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RESUMO

CARNEIRO, Andrea F.T. Uma proposta de reforma cadastral visando a
vinculagao entre cadastro e registro de iméveis. Floriandpolis, 2000.
175p. Tese (Doutorado em Engenharia de Produgdo) — Programa de Poés-
Graduagdo em Engenharia de Producéo, UFSC, 2000.

Sistemas cadastrais eficientes sdo considerados essenciais para o
desenvolvimento de paises com diferentes niveis sociais e econdmicos.
Paises desenvolvidos tratam de aperfeicoar seus sistemas cadastrais
aproveitando as novas tecnologia disponiveis. Por outro lado, paises que
ndo possuem sistemas cadastrais estruturados estudam formas alternativas
para resolver seus problemas, adaptando os modelos existentes as
caracteristicas locais. No Brasil, observa-se a fragmentacdo da
responsabilidade pela administragdo e produgado dos dados cadastrais, entre o
INCRA, em areas rurais, e prefeituras, em areas urbanas. A caréncia de um
conhecimento mais amplo da situagcdo do cadastro no pais, considerando os
seus aspectos técnicos, legais, administrativos e de recursos humanos,
dificulta a busca de solugdes racionais para a problematica. A analise destes
aspectos, realizada a partir de dados coletados em doze prefeituras, INCRA,
institutos de terra e Secretaria de Patriménio da Unido, fornece subsidios para
o desenvolvimento de projetos de reforma cadastral, de acordo com as reais
necessidades do cadastro brasileiro. Uma das principais tendéncias
identificadas na andlise, considerada de grande relevancia na andlise do caso
brasileiro, é a possibilidade de integragcdo entre os sistemas cadastrais e
registrais. Nesse sentido, o estudo de caso realizado mostra ser possivel a
aproximagdo entre os sistemas, dentro da legislacdo e das estruturas
administrativas atuais, visando sua futura integracdo, onde os dados
cadastrais substituiriam os dados descritivos de caracterizagdo do imovel
utilizados pelo Registro de Imoveis. Finalmente, uma proposta de reforma
progressiva dos cadastros de imbveis recomenda procedimentos de
resultados imediatos e de longo prazo, orientando toda a estrutura para a
existéncia um cadastro completo e padronizado.

Palavras-chave: cadastro imobilidrio, registro de iméveis, reforma cadastral.



ABSTRACT

CARNEIRO, Andrea F.T. Uma proposta de reforma cadastral visando a
vinculagcdo entre Cadastro e Registro de Iméveis. Florian6polis, 2000.
175p. Tese (Doutorado em Engenharia de Produgéo) — Programa de Pés-
Graduacdo em Engenharia de Producgéo, UFSC, 2000.

Efficient cadastral systems are considered essentials for the development of
countries with different economic and social leveis. Developed countries use
new tecnologies to improve tecnically efficients cadastral systems. On the other
hand, countries that do not have strutuctured cadastral systems analyse
existent models to adapt them to the local characteristics. In Brazil, the
responsability for the administration and production of the cadastral data is
divided between INCRA, in rural areas, and the municipalities, in urban areas.
The lack of a broader knowledge of the situation of cadastre, considering its
tecnical, legal and administrative aspects, makes difficult the seek for
adequate solutions for the problems. The analysis of those aspects provides
subsidies for the development of projects for cadastral reform, according to real
needs of the Brazilian cadastre. One of the main trends identified in the
analysis of projects developed in other countries, and considered relevant for
the Brazilian case, is the possibility of integration among cadastral and register
systems. In that sense, the case study done proves to be possible the
aproximation among the systems, in the current legislation and administrative
structures, with the objective of achieving its future integration, with the
cadastral data been used instead of the descriptive data used by the Registry.
Finally, a proposal of a progressive reform of the cadastres recomends
procedures of immediate and gradual results, driving the whole strutucture to a
unification of those cadastres.

Key-words: Cadaster in Brazil, Property Register, Cadastral Reform.



1 INTRODUGAO

O tema reforma cadastral tem sido amplamente discutido em reunides
promovidas por organismos internacionais. Essas discussdes indicam que a
existéncia de sistemas de gerenciamento territorial e regularizagédo fundiaria
eficientes representa um importante caminho para o desenvolvimento
econén‘iico e social. Assim, indicadores de. eficiéncia de sistemas cadastrais
foram identificados, como uma ferramenta para orientar os paises que
pretendam desenvolver projetos de reforma cadastral.

Para que se possa compreender melhor as recomendagdes internacionais
referentes a reforma de sistemas cadastrais, € importante esclarecer o
entendimento de cadastro em paises onde estes sistemas s&o consolidados e
naqueles onde o cadastro é ainda insipiente. Além disso, faz-se necessario
conhecer a situagao local, a fim de identificar aspectos (legais, administrativos,
técnicos) que devem ser aperfeicoados em possiveis projetos de reforma.

Considerando a complexidade dos processos de reforma cadastral, adotou-
se no desenvolvimento deste trabalho o método de estudo de casos, que se
constitui numa ferramenta de analise apropriada, considerando-se suas duas
etapas fundamentais: o conhecimento do ambiente (no caso o sistema
cadastral como um todo) e o aprofundamento do estudo de areas ou aspectos
criticos identificados. Apds a obtencdo de uma viséo geral do ambiente, realiza-

se 0 estudo que focaliza aspectos especificos envolvidos.



Esta p'esquisa apresenta aspectos da estrutura do cadastro no Brasil,
através de analise realizada utilizando-se alguns dos indicadores definidos pela
FIG — Federacédo Internacional de Gebmetras, a fim de se obter uma viséo
geral do sistema. Aponta ainda iniciativas realizadas visando o
aperfeigoémento do cadastro, bem como resultados destas iniciativas.
Utilizando-se o método de estudo de casos, foi selecionada uma das
tendéncias identificadas em estudo da FIG a partir de projetos desenvolvidos
em outros paises, a integragdo entre os sistemas cadastrais e o registro
imobiliario, para o aprofundamento tedrico do estudo e a realizagdo de um
experimento pratico. Em sintese, constata-se que através dos resultados de

projetos de reforma cadastral pode-se aperfeigcoar o cadastro no Brasil.

1.1 Justificativas para a escolha do tema

A responsabilidade pela administragdo do cadastro brasileiro é fragmentada
entre o INCRA - Instituto Nacional de Coloniza¢ao e Reforma Agraria, em areas
rurais, e prefeituras, em areas urbanas. Uma proposta de reforma cadastral
exige, assim, o estudo prévio de caracteristicas e fatores influentes sobre o
funcionamento de cada um de seus componentes.

A tendéncia natural do cadastro é a sua aproximagdo com o Registro de
Imoveis. Com a informatizacdo das prefeituras e dos servigos registrais, abre-
se um leque de novas possibilidades em termos de intercambio de informagbes

entre as instituicdes responsaveis, viabilizando a utilizagdo do cadastro para o



aperfeicoamento da garantia dos direitos de propriedade. A escolha deste
aspecto para o desenvolvimento da pesquisa aplicada ao caso brasileiro
baseou-se na verificagdo da sua necessidade, identificada no periodo de
reconhecimento da situacéo local.

A definicao de alternativas para uma reforma cadastral que objetive a
integragdo entre os sistemas cadastral e registral tem como pré-requisito o
conhecimento do funcionamento dos dois sistemas. Este entendimento servira
como subsidio & definicdo das intervengdes a serem realizadas para que se
obtenha uma maior eficiéncia e para garantir que o mesmo atendera aos
objetivos pretendidos. No caso brasileiro, portanto, uma proposta de
cooperagdo entre os sistemas visando uma futura integragéo exige o estudo
das caracteristicas do registro imobiliario e dos cadastros rural e urbano.

A relevéancia do estudo realizado é comprovada pelos inumeros artigos
publicados por autores das areas cadastral e registral, nacionais e
internacionais, citados no decorrer da pesquisa, que tém salientado a
importadncia da integracdo ou cooperagéo entre os sistemas. Na coleta de
dados realizada com profissionais de prefeituras, discussdes com docentes e
juristas e consultas a profissionais do registro de iméveis, todos sédo unanimes
em concordar que o intercambio de dados entre os sistemas contribuira para o
aperfeicoamento de ambos. A apresentagdo e publicagdo de resultados
parciais da pesquisa em congressos das duas areas comprovam o interesse e

a necessidade de aprofundamento do estudo.



A pesquisa empreendida é inédita, considerando que nao havia sido
desenvolvido, até o momento, um estudo com o nivel de resolugéo alcangado,
que reunisse a andlise de aspectos legais, administrativos e técnicos dos
cadastros urbano e rural. Também é inédita a proposta de reforma dos
cadastros visando a sua integracdo com o Registro de Iméveis, bem como a
verificagdo de sua viabilidade através de um experimento pratico.

A atualidade do tema é evidenciada pelas publicacées recentes
(referenciadas ao longo dessa pesquisa) e congressos internacionais
realizados pela FIG com o apoio de organismos como a ONU - Organizagédo
das Nacgdes Unidas e Banco Mundial. Em 1998, a FIG criou o Grupo de
Trabalho intitulado “WG 7.1: Reforming the Cadastre”. Publicagbes nacionais
também tém destacado o tema e os ultimos congressos das areas cadastral e
registral ttém contado com profissionais para debater o assunto.

O caréter cientifico da pesquisa é definido pelo seu desenvolvimento
mediante a utilizacdo de técnicas de coleta de dados e andlise dos resultados,
utilizacdo adequada das fontes de informagéo, definicdo clara do referencial
tebrico e apresentacdo escrita de acordo com os ritos académicos. A
contribuicdo cientifica € comprovada pela preocupag¢do internacional com o
incentivo a pesquisas que envolvam conhecimentos multidisciplinares, neste

caso das areas da Engenharia, do Direito e da Administracdo Publica.



1.2 Objetivos

Geral

O objetivo geral deste estudo é documentar e analisar aspectos do
sistema cadastral brasileiro, com seus cadastros urbano e rural, e apresentar
proposta de cooperagdo entre os sistemas cadastral e registral, visando uma

futura integracéo entre os mesmos.

Especificos

(a) Apresentar os modelos tedricos de sistemas cadastrais identificados na
literatura internacional;

(b) Estudar a evolugdo e variaveis influentes sobre as caracteristicas dos
cadastros brasileiros, urbano e rural;

(c) Proporcionar aos que se dedicam a pesquisas na area cadastral um melhor
entendimento da realidade do funcionamento dos sistemas cadastral e
registrai,

(d) Fornecer subsidios as prefeituras, ao poder legislativo e orgéos influentes,
como ABNT, CREAs, entre outros, para a elaborag&o de projetos visando a
organizacgao e aperfeicoamento do cadastro;

(e) Estudar os principios do Registro de Imoveis brasileiro, a fim de identificar
alternativas de cooperacéo entre os sistemas cadastral e registrai;

(f) Realizar um estudo de caso que promova a cooperagao entre os sistemas

cadastral e registrai;



(g) Apresentar uma proposta de reforma progressiva dos sistemas, de modo
que o cadastro atenda ao objetivo de aperfeigoar a garantia dos direitos de

propriedade.

1.3 Hipotese

Um sistema cadastral eficiente pode e deve ser utilizado para o
aperfeicoamento do registro imobiliario, no que diz respeito a descricdo dos

limites de propriedades.

1.4 Métodos utilizados'

Do ponto de vista dos seus objetivos, a pesquisa envolvida pode ser
classificada como uma pesquisa exploratdria, que visa proporcionar maior
familiaridade com o problema com vistas a torna-lo explicito. Este tipo de
pesquisa envolve levantamento bibliografico, entrevistas com pessoas que
tiveram experiéncias praticas com o problema pesquisado, anadlise de
exemplos que estimulem a compreensdo. Assume, em geral, as formas de
pesquisas bibliograficas e estudos de casos. Identifica-se ainda caracteristicas
de uma pesquisa descritiva, quando visa descrever as caracteristicas de um

fendbmeno e o estabelecimento de relagbes entre variaveis, o que envolve o uso

! De acordo com Silva, Edna L.; Menezes, Estera M. Metodologia da Pesquisa ¢ Elaboragio de
Dissertagdo Dissertagdo. Florianopolis: Laboratorio de Ensino a Distancia da UFSC, 2000.



de técnicas padronizadas de coleta de dados, como o questionario e a
observacgéao sistematica.

Do ponto de vista da sua natureza, é uma pesquisa aplicada, que objetiva
gerar conhecimentos para aplicacéo pratica, dirigidos a solugdo de problemas
especificos. Envolve verdades e interesses locais.

Do ponto de vista da forma de abordagem do problema, é uma pesquisa
qualitativa, ou seja, considera que ha uma relagéo dinamica entre o0 mundo real
e o sujeito, o que significa que ha um vinculo indissociavel entre o mundo
objetivo e a subjetividade, que ndo pode ser traduzida em numeros. A
interpretagdo dos fendbmenos e a atribuicdo de significados sdo basicos no
processo de pesquisa qualitativa. Ndo requer necessariamento o uso de
métodos e técnicas estatisticas. O ambiente natural é a fonte direta para coleta
de dados e o pesquisador & o instrumento chave. E descritiva. Os
pesquisadores tendem a analisar seus dados indutivamente. O processo e seu
significado s&o os focos principais da abordagem.

Do ponto de vista dos procedimentos técnicos é uma pesquisa bibliografica,

pois foi elaborada a partir de material ja publicado; documental, quando
utilizou-se material que n&o recebeu tratamento analitico; experimental, porque
foi determinado um objeto de estudo; de levantamento, porque envolveu a
interrogacao direta dos profissionais e um estudo de caso, porque envolveu um

estudo especifico de um dos aspectos envolvidos.



1.5 Estrutura da tese

Este Capitulo 1 — INTRODUGCAO aborda o tema e o contexto no qual se
insere, além das justificativas para a sua escolha e os objetivos pretendidos ao
se realizar o presente estudo. Apresenta a hipétese que se pretende testar, os
métodos utilizados e trata dos conceitos utilizados no decorrer da pesquisa.

O Capitulo 2 - REFORMA CADASTRAL apresenta justificativas para a
realizagdo de projetos e iniciativas visando a reforma de sistemas cadastrais e
descreve o método de estudo de casos aplicado a analise de sistemas
cadastrais. Aponta ainda os elementos influentes na implantacdo e
funcionamento de projetos de reforma cadastral.

O Capitulo 3 — CADASTROS E SISTEMAS CADASTRAIS apresenta uma
sintese de modelos cadastrais teéricos apontados pelos principais autores que
se dedicam ao tema.

O Capitulo 4 - LEGISLAGOES E NORMAS TECNICAS RELATIVAS AO
SISTEMA CADASTRAL BRASILEIRO apresenta as legislagbes e normas
técnicas atuais que referem-se de alguma forma a atividades cadastrais.

O Capitulo 5 - ASPECTOS DA ESTRUTURA DO SISTEMA CADASTRAL
NO BRASIL esclarece as razbes da implantagdo dos modelos existentes.
Inicialmente, apresenta a estrutura agraria atual. Em seguida, trata do cadastro
de imobveis rurais. Finalmente, apresenta e examina os resultados de um
levantamento de caracteristicas do cadastro imobiliario urbano, resultado de
pesquisa realizada em 12 cidades brasileiras.

O Capitulo 6 — O SISTEMA REGISTRAL NO BRASIL apresenta

caracteristicas do sistema registrai brasileiro, com o objetivo de proporcionar o



conhecimento indispensavel a identificacdo da necessidade e dos beneficios
da integrac&o deste sistema com o sistema cadastral.

O Capitulo 7 - ALTERNATIVAS DE COOPERAGAO ENTRE CADASTRO
E REGISTRO IMOBILIARIO mostra as questbes envolvidas na integragdo
entre os sistemas cadastral e registral na visdo de pesquisadores nacionais e
internacionais. Descreve a relagédo entre cadastro e registro em areas rurais e
a experiéncia de cooperagdo entre os sistemas da cidade de S&o Paulo-SP
com um convénio entre a prefeitura e oé servicos registrais. Finalmente,
apresenta a metodologia utilizada e os resultados de um estudo de caso
realizado na cidade de Santo André-SP.

O Capitulo 8 — PROPOSTA DE REFORMA PROGRESSIVA DO
CADASTRO apresenta uma proposta baseada nos conhecimentos e
informagbes adquiridos durante a realizagdo da pesquisa. Nessa proposta,
considera-se como indicador de eficiéncia do cadastro o aperfeicoamento da
garantia dos limites de propriedade.

O Capitulo 9 - CONCLUSOES E RECOMENDACOES relne os resultados

das analises realizadas e indica caminhos para a continuidade das pesquisas.

1.6 Conceitos adotados

Embora o entendimento e o desenvolvimento de cadastros tenham evoluido
ao longo do tempo, o cadastro resulta, em cada pais, do seu desenvolvimento

histérico, suas leis e costumes. Assim, torna-se dificil estabelecer uma



10

definicdo que englobe todas as diferengas encontradas na andlise dos
sistemas cadastrais.

Antes de apresentar uma definicdo de cadastro, € importante entender
alguns elementos aos quais o mesmo se refere. No decorrer da pesquisa,

quando necessario, outros conceitos foram definidos.

1.6.1 Conceitos internacionalmente adotados

a) Parcela

E a unidade territorial do cadastro. A FIG — Federagéo Internacional de
Gebmetras, em sua Declaragéo sobre o Cadastro (Statement on the Cadastre),
afirma que as parcelas sdo unidades definidas por limites formais ou informais
que delimitam a extens&o de terras para uso exclusivo de individuos ou grupos
especificos de individuos (como por exemplo, familias, Sociedades, grupos
comunitarios).

Um cadastro, para ser completo, deve conter informacbes referentes a

todas as parcelas territoriais, publicas e privadas, urbanas e rurais.

b) Sistemas de Informagdes Territoriais - SIT (Land Information Systems - LIS)
Um sistema de informagdes é definido por Mclaughlin (1997) como uma

combinacdo de recursos técnicos e humanos com um conjunto de
procedimentos organizacionais, produzindo informagbes de apoio a exigéncias

de gerenciamento.
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Um Sistema de informagbes Territoriais (SIT) , na literatura interacional
Land Information System - LIS , apbia o gerenciamento territorial fornecendo
informacgbes sobre a terra, seus recursos e o0 seu uso.

A operacdo de um SIT inclui a aquisicdo e reunido de dados, seu
processamento, armazenamento e manutencio, além da recuperagéo, analise
e divulgagao. A utilidade de tal sistema depende de sua atualizag&o, preciséo,
completitude e acessibilidade.

Diferentes tipos de sistemas de informagdo podem ser estabelecidos, de
acordo com a finalidade a que se propdem (Mclaughlin, 1990). Estes podem
ser planejados para fornecer:

(a) informagbes ambientais. seu principal objetivo é delimitar zonas

ambientais, associadas a um unico fendmeno fisico, quimico ou biético;

(b) informagbes de infraestrutura: focaliza principalmente estruturas de

engenharia e utilidades (redes de agua, energia, comunicagoes);

(c) informagbes cadastrais: diz respeito a informagdes referentes a

realidade fisica das parcelas territoriais;

(d) informagdes socio-econbmicas. dados estatisticos e censitarios, por

exemplo.

c) Definicdo de cadastro

Durante as duas ultimas décadas percebe-se uma concordancia com
respeito a definicdo do termo cadastro. Diversos autores (Williamson,1983;
Dale,1990; Blachut,1979; Mclaughlin, 1997) concordam com a seguinte

definicao:
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Cadastro € um inventario publico de dados metodicamente organizados

concernentes a parcelas territoriais, dentro de um certo pais ou municipio,

baseado no levantamento dos sells limites.

Esta é também a definicdo recomendada pela FIG em sua Declaragdo
sobre o Cadastro e sera adotada no decorrer desta pesquisa.

O cadastro pode ser visto ainda como um SIT baseado em parcelas, ou

seja, um SIT cuja unidade territorial é a parcela.

d) Cadastro Multifinalitario
O cadastro multifinalitario € definido por Dale (1990) como um sistema de

informacgdes territoriais projetado para servir tanto a organizagdes publicas
como privadas, além de servir aos cidaddos. Difere dos demais sistemas de
informacgoes territoriais por ser baseado em parcelas. Serve de base para os
demais tipos de cadastro (legal, fiscal, etc...).
Pode-se citar como caracteristicas principais do cadastro multifinalitario:
(a) utiliza a parcela cadastral como unidade fundamental da organizagao
espacial;
(b) rélaciona uma série de registros territoriais (tais como direitos, valor, e
uso do solo) a esta parcela;
(c) é o mais completo possivel em termos de cobertura espacial;

(d) fornece um meio eficiente de acesso aos dados.

Os principais componentes de um cadastro multifinalitario sdo uma rede de
referéncia espacial, um sistema de mapeamento basico e um conjunto de

arquivos relacionando varios tipos de informagéo a cada parcela.
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1.6.2 Termos utilizados no Brasil

a) Cadastro Técnico

Definicbes apresentadas pelo dicionario da Enciclopédia Britanica do
Brasil: “Cadastro é o registro publico do valor, extensdo, natureza e
confrontagcbes dos bens de raiz de certa regido.” E ainda: “ série de operagdes
para o estabelecimento deste registro”.

