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PREFEITURA DE ARARAS-SP
Investe em geoprocessamento para recuperar
R$ 50.000.000,00

Cadastro Imobiliario

Foi constatado aumento de 30,24%
da area construida.
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PVG

O valor venal territorial urbano qua-
druplicou.

R$ 1,2 —> R$ 4,5 bilhdes.
2013 2014
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Fiscalizacdo Imobiliaria

Foi constatado que mais da metade
dos imoveis da cidade tinham irre-
gularidades de posturas imobilia-
rias.

Cadastro Mobiliario

Foram constatados 2.468 novos es-
tabelecimentos.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARAS - SP

Assinatura do contrato

07 de junho de 2013 espacial

Nuimero de imoveis
Prediais: 37.501
Territoriais: 12.349

Servigos contratados
1. Restruturaciio da base de dados

1.1 Levantamento aerofotogramétrico

1.2 Mapa urbano basico

1.3 Levantamento fotografico frontal geor-
referenciado

1.4 Sistema de geoprocessamento

1.5 Treinamento para utilizagdo do sistema

2.2 Atualizagao do valor venal territorial
2.3 Relatorio dos resultados e exportagdo
dos dados para calculo do IPTU

2.4 Elaboragdo das cartas de notificagdo
2.5 Fiscalizagdo imobiliaria

3. Atualizaciio do cadastro mobiliario
urbano

3.1 Geoprocessamento dos estabelecimen-
tos comerciais, industriais e prestadores de

de geoprocessamento servigos
Populaciio 3.2 Atualizagdo do cadastro mobiliario
118.898 hab. 2. Atualizacio do cadastro imobilidrio municipal
Prefeito (2013-2016) urbano 3.3 Analise de estimativa de rendas prove-
Dr. Nelson Dimas Brambilla 2.1 Atualizagdo do valor venal predial nientes do ISSQN
GEODADOS EM ARARAS/SP

Com localizagdo privilegiada em meio ao maior entronca-
mento rodoviario da América Latina e a 170 km da capital
paulista, 0 municipio de Araras tem sua economia basea-
da na agroindustria. Possui area de unidade territorial de
644,83 Km? e populagao aproximada de 127.000 habitantes.

Os cadastros imobiliario e mobilidrio e a Planta de Valores
Genéricos ndo eram atualizados ha aproximadamente 15
anos. A fim de garantir receitas municipais em niveis com-
pativeis com a demanda dos investimentos publicos atuais,
a Prefeitura Municipal decidiu atualiza-los.

A empresa Geodados venceu o processo licitatorio e assi-
nou contrato com a Prefeitura, em julho de 2013.

PROJETO

1. Reestruturacio da base de dados espacial

Fase inicial

As plantas das quadras
e loteamentos entre-
gues em papel foram
digitalizadas e codifi-
cadas de acordo com
os codigos do cadastro
imobliario municipal.

Plantas quadras

1.1 Levantamento aerofotogramétrico (laser)

Abrangendo 120 km? da area urbana, o levantamento ae-
rofotogramétrico de altissima resolucao foi realizado com
GSD de 10cm, gerando ortofotos na escala 1:1.000 com
Padrao de Exatiddo Cartografica (PEC) classe A.

GeoNoticias

Ortofotos de altissima resolugdo
1.2 Mapa urbano basico

As plantas das quadras e loteamentos digitalizadas foram
retificadas e georreferenciadas sobre as ortofotos. Essas
plantas serviram de guia na vetorizagdo e codificagdo do
mapa urbano fiscal, composto por eixos de logradouros,
quadras, lotes e unidades cadastrais.
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Vetorizagdo e codificagdo do mapa urbano basico
1.3 Levantamento fotografico frontal georreferenciado

Com o uso do Fotomovel — Unidade Coletora de Fotos Fron-
tais Georreferenciadas — foi realizado o levantamento foto-
grafico frontal de toda a area urbana, resultando em 293.266
pontos de captagdo que foram gerados sobre o mapa urbano
e vinculados as suas respectivas fotos automaticamente. O
Fotomovel foi equipado com 2 cameras que captaram ima-
gens a direita e a esquerda, a cada 3,6m de deslocamento,
com sobreposi¢ao maior do que 50%. O angulo e altura de
captagdo das imagens eram fixos, garantindo padronizagao
no levantamento.

