérios que
podem vir a fazer partes destes filtros e que sio
estabelecidos no Plano Diretor ou na Legislagcdo
Especifica, dentre outros, podem ser:

a. Parcela territorial (ndo edificada) de
tamanho igual ao estabelecido no Zoneamento e que
se constitui na unica propriedade do contribuinte,
além de seu local de moradia.

b. Parcela predial (edificada), mas que ndo
cumpre com a fun¢@o social da propriedade devido
ao valor da edificagao ser inferior a 20% do valor
do lote.

Assim, faz-se necessaria a inclusao destes
critérios, quando do cruzamento com os dados do
Cadastro Territorial Multifinalit4rio, a fim de se gerar
orelatorio das parcelas e dos proprietérios que serao
notificados.

Gerado o relatério, é possivel efetuar as
devidas notificagdes e publicagdes, conforme o
estabelecido nas legislacoes.

Nesta fase, é imprescindivel a integracdo das
informacdes junto aos setores envolvidos: Cadastro,
Tributacdo, Fiscalizacdo e Aprovacgdo de Obras e
Projetos de Edificagdes e Loteamentos, Sistema de
Protocolo. Esta integracdo se dard através do CTM,
sempre se utilizando o cédigo tinico de identificacio
da parcela, que é o dado comum existente e
pertencente a todos os tramites.

Deverao ser incluidos, de forma integrada nas
rotinas de implementacao, os dados referentes a
data da notificacdo, ao protocolo de entrada ou ndo
de projeto de parcelamento ou de edificacao, o
cumprimento de prazos, o inicio da aplicacdo do
IPTU Progressivo no Tempo, a aliquota e a
correspondéncia com o ano da aplicacio
estabelecida para até cinco anos, tudo vinculado
ao codigo unico de identificagdo da parcela
estabelecido no CTM.

7. CONSIDERACOES FINAIS

O trabalho elaborado aborda questdes a
respeito dos problemas das cidades e das
dificuldades da gestdo territorial nos Municipios.

Também € elencado o aparato legislativo
disponivel as administra¢cdes municipais que
prometem a minimizacao e o controle dos problemas
e, ainda, o cumprimento da fun¢do social da
propriedade urbana nas cidades brasileiras, quando
de sua adequada implementacao.
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As questdes abordadas revelam a importancia
e a relevancia do tema e sustentam o objetivo
proposto, no sentido de que se faz necessario buscar
alternativas de minimizacdo das problemaéticas
urbanas, através de uma eficiente ferramenta de
gestdo, sendo que o CTM constitui-se em uma
destas ferramentas, enquanto instrumento de base
paraaefetivacao da gestdo territorial nos municipios.

Conforme os dados apresentados, bem como
de acordo com a implementacdo proposta € possivel
se efetivar a aplicacdo dos instrumentos de regulacdao
urbana, como os exemplificados.
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