Apesar de concordarem perfeitamente com aquela internacionalmente
reconhecida que foi apresentada anteriormente, estas definicbes s&o as menos
conhecidas no Brasil, onde entende-se geralmente por Cadastro: “ registro que
bancos ou outros . estabelecimentos mantém de seus clientes e provaveis
Clientes da praga onde operam, com todos os dados e esclarecimentos sobre
seus haveres e quantias ....”

A denominagéo Cadastro Técnico utilizada no Brasil, portanto, presume-se
ter sido criada com o objetivo de diferenciar o cadastro com o significado de

registro publico de bens de raiz daquele registro de clientes.

b) Cadastro Imobiliario

No Brasil, o Cadastro Imobiliario é aquele que tem por unidade o imével
(constituido pelo lote ou gleba e edificacées ou benfeitorias, se houver),
geralmente estabelecido para fins tributarios. Ao invés de conter todas as
parcelas de uma determinada area, contém apenas aquelas de interesse fiscal,
nao considerando como parcelas cadastraveis logradouros e outras areas

publicas.
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2 REFORMA CADASTRAL

As principais justificativas para implementar reformas cadastrais, de acordo
com a Declaragéo de Bogor (Williamson e Fourie, 1998) podem ser verificadas
em paises de condigbes culturais e socio-econdmicas bastante diversas,
podendo-se destacar:

(a) apoiar o desenvolvimento de um mercado imobiliario eficiente;

(b) aperfeicoar a protegdo de direitos territoriais;

(c) apoiar o gerenciamento territorial € o desenvolvimento econdémico;

(d) promover a automatizagdo de sistemas cadastrais;

(e) promover a simplificagdo de processos cadastrais.

Uma interpretagcéo dessas justificativas para reforma cadastral, aplicadas
ao caso brasileiro, seria o desenvolvimento de projetos visando a organizacéo
e aperfeicoamento do cadastro técnico. A modernizacdo do Registro de
Iméveis, através da integragdo com um cadastro eficiente, tornaria possivel o
aperfeicoamento da protecéo aos direitos de propriedade, reconhecida como
uma das principais caracteristicas pretendidas para um sistema cadastral

Como orientagdo aos paises que necessitam aperfeicoar os seus
sistemas, a Declaragdo de Bogor apresenta a visdo dos especialistas sobre o
cadastro do futuro. As questdes-chave identificadas no encontro incluiam a

necessidade de:
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(a) Agilidade e atualizagdo dos registros cadastrais: pela utilizacdo de
novas tecnologias e aperfeicoamento dos procesos administrativos
envolvidos;

(b) Integracdo entre sistemas cadastrais e registrais: necessaria para a
completitude e o0 aperfeigcoamento dos dois sistemas. Esta possibilidade
é atualmente vidavel do ponto de vista técnico, com a informatizagéo dos
dois sistemas;

(c) Identificacdo clara dos direitos, restricbes e obrigagcbes relativas ao
imével: no caso brasileiro, esta informagdo seria disponibilizada ao
cadastro pelo rggistro imobiliario, que tem a funcgéo legal de garantir o
direito da propriedade registrada,

(d) Acesso a informacgéao territorial: a publicidade deve ser garantida ao
usuario, razdo primeira da existéncia do sistema. O sistema cadastral
nem sempre proporciona ao usuario um acesso facil a informacéo
pretendida;

(e) Sistemgs cadastrais ndo sdo um fim em si mesmos: Williamson(1997)
esclarece esta afirmativa salientando que sistemas cadastrais eficientes
apoiam mercados imobiliarios efetivos, aumentam a produtividade da
agricultura, facilitam o desenvolvimento sustentavel, o gerenciamento

ambiental, a estabilidade politica e a justica social.

Para atender a estes objetivos, 0 documento elaborado no encontro de
Bogor aponta caracteristicas do cadastro do futuro, resumidas por Williamson

(1998) como:
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(a) ser simples e eficaz;

(b) ser adaptavel as taxas e padrées de mudanca populacional;

(c) garantir que o cadastro inclua todas as terras, publicas e privadas;
(d) garantir que o cadastro seja parte de uma infra-estrutura de dados

espaciais.

21 O Método de Estudo de Casos aplicado a andlise de sistemas

cadastrais

Considerando a complexidade dos processos de reforma cadastral, é
geralmente impossivel, em uma unica pesquisa, estudar todos os aspectos do
sistema cadastral de um pais, com o detalhe necessario para a comparagéao
entre sistemas, e propor isoladamente a reforma de todo o sistema.

A aplicacdo do método de estudo de casos é, entdo, apropriada,
considerando-se suas duas etapas fundamentais: o conhecimento do ambiente
(no caso o sistema cadastral como um todo) e o aprofundamento do estudo de
areas ou aspectos criticos identificados. Apds a obtencdo de uma visao geral
do ambiente (ou sistema cadastral) , segue-se realizando um estudo de caso,
ou alguns estudos de casos, focalizando aspectos especificos do sistema
cadastral.

latau e Williamson (1997) apresentam os resultados de aplicacédo do
método de estudo de casos na analise do sistema cadastral de Papua Nova
Guiné, concluindo que o mesmo revelou-se uma ferramenta bastante util no

entendimento das causas da adogdo de determinadas praticas cadastrais. Os
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autores citados acrescentam ainda que o processo € objetivo e dirigido a
solugdo de problemas especificos, além de permitir, na etapa da analise do
sistema como um todo, a identificacdo de outros problemas que podem
posteriormente ser alvo de novos estudos.

Tomando como base esta e outras experiéncias realizadas em outros paises
com a aplicacdo do método, como a apresentada por Fourie e van Gysen
(1995), e comparando-se com a situag&o brasileira, utilizou-se, nesta pesquisa,
um estudo de caso aplicado ao problema especifico da aproximagéo entre 0s
sistemas cadastral e registral brasileiro, apds o levantamento de aspectos

gerais da estrutura do cadastro como um todo.

2.2 Elementos influentes na implantagao e funcionamento de projetos

de reforma cadastral

A proposta de reforma de um sistema cadastral ndo é possivel sem a
consideracdo de diferentes fatores que influem sobre o funcionamento do
mesmo. Assim, a condigcdo inicial para o processo de reforma é o
conhecimento e analise do sistema existente no pais.

Os elementos do sistema cadastral devem ser perfeitamente
compreendidos, pois €& sobre eles que vao agir as modificacbes propostas
pelos projetos de reforma. Smith(1990) apresenta alguns destes elementos:
aspectos institucionais e legais, levantamento cadastral e registro imobiliario,
tecnologia da informagdo, marcos cadastrais, controle do l|evantamento,

coordenacdo cadastral, coordenadas, banco de dados cadastrais digitais,
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novas tecnologias. Ja Grant(1992) aponta como elementos importantes na
andlise dos sistemas cadastrais os fatores politicos, a necessidade de
lideranca para conduzir o processo de reforma e a complexidade do conceito
cadastral.

Smith (1990) resume a questao relativa aos elementos influentes sobre a
reforma de sistemas cadastrais afirmando que o sucesso dos projetos de
reforma cadastral depende da consideracgéo de alguns itens primordiais:

(a) implementar as mudangas através de consulta e envolvimento dos
profissionais de levantamento;

(b) introduzir as mudangas gradualmente, a fim de garantir que essas
mudancgas sejam acompanhadas por esses profissionais;

(c) garantir que a mudanga seja apoiada por programas de treinamento,
educacao e informagéo;

(d) garantir que os novos procedimentos sejam simples, praticos e
eficientes;

(e) enfocar questdes comportamentais, institucionais e politicas, além
das técnicas e metodoldgicas;

(H desenvolver acordos cooperativos entre agéncias governamentais e
empresas privadas selecionadas para apoiar na avaliagédo e

desenvolvimento de novos métodos de levantamento.

Alguns dos elementos citados serdo a seguir analisados, apresentando-se

também as principais dificuldades em termos de modificagdo destes elementos.
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2.2.1 Aspectos institucionais

A fragmentacdo da responsabilidade pelo cadastro entre varias institui¢oes
e profissionais € uma barreira significativa para a reforma de um sistema
cadastral. Uma estrutura institucional fragmentada e a auséncia de
coordenacdo entre os procedimentos envolvidos na atividade cadastral
resultam inevitavelmente em problemas para o sistema, fornando dificil a
introducéo de reformas expressivas.

A reforma organizacional e estrutural do cadastro tem o potencial de
aperfeicoar a fungdo do levantamento cadastral entre instituicdes, bem como
entre o governo e o setor privado. Também representa uma oportunidade pa.ra
promover uma integragcdo mais proxima do sistema de registro e o
aperfeicoamento de aspectos de levantamento do cadastro.

O cadastro no Brasil representa um exemplo claro de fragmentacgao dé
estrutura do cadastro. O sistema cadastral brasileiro é fortemente dissociado,
com relagdo aos diversos organismos responsaveis pela sua execugdo. Os
cadastros fisicos s&o denominados Cadastro Rural, de responsabilidade
federal, e Cadastro Imobiliario (ou Cadastro Técnico Urbano), sob a
responsabilidade dos municipios. A competéncia legal para a atribuicdo de
direito de propriedade, por sua vez, esta a cargo dos registros imobiliarios.

E raro um pais que disponha de sistemas de cadastro e registro perfeitos e
esteja preocupado apenas com a sua manutengdo. A fim de efetivamente

desenvolver sistemas cadastrais e proporcionar os fatos relevantes para uma

tomada de decisdo séria, torna-se quase sempre necessaria a reestruturagéo
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de certas instituicdes, com o reagrupamento de experiéncias e facilidades,
construindo-se, caso a oportunidade permita, um sistema cadastral integrado
sélido. Caso contrario, é possivel que a reforma resulte em aumento de custos,
gerenciamento ineficiente e por consequéncia, desperdicio de recursos.
Relagdes interinstitucionais efetivas, porém, n&o acontecerao sem pressao

politica sobre os decisores do servigo publico.

2.2.2 Aspectos legais

Atos, regulamentos e precedentes legais constituem-se em aspectos
chaves da administragcdo cadastral. Eles proporcionam uma estrutura para o
controle do direito de propriedade territorial. Constituem-se também em
barreiras significativas nos processos de reforma cadastral, uma vez que
modificar leis e regulamentos é uma tarefa dificil que consome um tempo
significativo.

Se, por um lado, a insuficiéncia de leis que regulem as tarefas cadastrais
dificultam o processo, por outro um sistema cadastral excessivamente
controlado torna-se incapaz de se adaptar as mudancas tecnoldgicas e sociais.
Todo sistema que envolva controle legislativo exige, portanto, um equilibrio
entre este controle e a obtencdo de um sistema que seja dinamico e eficiente.

A criacdo de um sistema de administracdo territorial que satisfaca as
exigéncias de uma economia de mercado é uma tarefa complexa e dificil. A
criacdo da legislagdo pertinente e das organizagbes adequadas, assim como

dos recursos financeiros e infraestrutura técnica estdo todos estreitamente
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interrelacionados. A experiéncia indica que as questdes relativas a legislagéo,
organizagdo e provisdo de fundos sdo de resolugcdo mais dificil do que as
questdes técnicas (Diaz,1996).

O cadastro no Brasil carece de legislacéo e normas técnicas que venham a
homogeneizar os procedimehtos adotados nas diferentes instituicbes. A

auséncia de legislagdes especificas provoca diversidade de padrdes e de

qualidade das informag¢des cadastrais.

2.2.3 Integragao entre registro territorial e levantamento cadastral

O controle administrativo em separado das fungdes do registro imobiliario e
do levantamento cadastral tem sido uma das maiores barreiras nos processos
de reforma cadastral. E muito importante considerar, no entanto, que decisdes
sobre sistemas de registro e cadastro devem considerar os contextos sociais,
culturais e politicos locais.

A falta de intercambio de informagdes entre os sistemas faz com que as
informagdes cadastrais nao reflitam a realidade no tocante ao dominio
territorial, prejudicando as possibilidades de aproveitamento mais racional dos
dados, considerando o seu aspecto multifinalitario. Os dados cadastrais,
tradicionalmente implementados para apoiar a cobranga de impostos,
privilegiam a identificagdo do usuario do imdvel, informagdo esta que muitas
vezes ndo corresponde ao titular do direito sobre o mesmo. A falta de

comunicagao entre os dados fisicos do sistema cadastral, muitas vezes
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insuficientes, e os dados legais do sistema registrai dificulta a identificagdo
deste tipo de problema.

A utilizacéo pelo registro imobiliario das informagbes advindas do cadastro,
por sua vez, possibilita o aperfeicoamento da descricdo do imdvel,
proporcionando a garantia dos limites da propriedade, além de evitar a
superposicdo de areas. O cadastro, para ser util ao registro imobiliario, deve
responder as questdes onde (localizagéo da propriedade) e quanto (tamanho,
valor). Para tanto, o cadastro deve necessariamente estar baseado em um

sistema de referéncia geodésico unico.

2.2.4 Aspectos politicos

E responsabilidade de técnicos e administradores com experiéncia em
cadastro o esclarecimento dos politicos sobre a importancia da implantagdo e
aperfeicoamento dos sistemas cadastrais. Esse processo de convencimento
deve ser conduzido de maneira apropriada e légica, e apresentada numa
oportunidade favoravel, a fim de que a compreenséo de um assunto complexo
seja alcangada. A utilizagdo de termos técnicos incompreensiveis dificulta a
comunicagao e o processo de convencimento.

Outro fator que dificulta o convencimento dos politicos &€ a questéo do
tempo necessario para a obtencéo dos resultados de uma reforma cadastral.
Poucos politicos aceitam iniciar um trabalho que apenas trara frutos quando o
seu mandato estara terminado. Por este motivo, acredita-se que uma reforma

progressiva, implantada através de etapas com resultados claros, seja mais
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facilmente aceita pelos politicos, que buscardo o financiamento do projeto. O
problema deste tipo de solugdo é o perigo da falta de continuidade, causada
pela dificuldade de renovar todo o processo de convencimento a cada novo
mandato politico. Esse risco é inevitavel, pelo menos enquanto n&o surgirem os
frutos de um trabalho mais global de educagido cadastral da populacido em
geral.

O conceito cadastral é uma agregacdo abstrata de idéias. E um processo
relativamente novo de descricdo e negociacdo de interesses imobiliarios. A
dificuldade de atualizagéo, disponibilizacéo e seguranca dos dados cadastrais
s&o questdes de impacto num assunto que ja é tdo complexo. No entanto, é
também um conceito que, como a questdo do entendimento politico, pode ser

administrado se explicado logicamente e restringido a relevancia especifica

para o ouvinte.

2.2.5 Lideranga e visdo para a reforma

Grant (1992) observa que a fraqueza, ou forca, da maioria das
administracbes estaduais ou nacionais é fungéé das pessoas que nela
trabalham. Afirma que a cultura das pessoas varia de um lugar para outro, mas
a cultura de muitos funcionarios antigos (ou de cargo superior) € a mesma,
onde quer que eles estejam localizados. Ha um forte senso de sobrevivéncia e
uma ambigdo para comandar grandes recursos, 0 que nao é errado em si
mesmo. O problema ocorre quando o sentido social e nacional da fungcdo é

sobrepujado pela ambigdo pessoal.
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A pessoa que pode gerenciar a mudanga das forgas politicas, estruturais e
econdmicas com impacto sobre si mesma 6u seu ambiente, deve ter as
qualidades de um lider. Este lider é o elemento mais importante, entre todos,
para garantir o sucesso de qualquer sistema, incluindo o sistema de
informacdes cadastrais. As qualidades deste lider, no entanto, ndo podem ser
especificas ou restritas a uma area de discussdo, uma vez que 0S processos
nos quais ele esta engajadd sd0 de natureza dindmica e mduitipla e as
qualidades exigidas variam de acordo com as demandas da situagdo. Algumas
caracteristicas, no entanto, s&o evidentes na constituicdo dos lideres : nivel de
escolaridade compativel com a fungdo desempenhada, habilidade para exercer
responsabilidades, atividade e participagéo social .

Para Dale(1990), o fator mais importante, que pode determinar o sucesso
ou fracasso de uma reforma cadastral é a qualidade dos seus administradores
e sua experiéncia em gerenciamento. O gerenciamento refere-se a
organizagdo e métodos, como politica e planejamento territorial,
monitoramento, modelagem e motivagdo. A coordenacdo das atividades exige
ouvir, analisar, tomar decisdes e Comunicar-se. Assim, o profissional deve
entender ainda de marketing, de modo que seja capaz de persuadir os
decisores politicos e financeiros da necessidade de investir na implantagéo e
atualizacdo dos sistemas cadastrais, aproveitando os novos métodos e
tecnologias disponiveis. A formagdo de profissionais para a coordenagéo de
sistemas cadastrais valoriza a tecnologia, em detrimento dos problemas

econdmicos e humanos que fazem parte da implementagéo dos sistemas.
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2.2.6 Dispersao e insuficiéncia de recursos humanos

Verifica-se em muitos paises a escassez de recursos humanos qualificados
para o desenvolvimento e aperfejcoamento de sistemas cadastrais. O efetivo
gerenciamento de recursos através do desenvolvimento e integracéo de
conjunto de dados num tempo razoavel ndo é possivel nestas condig¢des.

O setor publico, que tem sido historicamente a principal fonte de
treinamento, esta perdendo os seus funcionarios qualificados numa velocidade
inaceitavel. Enquanto um programa de treinamento especifico ndo ocorre, o
meio mais satisfatério de resolver o problema da falta de funcionarios
qualificados é concentrar os recursos intelectuais, o que garante a economia e
os beneficios derivados da exploracéo de tal massa critica.

A disposicdo histérica das instituicbes cadastrais exigiam pouca
qualificagdo. Atualmente, como os atributos do cadastro possuem mais
recursos, dirigidos a novos niveis de informacao, outras demandas estdo sendo
dirigidas aquelas instituicbes cadastrais. Estas demandas exigirdo novos
métodos de treinamento. Organizagdes educ_acionais podem desenvolver
rapidamente cursos de capacitacdo dirigidos especificamente a estes
profissionais que lidam com a rotina do cadastro. Medidas devem ser tomadas
para evitar duplicagdo de pesquisa, desenvolvimento de sistemas e aplicagéo
de recursos humanos.

O Brasil dispée atualmente de dois cursos superiories distintos_ na area
geodésica: Engenharia de Agrimensura e Engenharia Cartografica. Destes, trés

oferecem cursos de mestrado e dois oferecem doutoramento. Além destes, a
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poés-graduacdo em Engenharia Civil da UFSC — Universidade Federal de Santa
Catarina possui areas de concentracdo em Cadastro Técnico Multifinalitario e
Gestao Territorial (Mestrado e Doutorado) e a USP - Universidade de Sao
Paulo oferece o mestrado em Geoprocessamento.

No nivel médio, as escolas técnicas dispdem dos cursos de Técnico em
Agrimensura. Estas escolas sdo , no entanto, insuficientes para atender a
demanda dos servigos cadastrais no pais, 0 que acarreta na execugao destes
servigos por profissionais de areas afins, sem uma qualificagéo adequada para

trabalhar com cartografia.
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2 REFORMA CADASTRAL

As principais justificativas para implementar reformas cadastrais, de acordo
com a Declaragéo de Bogor (Williamson e Fourie, 1998) podem ser verificadas
em paises de condigbes culturais e sbcio-econémicas bastante diversas,
podendo-se destacar:

(a) apoiar o desenvolvimento de um mercado imobiliario eficiente;

(b) aperfeicoar a protegéo de direitos territoriais;

(c) apoiar o gerenciamento territorial e 0 desenvolvimento econémico;

(d) promover a automatizagéo de sistemas cadastrais;

(e) promover a simplificacdo de processos cadastrais.

Uma interpretagdo dessas justificativas para reforma cadastral, aplicadas
ao caso brasileiro, seria 0 desenvolvimento de projetos visando a organizagéo
e aperfeicoamento do cadastro técnico. A modernizacdo do Registro de
Imdveis, através da integragdo com um cadastro eficiente, tornaria possivel o
aperfeicoamento da protecéo aos direitos de propriedade, reconhecida como
uma das principais caracteristicas pretendidas para um sistema cadastral

Como orientagdo aos paises que necessitam -aperfeicoar os seus
sistemas, a Declaragdo de Bogor apresenta a visdo dos especialistas sobre o
cadastro do futuro. As questdes-chave identificadas no encontro incluiam a

necessidade de:
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(a) Agilidade e atualizagdo dos registros cadastrais: pela utilizagdo de
novas tecnologias e aperfeicoamento dos procesos administrativos
envolvidos;

(b) Integracé@o entre sistemas cadastrais e registrais: necessaria para a
completitude e o aperfeicoamento dos dois sistemas. Esta possibilidade
é atualmente viavel do ponto de vista técnico, com a informatizagdo dos
dois sistemas;

(c) Identificagdo clara dos direitos, restrigbes e obrigagdes relativas ao
imével. no caso brasileiro, esta informacdo seria disponibilizada ao
cadastro pelo registro imobiliario, que tem a fungdo legal de garantir o
direito da propriedade registrada;

(d) Acesso a informacgéo territorial: a publicidade deve ser garantida ao
usuario, razao primeira da existéncia do sistema. O sistema cadastral
nem sempre proporciona ao usuario um acesso facil a informagao
pretendida;

(e) Sistemas cadastrais ndo sdo um fim em si mesmos. Williamson(1997)
esclarece esta afirmativa salientando que sistemas cadastrais eficientes
apdGiam mercados imobiliarios efetivos, aumentam a produtividade da
agricultura, facilitam o desenvolvimento sustentavel, o gerenciamento

ambiental, a estabilidade politica e a justi¢a social.