Levantamento fotografico georreferenciado
1.4 Sistema de geoprocessamento

O sistema foi implantado no servidor de dados da Prefeitura
e nos computadores das Secretarias de Tributacdo, Setor de
Cadastro Imobiliario e Setor de Divisdo de Habite-se.

1.5 Treinamento para utilizacdo dos sistema de geopro-
cessamento

O treinamento e assessoria aos servidores municipais ¢ um
servigo previsto até 31 de dezembro de 2016, garantindo o
uso continuado da ferramenta pela Prefeitura.

Os treinamentos foram realizados de forma remota e pre-
sencial e aqueles que passaram por treinamento receberam
apostilas e certificados.

A assessoria técnica ¢ realizada por profissionais especiali-
zados da Geodados, que ficam a disposi¢ao dos servidores
municipais para auxiliar no uso da ferramenta.

2. Atualizacao do cadastro imobiliario urbano

2.1 Atualizaciio do valor venal predial

Através de fotointerpretagdo aérea e frontal, foi realizada
a vetorizagdo das edificagdes para medigdo da area cober-
ta de cada imovel, sendo possivel fazé-lo com um ou mais
pavimentos.

Na sequéncia, as areas referentes aos beirais, com largura
estipulada em 0,80cm, foram subtraidas da area coberta, ge-
rando assim o valor da area construida.
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Medigdo da area construida

Ap6s a medigdo, os imoveis foram analisados e classifica-
dos quanto ao:

o padrio (baixo, popular, médio, fino e alto);

o estado de conservagdo (ruim, regular, bom e 6timo) e

o idade aparente (0 a 5 anos, 5 a 10 anos, 10 a 30 anos e mais
de 30 anos).

s Padrdo imobiliario: Médio

__._;__.—'-—-'"'i Idade aparente: 0 a 5 anos
— - Estado de conservacio: Otimo

Os dados constatados foram confrontados com a base de da-
dos do cadastro imobiliario da Prefeitura. Os imdveis com
divergéncia na area construida e/ou classificagdo imobilia-
ria foram listados e apresentados aos técnicos da Prefeitura.
Ao todo, foram detectados 8.419 imdveis que sofreram am-
pliagdo de area construida e 6.768 que eram territoriais ¢
foram constatadas novas edificagoes.

Iméveis - Ampliagdo de area Iméveis - Nova edificacdo

Cartas de notificacio

As cartas de notificagdo sao

comunicados em impressos 777 T ot e
A4 contendo dados declara-

dos e constatados, Ortofotos .  wecowososan e
e orientacdes A0S CONtri- e wivowon

buintes quanto a regulariza-
¢d0 dos imoveis e tém sido
fundamentais para construir,
de forma positiva, o relacio-
namento entre Prefeituras e
contribuintes.

COMUNICADO

Em 2014 apenas os imoveis -

que passaram de territoriais e S oS i i b
para prediais receberam os P —
comunicados. Em 2015, os
comunicados foram enviados somente aos imoéveis com
ampliag@o de area construida.

O prazo para atendimento das solicita¢cdes de revisdo pelos
municipes foi de 30 dias ap6s o recebimento das cartas, me-
diante abertura de processos devidamente protocolizados.

GeoNoticias
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2.2 Atualizac¢ao do valor venal territorial

A Planta de Valores Genéricos (PVQG) foi atualizada por
uma comissao formada por técnicos da Geodados e da Pre-
feitura Municipal de Araras de acordo com as normas da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas ABNT — NBR
14.635-1 e 2 e as recomendagdes do Instituto Brasileiro de
Pericias de Engenharia — IBAPE.

Adotou-se o Grau de Fundamentagdo II e de Precisao Il e
métodos comparativos de dados de mercado.

Com o geoprocessamento da PVG antiga e atualizada hou-
ve uma modernizagao significativa no processo de analise e
atualizagdo do valor venal territorial.

Comparando-se a PVG antiga com a atualizada, ¢ possivel
notar claramente que os maiores valores continuam concen-
trados na regido central da cidade, porém agora ocorrem em
maior extensao.

Planta de Valores Genéricos

A atualizagdo da PVG quadruplicou o valor venal territorial
urbano, passando de R$ 1.200.920.215,31 em 2013 para R$
4.484.955.141,75 a partir de 2014.

Valor Venal Territorial Urbano

4.5 bilhoes

Bilhdes (R$)
w

1.2 bilhdo

2013 2014

ANTIGA

Planta de Valores Genéricos

R$/m’
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ATUALIZADA
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2.3 Fiscalizacio imobiliaria
Projetos, alvaras de construciao ou reforma e habite-se

A digitalizagdo dos documentos se deu no inicio de 2014,
através de scanners e cameras fotograficas de altissima re-
solucdo.

Os documentos foram analisados e constatou-se que:

1) Ao todo, 42.599 imoveis tinham projetos de construgdo e
63% apresentaram divergéncia entre a planta do projeto € o
croqui obtido pelo geoprocessamento.
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Habite-se

Passeios e muros de divisa

Por meio de fotointerpretagdo aérea e frontal, todos os imo6-
veis foram analisados quanto a existéncia de passeios e mu-
ros de divisas.

Das 43.781 unidades urbanas, 4.989 foram identificadas
sem passeios e sem muros de divisas, 10.132 sem passeios
e 5.485 sem muros de divisas.

Essas informagodes foram transmitidas ao setor de fiscaliza-
¢do de Posturas da Prefeitura para as devidas providéncias.

e
S i S

2) 17.591 tinham alvara de construcéo, porém em 800 cons-
trugdes os alvaras de constru¢do ndo foram constatados.

3) 9.591 imoveis tinham habite-se, porém outros 26.714
imoveis, comprovadamente em uso, foi constatado que nao
possuiam este documento.

Os imoveis com alguma irregularidade foram listados e re-
passados ao setor de Fiscalizag¢ao de Posturas da Prefeitura.

B Ccom Sem

Fotointerpretagéo
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3. Atualizacio do cadastro mobiliario urbano

Das 13.555 unidades do cadastro mobiliario apenas 9.824
unidades apresentaram enderegos consistentes e foram
georreferenciadas e representadas por 6.538 imodveis identi-
ficados no mapa urbano digital.

I Comercial
[0 Prestador de servigo

Industrial
77 Mais de um tipo de uso

Através de fotointerpretagdo aérea e frontal, conforme ima-
gens abaixo, estes imoveis foram analisados e constatou-se
que:

Fotointerpretagdo aérea e frontal

()| GeoNoticias

1) Praticamente metade ndo possuia evidéncias externas
quanto ao seu uso, portanto foram listados para posterior
averiguagao em campo quanto ao seu uso real.

Sem evidéncia de uso

2) Da outra metade, que possuia evidéncias externas quanto
ao seu uso, 832 estabelecimentos apresentaram divergén-
cias quanto ao ramo de atividade e/ou publicidade.

Divergéncia: ramo de atividade e/ou publicidade

3) 2.468 novos estabelecimentos foram identificados e in-
corporados ao cadastro mobilidrio municipal.

Il Novo estabelecimento

RESULTADOS

De acordo com Maria Celi Bignami — Diretora da Coorde-
nadoria de Tributagdo e Controle da Prefeitura de Araras, o
valor langado de IPTU em 2013 foi de R$ 26.661.464,85 ¢
em 2014 de R$ 36.559.875,65. Portanto a recuperagdo de
IPTU em 2014 foi de R$ 9.898.410,80, utilizando somente
os resultados da atualizacdo da PVG e das no-
vas edificagoes.