Para atender a estes objetivos, o documento elaborado no encontro de
Bogor aponta caracteristicas do cadastro do futuro, resumidas por Williamson

(1998) como:
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(a) ser simples e eficaz;

(b) ser adaptavel as taxas e padrées de mudancga populacional;

(c) garantir que o cadastro inclua todas as terras, publicas e privadas;
(d) garantir que o cadastro seja parte de uma infra-estrutura de dados

espaciais.

21 O Método de Estudo de Casos aplicado a analise de sistemas

cadastrais

Considerando a complexidade dos processos de reforma cadastral, é
geralmente impossivel, em uma unica pesquisa, estudar todos os aspectos do
sistema cadastral de um pais, com o detalhe necessario para a comparagéao
entre sistemas, e propor isoladamente a reforma de todo o sistema.

A aplicacdo do método de estudo de casos é, entdo, apropriada,
considerando-se suas duas etapas fundamentais: o conhecimento do ambiente
(no caso o sistema cadastral como um todo) e o aprofundamento do estudo de
areas ou aspectos criticos identificados. Ap6s a obten¢cdo de uma visédo geral
do ambiente (ou sistema cadastral) , segue-se realizando um estudo de caso,
ou alguns estudos de casos, focalizando aspectos especificos do sistema
cadastral.

latau e Williamson (1997) apresentam os resultados de aplicagdo do
método de estudo de casos na andlise do sistema cadastral de Papua Nova
Guiné, concluindo que 0 mesmo revelou-se uma ferramenta bastante util no

entendimento das causas da adogdo de determinadas praticas cadastrais. Os
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autores citados acrescentam ainda que o processo € objetivo e dirigido a
solucdo de problemas especificos, além de permitir, na etapa da analise do
sistema como um todo, a identificagdo de outros problemas que podem
posteriormente ser alvo de novos estudos.

Tomando como base esta e outras experiéncias realizadas em outros paises
com a aplicagdo do método, como a apresentada por Fourie e van Gysen
(1995), e comparando-se com a situagao brasileira, utilizou-se, nesta pesquisa,
um estudo de caso aplicado ao problema especifico da aproximagao entre os
sistemas cadastral e registrai brasileiro, apés o levantamento de aspectos

gerais da estrutura do cadastro como um todo.

2.2 Elementos influentes na implantagdao e funcionamento de projetos

de reforma cadastral

A proposta de reforma de um sistema cadastral ndo € possivel sem a
consideragao de diferentes fatores que influem sobre o funcionamento do
mesmo. Assim, a condi¢do inicial para o processo de reforma é o
conhecimento e andlise do sistema existente no pais.

Os elementos do sistema cadastral devem ser perfeitamente
compreendidos, pois & sobre-eles que vao agir as modificagdes propostas
pelos projetos de reforma. Smith(1990) apresenta alguns destes elementos:
aspectos institucionais e legais, levantamento cadastral e registro imobiliario,
tecnologia da informagdo, marcos cadastrais, controle do levantamento,

coordenagao cadastral, coordenadas, banco de dados cadastrais digitais,
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novas tecnologias. Ja Grant(1992) aponta como elementos importantes na
andlise dos sistemas cadastrais os fatores politicos, a necessidade de
lideranca para conduzir o processo de reforma e a complexidade do conceito
cadastral.

Smith (1990) resume a questao relativa aos elementos influentes sobre a
reforma de sistemas cadastrais afirmando que o sucesso dos projetos de
reforma cadastral depende da consideragéo de alguns itens primordiais:

(a) implementar as mudancgas através de consulta e envolvimento dos
profissionais de levantamento;

(b) introduzir as mudangas graduaimente, a fim de garantir que essas
mudancgas sejam acompanhadas por esses profissionais;

(c) garantir que a mudanca seja apoiada por programas de treinamento,
educacao e informagao;

(d) garantir que os novos procedimentos sejam simples, préaticos e
eficientes;

(e) enfocar questbes comportamentais, institucionais e politicas, além
das técnicas e metodoldgicas;

(f) desenvolver acordos cooperativos entre agéncias governamentais e
empresas privadas selecionadas para apoiar na avaliagdo e

desenvolvimento de novos métodos de levantamento.

Alguns dos elementos citados serdo a seguir analisados, apresentando-se

também as principais dificuldades em termos de modificagdo destes elementos.
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2.2.1 Aspectos institucionais

A fragmentacdo da responsabilidade pelo cadastro entre varias instituicbes
e profissionais € uma barreira significativa para a reforma de um sistema
cadastral. Uma estrutura institucional fragmentada e a auséncia de
coordenacdo entre os procedimentos envolvidos na atividade cadastral
resultam inevitavelmente em problemas para o sistema, tornando dificil a
introducéo de reformas expressivas.

A reforma organizacional e estrutural do cadastro tem o potencial de
aperfeicoar a funcéo do levantamento cadastral entre instituicdes, bem como
entre o governo e o setor privado. Também representa uma oportunidade para
promover uma integragdo mais proxima do sistema de registro e o
aperfeicoamento de aspectos de levantamento do cadastro.

O cadastro no Brasil representa um exemplo claro de fragmentagdo de
estrutura do cadastro. O sistema cadastral brasileiro é fortemente dissociado,
com relagdo aos diversos organismos responsaveis pela sua execucdo. Os
cadastros fisicos sdo denominados Cadastro Rural, de responsabilidade
federal, e Cadastro Imobiliario (ou Cadastro Técnico Urbano), sob a
responsabilidade dos municipios. A competéncia legal para a atribuicdo de
direito de propriedade, por sua vez, esta a cargo dos registros imobiliarios.

E raro um pais que disponha de sistemas de cadastro e registro perfeitos e
esteja preocupado apenas com a sua manutencdo. A fim de efetivamente

desenvolver sistemas cadastrais e proporcionar os fatos relevantes para uma

tomada de decisdo séria, torna-se quase sempre necessaria a reestruturacao
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de certas instituigées; com o reagrupamento de experiéncias e facilidades,
construindo-se, caso a oportunidade permita, um sistema cadastral integrado
sélido. Caso contrario, é possivel que a reforma resulte em aumento de custos,
gerenciamento ineficiente e por consequéncia, desperdicio de recursos.
Relagdes interinstitucionais efetivas, porém, ndo acontecerdo sem pressao

politica sobre os decisores do servigo publico.

2.2.2 Aspectos legais

Atos, regulamentos e precedentes legais constituem-se em aspectos
chaves da administracdo cadastral. Eles proporcionam uma estrutura para o
controle do direito de propriedade territorial. Constituem-se também em
barreiras significativas nos processos de reforma cadastral, uma vez que
modificar leis e regulamentos € uma tarefa dificil que consome um tempo
significativo.

Se, por um lado, a insuficiéncia de leis que regulem as tarefas cadastrais
dificultam o processo, por outro um sistema cadastral excessivamente
controlado torna-se incapaz de se adaptar as mudangas tecnolégicas e sociais.
Todo sistema que envolva controle legislativo exige, portanto, um equilibrio
entre este controle e a obtengao de um sistema que seja dindmico e eficiente.

A criagdo de um sistema de administracdo territorial que satisfaga as
exigéncias de uma economia de mercado é uma tarefa complexa e dificil. A

criacéo da legislagdo pertinente e das organizagbes adequadas, assim como

dos recursos financeiros e infraestrutura técnica estdo todos estreitamente
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interrelacionados. A experiéncia indica que as questdes relativas a legislagéo,
organizacao e provisdo de fundos s&o' de resolugdo mais dificil do que as
questdes técnicas (Diaz,1996).

O cadastro no Brasil carece de legislagcdo e normas técnicas que venham a
homogeneizar os procedimentos adotados nas diferentes instituicbes. A
auséncia de legislagbes especificas provoca diversidade de padrées e de

qualidade das informagdes cadastrais.

2.2.3 Integragdo entre registro territorial e levantamento cadastral

O controle administrativo em separado das fungdes do registro imobiliario e
do levantamento cadastral tem sido uma das maiores barreiras nos processos
de reforma cadastral. E muito importante considerar, no entanto, que decisbes
sobre sistemas de registro e cadastro devem considerar os contextos sociais,
culturais e politicos locais.

A falta de intercambio de informagbes entre os sistemas faz com que as
informagdes cadastrais ndo reflitam a realidade no tocante ao dominio
territorial, prejudicando as possibilidades de aproveitamento mais racional dos
dados, considerando o seu aspecto multifinalitario. Os dados cadastrais,
tradicionalmente implementados para apoiar a cobranga de impostos,
privilegiam a identificagdo do usuario do imével, informagédo esta que muitas
vezes ndo corresponde ao titular do direito sobre o mesmo. A falta de

comunicagéo entre os dados fisicos do sistema cadastral, muitas vezes
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insuficientes, e os dados legais do sistema registral dificulta a identificacdo
deste tipo de problema.

A utilizagao pelo registro imobiliario das informagées advindas do cadastro,
por sua vez, possibilita o aperfeicoamento da descricdo do imovel,
proporcionando a garantia dos limites da propriedade, além de evitar a
superposi¢éo de areas. O cadastro, para ser util ao registro imobiliario, deve
responder as questdes onde (localizagdo da propriedade) e quanto (tamanho,
valor). Para tanto, 0 cadastro deve necessariamente estar baseado em um

sistema de referéncia geodésico unico.

2.2.4 Aspectos politicos

E responsabilidade de técnicos e administradores com experiéncia em
cadastro o esclarecimento dos politicos sobre a importancia da implantagao e
aperfeicoamento dos sistemas cadastrais. Esse processo de convencimento
deve ser conduzido de maneira apropriada e logica, e apresentada numa
oportunidade favoravel, a fim de que a compreensao de um assunto complexo
seja alcangada. A utilizacdo de termos técnicos incompreensiveis dificulta a
comunicagao e o processo de convencimento.

Outro fator que dificulta o convencimento dos politicos é a questdo do
tempo necessario para a obtengdo dos resultados de uma reforma cadastral.
Poucos politicos aceitam iniciar um trabalho que apenas trara frutos quando o

seu mandato estara terminado. Por este motivo, acredita-se que uma reforma

progressiva, implantada através de etapas com resultados claros, seja mais
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facilmente aceita pelos politicos, que buscardo o financiamento do projeto. O
problema deste tipo de solugcdo é o perigo da falta de continuidade, causada
pela dificuldade de renovar todo o processo de convencimento a cada novo
mandato politico. Esse risco é inevitavel, pelo menos enquanto néo surgirem os
frutos de um trabalho mais global de educagdo cadastral da populagdo em
geral.

O conceito cadastral é uma agregacdo abstrata de idéias. E um processo
relativamente novo de descricdo e negociacdo de interesses imobiliarios. A
dificuldade de atualizagéo, disponibilizacdo e seguran¢a dos dados cadastrais
s&o questdes de impacto num assunto que ja é tdo complexo. No entanto, é
também um conceito que, como a questio do entendimento politico, pode ser
administrado se explicado logicamente e restringido a relevancia especifica

para o ouvinte.

2.2.5 Lideranca e visdo para a reforma

Grant (1992) observa que a fraqueza, ou forgca, da maioria das
administragbes estaduais ou nacionais € funcdo das pessoas que nela
trabalham. Afirma que a cultura das pessoas varia de um lugar para outro, mas
a cultura de muitos funcionarios antigos (ou de cargo superior) € a mesma,
onde quer que eles estejam localizados. Ha um forte senso de sobrevivéncia e
uma ambigdo para comandar grandes recursos, 0 que nao é errado em Si
mesmo. O problema ocorre quando o sentido social e nacional da fungéo é

sobrepujado pela ambi¢do pessoal.
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A pessoa que pode gerenciar a mudanga das forgas politicas, estruturais e
econdémicas com impacto sobre si mesma ou seu ambiente, deve ter as
qualidades de um lider. Este lider € o elemento mais importante, entre todos,
para garantir o sucesso de qualquer sistema, incluindo o sistema de
informagbes cadastrais. As qualidades deste lider, no entanto, n&o podem ser
especificas ou restritas a uma area de discussdo, uma vez que 0S pProcessos
nos quais ele esta engajado sdo de natureza dindmica e multipla e as
qualidades exigidas variam de acordo com as demandas da situagdo. Algumas
caracteristicas, no entanto, sdo evidentes na constituicdo dos lideres : nivel de
escolaridade compativel com a funcdo desempenhada, habilidade para exercer
responsabilidades, atividade e participacéo social .

Para Dale(1990), o fator mais importante, que pode determinar o sucesso
ou fracasso de uma reforma cadastral € a qualidade dos seus administradores
e sua experiéncia em gerenciamento. O gerenciamento refere-se a
organizagdo e métodos, como politica e planejamento territorial,
monitoramento, modelagem e motivagdo. A coordenacdo das atividades exige
ouvir, analisar, tomar decisbes e comunicar-se. Assim, o profissional deve
entender ainda de marketing, de modo que seja capaz de persuadir os
decisores politicos e financeiros da necessidade de investir na implantagdo e
atualizacdo dos sistemas cadastrais, aproveitando 0s novos métodos e
tecnologias disponiveis. A formagédo de profissionais para a coordenacgdo de
sistemas cadastrais valoriza a tecnologia, em detrimento dos problemas

econémicos e humanos que fazem parte da implementago dos sistemas.
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2.2.6 Disperséao e insuficiéncia de recursos humanos

Verifica-se em muitos paises a escassez de recursos humanos qualificados
para o desenvolvimento e aperfeicoamento de sistemas cadastrais. O efetivo
gerenciamento de recursos através do desenvolvimento e integracdo de
conjunto de dados num tempo razoavel ndo é possivel nestas condi¢des.

O setor publico, que tem sido historicamente a principal fonte de
treinamento, esta perdendo os seus funciondrios qualificados numa velocidade
inaceitavel. Enquanto um programa de treinamento especifico ndo ocorre, 0
meio mais satisfatério de resolver o problema da falta de funcionarios
qualificados € concentrar os recursos intelectuais, 0 que garante a economia e
os beneficios derivados da exploragéo de tal massa critica.

A disposicdo histérica das instituicdes cadastrais exigiam pouca
qualificagdo. Atualmente, como os atributos do cadastro possuem mais
recursos, dirigidos a novos niveis de informagao, outras demandas estdo sendo
dirigidas aquelas instituicdes cadastrais. Estas demandas exigirdo novos
meétodos de treinamento. Organizagdes educacionais podem desenvolver
rapidamente cursos de capacitagdo dirigidos especificamente a estes
profissionais que lidam com a rotina do cadastro. Medidas devem ser tomadas
para evitar duplicacdo de pesquisa, desenvolvimento de sistemas e aplicagdo
de recursos humanos.

O Brasil dispde atualmente de dois cursos superiories distintos na area
geodesica: Engenharia de Agrimensura e Engenharia Cartografica. Destes, trés

oferecem cursos de mestrado e dois oferecem doutoramento. Além destes, a
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pos-graduagéo em Engenharia Civil da UFSC — Universidade Federal de Santa
Catarina possui areas de concentragdo em Cadastro Técnico Multifinalitério e
Gestéo Territorial (Mestrado e Doutorado) e a USP — Universidade de S&o
Paulo oferece o mestrado em Geoprocessamento.

No nivel médio, as escolas técnicas dispdem dos cursos de Técnico em
Agrimensura. Estas escolas sdo , no entanto, insuficientes para atender a
demanda dos servigos cadastrais no pais, 0 que acarreta na execugdo destes
servigos por profissionais de areas afins, sem uma qualificagcdo adequada para

trabalhar com cartografia.
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3 CADASTROS E SISTEMAS CADASTRAIS

Sistemas cadastrais dependem de caracteristicas proprias de cada pais,
no entanto algumas caracteristicas comuns tornam possivel a esquematizagéo
em termos de modelos teéricos, identificados em publicagbes dos autores mais
citados da area cadastral. Como estes “modelos” representam principalmente
paises de lingua inglesa, €& importante exemplificar o tipo de cadastro
implantado em outros paises da Europa ocidental, considerados os mais
eficientes. Dessa forma, apresenta-se também o cadastro na Suécia, mais
préximo dos cadastros alemdo e suigo, com base em pesquisa bilbiografica e
nos conhecimentos adquiridos em visita ao Departamento de Cadastro de

Estocolmo, realizada em 1997.

3.1 Alguns modelos cadastrais teéricos

Pode-se identificar, em publicagcbes que tratam de cadastro, modelos
tedricos que tentam sistematizar alguns sistemas existentes. Nenhum destes
modelos, no entanto, pode ser aplicado sem consideraveis modificagbes em
outros paises, devido aos fatores sociais, econdmicos e histéricos ja
mencionados. O conhecimento destes modelos permite, entretanto, o
entendimento da fungdo dos principais elementos do sistema e a interconex&o
entre estes.

Jeyanandan e Williamson (1990) apresentam um sumario dos principais

modelos tebricos cadastrais. Servem como base para a elaboragdo destes
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modelos 0s elementos essenciais de um cadastro, processos relevantes,

relacdes entre as partes componentes e o ambiente no qual estes funcionam.

3.1.1 Modelo de Dale

Neste modelo, que sistematiza o cadastro inglés, os componentes centrais
sdo os levantamentos (métodos, especificagdo, demarcagdo) e as descrigées
dos limites. A parcela legal é reconhecida como a unidade territorial do
cadastro.

Dale e McLaughlin(1990,p.5) esclarecem o conceito de Cadastro no
contexto do ambiente imediato - terra, lei e pessoas, e seus
interrelacionamentos. O levantamento cadastral é visto como fundamental para
a percep¢ao tedrica do cadastro.

A Figura 1 apresenta, de forma esquematica, o funcionamento do modelo
cadastral de Dale. E importante observar que 0 mapa cadastral é externo ao
sistema de levantamento cadastral, sendo a descri¢do dos limites 0 mecanismo
de ligagdo responsavel pelos produtos gerados pelo sistema. Isto significa que
esta descricdo pode ser utilizada tanto para a produ¢do de mapas cadastrais
como 'para 0 registro de titulos, e até pafa alimentar subsistemas para
avaliacao e taxagio ou planejamento e desenvolvimento.

Outro aspecto a ser observado é a igualdade de importancia dos elementos
de saida: mapeamento cadastral, registro de titulos, registro de limites,

avaliagdo e taxacgéo, e planejamento e desenvolvimento.
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FIGURA 1 - Modelo de Dale
Governo - empresas, fatores fatores fatores
FATORES instituicdes | geograficose | legais | econdmicos
EXTERNOS educacionais sociais e politicos
adjudicacao
demarcagdo
COMPONENTES especificagdes dos levantamentos <
CENTRAIS métodos de levantamentos
descricdo dos limites
ELEMENTOSDE | mapas | registrode | registrode | avaliagdo | planejamentoe
SAIDA cadastrais titulos limites | e taxacfo | desenvolvimento
FATORES DE elementos dos | legislagio do | disputasde |valoresda| controle do
RETROALIMEN- |  mapas registro terras terra | planejamento
TACAO ' territorial . | . '

FONTE: Adaptada de Jeyanandan e Wiliamson(1990

Uma caracteristica Unica deste sistema inglés é a organizacéo do sistema

de levantamento cadastral e os métodos de levantamento utilizados na

definicdo de limites para fins de registro. A pratica do registro de titulos na

Inglaterra é controlada pelo Her Majesty’s Land Registry - HMLR (Registro de

Terras de Sua Majestade). O HMLR depende da agéncia de mapeamento

topogréfico nacional (o Ordnance Survey) para os mapas cujo imével é

identificado para finalidades de registro; e para levantamentos onde a

identidade da parcela é incerta. A existéncia de uma série de mapas

topograficos uniformes, precisos, continuamente revisados e em escala grande
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(1:1.250 em areas urbanas), que representam claramente os limites fisicos de
todas as parcelas (cercas, muros), possibilitam a definicdo dos limites por sua
evidéncia fisica.

Este modelo é importante principalmente pela sua influéncia sobre os

modelos desenvolvidos nas colénias inglesas.

3.1.2 Modelo de McLaughlin

De acordo com Jeyanandan e Williamson(1990), o modelo de McLaughlin
corresponde ao contexto norte americano de cadastro multifinalitario. Segundo
estes autores, no entanto, os paises norte americanos, especialmente os
Estados Unidos, apresentam a pior situagcdo em termos de sistema cadastral,
entre os paises desenvolvidos.

O modelo de MclLaughlin representa, segundo Williamson(1983, p.12),
uma situagéo tedrica e ideal, somente possivel naqueles paises a partir de uma
reforma que partisse dos elementos basicos do sistema.

Uma sintese do modelo de McLaughlin esta esquematizada na Figura 2.
Observa-se que os principais subsistemas, componentes basicos do cadastro
multifinalitario, s&o o mapa cadastral (composto pelo mapa base mais overlay
cadastral contendo informagdes sobre a parcela) , os registros fiscais e de
titulos, os registros administrativos e os registros de recursos naturais. Essa
visdo de cadastro contempla, assim, com igual énfase, registros fiscais e
legais, registros administrativos, registros de recursos naturais e outros

registros relativos a parcela. Este conceito contraria a visdo européia do
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cadastro, cuja principal fungdo é a garantia da propriedade, obtida através do
dados legais contidos no cadastro.

Williamson (1983,p.15) identifica, ainda, como uma das principais
caracteristicas deste modelo, a énfase sobre um sistema de parcelas
cadastrais baseado numa rede de referéncia geodésica, principal componente

do sistema, e sua interrelacdo com os diversos registros identificados.

FIGURA 2 - Modelo de McLaughlin

registros fiscais e registros registros de | outros registros
de titulos administrativos recursos Territoriais
naturais

mecanismos de ligagdo
mapas cadastrais (mapa base + overlay cadastral)

rede de referéncia geodésica
FONTE: Adaptada de Jeyanandan e Williamson(1990)
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3.1.3 Modelo de Williamson

Jenayandan e Willianson (1990) afirmam que o modelo de sistema
cadastral para o gerenciamento de informagdes territoriais sugerido por
Williamson é constituido de dois componentes principais: 0 banco de dados
cadastrais, contendo informagbes gréaficas e descritivas das parcelas legais, e
um centro de informacdes territoriais, cuja fungdo € gerenciar os dados dentro
do sistema inteiro.

O modelo enfatiza a importancia fundamental dos mapas cadastrais e do
registro territorial na manutengdo de Sistemas de Informag¢des Territoriais
baseados em Parcelas (SIT baseado em parcelas, ou seja, Cadastro). Este
modelo corresponde aos sistemas adotados na Australia, onde cada estado
define as normas referentes ao cadastro, que muitas vezes engloba também as
funcdes de registro imobiliario.

Apesar de mais préximo do sistema europeu, os atuais sistemas cadastrais
australianos sdo baseados nos sistemas de registro de cada estado, cujos
principais componentes s&o o levantamento cadastral e o registro imobiliario.

Na avaliacdo do préprio Williamson (1983), todos os componentes
principais dos sistemas cadastrais australianos - registro territorial,
levantamento cadastral, mapeamento em grande escala e avaliagéo - tém se
desenvolvido independentemente, o que provoca um dos problemas
fundamentais dos sistemas cadastrais australianos, que é a sua fragmentacao.

A Figura 3 representa uma ilustragdo esquematica do modelo de Williamson.
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FIGURA 3 - Modelo de Williamson

autoridades fiscal | governolocal | utilidades | outros |
governamentais

independentes T T T T
centro de informag6es Mecanismo de ligagao

territoriais

f

| banco de dados cadastrais | registro territorial | overlay cadastral |
organizagdo do levantamento geodésico mapa topografico
e mapeamento topografico bésico
rede de referéncia
geodésica

FONTE: Adaptada de Jeyanandan e Williamson(1990)

3.1.4 Analise das caracteristicas dos modelos

Na andlise de Jeyanandan e Williamson (1990), os modelos apresentados
concordam sobre os componentes principais de um sistema cadastral, embora
sua estrutura e forma reflitam diferentes modalidades de representacédo. Fica
claro também que cada um é influenciado por seu ambiente particular: social,
econdmico e tecnolégico. As necessidades e fungdes sdo também
determinadas pelos niveis individuais de desenvolvimento atual dos elementos
componentes e demandas do sistema. De uma maneira geral, todos
concordam nos seguintes aspectos:

(a) a importancia critica dos mapas cadastrais e seu uso como elemento

de entrada para as atividades dos subsistemas;
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(b) a unidade territorial basica € a parcela legal em ambientes onde o
sistema registral esta no setor governamental e os registros s&o
publicos;

(c) levantamento cadastral, registro territorial, avaliacdo e taxacdo e
planejamento e desenvolvimento s&o vistos como os subsistemas
principais de um sistema cadastral mais amplo;

(d) a integragéo entre as necessidades de dados e a administragéo dos

subsistemas & também implicita em todos os modelos.

As diferencgas entre as concepgdes de cadastro apresentadas sdo, do ponto
de vista tedrico, basicamente estruturais, podendo-se destacar a énfase sobre
o elemento central do sistema, que pode ser apenas o levantamento cadastral,
caso do sistema inglés de Dale, ou o cadastro mais o registro, caracteristica do
sistema australiano de Williamson. O sistema australiano, inclusive, apresenta
uma caracteristica propria, que diverge dos demais sistemas, que é a
unificacdo do cadastro e registro numa unica instituigao.

O sistema norte-americano, sistematizado por McLaughlin, representa o
cadastro multifinalitéario. Em paises europeus com reconhecida tradicdo em
cadastro, porém, o carater multifinalitario do cadastro sé passou a ser
explorado apés a consolidagédo de um cadastro imobiliario eficiente, que serve
de base para as informagdes especificas dos diversos usuarios. A dificuldade
da implementacédo deste cadastro nos Estados Unidos, por exemplo, reside na
deficéncia dos elementos basicos de um sistema cadastral, dai a critica de

Williamson, que considera o modelo tedrico e idealista.
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Todos os autores citados s&o oriundos de paises de lingua inglesa, com
uma visdo que difere do cadastro classico existente nos paises da Europa
ocidental, baseados no cadastro napolebnico. Dessa forma, & importante
complementar esta visdo de sistemas cadastrais apresentando ao menos um
exemplo dos sistemas cadastrais encontrados nestes paises.

O cadastro sueco sera descrito a seguir. A escolha desse pais deve-se a
uma visita realizada ao Departamento de Cadastro de Estocolmo em 1997,
onde foi possivel obter uma visdo geral do sistema, complementada pelas

fontes bibliograficas e material ilustrativo.

3.1.5 O cadastro na Suécia

De acordo com Ericsson(1995), toda a Suécia esta dividida em
aproximadamente 4 milhdes de unidades de bens de raiz da coroa, estando
todas estas unidades inscritas no registro de propriedades (property register)
e no registro territorial (/and register).

Em areas rurais, os mapas sdo confeccionados normalmente nas escalas
de 1:1.000 a 1:4.000, a partir de uma combinagcdo entre levantamentos
terrestres e fotointerpretacdo. Um mapa indice, baseado sobre ortofotos, €
obtido com base no mapa de uso de solo e mantido em originais na escala de
1:10.000 nos departamentos regionais,.

Em éareas urbanas, os mapas originais estdo nas escalas de 1:400 a

1:1.000. O mapa indice é obtido a partir dos mapas municipais no sistema de
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referéncia nacional ou local, e apresentado nas escalas de 1:1.000 ou 1:2.000.

A Figura 4 exemplifica um mapa cadastral em area urbana.

FIGURA 4 - Trecho de um mapa cadastral sueco em area urbana
(escala original: 1/500)

Fonte: Natlonal Atlas of Sweden 1990, p87

Um exemplo de um mapa cadastral sobre ortofoto é apresentado na Figura
5, onde a figura do lado esquerdo é uma ortofotocarta e a da direita, que
representa o verso da mesma, traz as feicbes cadastrais e referéncias

cartograficas.
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FIGURA 5: Exemplo de mapa cadastral sueco

o

\ pRies + 5 ’;Y:A&:x:c %, i
Fonte: Prefeitura da Cidade de Estocolmo (Stadsbyggnads kontoret — 1996)

Na Suécia, todos os documentos, mapas e marcos cadastrais produzidos
no processo de formacdo da propriedade constituem a base legal para a
divisao territorial em bens de raiz e a legislagédo € a mesma, tanto para areas
urbanas como rurais. O registro territorial & feito ao nivel municipal,
supervisionado pelo National Land Survey , responsavel em ambito federal pelo
mapeamento nacional. Contém os registros das areas das propriedades e suas
designacdes, além de outras informagdes como infra-estrutura, uso do solo, as
coordenadas do centrbide de cada parcela e o seu endereco. O registro dos
direitos legais sobre cada parcela é feito em agéncias de registros imobiliarios,
que fazem parte de tribunais inferiores, subordinados administrativamente a
National Court Administration .

Larsson(1996, p.136) descreve a automagéo do sistema sueco. Segundo

o autor, o sistema consiste de um banco de dados central contendo diferentes

bases:
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(a)uma base para identificadores primarios como designagdes
imobiliarias, enderecos e nomes de quadras;

(b)uma base para dados relativos a propriedades, como registros
territoriais e cadastrais e coordenadas;

(c) uma base para mapas fisicos e regulamentagées de uso do solo

(d) e outras bases com informagdes diversas.

Os dados basicos de entrada sdo de dois tipos: um referente a unidades
cadastrais e outro relativo a titulos e direitos de propriedade. Ambos s&o
garantidos pelo governo.

O sistema funciona de forma on-line, ou seja, permite o dialogo direto entre
usudrio e computador. Cada organizacdo de levantamento e agéncia de
registro € equipado com um terminal de comunicagdo. Quando ha solicitagéo
de alteragéo no registro como, por exemplo, no caso de uma transferéncia de
propriedade, o registrador consulta o terminal e verifica os dados cadastrais

atuais da parcela em questdo. O registrador realiza a alteragcdo e envia a

Q-

informacdo para o banco de dados, que emite o documento oficial relativo

(O}

operagdo, apdés checagem das informagdes transmitidas. A informacgao
enviada, entdo aos demais bancos de dados relacionados.

Ainda segundo Larsson(1996,p.136), o banco de dados territoriais esta
integrado com outros importantes registros nacionais, como registros de mapas
de uso do solo, populagéo, etc. , tendo como chave de identiﬁcag:ép 0 ndmero
da parcela ou o endereco. Como o banco de dados contém as coordenadas do

centréide de cada unidade cadastral, todas as informagbes sobre pessoas,
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edificagbes, empresas, bens de raiz, pregcos de venda e compra, projetos de
desenvolvimento, impostos, etc. podem ser posicionados e mapeados
automaticamente.

Apenas as agéncias do registro de propriedade e registro territorial tém
permissdo para atualizar o conteudo dos registros e estas alteragbes sao
permitidas apenas para os dados referentes a sua jurisdigdo. Cada terminal
tem acesso a todas as partes do sistema (Larsson,1996, p.162).

A Figura 6 ilustra o funcionamento do sistema de informagdes territoriais
sueco. E importante observar que a alimentagdo do sistema é realizada pelo
cadastro e pelo registro imobilidrio, que sdo complementares e independentes,

a exemplo do que ocorre na Alemanha e na Suiga.



FIGURA 6 : 0 Banco de Dados Territoriais da Suécia

registros pubhcos, tals como
populagio e

dados de
tributarios

40

o
==

| agéncias de registros |
territoriais(cadastrais) |

==

agéncias de ‘
registrode
propriedade

agéhdas de
~ registros

. terrrtonalse de
propnedade o

prefenturas,

=

bancos,

con'etores,etc | planej

|| certificados
Al de

hipotecas
etc

| requerentes |
fegmal L ]

| notificagdes

agéncias locais

Fonte Adaptada de Larsson(1 996,p. 162)
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4 LEGISLAGOES E NORMAS TECNICAS RELATIVAS AO SISTEMA

CADASTRAL BRASILEIRO

O mapeamento em escala cadastral padece de legislagdo propria que a
regulamente e de normas ‘técnicas especificas para a execucdo dos
levantamentos cadastrais. A sistematizagdo das cartas oficiais € definida
apenas para a escala de 1:25.000 e escalas menores.

N&o ha no Brasil, como em outros paises, uma Iegisl'agéo especifica que
trate do cadastro, nos termos de uma Lei de Cadastro, como ocorre com a Lei
de Registros Publicos. Assim, o Cadastro Rural foi estabelecido pelo Estatuto
da Terra e apenas nos codigos tributarios municipais encontra-se mencgao
direta ao Cadastro Imobiliario, com finalidade estritamente fiscal.

Este capitulo apresenta legislagbes que tratam de questdes relativas aos
cadastros urbano e rural e as normas técnicas existentes que regulamentam

servicos relacionados ao cadastro.

4.1 O Estatuto da Terra

No final dos anos 50 e inicio dos anos 60, com a industrializagéo do pais, a
questao fundiaria comegou a ser debatida pela sociedade, que rapidamente se
urbanizava. Surgiram no Nordeste as Ligas Camponesas e o Governo Federal
criou o0 SUPRA — Superintendéncia de Reforma Agraria, que foram duramente
combatidas, dentro do quadro que resultou no golpe militar de 1964.

Contraditoriamente, logo no inicio o regime militar deu o primeiro passo
para a realizagdo da reforma agréria no pais, editando o Estatuto da Terra (Lei

n. 4504, de 30 de novembro de 1964) e criando o Instituto Brasileiro de
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Reforma Agraria -IBRA e o Instituto Nacional de Desenvolvimento Agrario, o
INDA, em substituicdo ao SUPRA. Em 04 de novembro de 1966, o Décreto n.
59.456 instituiu o primeiro Plano Nacional de Reforma Agraria, que ndo saiu do
papel. Em 1970, o Governo Federal fundiu estes institutos, criando o INCRA —
Instituto Nacional de Colonizagéo e Reforma Agraria.

A primeira referéncia na legislagdo agraria brasileira sobre o Cadastro de
Iméveis Rurais aparece no artigo 46 do Estatuto da Terra, Lei n.4504, de 30 de
novembro de 1964. Em seu artigo 49, paragrafo segundo, diz que “fodos os
proprietarios rurais ficam obrigados, para os fins previstos nesta Lei, a fazer
declaracbes de propriedade, nos prazos e segundo normas fixadas na
regulamentac¢do desta lei”.

Diz ainda que, “as declaragbes dos proprietarios para fornecimento de
dados destinados a inscricdo cadastral, sdo feitas sob sua inteira
responsabilidade e, no caso de dolo ou ma-fé, os obrigardo ao pagamento em
dobro dos tributos realmente devidos, além das multas decorrentes e das
despesas com as verificagbes necessarias.”

Para Zanatta(1984), ao reafirmar o principio firmado na Constituicao
Federal de 1946, de que o ‘uso da propriedade ficaria condicionado a sua
fungdo social” , o Estatuto da Terra procurou dar uma solugdo democratica
para o problema fundiario, na medida em que, estimulando a criagdo da
propriedade privada e garantindo aos pequenos proprietarios os frutos de seu
trabalho, condicionou a existéncia dessa propriedade a sua viabilidade
econdmica e ao bem estar do trabalhador rural. Propiciou, com base no

conceito modular de area do estabelecimento rural, a criagdo de um sistema
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destinado a assegurar a crescente evolugdo sécio-econdémica do homem do
campo.

Em 1987 foi extinto o INCRA. A responsabilidade pela reforma agraria
passou para o Ministério da Agricultura. A 29 de marco de 1989 o Congresso
Nacional recriou o INCRA (INCRA, 2000).

Em 29 de abril de 1996 foi criado o Ministério Extraordinario de Politica
Fundiaria, ao qual se incorporou o INCRA. Esta é a situagdo atual em termos

de politica fundiaria no meio rural.

4.2 Os Cédigos Tributarios Municipais

Os cdbdigos tributarios municipais estabelecem o Cadastro Fiscal e, em
alguns casos, definem o Cadastro Imobiliario como um dos componentes deste
Cadastro Fiscal.

Como exemplo, o Cédigo Tributério de Florianopolis' estabelece que:

“Art.207. O Cadastro Fiscal, mantido pela Secretaria de Finangas,
se compora:

| — do Cadastro Imobiliario;

Il - do Cadastro de Prestadores de Servigo de qualquer natureza.
Capitulo Il - Cadastro Imobiliario

Art. 209- O Cadastro Imobiliario tem por fim o registro das
propriedades prediais e territoriais urbanas existentes, ou que
vierem a existir, bem como dos sujeitos passivos das obrigagss
tributarias que as gravam, a dos elementos que permitam a exata
apuragdo do montante dessa obrigagéo.”

Descricbes similares aparecem nos Codigos Tributarios de Vitéria-ES e

Cuiaba-MT. Constam também nestes cddigos, com pequenas variagdes, que

! Prefeitura Municipal de Florianpolis. Consolidacfio das Leis Tributirias. Florianépolis, 1997. p. 64.
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deverdo ser comunicadas ao Cadastro Imobiliario, num prazo de trinta dias, os
casos de construgdo, reformas e aquisicdes a qualquer titulo, devendo estas
informacdes serem prestadas pelos adquirentes, proprietarios ou possuidores a
qualquer titulo.

O Cadigo Tributario de Recife-PE, no entanto, ndo apresenta o Cadastro
Imobiliario como integrante do Cadastro Fiscal e traz um elemento importante,
‘que é a inclusdo de um artigo que obriga os cartorios a informarem
mensalmente ao Cadastro Imobilidrio as operagdes realizadas, nos termos
seguintes:

“Cap.ll — Das obrigagbes acessoérias

Secéo Unica — Da inscricdo no Cadastro Imobiliario

Art. 36 - §2 — Os oficiais de registro de iméveis e os titulares de
cartorios de notas da Comarca de Recife, mensalmente, deverdo
remeter a Secretaria de Finangas relatoério com as operagbes e
registro de mudancga de proprietario ou titular, de dominio util e
averbagcdo de area construida, preenchido com todos o0s
elementos exigidos, de iméveis situados no territério do Recife,

conforme modelo aprovado pelo Poder Executivo e no prazo por
ele estabelecido.”?

4.3 O imével urbano e o municipio

O tema principal que afeta o uso do solo urbano é o da propriedade. As leis
que regem a propriedade no pais, entretanto, estdo no Cédigo Civil (1916),
nas leis de loteamentos e de protecdo ao Patriménio Histérico e na Lei de

Registros Publicos (Lei n.6.015, de 31/12/1'973).

2 | Prefeitura Municipal de Recife. Consolidagio da Legislacio Tributiria da Cidade do Recife, 1996.
P 29.
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Nem os municipios, nem os estados, podem interferir no direito de
propriedade, apesar de poderem regular o uso do solo. Também n&o é de
competéncia do municipio legislar sobre o que diz respeito a iotes ou areas
comuns ou baixar disposi¢gdes a respeito de registros publicos, questbes estas
que sao submetidas a leis editadas pela Uni&o.

Em 1979, o Governo Federal promulgou a Lei n°® 6.766 (19/12/79) que rege
0 parcelamento do solo para fins urbanos. Essa lei faculta aos Estados, ao
Distrito Federal e aos Municipios o0 estabelecimento de normas
complementares para adequa-las as peculiaridades regionais e locais.

Dentre os tdpicos mais importantes da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, destacam-se (Santos, 1990):

(a) distingdo de formas de parcelamento do solo urbano em loteamentos e

desmembramentos;

(b) condi¢bes basicas para administracéo do parcelamento do solo;

(c) requisitos minimos exigidos para os loteamentos;

(dynormas para aprovacdo de projetos de Ioteamentos e

desmembramentos;

(e) forma de estabelecimento de contratos de compra e venda;

(f) sangbes aplicaveis aos crimes de promogao, efetivacdo e venda de

loteamentos e desmembramentos irregulares;

(g) determinagcbes e competéncia quanto a transformagédo do uso do solo

rural em urbano.
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Quem define as diretrizes para o uso do solo é a prefeitura municipal ou o
Distrito Federal. Os projetos de loteamento ou desmembramento dever&o ser
apresentados a prefeitura ou ao Distrito Federal, que tém competéncia para
aprova-los.

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil (CF) aprovada em 5 de
outubro de 1988, no capitulo sobre politica urbana, definiu os poderes do
Municipio de regular o desenvolvimento urbano e o direito de construir e
instituiu o plano diretor como instrumento basico dessa politica. Compete ao
Municipio suplementar a legislacédo federal e estadual, no que couber (art. 30,
Il, CF), mas ndo pode ditar regras que contrariem as normas gerais constantes
da Constituicao Federal ou Estadual.

Ainda de acordo com a Constituicdo, compete a Unido elaborar e executar
planos nacionais e regionais de ordenacgao do territério e instituir diretrizes para
o desenvolvimento urbano, inclusive habitacdo, saneamento basico e
transportes urbanos. A Unido compete ainda, simultaneamente com os
estados, o Distrito Federal e os municipios, preservar e proteger o patrimonio
ambiental e cultural. Aos estados cabem instituir regides metropolitanas,
aglomeragbes urbanas e microrregides para fins de planejamento (Santos,

1990).
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4.4 Tentativas de instituigao legal do cadastro no Brasil

Em 1947, Afranio de Carvalho redigiu um projeto de Lei Agraria inserindo
no mesmo um capitulo dedicado ao cadastro territorial. Em 1969, retomou a
idéia em projeto especial de reorganizacédo do Registro de Imdveis apresentado
ao Ministério da Justica. Os dois projetos continham a exigéncia da planta do
imovel e a formagdo gradativa do cadastro, como um setor do registro de
imoveis.

O texto foi reformulado durante os diversos tramites juridicos, vindo a ser
publicado como o Decreto-Lei n.1.000, de 21/10/1969, que ndo contemplava a
questio cadastral e possuia tantas contradigbes que, apés o adiamento de sua
aplicagéo por algumas vezes, foi definitivamente revogado.

A atual Lei de Registros Publicos — LRP é a Lei n.6.015, de 31/12/73,
alterada pela Lei n.6.216, de 30/06/1975, que passou a vigorar em 01.01.1976.
Esta lei substituiu o Decreto-Lei n.1.000/69 e admite a inclusdo da designagéo
cadastral do imovel urbano na caracterizagdo do imével, “se houver”. No caso
dos imdveis rurais, exige-se o Certificado de Imovel Rural do INCRA, para a

efetivagao do registro.