Em 2015 a Prefeitura langou a atualizagOes
dos dados referentes aos 9.156 iméveis que
apresentaram ampliacdes (puxadinhos) de
area construida, aumentando o IPTU em
RS 5.240.124,35.

Até o final de 2016, a Prefeitura devera ter recuperado apro-
ximadamente R$ 40.000.000,00 em receitas de IPTU, so-
mando-se os incrementos de 2014, 2015 e 2016, o que ndo
aconteceria caso os servi¢os de atualizagdo ndo tivessem
sido contratados em 2013 (Ver tabela abaixo).

Vale ressaltar que este valor refere-se apenas ao IPTU.

A receita de ITBI que em 2013 foi de R$ 4.594.453,93
passou para R$ 6.300.374,68 em 2014 ¢ devera ser de R$
7.162.026,22 em 2015. Assumindo-se que o volume de com-
pra e venda de iméveis em Araras em 2016 ira
se manter no mesmo patamar de 2013 a 2015,
projeta-se até o final de 2016 uma recupera-
¢do acumulada de receitas de aproximada-
mente R$ 6.800.000,00.

Com a identifica¢do e inclusdo de 2.468 no-
vos estabelecimentos no cadastro mobiliario € os servigos
de apoio a fiscalizagdo de posturas imobiliarias, certamente
havera aumentos nas receitas de ISSQN, taxas ¢ multas, o
que nos permite concluir que ao final de 2016, a recupera-
¢do acumulada de receitas municipais decorrentes dos ser-
vicos de geoprocessamento devera ser de aproximadamente
RS$ 50.000.000,00.

2013 RS 26.661.464,85
2014 R$ 36.559.875,65
2015 R$ 41.800.000,00
2016 R$ 41.800.000,00

Recuperacao de receitas de IPTU e ITBI até 2016

R$ 0,00
R$ 9.898.410,80%*
RS 15.138.535,15%*
R$ 15.138.535,15

* Novas edificagdes + PVG

** Ampliagdes de area construida

2013 R$ 4.594.453,93
2014 R$ 6.300.374,68
2015 R$ 7.162.026,22
2016 R§ 7.162.026,22

RS 40.175.481,10

R$ 0,00
R$ 1.705.920,75%*
R$ 2.567.572,30**
R$ 2.567.572,30

* Novas edificagdes + PVG

** Ampliagdes de area construida

R$ 6.841.065,35

RS 47.016.546,45
+
ISSQN + Taxas + Multas

GeoNoticias
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CONSIDERACOES FINAIS

“A Prefeitura de Araras ao investir em geoprocessamento no primeiro ano desta gestao para atualizar os cadastros imo-
biliario, mobiliario e planta de valores genéricos, no meu entendimento, tomou uma decisdo corretissima. Digo isso por
varias razoes. Gostaria de destacar duas principais.

Primeira, deu vazao a execugdo de projetos de curto e médio prazos idealizados pela administragao.

Segunda, ao garantir mais receitas municipais, criou condi¢des para se firmarem mais convénios no ambito estadual e
federal pois sabemos que para firmar estes convénios 0 municipio precisa participar com contrapartida financeira de 5 a
10% do valor global. Por exemplo, imaginemos um convénio que repassaria R$ 10.000.000,00 ao municipio e 0 mesmo
ndo ter R$ 500.000,00 ou R$ 1.000.000,00 para a contrapartida, isto seria frustante!

Portanto investir em geoprocessamento, atualizar cadastros e PVG para garantir mais receita municipal ¢ hoje uma
questdo estratégica para a administragao municipal e, no meu entendimento, deve ocorrer anualmente.”

M.Sc. Flavio Gongalves Boskovitz, Diretor da Geodados

CONHECA O PMGEM

As Prefeituras interessadas deverio entrar em contato com a Central de Informacoes - PMGEM

Tel. (17) 2139-0800 / Fax (17) 2139-0804
E-mail: geodados@geodados.com.br
Site: www.geodados.com.br

m Gestora m Institui¢cdes de apoio a pesquisa
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