4.5 Normas técnicas relacionadas a servigos cadastrais

Apenas em 1994, surge a primeira norma técnica que fixa as condigbes

exigiveis para a execu¢éo de levantamentos topogréficos, a NBR 13.133, da
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ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT,1994). Apesar de
nao ser especifica para levantamentos cadastrais, estabelece metodologias de
levantamento e classifica os mesmos com respeito a preciséo.

Em 1998, foi aprovada a norma NBR 14.166 (ABNT,1998), que fixa as
condicdes exigiveis para a implantacdo e manutencido de redes de referéncia
cadastrais municipais. A implantagdo destas redes de referéncia tem como
objetivos, de acordo com a Norma:

“a) apoiar a elaboracdo e atualizagdo de plantas cadastrais
municipais;

b) amarrar, de um modo geral, todos 0s servicos de topografia,
visando as incorporagdes as plantas cadastrais do municipio;

c) referenciar todos os servigos topograficos de demarcacgdo, de
anteprojetos, de projetos, de implantacdo e acompanhamento de
obras de engenharia em geral, de urbanizagéo, de levantamento
de obras Como Construidas (as built) e de cadastros imobilidrios
para registros publicos e multifinalitérios.”
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5 ASPECTOS DA ESTRUTURA DO SISTEMA CADASTRAL NO
BRASIL

O objetivo deste capitulo é analisar aspectos dos cadastros rural e urbano
brasileiros, a fim de se obter um conhecimento mais amplo da situacdo do
cadastro no pais.

Inicialmente, sdo apresentados aspectos da estrutura e funcionamento do
cadastro rural do INCRA, identificados através de pesquisa da situagdo
fundiaria atual e do funcionamento do cadastro rural. Trata também de
questdes relativas a administracéo de terras publicas.

Aspectos da estrutura do cadastro imobiliario urbano de 12 cidades
brasileiras foram levantados e analisados, com base em indicadores de
eficiéncia definidos pela FIG (Kaufmann e Steudler, 1998): conteldo e
atualizagcdo do cadastro, coleta dos dados e produto cartografico resultante,
grau de automatizacdo do cadastro, recursos humanos, caracteristicas gerais

do sistema e pontos fortes e fracos do sistema

5.1 A estrutura agraria atual

O estudo da estrutura atual do cadastro e do registro imobiliario no Brasil
requer o conhecimento das razdes pelas quais se desenvolveu a estrutura
agraria atual, onde o latifundio representa o predominio absoluto das formas de

dominio territorial do solo. As distorgdes verificadas representam o resultado
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légico da politica governamental adotada no momento da colonizagdo e
povoamento do territério, fortalecida pelas legislagdes que se seguiram.’

Como consequéncia da forma de ocupacdo, o Brasil apresenta uma
estrutura fundiaria bastante concentradora. Diferencas gritantes sao
observadas quando se analisa cada regiao separadamente.

Estas diferengas regionais foram sendo escritas durante toda a histéria da
ocupacédo deste pais. Segundo Cardim et al.(1998), a regido Nordeste e a parte
mais litordnea da regido Sudeste comegaram a ser colonizadas desde o
descobrimento do Brasil. Ja a regido Sul e Minas Gerais tiveram a sua
ocupacao iniciada no século XVIII. De outra parte, o Parana e Santa Catarina
foram ocupados, e de forma diferenciada estadualmente, entre o fim do século
passado e a primeira metade deste. Do mesmo modo, e como extensao desta
ocupacéo, Mato Grosso do Sul e o oeste de Sdo Paulo s&o ocupados nos anos
30 e 40. No Centro Oeste, o Mato Grosso teve sua area titulada nos anos 70,
porém ainda apresenta uma baixa concentragdo populacional. No Norte,
verifica-se uma ocupagdo do inicio do século, com o ciclo da borracha, nos
estados do Para e Amazonas. Rondénia e Acre sofreram uma experiéncia
colonizadora, por parte do INCRA, nos anos 70. Roraima e Amapa continuam
despovoados. A por¢do abandonada de Goias deu origem ao estado do
Tocantins, recentemente incorporado a regido Norte.

A superficie de nosso territério é de 8.547.403,5km? 2 sendo que a area

ocupada por todas as industrias e com todas as zonas urbanas representam

' Um excelente estudo sobre a evolugio territorial brasileira- encontra-se em Silva, Lidia O. Terras
Devolutas e Latifindio — efeitos da Lei de 1850 Campinas: Edltora da UNICAMP, 1996. 372p.
2 Conforme www.ibge.gov.br, em 02/11/2000
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menos de 5% do territério nacional. A estimativa do IBGE de 1999 é de uma
populagédo rural de mais de 30 mithdes de habitantes.

A area cadastrada pelo INCRA? totaliza 392,0 milhdes de hectares, ou
seja, 45,9% da superficie total, correspondente a 4.158.315 imdveis rurais.
Neste total de area cadastrada, porém, nao estéo incluidas as terras publicas,
com excecdo de cerca de 2 milhdes de hectares em Roraima e 2 milhGes no
Para. Isso porque, a partir de 92, o INCRA criou um Cadastro de Terras
Publicas, com formulario préprio.

Na analise do percentual de iméveis rurais cadastrados & preciso ponderar
as diferengas regionais. Em artigo publicado em 1998, baseado em
informagbes do Atlas Fundiario do INCRA, de 1996, Cardim et al.(1998)
| exemplificam que, enquanto a regiao Norte, que representa 45% da superficie
do territério brasileiro tem uma relagdo area cadastrada/superficie de apenas
15%, a regiéovSuI, qgue tem uma relacido area cadastrada/superficie de 70%
representa apenas 7,6% do pais.

Cardim et ’al.(1998) concluem que, dadas as diferencas regionais e
estaduais do movimento histérico e recente da estrutura fundiaria brasileira,
nao é possivel a definicdo de politicas fundiarias fundadas em diagnésticos
com indices nacionais. Em primeiro lugar, torna-se necessaria a obtencao de
um diagndstico e do mapeamento da gama de questdes fundiarias existentes

no pais.

? Conforme estatisticas cadastrais de 11/09/2000, disponivel em
http://www.incra.gov.br/agregado/Brasil3.asp; arquivo capturado em06/10/00
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De acordo com as categorias de imdveis rurais, resulta a seguinte
distribuicdo de terras no Brasil* de acordo com dados do INCRA apresentados
na Tabela 1.

O minifundio, que representa 62,8% dos imoéveis cadastrados, ocupa té&o
somente 10,0% desta area. Ja a grande propriedade, que representa 2,8% dos
imoveis cadastrados, ocupa 48,3% da area, de acordo com a Tabela 2,
construida com base na Tabela 1. E importante salientar que estes dados ja
consideram o cancelamento dos cadastros de 1.899 imdveis rurais com mais
de 10.000 ha que n&o comprovaram os dados exigidos pela
Portaria/MPFD/n.558/99. Detalhes sobre o cancelamento serdo vistos no

Capitulo 7 deste trabalho.

TABELA 1 - Relagéo entre Nimero de Médulos Fiscais/Area Total de iméveis rurais

CLASSES DE MODULOS FISCAIS  TOTAL DE IMOVEIS ~ AREA TOTAL (HA)

TOTAL GERAL 4.158.315 391.838.453,0
Menos de 1 (minifindio) 2609740 39.237.492
Dela?2 726.065 34.527.594,4
Maisde 2a4 ] 36.044.720,8
TOTAL PEQUENA PROPRIEDADE 1.103.133 70.572.315,2
Mais de 4 a 10 262.157 61.290.313,0
Mais de 10a 15 65.808 31.575.293,5
TOTAL MEDIA PROPRIEDADE  327.965 92.865.606,5
Mais de 15 a 20 33.832 23.584.059,9
Mais de 20250 61.266 80.892.277,2
Mais de 50 a 100 16.527 52.763.586,9
Mais de 100 5,852 31.923.111,1
TOTAL GRANDE PROPRIEDADE 117.477 189.163.035, 1

Fonte: Estatisticas Cadastrais do INCRA
(http://www.incra.gov.br/asp/agregado/Brasil3.asp)

* onde minifiindio — imével rural com dimensio inferior a 1 médulo rural; pequena propriedade — 4rea
entre 1 e 4 médulos; média propriedade — 4 a 15 modulos; grande propriedade — superior a 15 mddulos.
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TABELA 2 - Percentuais de drea e quantidade de imoveis rurais
CLASSES DE MODULOS FISCAIS ~ NUMERO DE IMOVEIS(%) AREA (%)

TOTAL GERAL 100,0 100,0
Menos de 1 (minifindio) 62,8 10,0
Detla2 17,4 8,8
Maisde2a 4 91 9,2
TOTAL PEQUENA PROPRIEDADE 26,5 18,0
Mais de 4a 10 6,3 15,6
Mais de 10a 15 1,6 8,1
TOTAL MEDIA PROPRIEDADE 7.9 23,7
Mais de 15a 20 0,8 6,0
Mais de 20 a 50 15 20,6
Mais de 50 a 100 0,4 13,5
Mais de 100 0,1 8,1
TOTAL GRANDE PROPRIEDADE 2,8 48,3

Fonte: Elaborada pela autora com base nas informagdes do INCRA (Tabela 1)

Considerando-se as regides do pais, grandes diferencas podem ser
apontadas. A grande propriedade representa 1,8% dos iméveis da regido Sul,
4,2% na regido Norte e 11,4% no Centro Oeste.

Numa analise regional, a pequena propriedade mantém uma representagéo
entre 30 e 33% em todas as regiées, com exceg¢ao da regido Nordeste, onde
esta categoria representa cerca de 18% da quantidade de imdveis, ainda com
base nas estatisticas cadastrais do INCRA de setembro de 2000.

Os problemas da estrutura agraria e da titulagdo de terras no Brasil s&o,
segundo ANOTER/FUNCATE (1997), decorrentes e explicaveis por inumeras
razdes:

(@) ndo efetivacdo de formais de partiiha entre herdeiros (n&o
materializagéo no terreno dos limites de cada um) e a venda efetuada

por estes, de seus direitos hereditarios;
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(b) a venda de direitos sobre a posse;

(c) o desconhecimento das terras publicas devolutas (federal, estadual e
municipal);

(d) as areas arrendadas e aforadas;

(e) a aceitagdo, pelos registro imobiliarios, de uma diversidade de
sistemas de medidas de areas adotadas no Brasil;

(f) a documentacédo existente, muitas vezes, néo expressa a area do
imével rural e os nomes dos confrontantes;

(g) néo obrigatoriedade de registro da planta da propriedade rural,
caracterizando fisicamente a d4rea e sua situagcdo espacial,
impossibilitando a correta elaboracéo de seu “memorial descritivo”;

(h) o grande numero de detentores de imdveis rurais, que se consideram
proprietarios de direito e de fato, e assim s&o respeitados, porque ali
nasceram seus avos e seus pais;,

(i) a despreocupacédo em demarcar a terra que consideram de direito
possuir;

() os Iloteamentos implantados sem aprovagdo oficial, muitos
permanecendo em situagéo juridica irregular;

(k) a existéncia de muitos imodveis rurais localizados num dado

municipio, porém registrado em outros.
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5.2 O cadastro de imoéveis rurais executado pelo INCRA

O cadastro dos imoveis rurais é realizado pelo INCRA através do seu
Sistema Nacional de Cadastro Rural - SNCR, de carater declaratério. O INCRA
realiza também o Cadastro Técnico de Iméveis Rurais prioritariamente em
areas de interesse para a reforma agraria. Orgdos estaduais. de terra também
realizam este tipo de cadastro, principalmente para fins de regularizagéo
fundiaria e planejamento regional. Neste item serdo descritos estes dois tipos

de cadastro.

5.2.1 O Sistema Nacional de Cadastro Rural. - SNCR

A primeira referéncia na legislagao agraria brasileira sobre o Cadastro de
Imdveis Rurais aparece no artigo 46 do Estatuto da Terra, Lei n.4504, de 30 de
novembro de 1964. Em seu artigo 49, paragrafo segundo, diz que ‘todos os
proprietarios rurais ficam obrigados, para os fins previstos nesta Lei, a fazer
declaragbes de propriedade, nos prazos e segundo normas fixadas na
regulamentagéo desta lei”.

Diz ainda que, “as declaragbes dos proprietarios para fornecimento de
dados destinados a inscricdo cadastral, sdo feitas sob sua inteira
responsabilidade e, no caso de dolo ou ma-fé, os obrigardo ao pagamento em
dobro dos tributos realmente devidos, além das multas decorrentes e das
despesas com as verificacbes necessarias.”

A operacéo inicial de cadastramento declaratério ocorreu na “Semana da

Terra”, ao final de 1965, quando foram instaladas as Unidades Municipais de
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Cadastramento — UMC. Em 1972, ja sob a égide da Lei 5.868, de 12/12/72, que
instituiu o Sistema Nacional de Cadastro Rural — SNCR, foi realizado o primeiro
Recadastramento Geral. Em 1978, houve o segundo recadastramento, com a
primeira tentativa de se registrar uma coordenada geogréfica do imével no
formulario de coleta e seu langamento em cartas (Freire et al., 1996).

Durante 15 anos, o cadastro manteve-se sem revisdo e até 1992 foram
feitas apenas atualizagdes por intermédio da manutencgéo envolvendo incluséo,
exclusdo e alteracdo de dados. O Recadastramento de 92 retoma o
cumprimento da lei, que determinava a sua execugdo a cada 5 anos.
Juntamente com a criagdo do Cadastro das Terras Publicas, foram solicitadas,
pela primeira vez, plantas dos iméveis com area superior a 1.000 ha, obtendo-
se aproximadamente, 39 mil de iméveis particulares e 767 de terras publicas,
estes sem limites de area.

De um contigente estimado entre 4,5 a 5 milhdes de imdveis rurais de
particulares foram recadastrados mais de 3 milhdes até margco de 1993.

O registro do imovel neste cadastro é realizado através de ato
declaratério do proprietario, do titular de dominio ou seu possuidor a qualquer
titulo, em formulario proprio denominado Declaracdo de Propriedade de Imovel
Rural -DP, com diversas finalidades, inclusive a de fornecer os elementos para
aplicagdo do sistema tributario de progressividade e regressividade do ITR —
Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural, outrora de responsabilidade do
INCRA e que, por forca da Lei n° 8.022, de 12.04.90, passou a ser de
responsabilidade da  Secretaria da Receita Federal - SFR

(ANOTER/FUNCATE, 1997).
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As informacodes exigidas no formulario s&o:
(a) dados pessoais de proprietarios, conddminos, parceiros e
arrendatarios;
(b) dimenséo e localizagdo do imovel;
(c) producéo agricola, pecuaria e extrativa vegetal;
(d) distribuicdo das areas do imovel;
(e) valor do imovel (valor da terra nua, dai subtraido o valor das demais

benfeitorias).

Os formulérios, uma vez preenchidos, séo entregues pelos proprietarios as
Unidades Municipais de Cadastramento — UMC onde , ap6s uma revisao
formal, sdo encaminhados as superintendéncias regionais do INCRA nas
capitais, onde é providenciada a digitacdo dos dados. Estes dados séo, entéao,
filtrados pelo sistema, suas pendéncias sdo codificadas e entdo introduzidos
no banco de dados.

As atualizagcbes s&o realizadas por meio do preenchimento do Boletim de
Atualizagdo Cadastral. O historico dos imdveis é armazenado na mesma base
de dados.

Além do conteudo unicamente literal e declaratério, questdes ligadas a
modelagem e o distanciamento fisico do principal usuario constituem os
maiores problemas da base de dados do SNCR, cujas finalidades primordiais,
segundo INCRA(2000), sdo voltadas a obtengdo de dados e elementos
necessarios as analises micro-econémicas e as amostragens para fixagdo dos

indices previstos nas alineas do paragrafo 1° do artigo 46 da Lei n°® 4.504/64.
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As finalidades sdo voltadas também & orientacdo de assisténcia técnica e
crediticia ao produtor rural, bem como ao levantamento sistematico:

(a) dos imdveis rurais, para conhecimento das condi¢gbes vigentes na
estrutura fundidria, visando a politica agricola, os planos nacionais e
regionais de reforma agraria e de colonizacéo;

(b) dos proprietarios e detentores de imdveis rurais, para conhecimento
das condi¢des de efetiva distribuicdo e concentragdo da terra e do
regime de dominio e posse;

(c) dos arrendatérios e parceiros rurais, para conhecimento das reais
condi¢des de uso temporario da terra;

(d) das terras publicas federais, estaduais e municipais, visando
disponibilidades de areas para Reforma Agraria e Colonizagao, e a

situagao dos posseiros e ocupantes dessas terras.

5.2.2 0O Cadastro Técnico de Imdveis Rurais - CTIR

O Cadastro Técnico corresponde, em areas rurais brasileiras, ao
levantamento de um conjunto de informag¢des referentes a cada imovel,
utilizadas para a definicdo da sua localizagio, estabelecimento de relagbes de
vizinhanga, caracterizagéo da situagéo juridica e do uso dado as terras. A
execucdo do Cadastro Técnico é realizada principalmente pelo INCRA,
geraimente em areas consideradas prioritarias para a reforma agraria. As

excecbes sdo as areas cadastradas por 6rgéos estaduais de terra ou
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prefeituras, muitas vezes em convénio com o proprio INCRA, para
discriminacao de terras devolutas ou planejamento regional.

De acordo com Balata(1984), a experiéncia pioneira no desenvolvimento de
uma metodologia de cadastro técnico foi realizada por uma equipe do extinto
IBRA, em 1968, destacada para estudar o problema e desenvolver uma
metodologia que fosse adequada e viavel para o caso brasileiro. Os
procedimentos desenvolvidos pelos técnicos foram testados
experimentalmente nos municipios de Casimiro de Abreu e Magé, no estado do
Rio de Janeiro. Criou-se a primeira metodologia fotogramétrica de
cadastramento grafico conjugado ao cadastro literal, denominado “Cadastro
Técnico de Iméveis Rurais — CTIR”. Este novo cadastro pretendia substituir
progressivamente o Cadastro Declaratorio.

A realizacdo efetiva e oficial do Cadastro Técnico, no entanto, sé foi
iniciada nos trés primeiros anos do 6rgao federal que substituiu os extintos
INDA e IBRA, o INCRA, criado em 1970. Assim, apds concorréncia publica em
que participaram varias empresas privadas, foram selecionadas as Regides
Metropolitanas de Recife, Fortaleza e Salvador para terem as areas rurais dos
municipios que as integram pesquisadas. Foi executado o Cadastro da Regi&o
Metropolitana do Recife, iniciado o de Fortaleza e ndo efetivado o de Salvador.

O CTIR realizado no entorno da Regido Metropolitana de Recife abrangeu
0s municipios de lgarassu, ltamaraca, Paulista, Olinda, Recife, Jaboatdo, S&o
Lourengco da Mata, Moreno, Cabo, Escada, Ipojuca, Ribeirdo e Sirinhaém,
componentes ou sob influéncia da area metropolitana. A Figura 7 representa a

localizacdo da area cadastrada.
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FIGURA 7 : Localizacdio da érea cadastrada pelo INCRA em Pernambuco em 1973/74
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Como resultado dos levantamentos realizados, foram executados 5
diferentes tipos de mapas tematicos: Levantamento Cadastral, Uso Atual das
Terras, Declividade, Levantamento de Solos e Capacidade de Uso da Terra,
nas escalas de 1:20.000 e 1:10.000, conforme o tipo de mapa e tamanho do
imoével. Como na regido predomina o latifundio, as escalas destes produtos
mostraram-se satisfatorias (LASA,1975).

De acordo com ANOTER/FUNCATE (1997), o CTIR executado no periodo
de 1973/74 nos municipios pernambucanos apresentou, como resultado, um
acréscimo de area de 68,9% em relacdo aos resultados do recadastramento

geral do INCRA de 1972, ou seja, em relagdo ao Cadastro Declaratério. A
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execucdo do CTIR , por sua vez, financiado pelo PROJETO NORDESTE®
realizado na década de 80 em centenas de municipios do Nordeste,
apresentou um acréscimo de area nunca inferior a 30% em relagdo ao
Cadastro Declaratério.

Ainda segundo ANOTER/FUNCATE(1997), o CTIR executado no agreste
pernambucano provou que seus custos podem ser absorvidos em fungdo dos
produtos obtidos. A cessdo de informes para cadastro bancério na liberagéo de
crédito agricola, para planejamento regional, fornecimento de plantas
individuais e correspondentes memoriais descritivos tornou o projeto
praticamente auto-financiavel. Balata(1984, p.469) confirma o ressarcimento
dos custos do cadastro executado, apesar do INCRA néo ter dado a necessaria
publicidade dos resultados do trabalho e da sua possivel utilizagdo por parte de
outros potenciais usuarios. Com respeito a esta questdo, Dale (1984, p.478)
comenta que esta mesma critica aplica-se a muitos paises, e que os beneficios
do mapeamento simplesmente deixam de existir se os dados e informagbes
contidos no mesmo nido forem amplamente utilizados. Além disso, quanto
maior a utilizagdo, menores serdo os custos unitarios e maior a economia em
custos de mapeamento.

Outra experiéncia com o CTIR foi realizada no periodo de 1987/89 na
cidade de Mallet-PR, através de um convénio entre o ITCF — Instituto de
Terras, Cartografia e Florestas do Parana e o estado de Baden Wurtemberg-
Alemanha. Um estudo realizado por Schneider(1993) comparou os dados

obtidos nesse levantamento com os dados do cadastro declaratorio do INCRA.

5 Convénio INCRA/BIRD - Banco Interamericano de Reconstrugio e Desenvolvimento ou
BIRD/Institutos Estaduais de Terra ou 6rgios estaduais correspondentes
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Os resultados da analise, resumidos na Tabela 3, indicam que quanto maior
a area da propriedade rural, maior o percentual de discordancia com os dados
declarados. As diferencas variam de percentuais insignificantes (0,5; 1,5%) até
valores absurdos (180%, 265%, 299%) e demonstram a vulnerabilidade do

sistema declaratorio.

TABELA 3 - Comparagdo entre as areas declaradas ao INCRA e levantadas pelo Cadastro

Técnico no Municipio de Mallet-PR
Area do imével rural  Area cadastrada superior darea  Area cadastrada inferior a

(ha) ~ levantada area levantada
0al0 50% 16,7%
10a 20‘ 60% 30%
20a 30 80% 20%

acima de 30 : ~ 100% o

Fonte: confeccionada pela autora com base em dados de Schne'ider(1993)

5.3 A administracdao das terras publicas

A especificagdo dos bens publicos, no direito brasileiro, encontra-se em
legislacdo esparsa. A Constituicdo de 1988 indica, no artigo 20, os bens da
Unido e, no artigo 26, os do Estado. O Decreto-Lei n.9.760, de 05/09/46,
enumera os bens imdveis da Unido. O Cédigo de Aguas (Decreto n.24.643, de
10.07.34) classifica as aguas publicas em de uso comum e dominicais (artigo
1°). O Estatuto da Terra contém normas sobre as terras publicas situadas na
zona rural. Ainda se encontram subsidios sobre bens publicos no Cadigo

Florestal, Codigo de Minas, Cédigo de Aguas Minerais. A Medida Provisdria
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n.1.567, de 14.02.97, estabelece normas sobre bens publicos (Di Pietro, 2000,
p.556).

A responsabilidade pela administragao e pelo cadastro das terras publicas
brasileiras encontra-se distribuida entre o INCRA, a Secretaria de Estado da
Administracdo e do Patrimonio e os departamentos de patrimbénio das
secretarias estaduais de administragdo ou érgaos estaduais de terra.

A Secretaria de Estado da Administracdo e do Patrimbnio é a atual
responsavel (Medida Proviséria n® 1.795, de 01.01.99) pela administragdo dos
imoveis pertencentes a Unido, anteriormente conﬁéda a Secretaria do
Patrimbénio da Unido, vinculada ao Ministério da Fazenda. Entre suas
atribui¢des estao:

(a) administrar o patriménio imobiliario da Unido e zelar por sua
conservacao;

(b) adotar as providéncias necessarias a regularidade dominial dos bens
da Uni&o;

(c) lavrar, com for¢a de escritura publica, os contratos de aquisi¢éo,
alienacao, locacao, arrendamento, aforamento, cessdo e demais atos
relativos a imbAveis da Unido e providenciar os registros e as
averbagdes junto aos cartdrios compétentes;

(d) proceder & demarcacéo e identificacdo de iméveis de propriedade da
Unido;

(e) formular politica de cadastramento de imdveis da Unido, elaborando

sua planta de valores genéricos.
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Na pratica, de acordo com a prépria SPU, estima-se que existam cerca de
3 milhGes de imébveis da Unido, incluindo desde os prédios utilizados pelo
Governo Federal até os milhares de terrenos de marinha, ao longo da costa
atlantica. Deste total estavam cadastrados até 31 de dezembro de 1994 cerca
de 240 mil iméveis, além dos 18 mil ocupados por reparticées federais em todo
0 pais (SPU,1999).

Na realidade, o cadastro realizado pela SPU & composto basicamente de
dados descritivos relativos aos imdveis, ndo havendo um mapeamento
sistematico desses imdveis. O cadastramento é realizado de acordo com a
demanda externa, ou seja, a8 medida que as pessoas dao entrada em
processos solicitando inclusdo ou alteragéo na situag@o dos iméveis.

O baixo indice de imdbveis cadastrados comprova que 0 6rgao n&o possuli
estrutura administrativa e técnica para cumprir as atribuicbes que lhe
competem.

Um exemplo de ficha cadastral de imével da SPU é mostrado na

Figura 8.
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FIGURA 8 - Exemplo de ficha cadastral de imével da SPU

GRPU - SA( PAULO " SIAPA ’ 28/06/2000

SERPRO Consulta Imovel Pag. Unica
Dados Basicos RIP 6921 0000081-85

Delegacia : GRPU - SAO PAULO Nro. do Proceeso : 000000187437700

Municipio : PRAIA GRANDE, SP

Identificacac -——-

Cadastramentoc em 05/07/1993
Classe ........ : DOMINIAL

RIP SPIU ...... : 6921.00081.000-5

DPU Responsavel : GRPU - SAO PAULO

Endereco do Imovel —_——
PRAIA GRANDE, S/N

TERRENO, CAIAU

CEP : 11700-000 PRAIA GRANDE, SP

Testada 1 Lograd: 00000200 - PRES CASTELO BRANCO

Responsavel ——-—-———————————
CPF/CGC ausente ou invalido

Nome RUBENS DE MATOS. SALES
PRAIA GRANDE, S/N

TERRENQ, CAIAU
CEP : 11700-000 PRAIA GRANDE, SP

Local de Enderecamento ———
ENDERECO USUARIO/RESPONSAVEL

Caracteristicas Tecnicas —-

Natureza ...... : URBANC

Conceltuacao .. : MARINHA

Fraceo Ideal .. : 1,0000000

Area Total (m2) : 660,00- Uniao- (m2) 860,00
Utilizacao )

Regime ........ : OCUPACAO

Situacao ...... : NORMAL

Taxsa de Ocupacao; 2%

Entre as atribuicdes do SNCR do INCRA , consta o levantamento
sistematico de terras publicas federais, estaduais e municipais consideradas
imoveis rurais (de acordo com sua destinacdo), visando identificar
disponibilidades de areas para reforma agraria e colonizagdo, e a situagdo dos
posseiros e ocupantes destas terras. O INCRA atua em terras devolutas da
Unido que se situam na Amazoénia Legal e na Faixa de Fronteira, e em areas
adquiridas ou desapropriadas para fins de reforma agraria, localizadas em

quaisquer pontos do pais.
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A execucdo da politica agraria e fundiaria dos estados é de
responsabilidade dos 6rgaos estaduais de terra ou similares. Segundo ITESP
(1998), a inseguranga dominial € um dos mais sérios obstaculos para o
desenvolvimento social e econémico de varias regibes do Estado. Inibe a
realizagdo de investimentos, prejudica a produgcdo agropecuaria e favorece a
ocorréncia de conflitos pela posse da terra. O ITESP refere-se ao estado de
Sao Paulo, mas a afirmacado é vélida para praticamente todos os estados do
pais.

De uma maneira geral, as principais atividades dos 6rgédos estaduais de
terra podem ser resumidas conforme as atribuicbes do IDACE - Instituto de
Desenvolvimento Agrario do Ceara®:

(a) executar a politica agraria do Estado, organizando a estrutura
fundiaria em seu territdério, com énfase para o assentamento e
reassentamento rural;

(b) promover a discriminagdo das terras estaduais, tendo autoridade
para reconhecer posses legitimas e titularizar os respectivos
possuidores, bem como incorporar ao seu patrimbénio as terras
devolutas, as ilegitimamente ocupadas e as que se encontrarem
vagas;

(c) executar a Politica Cartografica definida pelo Estado, observando os
interesses dos 6rgéos estaduais e em consonancia com o Sistema

Geografico e Cartografico Nacional.

*Em http://www.sdr.ce.gov.br/Idace.htm



67

De acordo com ITESP(1998), o instituto de terras também trabalha em
convénio com prefeituras, regularizando areas municipais e perimetros
urbanos.

O trabalho de regularizacdo fundidria consiste em uma série de
procedimentos técnicos, juridicos e administrativos (cadastro e levantamentos
topograficos, andlise da origem dominial dos imdveis, agdes discriminatorias
judiciais, demarcagdes, planos de legitimagdo de posses, etc..) que visam
acabar com a incerteza dominial, separando as areas devolutas das

particulares e legitimando a posse e o uso de terras publicas.

5.4 O Cadastro Imobiliario Urbano

Ao contrario do cadastro das areas rurais que, apesar da precariedade, é
realizado de forma sistematica e centralizada, o cadastro das areas urbanas no
Brasil ndo possui uma diretriz nacional que oriente o seu funcionamento. O
estudo do cadastro imobilidrio urbano exige, portanto, o levantamento de
informagdes diretamente nos setores de cadastro das prefeituras. Esta € uma
tarefa complexa, considerando-se que o pais possui atualmente 5.507
municipios’, com realidades sécio-econémicas bastante diversas e, portanto,
com diferentes capacidades e necessidades para a implantacédo e o
desenvolvimento do cadastro imobiliario.

Com o objetivo de analisar e apresentar caracteristicas do cadastro

imobilidrio urbano brasileiro, foi realizada uma pesquisa em prefeituras de 12
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cidades brasileiras, com realidades sociais, culturais e econémicas distintas.
Além das questbes técnicas inerentes ao funcionamento do cadastro
imobiliario, foram considerados também aspectos administrativos e de recursos
humanos. A coleta dos dados foi realizada através de questionarios
elaborados com base nos indicadores de performance definidos no documento
Cadastro 2014 (Kaufmann e Steudler, 1998), enviados ou aplicados em forma
de entrevista com os profissionais responsaveis. Também foram realizadas
visitas aos setores de cadastro de algumas prefeituras.

Antes de apresentar os resultados da pesquisa, no entanto, € importante
conhecer a evolugdo do cadastro urbano no Brasil, a fim de esclarecer o

modelo vigente na maioria das prefeituras.

5.4.1 Antecedentes do Cadastro Urbano no Brasil

A Constituicdo de 1946 definiu e assegurou aos municipios brasileiros a
autonomia no que se refere a decretagdo e arrecadacgdo de tributos de sua
competéncia. Desde entdo, os municipios passaram a se organizar para a
cobranga de tributos, principalmente os impostos sobre os imoéveis prediais e
territoriais urbanos. A partir de entdo surgiram os primeiros cadastros fiscais
imobiliarios (Silva, 1979).

De acordo com ANOTER/FUNCATE(1997) , na década de 50 uns poucos

técnicos oriundos do Grupo Hollerith, procurando dinamizar e modernizar 0

" De acordo com IBGE (www.ibge.org.br , consulta ralizada em 21/12/2000)
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controle e cobranca de IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano, procuram
efetuar a implantacao do IPTU na cidade de Curitiba.

Ainda em meados dessa década, uma empresa privada de prestacao de
servigos de engenharia e fotogrametria, assessorada por um destes técnicos,
introduziu no Brasil a tecnologia de execug¢do do Cadastro Técnico Urbano,
adotando metodologia fotogramétrica no cadastramento de campo (utilizando
como base cartografica as ampliacées de fotografias aéreas, na escala de
1:1.000, identificando em campo sobre estas fotografias aéreas, todas as
unidades urbanas tributaveis territoriais e/ou prediais). Essa empresa executou
esse tipo de cadastramento em cerca de 40 cidades brasileiras.

Com o surgimento do SERFHAU - Servico Federal de Habitacdo e
Urbanismo, no inicio da década de 70, essa instituicdo, responsavel pelo
planejamento urbano integrado das grandes cidades, encontra deficiéncias em
dados basicos espaciais para planejamento e passa a financiar, com recursos
do BNH — Banco Nacional da Habitagdo, nas médias e grandes cidades do
pais, o entdo denominado CTM - Cadastro Técnico Municipal. O SERFHAU
chegou a cadastrar mais de 200 pequenas e médias empresas que se
habilitavam a participar de concorréncias publicas em todo o pais, para
execucao do CTM.

A partir dai, e em rapida sucessdo, difundiu-se pelo pais a idéia de
Cadastro Técnico que, com o apoio técnico do SERFHAU, foi desenvolvido em
diversas em nem sempre bem sucedidas tentativas de implantagdo ém

inimeros municipios brasileiros (ver Quadro 1).
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Ainda nesse periodo, para que as pequenas cidades tivessem a
possibilidade de ter um Cadastro Técnico Municipal que permitisse uma
melhoria e acréscimo de arrecadacao do IPTU, o Ministério da Fazenda criou o
Projeto CIATA - Convénio de Incentivo ao Aperfeicoamento Técnico-
Administrativo das Municipalidades, para executar o cadastro com
financiamento a fundo perdido. Apesar deste modelo visar unicamente a
melhoria da receita municipal, a metodologia apresentava semelhancas com o
sistema de cadatro desenvolvido pelo SERFHAU, muito embora ndo houvesse
a preocupagao com a uniformizagdo das-informagdes imobiliarias, ou seja,
cada municipio definia o grupo de informagdes necessarias ao atendimento da

finalidade fiscal (EMPLASA, 1992).

QUADRO 1 - Municipios com financiamento ou assisténcia técnica concedidos pelo
SERFHAU para elaboragdo de cadastro e/ou cartografia, no inicio da década
de 70.
INSTRUMENTO o MUNICIPIOS

CadasiroTécnico ~ Belém-PA, Santarém- PA', Corumba-MT?, Cuiaba-MT?,  Aquidauana-MT,
-  Goidnia-GO, Porto Velho-RO, Boa Vista-RR?, Olinda-PE, Imperatriz-MA',
Guarulhos-SP Piracicaba-SP?, Curvelo-MG, Formiga-MG, Belo Horizonte-MG,
 Gov.Valadares-MG, Barbacena-MG, lodo Molevade-MG?, Cataguazes-M@?,
 Passos-MG?, Lauras-MG, Sao Lourenco-MG, Barra Mansa-Rl, Marica-RIZ,
: 'Nlteml Rl, Resende-Rl, , Teresopolis-Rl, Cachoeiro do Itapemirim-ES?,

_Guarapan-ESZ Colatina-ES?, Blumenau-SC, Florianépolis-SC3.
Cadastro Imobilidario  Nova Iguacu-Rl, Valenca-BA, Geira de Santana-BA, Recife-PE, Ceara Mirim-
RN, Aracaju-SE, Teresina-Pl, Campina Grande-PB, S&o Luis-MA, Diadema-SP,
Aracatuba-SP, Franca-SP, Votuporanga-SP, Itapetininga-SP, Caxias do Sul-

L e RS, Sao Gabriel-RS, Novo Hamburgo-RS

Cartografia ‘  Baixada Santista-SP?, loinville-SC, Gegran-SP?2.

Planta Cadastral Fortaleza-CE?
Fonte: Adaptado de EMPLASA, 1992, p.17
Obs: 1 - verba do PIN (Plano de Integragdo Nacional) e Assisténcia Técnica do
SERFHAU
2- solicitagao de financiamento
3- assisténcia técnica sem financiamento
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5.4.2 0O Cadastro Técnico Urbano

O modelo implementado pelo Projeto CIATA considera o Cadastro
Imobiliario Municipal como um “conjunto de informagdes das areas urbanas a
serem mantidas permanentemente atualizadas pelas municipalidades.”
Segundo este modelo, o Cadastro Imobiliario é concebido principalmente para
os seguintes casos (BRASIL, 1980):

(a) Arrecadagdao municipal, compreendendo langamento do Imposto
Predial e Territorial Urbano; langamento de Contribuig&o de Melhoria;
lancamento de taxas de servigos urbanos;

(b) Planejamento fisico territorial urbano, compreendendo: estudo e
localizagcdo de equipamentos sociais e de infra-estrutura urbana,
estudo de localizagao e utilizacdo de sistema viario urbano; reserva
de area para fins especiais e estudo de controle de uso do solo

urbano.

Esse tipo de cadastro € composto por informagdes sobre os imoéveis
urbanos, valores dos iméveis , contribuintes, obras publicas e particulares e
ocupacdo do espago urbano. Pode, assim, ser utilizado como subsidio a
elaboracdo do plano diretor municipal, a elaboracdo de leis e regulamentos
sobre loteamento e zoneamento em fungédo da realidade existente, ao controle
do uso permitido dos prédios e terrenos.

As informacgbes sdo registradas por unidade imobiliaria e apuradas por
quadra, distrito e zona, sendo representadas graficamente.

Com a utilizacdo do Geoprocessamento, muitas prefeituras posssuem

atualmente registros digitais dos dados cadastrais, muitas vezes sem
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georreferenciamento, apenas modificando o ambiente de armazenamento
destes dados (do papel para o computador).

O chamado “Cadastro Técnico Municipal — CTM” é constituido por uma
parte cartografica, composta de cartas que indicam a divisdo em parcelas de
uma area, juntamente com identificadores das parcelas e por uma parte
descritiva, que contém registros dos atributos fisicos e abstratos relativos as

parcelas identificadas nos mapas.

5.4.2.1 O sistema cartografico do Cadastro

Na maioria das prefeituras, as cartas que compdem o sistema cartografico
do cadastro sdo basicamente as seguintes:
(a) Planta de Referéncia Cadastral;
(b) Planta de Equipamentos Urbanos;

(c) Planta de Quadras.

As plantas s&o obtidas a partir de levantamento aerofotogramétrico ou
topogréfico. Salvo algumas diferencas de terminologia ou método de
implantag@o, de uma maneira geral as plantas de referéncia possuem ligagdo
com a Carta do Brasil ao Milionésimo, quando possuem alguma referéncia
geogréfica. A partir da Planta de Referéncia é que se define a codificagdo das
plantas de setores e as quadras fiscais. Esta codificagdo &, na maioria das

vezes, definida a partir da medida de testada dos lotes e quadras. O resultado,



73

portanto, sdo plantas de quadra isoladas, obtidas sem o apoio de pontos de

uma rede de referéncia geodésica.

5.4.2.2 O sistema descritivo do Cadastro

A parte descritiva do Cadastro diz respeito a informagées sobre o imével e
seu proprietario. Segundo o modelo proposto pelo projeto CIATA, e adotado
em praticamente todo o pais, estas informacdes sdo coletadas por meio de
dois documentos: o Boletim de Logradouros (BL) e o Boletim de Cadastro
Imobiliario(BCI). As informagdes contidas nestes dois documentos
correspondem a base para os arquivos cadastrais que promoverdo o
processamento e langamento tributarios.

O Boletim de Logradouros (BL) relaciona dados relativos aos logradouros
urbanos. Cada logradouro recebe uma codificagdo. S&o relacionados os
servigcos urbanos existentes e o valor por m? de terreno, retirado da Planta de
Valores Genéricos, que é a planta na qual estdo indicados os valores do metro
guadrado de terrenos, por face de quadra.

O Boletim de Cadastro Imobiliario (BCl) agrupa informagbes referentes ao
imovel urbano. Registra dados relativos ao proprietario, caracteristicas do
imével e sua localizagdo. As Figuras 10.A, B, e C correspondem ao modelo de
BCI da cidade de Mogi das Cruzes-SP, que prevé a anotag&o do histérico da

sucessao do imovel.
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FIGURA 9.A - Ficha de Cadastro Imobiliario de Mogi das Cruzes-SP (frente)
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FIGURA 9.B - Ficha de Cadastro Imobiliario de Mogi das Cruzes-SP (verso)
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FIGURA 9.C - Ficha de Cadastro Imobiliario de Mogi das Cruzes-SP : Sucesséo do Imével
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5.5 Levantamento e analise de aspectos do cadastro imobiliario urbano

de algumas cidades brasileiras

A dificuldade de se realizar um diagnéstico do cadastro imobiliario urbano
brasileiro reside no fato de que a responsabilidade pela implantagdo e
manutencéo desses cadastros € de cada prefeitura.

Um diagnoéstico preciso do funcionamento desses cadastros exige o
levantamento de dados de uma amostra significativa de municipios, uma tarefa
que se tentou realizar durante esse estudo, e ndo houve éxito devido ao
baixissimo indice de retorno dos questionarios enviados (de 123 questionarios,
apenas 12 foram preenchidos, a maioria desses com a presenga da
pesquisadora, sob a forma de entrevista).

Apesar da impossibilidade de realizar um tratamento estatistico desses
dados, considerou-se importante analisar e apresentar os resultados obtidos,
uma vez que o funcionamento dos seus setores cadastrais ndo diferem de
forma significativa da maioria das cidades com caracteristicas semelhantes. A
divulgagdo das suas experiéncias com o aperfeicoamento dos setores
cadastrais constituem-se em informacdes de grande valor, que possibilitam
analises, conclusbes e uma possivel implementagcdo em cidades com perfis
semelhantes.

O questionario utilizado na coleta dos dados foi construido com base em
estudo realizado pela FIG para a defini¢cdo do “Cadastro do Futuro® (Kaufmann
e Steudler, 1998). Para a identificagcdo das tendéncias do cadastro do futuro, a
FIG fez inicialmente um levantamento dos sistemas cadastrais existentes.

Entre os aspectos analisados por aquela instituicdo, seis foram selecionados
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para esta pesquisa: conteudo e atualizagdo do cadastro, coleta dos dados e
produto cartografico resultante, grau de automatizacdo do cadastro, recursos
humanos, caracteristicas gerais do sistema e pontos fortes e fracos do sistema.

O modelo de questionario utilizado é apresentado no Anexo 1. Os
questionarios preenchidos e a lista dos profissionais responsaveis pelas
informacdes € mantido pela autora e permanecem a disposi¢ao para consulta e
pesquisa dos interessados.

Dentre as 12 cidades pesquisadas (Tabela 4), sete foram visitadas, sendo
os dados referentes as restantes obtidos a partir do preenchimento dos
questionarios sem a presenga da pesquisadora. Além das questdes constantes
nos questionarios, nos casos em que o levantamento foi feito por entrevista
procurou-se identificar outros aspectos influentes no funcionamento dos

setores de cadastro, como os aspectos politicos.

TABELA 4 — (Cidades pesquisadas

CIDADE POPULACAO*(hab)  AREA*(km?)
Belém-PA 1.144.312 1.065
(Carangola-MG 31.387 356
Caruaru-PE 231.989 928
Florianépolis-SC 271.281 436
Franca-SP 267.235 607
Jaboatéo dos Guararapes-PE 529.966 256
Maringa-PR 267.942 490
Mogi das Cruzes-SP 312.685 725
Recife-PE 1.346.045 218
Salvador-BA 2.211.539 325
Santo André-SP 624.820 175
S&o Paulo-SP 9.839.066 1.525

* Fonte: IBGE (www.ibge.gov.br) Em 02/11/2000
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A seguir, serdo apresentados os resultados dos elementos pesquisados e
salientados aspectos importantes referentes a cada um deles. Além dos
resultados obtidos diretamente nas cidades que participaram da pesquisa,
foram acrescentadas algumas experiéncias obtidas a partir de publicacoes
técnicas, como exemplos de idéias que tém sido testadas e implementadas

com o objetivo do aperfeicoamento dos cadastros.

551 Conteudo e atualizagdo do Cadastro

a) O Cadastro cobre todo o territério do municipio?

Apenas em trés cidades (Sdo Paulo-SP, Santo André-SP e Carangola-MG)
verificou-se a cobertura completa do municipio. Sdo Paulo e Santo André, no
entanto, ndo possuem areas rurais. Nas demais, a cobertura € restrita as areas
urbana e de expansdo urbana, de acordo com o plano diretor do municipio.
Esta caracteristica explica-se pelo carater predominantemente fiscal do
Cadastro Imobiliario. Ha casos, inclusive, de imoéveis localizados dentro do
perimetro urbano, porém néo cadastrados por estarem cadastrados no INCRA

como imoveis rurais.

b) Forma de atualizacdo do Cadastro:

Apesar de 50% das respostas citarem a forma de atualizagcdo como sendo

sistematica, ndo se conseguiu identificar critérios para a determinagcéo da
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periodicidade desta atualizagdo. Uma excegcdo € o municipio de Mogi das
Cruzes-SP, que possui uma sistematica de atualizagdo continua, com equipe
de cadastradores da propria prefeitura, orientados por uma metodologia que
inclui a identificacdo das areas prioritarias para o cadastramento feita através
de fotografias aéreas ampliadas. O Cadastro Imobiliario de Mogi destaca-se
entre os demais, apesar de ser quase que totalmente analdgico, pela eficiéncia
da sua sistematica.

Entre os que apontam a atualiza¢do esporadica, na maioria das vezes esta
atualizacdo é feita apenas quando o contribuinte procura a prefeitura para
alterar algum dado cadastral, ou pela solicitagdo de licengca de construgéo,
alvara, etc... Outras vezes esta atualizacio é realizada quando da execugao de
obras da prefeitura ou necessidade de atualizagdo do valor de mercado
imobiliériq.

Pode-se dizer que a atualizagdo € um dos pontos criticos dos sistemas
cadastrais. Constata-se que, apesar dos esfor¢cos das prefeituras para
modernizar 0s seus sistemas, a questio da atualizacdo é deixada de lado e os
dados logo tornam-se distantes da-realidade fisica do municipio

Vieira et al (1999) apresentam a experiéncia de Belo Horizonte com a
manutengcdo dos bancos de dados cadastrais utilizando a metodologia do
percurso urbano, onde uma equipe de cadastradores coleta as informacbes
necessarias em areas determinadas como prioritarias, visando a obtencéo de
dados reais para a atualizagdo desses bancos. S&o levantadas tipicamente

informacdes que possam ser obtidas por observagdo direta dos elementos da
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paisagem urbana, sem que seja necessario entrar nos imoveis ou analisar
documentos, o que garante a agilidade do processo.

Dentre as informagbes que podem ser levantadas através deste processo,
destacam-se as que se referem as caracteristicas de ocupagéo do imdvel, o
enderecamento e a identificacdo das ruas, a infra-estrutura urbana, além de
modificacdes de maior porte como novas ruas ou prolongamento de ruas
existentes, novos loteamentos, obras de arte e edificagbes de destaque.
Algumas destas informagdes podem ser atualizadas diretamente no sistema,
outras exigem o encaminhamento para a execugdo de levantamentos
topograficos, fundamentais para o langamento da realidade edificada, em
situagbes como novos loteamentos, projetos viarios e grandes obras. Como o
percurso identifica estas situagdes, os trabalhos de atualizagdo por

levantamento topografico podem ser facilmente direcionados e priorizados.

c) Objetivos atendidos pelo Cadastro Imobiliario

Neste item fica claro o carater predominantemente fiscal do Cadastro.
Todos os questionarios apontaram os fins fiscais como um dos principais
objetivos atendidos pelo Cadastro. Os objetivos sugeridos pela pesquisa s&o
apresentados na Tabela 5, com a quantidade de respostas positivas para cada

um deles.
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TABELA 5 - Objetivos atendidos pelo Cadastro

OBJETIVOS ATENDIDOS PELO CADASTRO ~_ RESPOSTAS POSITIVAS
Fins fiscais ' : 12
Avaliagio imobiliia , e
Mapeamento basico do municipio ; { 10
Planejamento do usodo solo 8
Avaliagéio de impacto ambiental i | 6
Gerenciamento de infra-estrutura (agua, luz, telefone, seguranga 5
publica) e s
Fins legais (u'uhzagao do Cadastro pelo Registro) | 3

Além do carater fiscal do Cadastro, € importante salientar a sua importancia
como base de dados, inclusive cartograficos, dos municipios. Esta importancia,
infelizmente, ndo se reflete no momento de se especificar levantamentos que
atendam a outras necessidades da administragdo municipal. A qualidade dos
dados &, muitas vezes, inadequada a algumas aplicagcdes e observa-se que,
em varios dos casos estudados, a sub-utilizacdo destes dados é resultado da
falta de integracdo entre os setores da prefeitura e da dificuldade de
comunicacdo com outros 6rgdos usuarios dos mesmos dados. A avaliagéo
imobiliaria aparece no mesmo grau de importancia do atendimento aos fins
fiscais devido a estreita relagéo entre os mesmos.

Observou-se que as respostas relativas a utilizacdo dos dados cadastrais
para o gerenciamento de infra-estrutura referem-se aos casos onde existe uma
base cartografica Unica que é utilizada tanto pela prefeitura como pelas
concessionarias, como o caso do Projeto Unibase, na Regi&o Metropolitana de
Recife-PE. A utilizag&o direta e continua dos dados do cadastro imobiliario por
concessiondrias ndo ocorreu nos demais casos. Isto ocorre devido a
dificuldade de integracdo quando os dados técnicos especificos de cada

usuario sdo completamente distintos. Uma experiéncia que tem sido realizada
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é a parceria entre prefeitura e concessionarias. Em Caruaru-PE, por exemplo,
a prefeitura cedeu a concessionaria de agua e esgoto (COMPESA- Companhia
Pernambucana de Saneamento) sua base analdgica e recebeu em troca a
mesma base digitalizada, agora utilizada por ambas.

Com relagéo aos fins legais supostamente atendidos pelo Cadastro, trata-
se, nestes casos, de simples solicitagdo de alguns dados cadastrais pelos
registros imobiliarios ou tabelionatos. Ja no caso da utilizagdo de dados do
registrb imobiliario pelo cadastrb, observou-se alguns casos de sistematizagéo,
como em Recife-PE, onde o Cddigo Tributario estabelece a obrigacdo de
envio, pelos registros imobiliarios e tabelionatos, de relatérios mensais
informando as alteragbes de direitos sobre os imévéis. Em Mogi das Cruzes-
SP, a prefeitura adquire todas as certiddes dos registros realizados a cada
més e mantém as mesmas arquivadas. Em S&o Paulo-SP, foi realizado um
convénio entre prefeitura e registros imobiliarios, onde os dados s&o enviados
mensalmente em meio magnético. Em Santo André-SP esta sendo realizado
um projeto piloto visando o intercambio de dados entre prefeitura e cartorios de
registros imobiliarios, onde os cartérios disponibilizardo dados pessoais e de
alteragao de direitos sobre 0s imoveis e, em troca, receberdo da prefeitura os
mapas digitais com a localizagdo de todos os imdveis da sua circunscrigdo. A
necessidade dos dados legais € evidente nas prefeituras, inclusive para a
procuradoria juridica, e os primeiros passos estdo sendo dados em alguns
municipios buscando uma aproximagdo com os registros imobiliarios. Detalhes
dos exemplos de integracé@o entre cadastro e registro imobiliario nos municipios

de Séo Paulo e Santo André sdo apresentados no Capitulo 7 deste trabalho.
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5.5.2 Coleta dos dados e produto cartografico resultante

a) Base cartografica utilizada

Este item refere-se ao tipo de mapeamento utilizado como base das
informacbes cadastrais.

A maioria das prefeituras (09) possui base cartografica obtida por
levantamento aerofotogramétrico. Apenas 03 apontaram a existéncia de base
obtida por levantamento topografico. Nota-se que a data dos levantamentos
varia de 1960 a 1998, sendo que muitas referem-se a levantamentos
fotogramétricos parciais para atualizagdo de areas consideradas criticas e
possuem dados obtidos em mais de uma época. Também observa-se a
utilizagdo dos dois tipos de levantamentos formando uma unica base. A forma
como estas atualizagbes cartograficas sdo feitas, sem nenhum controle
geodésico, explica as distor¢des verificadas em muitos sistemas.

Com relagao a existéncia de rede de referéncia municipal, apenas a cidade
de Franca-SP, entre as cidades pesquisadas, implantou esta rede e exige, em
legislacdo municipal, o referenciamento dos novos levantamentos a mesma. O
registro de imdveis s6 procede ao registro do loteamento se 0 mesmo possuir
um ponto de coordenadas referenciadas & rede. O problema, nesta cidade, é
que n&o ha uma fiscalizagéo da qualidade do levantamento por ocasi&o do seu
recebimento na prefeitura, podendo o interessado de ma fé “simular® uma
coordenada préxima daquelas da rede. Como o cadastro é analdgico, torna-se

dificil aproveitar estes dados referenciados para a atualizagdo da base
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cartografica. De qualquer forma, com a presenca fisica dos marcos, & possivel

fazer isso no futuro.

b) Método de levantamento utilizado na atualizagéo cadastral

Este item refere-se a coleta dos dados relativos ao lote. Na grande maioria
dos casos (07 prefeituras), os dados sdo obtidos por medidas expeditas feitas a
trena. Nos demais casos, nem estas medidas sdo executadas. Aceita-se 0s
dados declarados pelo detentor do imdvel, quando este procura a prefeitura
para regularizar alguma documentacdo. A unilateralidade das informagoes
tornam os dados geométricos do cadastro pouco confidveis e caracterizam o

mesmo sistema declaratério encontrado no cadastro rural.

c) Representacéao grafica

Todos os municipios pesquisados apontam as ‘“plantas de quadra“ como
produto cartografico utilizado. Apenas a Planta de Referéncia, em escala de
1:5.000, é referenciada a rede geodésica. As plantas de quadra, articuladas a
partir desta Planta de Referéncia, sdo codificadas a partir de medidas das
testadas dos lotes, seguindo metodologia implantada pelo projeto CIATA (setor,
quadra e lote, ou distrito, setor e quadra). Em Belém, os levantamentos e
consultoria efetuados pelo GT-Cadastro da UFSC apresentam metodologia

diferenciada.
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Em Santo André-SP, onde o Cadastro Imobiliario faz parte do sistema de
geoprocessamento do Municipio, todas as plantas de quadra estdo
georreferenciadas e a consulta pode ser feita utilizando-se a identificagéo

tradicional (setor, quadra e lote), pelo endereco ou coordenadas.

5.5.3 Grau de automatizacao do Cadastro

Todos declaram estar em estado de transi¢do para um sistema automatico
ou completamente automatizado. As situagdes, no entanto, sdo bastante
distintas. Ha casos de automatizacdo completa e cadastro georreferenciado,
como Santo André-SP, e outros em que a automatizagdo é feita pela simples
digitalizagdo das quadras individuais, utilizando-se programas CAD, como
ocorre em Florian6polis-SC e Franca-SP. Este tipo de automatizagdo apenas
facilita a atualizagio das quadras, uma vez que evita o redesenho das mesmas
a cada alteracdo, nao trazendo praticamente nenhuma contribuicdo efetiva ao
aperfeicoamento do cadastro, do ponto de vista de precisdo cartogréafica ou
referenciamento geodésico.

Vale a pena fazer neste momento algumas consideragbes relativas a
introducédo do geoprocessamento nas prefeituras. Quase todas as prefeituras
consultadas possui algum tipo de sistema de geoprocessamento (ou de
cartografia digital). Constata-se, no entanto, a impossibilidade ou dificuldade
de utilizacdo deste sistema pelo Cadastro Imobiliario. Em alguns casos, O
geoprocessamento € feito a nivel de quadras, ndo atendendo a necessidade do
cadastro, que exige informacdes a nivel de lote. Outras vezes, a dificuldade é

administrativa, causada pela centralizacdo das informacdes em setores de
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geoprocessamento dissociados dos setores de cadastro. A utilizacdo mais
eficiente do geoprocessamento, dentre os municipios pesquisados, ocorre area
do planejamento urbano.

Outra dificuldade encontrada em praticamente todas as prefeituras
visitadas € a insuficiéncia de recursos humanos para agilizar o processo de
transicdo para um sistema informatizado. Muitas vezes o mesmo técnico tem
que cumprir a rotina diaria do setor, que ndo para, € ao mesmo tempo,

trabalhar na informatizagéo do sistema.

5.5.4 Recursos Humanos

Observa-se a predominancia absoluta de funcionarios administrativos
exercendo a fungdo de técnicos nos setores de cadastro. A Tabela 5 mostra a
quantidade de prefeituras onde trabalham pelo menos um dos profissionais
citados. O Cadastro Imobiliario € geralmente um setor tradicional da prefeitura,
com funcionarios antigos resistentes a mudangas, em muitos casos. Isto se

constitui em dificuldades no momento de se aperfeigoar os sistemas existentes.

TABELA 6 - Recursos Humanos no Cadastro Imabiliario

PROFISSIONAIS _ PREFEITURAS
Administrativos : - 12
Arquitetos o . .
‘Engenheiros Civis ] 01
Engenheiros Cartégrafos L s
Gedgrafos Gl 01

Técnicos em agrimensura e/ ou ediﬁcagoés 02
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Percebe-se uma maior eficiéncia no funcionamento do cadastro das
prefeituras que possuem ao menos um profissional da area técnica (arquiteto,
geografo ou engenheiro), com consciéncia da necessidade de uma base
cartografica de qualidade. Infelizmente, nem sempre estes técnicos s&o
decisores.

Um aspecto administrativo interessante encontra-se em Floriandpolis-SC,
onde a cartografia urbana é de responsabilidade do IPUF - Instituto de
Planejamento Urbano de Floriandpolis, e ndo da Secretaria de Finangas, como
ocorre na maioria das cidades pesquisadas. Em Recife-PE, a base cartografica
utilizada é a do 6rgédo metropolitano Fundagéo de Desenvolvimento Municipal -
FIDEM , através do projeto UNIBASE. Ja4 em Santo André-SP, a base é
disponibilizada pelo Departamento de Informatica, que cuida do
geoprocessamento municipal.

Nestas cidades é onde se encontram os técnicos (engenheiros, arquitetos
ou geografos). Apesar das dificuldades administrativas apontadas no
intercambio dos dados, que nem sempre € amigavel, a vantagem deste tipo de
organizacédo é a desvinculagdo entre as areas técnica e financeira, o que
favorece a questdo dos recursos humanos. E mais facil conseguir estagidrios e
engenheiros para um 6rgdo ou setor técnico do que para um setor

extremamente administrativo como é o setor de finangas de uma prefeitura.
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5.5.5 Caracteristicas Gerais do Sistema

A Tabela 7 apresenta os itens questionados e os resultados obtidos na

caracterizagdo geral dos cadastros imobiliarios urbanos pesquisados.

TABELA 7 - Caracteristicas Gerais do Sistema

Acesso dos dados pelo ususrio . I e
Cobertura completa do territério ' sim 03 nao 09
Sistema coniiével e seguro . am e @
0 sistema serve a outras finalidades ' sim 12 ndo 00
O mapeamento basico atende as necessidades sim 12 ndo 00
do Cadastro? = . . .
Base legal , ' boa 03 insuficiente 02
Atende as necessidades locais completamente 04 emparte 06
Estrutura administrativa ‘ eficiente 06 ineficiente 05

Os resultados indicam que, na visdo dos profissionais que trabalham com
Cadastro Imobiliario, o modelo predominante atende aos fins a que se propde,
cujos objetivos imediatos séo fiscais. Assim, consideram o sistema confiavel e
o mapeamento satisfatério, apesar das grandes discrepéancias provocadas pela
deficiéncia da atualizacdo. E importante salientar que o grande problema da
atualizagédo reside nas areas irregulares ou de baixa renda, que ndo sao
passiveis de tributagdo. Isso talvez justifique o alto indice de aprovacéo do
sistema.

Percebeu-se também, neste levantamento, que os profissionais sabem que
o sistema poderia ser melhor utilizado, dai a consciéncia da maioria de que 0
cadastro atende apenas em parte as necessidades locais.

Com respeito ao acesso dos dados pelo usuario, um exemplo interessante e

atual é o da prefeitura de Santo André-SP que implantou, dentro de um projeto
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de modernizacdo da prefeitura, um sistema de atendimento ao publico com
terminais de atendimento. Através desses terminais, as pessoas resolvem
muitos problemas imediatamente, recebem certiddes sem o pagamento de
taxas e as alteragdes nos dados cadastrais sdo realizadas pelo atendente e
logo incorporado ao sistema por meio de rede interna de computadores.
Também oferece diversos servicos via internet, inclusive os mapas das

quadras fiscais.

5.5.6 Pontos Fortes e Fracos do Sistema

A Tabela 8 apresenta os aspectos considerados como pontos positivos e
negativos dos sistemas cadastrais. O resultado demonstra a dificuldade das
prefeituras para implementar e manter os seus sistemas cadastrais e a

caréncia de profissionais especializados, em todos os niveis

TABELA 8 - Pontos Fortes e Fracos do Sistema

PONTOS FORTES ’ ~ PONTOS FRACOS
Responsab!hdade pelas mformagoes transmmdas aos Mapeamento |mperfe|to
contnbumtes -

Existéncia vde uma base cartogréﬁcaunica Falta de equipamentos

Prioridade para o atendimento ao municipe Insuficiéncia de recursos humanos para

| realizar os levantamentos
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5.5.7 Analise dos resultados

Foram ouvidos, nesta pesquisa, profissionais que trabalham no dia a dia
dos setores de cadastro de prefeituras com condi¢des econdmicas, técnicas e
politicas distintas. Desta forma, os aspectos analisados correspondem a uma
visdo realista da situacdo atual do Cadastro Imobiliario Urbano no Brasil.
Percebe-se a existéncia de diversas iniciativas isoladas em busca do
aperfeicoamento do cadastro. Cada uma delas busca a melhoria do seu
sistema de acordo com a viabilidade de sua aplicagdo. Constata-se o carater
predominantemente fiscal do Cadastro Imobiliario, apesar da progressiva
informatizagdo dos sistemas abrirem novas possibilidades de utilizacdo dos
bancos de dados cadastrais, 0 que tem ocorrido naquelas cidades onde o
processo de automatizagdo encontra-se em estado avangado.

O aspecto politico € um dos mais fortes condicionantes do avango das
iniciativas de aperfeicoamento do cadastro. Muitas vezes, um prefeito fortalece
e apdia o desenvolvimento do setor de cadastro da prefeitura e na gestédo
seguinte 0 seu sucessor nao tem como prioridade esta area. Neste momento,
a capacidade do técnico de convencer o governante da importancia e da
necessidade da continuidade do trabalho é fundamental. O técnico tem que ser
habil para explicar ao decisor, em termos de beneficios, a importancia do
trabalho que tem sido desenvolvido.

Constatou-se, ainda, nesta pesquisa, a importancia dos cursos de
aperfeicoamento dos profissionais que trabalham com cadastro. Nas cidades

onde engenheiros, arquitetos, gedgrafos ou até mesmo profissionais da area
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administrativa que fizeram algum tipo de especializacdo em cartografia
observa-se uma consciéncia muito maior da importancia da qualidade da base
cartografica, embora muitas vezes estes técnicos ndo tenham conseguido

aperfeicoar os sistemas devido principalmente as influéncias politicas.
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6 O SISTEMA REGISTRAL NO BRASIL

Uma das principais tendéncias observadas nos projetos de reforma
cadastral diz respeito a integragéo entre os sistemas de cadastro e registro
imobiliario. Um dos pré-requisitos para a elaboracdo de uma proposta de -
reforma do sistema cadastral a fim de se obter as condi¢des minimas a sua
integracdo com o registro € o conhecimento da situacdo desse sistema
cadastral, estudo realizado no Capitulo 5, e do sistema registrai, que sera

apresentado neste Capitulo 6.

6.1 Origens e legislagao referentes ao registro imobiliario brasileiro

Segundo Carvalho(1997, p.1), “o registro de imdveis sO poderia aparecer
no Brasil quando o territério se encontrasse povoado a tal ponto que
comegasse a ganhar interesse o conhecimento da extensdo de cada gleba
particular, bem como a certeza da sua propriedade, a fim de protegé-la contra
eventual usurpacéo e utiliza-la ainda como base natural de crédito. Esse ponto
somente veio a ser atingido muito anos depois de ter o pais se tornado
independente.”

Embora a Lei de Terras do Império e o seu Regulamento de 1854 nao
tenham alcangado os beneficios esperados, devido a escassez de recursos
para a medi¢ao, representaram um passo importante no sentido da titulacéo da
propriedade. Em 1843, num tempo em que a propriedade imével se transmitia
ndo pelo contrato, mas pela tradicdo que lhe seguia (ou a visibilidade da

posse), surgiu a Lei Orcamentaria n.317, regulamentada pelo Decreto n.482,
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de 1846, que criou o registro de hipotecas, uma vez que primeiro se sentiu a
necessidade de tornar a terra base para o crédito. Segundo Carvalho(1997,p3-
5), o registro de hipotecas pode ser considerado como a origem do atual
Registro de imoéveis, pois ndo tendo o mesmo conseguido éxito para a garantia
do crédito, surgiu a idéia de estendé-lo a transmissdo de propriedade. A Lein.
1.237, de 1864 cria entdo o Registro Geral, para recolher os titulos de
transmissdo de imoveis entre os vivos e os de constituicdo de énus reais. Em
1890, esta lei foi substituida pelo Decreto n.169-A e seu Regulamento, Decreto
n.370.

Outras leis e decretos sucederam-se introduzindo alteragdes e novos
conceitos, inclusive adotando o registro Torrens, até entrar em vigor o Cadigo
Civil de 1916, que incorporou o Registro Geral, mudando-lhe o nome para
'Registrode"lméveis’.‘O‘D‘ecreto n.4.857, de 09.11.39, modificado pelo Decreto
n.5.718, de 26.02.40, regulamentavam o disposto no Cédigo Civil. O Decreto-
Lei n.1.000, de 21.10.69 reformulou o anterior de tal modo que se converteu
num complexo de contradigdes e, apds ter a sua vigéncia prorrogada varias
vezes, acabou sendo revogado.

A lei que dispde atualmente sobre os registros publicos € a Lei n.6.015, de
31.12.73, alterada pela Lei n.6.216, de 30.06.75, que passou a vigorar em
01.01.76. Segundo Ceneviva (1997, p.423), a grande inovagéo desta lei foi a
matricula do imével, em que este é individuado e caracterizado, de modo a
dirimir qualquer ddvida em relagéo a outros para, a contar dela, serem feitos os

registros que digam respeito ao bem. Devido & importancia do tema para a

' CC - Livro I (Direito das Coisas), Titulo IIT (Direitos Reais sobre coisas alheias), Se¢do VI: Do
Registro de Iméveis.
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discussdo da integragdo com o cadastro imobiliario, a questdo da matricula

sera tratada com mais detalhes no item 5.4.

6.2 Servigos notariais e de registro

O artigo 236 da atual Constituicio dispde sobre os Servigos Notariais e de
Registro, anteriormente denominados genericamente “cartorios”, exercidos em
carater privado, por delegagcdo do Poder Publico. Prescreveu o referido artigo
que uma lei ordindria regularia as atividades dos notarios e dos oficiais de
registro publico e disporia sobre sua responsabilidade civil e criminal, definindo
a fiscalizagao de seus atos pelo Poder Judiciario, além de estabelecer normas
gerais para fixacdo dos emolumentos relativos aos atos por eles praticados. O
§ 3° do art. 236 prevé a obrigatoriedade do concurso publico de provas e
titulos para ingresso na atividade notarial e de regisiro.

A Lei n. 8.935, de 18/11/1994, regulamenta o art. 236 da CF dispondo
sobre Servicos Notariais e de Registro. Em seu art. 1° define os servigos
notariais e de registro como “os de organizagdo técnica e administrativa
destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficdcia dos
atos juridicos”. O art. 3° por sua vez, estabelece que “notério, ou tabelido e
oficial de registro, ou registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé
publica, a quem é delegado o exercicio da atividade notarial ou de registro”.

No Brasil, sdo atos de competéncia exclusiva do notério lavrar escrituras
publicas e testamentos, reconhecimento de firmas, lautenticac;éo de cdpias,

certidao de atos e documentos arquivados e atas notariais.
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Enquanto uma escritura pode ser lavrada em qualquer tabelionato do
municipio, 0 seu registro sé podera ser feito no Registro de Imdveis da
circunscri¢cao onde o imével se localizar. Ao lavrar escritura publica referente a
um imoével, o notario deve verificar se a documentagéo esta perfeita, a fim de
garantir a seguranga juridica do negécio. A transmissdo do dominio, ou da
propriedade do imdvel, s6 ocorre apds o registro do titulo® no registro de
imbveis da circunscricdo onde 0 mesmo se situa.

A Lei de Registros Publicos - LRP estabelece, em suas disposigdes gerais,
aplicaveis a todos os registros publicos, que salvo as anota¢des de praxe e as
averbagbes obrigatérias, os atos registrais serdo praticados por ordem judicial,
a requerimento dos interessados, ou ainda a requerimento do Ministério
Publico, quando a lei autorizar (art.13).

A lei registral também reduziu o numero de livros de servigo do registro, de
oito (exigidos(pelo Dec. 4.857) para cinco, de modo que cada um deles
servisse a um fim pratico. A divisao ficou assim determinada:

(a) Livro 1 - Protocolo: serve para recep¢ao geral dos documentos;

(b) Livro 2 — Registro Geral: para inscricdo dos direitos reais porventura
conduzidos nestes documentos. E o livro mais importante do sistema,
formado pelo conjunto de todas as matriculas. Como muitos registros
utilizam o sistema de fichas, o Livro 2 é, na pratica, um arquivo.
Atualmente, muitos registros possuem matriculas eletronicas,

armazenadas em computador.

2 Conforme art. 221 da Lei 6.015/73 somente sdo admitidos a registro escritura piiblica ou particular,
quando autorizadas por lei, atos auténticos de paises estrangeiros ¢ titulos judiciais, cartas de sentengas,
formais de partilha, certiddes ¢ mandados extraidos de processos judiciais.
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(c) Livio 3 — Registro Auxiliar: para transcricdo de documentos
pertencentes ao registro que, de um modo geral, ndo dizem respeito
a direitos reais, mas sao atribuidos ao registro de iméveis para fins
de publicidade. Como exemplo, tém assento no livro auxiliar o penhor
de maquinas utilizadas na industria, o pacto antenupcial, a cédula de
crédito rural, ou industrial, ou comercial, ou a exportagdo, o
empréstimo por obrigacdo ao portador ou debéntures, a convengao
de condominio.

(d) Livro 4 - Indicador Real: indicador de imdveis incluidos no Registro.
Destina-se a localizagdo dos registros pela identificagdo do imével.
Cada imével recebe uma identificacdo pelo endereco, se urbano, ou
por sua denominacgao ou localizagéo, se rural.

(e) Livro 5 — Indicador Pessoal: indicador das pessoas incluidas no
Registro. Serve para que os registros sejam localizados pelo nome
das pessoas neles envolvidas. Todas as pessoas mencionadas, de
qualquer forma, inclusive avalistas, devem receber indicagdes neste

livro.

Com a informatizacdo dos servigos notariais e de registro, a consulta direta
por nome de pessoas ou enderec¢o tornam implicitos os livros indicadores (4 e

5).
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6.3 A matricula e o registro de iméveis

A Lei de Registros Publicos modificou a sistematica do registro imobiliario,
estabelecendo um registro préprio para cada imovel, diferindo dos
regulamentos anteriores que previam registro préprio para cada titulo,
independentemente do numero de imbveis que nele contivesse. O registro era
efetuado pela transcrigdo do titulo, em ordem cronolégica, podendo conter tal
transcricdo mais de um imével ou partes ideais. Pela atual legislagdo, optou-
se pela adogao da técnica do folio real, que organiza a publicidade imobiliaria a
partir da unidade predial. Se uma escritura publica se referir a dois imoéveis,
por exemplo, serdo abertas duas matriculas, uma para cada imovel.

Para Ceneviva(1997), com a introdugdo da matricula, o ordenamento
juridico nacional aproximou-se do germanico, cuja eficiéncia decorre de sua
feicdo cadastral, possivel na realidade sécio-econémica alema desde o século
XIX. A feicao cadastral citada por Ceneviva pode ser explicada pelo fato de o
registro aleméo ter incorporado, desde o inicio, as informa¢des do cadastro
fisico.

Gandolfo(1994) define a matricula como “um ato de registro, no sentido
lato, que da origem & individualidade do imével na sistematica registral
brasileira, possuindo um atributo dominial derivado da transcricdo da qual se
originou”. Jacomino(2000) explica esta definicdo esclarecendo que, com o
sentido de félio real, a matricula é a propria folha, a base sobre a qual vao

aportar os assentos relativos ao dominio e as demais mutagées juridicas que
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tenham por objeto o imdvel matriculado. A matricula com o sentido lato de

registro, por outro lado, € a primeira inscri¢éo no félio real (Figura 10).

FIGURA10 - Exemplo de Matricula - (Livro 2 do Registro-de-Iméveis)

ESTADBO DE SANTA  CATARINA

FLORIANOPOLIS

COMARCA DFE
8.

S A,

GLECI PALMA RIBEIRO MELO
OFICIAL :
SELVA PALMA RIBEIRO

QFICIAL SUBSTITUTA s ..
Murilo Ribeiro Melo Alexandre Ribeiro Melo
f-screvente Escrevente

CARTORIO DO 2° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS

t2nin CGaneral Riftancnirt 239 - Fone: (0481 222-4080 - CEP 88020-100 - Floriandpoalis - Santa Catarina

s AATRICULA
[ PQJi__j LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

- FOLHA
[ -1 Fiorlandpolis, 22 de. SSEBMPIO 4. 169 &

IMOVEL: Um terreno desgignado por lote nr. 42 da guadra G do

Loteamento Residencial Morro das Pedras, aprovado pela PMF sob nr.

45.769 em 16.12.96, ¢ Alvard de Licenga nr. 382/97, situada no

Lugar Areias do Morro das .Pedras, distrito de .Ribeirdo da Ilha,

neste municipio, com a area de 450,00m2, com as seguintes medidas e

confrontagbes: frente medindo 15,00m com a Rua '3; fundos medindo

1%,00m com Ilhas do Sul; lateral - -direita medindo 30,00m com o lote

. 41; e lateral esquerda medinde 30,00m com o lote nr. 43. Inscrigdo

imobilidria sob nr. 66.84.099.0660.001-681.

PROPRIETARIA: MORRO DAS PEDRAS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACSES LTDA
, pessga juridica de direito privado, estabelecida nesta Capital, A
Rua Francisco Vieira, 601, inscrita no CGC/MF sob nr.

73.243.263/0001-03.

REGISTRO ANTBRIOR: Livro 2-RG, m
neste Oficio Imobilidrio..
A Oficial

fcula nr. 36.802 ew 28.05.83,

\K\Glec i Palma R}

R-001-50074 - 29 'de setembro de 1998.

T{TULO: COMPRA E VENDA - Escritura publica datada de 28.08.98,
lavrada no livro ny. 179, fls, 112/113, no 3o. Oficio de Notas
desta Capital.

TRARSMITENTE: MORRO DAS PEDRAS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
, Jj& qualificada, neste ato representada por sua sécia Lily Blfrida
Berenhauser Fernandes, brasileira, advogada, casada, portadora -da
C.I nr. 60832-8SP-5C, inscrita no CPF/MF sob nr. 533.781.309-9%97,
residente e domiciliada & Avenida Rubens de Arruda Ramos, 1892,
Apto. 1101, pesta Capital. :

ADQUIRENTES: DANIEL CARNEIRO DA SILVA , engenheiro, portador da C.1J
nr. 1.054.292-8SP-PE, inscrito no CPF/MF sob nxr. 081.667.144-34,
casado com ANDREA FLAVIA TENORIO CARNEIRO ., pelo regime da
comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei 6515/77, brasileiros,
residente e domiciliado & "Rodovia Admar Gonzaga, 1747, nasta
Capital.

VALOR: R§ 13.000,00.
CONDICOES: Nio tem.

Ragistrado por £
\Fflecj Palma
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Os arts. 196, 197, 228 e 229 dos Capitulos lll e IV da LRP dispéem que a
matricula sera feita por ocasido do primeiro registro a ser lancado na vigéncia
da nova lei, com os elementos constantes do titulo apresentado e do registro
anterior nele mencionado. Para Jacomino(2000), isso significa que, mesmo
tendo o chamado sistema de félio real priorizado o imével na organizag&o dos
registros, ndo houve o correspondente aperfeicoamento técnico na
determinagdo do bem. Os memoriais descritivos, elaborados em muitos casos
sem qualquer rigor técnico, apresentam sérios problemas e € comum nao
apresentarem correspondéncia com o que se encontra no solo.

Carvalho(1997, p.362) afirma que a comparagdo de dados do registro
anterior com os do titulo atual apresentado ao cartério pode revelar
coincidéncia ou incoincidéncia de descricdo com o registro anterior. Em ambos
0s casos, surgem no cartério problemas de identificagdo do imbvel. No primeiro
caso, a coincidéncia as vezes se da em torno de uma descrigdo tdo incompleta
no titulo apresentado como no titulo anterior, deficiéncia que pode ser suprida
ou por escritura de rerratificacdo® que mencione a origem legitima destes
elementos, ou por certidoes das reparticbes publicas, solicitadas através de
requerimento, na impossibilidade da lavratura da escritura de rerratificagao.

No caso de incoincidéncia de descrigdo entre o titulo apresentado e o
registro anterior, o autor salienta a necessidade de verificag&o, pelo registrador,
se a inovagao presente no titulo atual envolve ou ndo a possibilidade de atingir

direito de terceiros.

? escritura de rerratificacio : ou de reti-ratificagiio, é o titulo em que o interessado e as partes,
" concomitantemente confirmam e corrigem as declaragdes contidas em documento anterior.
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Amadei(1999) apresenta uma sintese das caracteristicas do direito
imobiliario registral brasileiro:

(a) quanto aos efeitos relacionados a natureza dos direitos, o regi.stro é
do tipo constitutivo, ou seja, afirma-se que sem o registro néo ha
direito real (propriedade, usufruto, enfiteuse, servidao, hipoteca,
etc..); entretanto, existem também as inscri¢gdes declarativas (como o
registro de sentenga de usucapido e de sentenga de formal de
partiihna ou adjudicagdo na sucessdo hereditaria) e as inscricées
enunciativas (tal como o registro de penhora);

(b) quanto aos efeitos relacionados a forga probante do registro (ou da
protecao que o registro confere), o sistema brasileiro é de legitimacéo
registral, no qual o registro gera presuncgio juris tantum (pode ser
elidida por prova em contrario) de sua exatiddo e de sua
integralidade, conferindo protegdo relativa (ou parcial) ao titular do
direito inscrito e ao adquirente de boa fé; isso em oposi¢do aos
sistemas de fé publica, em que ha presungéo iuris et iure (que n&ao
pode ser elidida), com protegdo absoluta (ou total) do adquirente;

(¢) quanto ao negécio juridico, o sistema de registro imobiliario brasileiro
é causal, o que significa afirmar que o titulo objeto de inscricéo € o
préprio negdcio juridico em relagdo ao qual permanece a relagdo de
dependéncia (ndo de autonomia); por isso, o registro nao elimina os
vicios do ato que gerou o registro, por isso esses vicios podem

destruir a aparéncia registral;
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(d) quanto a organizacdo, o registro é de félio real (ndo félio pessoal),
isto & , parte das descricées dos prédios nas matriculas e dai, com
eixo no imédvel, a folha dos registros acompanha a histéria da coisa.
Isto a partir da LRP;

(e) quanto ao modo de efetuar os registros (ou a escrituragdo dos
registros), acolhemos o sistema de inscrigdo (ndo o de transcricéo) e,
assim, o registro ndo se faz por copia literal e integral do titulo
(transcrevendo o seu conteudo), mas por resumo dele. Do titulo s&o
extraidos apenas os elementos que o registro deve conter;

(f) quanto a iniciativa do registro, o sistema brasileiro é de rogagéo, ou

seja, em regra, depende de provocagéo do interessado.

6.4 O principio da especialidade do registro imobiliario

De acordo com Orlandi Neto(1999), um método eficaz de estudo do
Registro de Imdveis utiliza os principios que o regem, que séb enunciados das
normas que os sistemas adotam. Dentre os principios do registro imobiliario
brasileiro, o estudo do principio de especialidade é o mais importante na
analise de uma possivel integragdo com o cadastro.

Segundo Carvalho(1997, p.203), o principio da especialidade significa que
toda inscricdo deve recair sobre um objeto precisamente especificado. O
requisito registral da especializacdo do imével significa a sua descricdo como
corpo certo, a sua representacio escrita como individualidade autbnoma, com

0 seu modo de ser fisico, que o torna inconfundivel e, portanto, heterogéneo
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em relagcdo a qualquer outro. O corpo certo imobiliario ocupa um lugar
determinado no espacgo, que € o abrangido por seu contorno, dentro do qual se
pode encontrar maior ou menor area, contanto que néo sejam ultrapassados os
limites definidores da entidade territorial.

O art. 176 da LRP é a expressdo do principio da especialidade.
Relacionando os requisitos da matricula, exige a identificagdo do imodvel
“mediante indicacdo de suas caracteristicas e confrontagbes, localizagdo, area
e denominagcdo, se rural, ou logradouro e numero, se urbano, e sua
designagéo cadastral, se houver.” (§1°,11,3).

. -E -evidente a fragilidade do registro -na questdo-da individualizagéo do
“ imovel. Apesar do avango representado pelas exigéncias do art. 176, que abre
espacgo inclusive para a integragdo com o cadastro imobilidrio, através da
inclusdo da designacdo cadastral do imével, a falta de referenciamento
geodésibo permite a ocorréncia de superposi¢cdes, omissdes e interse¢des de
areas, e a total impossibilidade do registrador de detectar estes problemas.
Além disso, como lembra Silva(1998), muitas das matriculas apdiam-se em
antigas transcricbes com vicios comuns a epoca da vigéncia da antiga
legislacdo. Apenas como exemplo, pode-se citar a presenga de termos como
“confindncia com quem de direito” ou “com sucessores de Fulano’, limites
descritos como arvores ou outros elementos ndo permanentes, e omissio de
area ou alguma medida perimetral.

Segundo interpretacdo de Gandolfo (1994), o imbvel confronta com outros

iméveis e ndo com pessoas. Assim, ao fazer a sua caracterizacdo deve-se

mencionar, sempre que possivel, “‘confrontando-se com o prédio numero tal”
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ou “com o lote numero tal”, dispensando-se o0 nome dos proprietarios dos
prédios limitrofes. A referida autora recomenda ainda que seja realizada a
atualizac@o das confrontagdes, quando se fizer necessario, fazendo constar do
titulo apresentado ou requerimento do proprietario as confrontages anteriores
e as atuais, para que seja preservado o principio da especialidade.

O art. 225, dirigido aos elaboradores de titulos publicos, judiciais ou
extrajudiciais, manda que eles exijam que as partes indiquem “com preciséo,
as caracteristicas, as confrontagbes e as localizagbes dos imoveis,
mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar sé de
terreno, se esse fica do lado par ou impar do logradouro, em que quadra e a
que distdncia métrica da edificagdo ou da esquina mais préxima.” No paragrafo
segundo do mesmo artigo, fica estabelecido que “consideram-se irregulares,
para efeito de matricula, os titulos nos quais a caracterizagdo do imoével ndo
coincida com a que consta do registro anterior.” Esta determinagao cria
problemas, por ocasido da abertura de uma matricula baseada numa destas
transcricdes imprecisas, somente resolvidos por meio de um processo de
retificacdo de registro, quase sempre através de demorado processo judicial.

Apesar de ndo haver exigéncia de amarracdo geodésica nem expressa
previsdo legal para o arquivamento de plantas (com excegéo dos registros de
loteamentos e condominios, quando as plantas devem ser arquivadas), muitos
atos registrais requerém a apresentacdo de plantas. E o caso das retificagdes
de registro, usucapido, discriminagéo de terras publicas, agbes demarcatorias,
averbagcdes de reservas legais permanentes, registro Torrens,

desmembramentos, remembramentos, desdobros, etc.. A simples exigéncia da
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planta do imével pelo registro, no entanto, pouco acrescenta em termos de
precisdo da individualizacdo do imbvel, ja que o registrador n&o tem
capacitacdo técnica, nem a possui em seu quadro de funcionarios, para
realizar a analise da qualidade e conformidade técnica destas plantas. A
questdo mais importante a ser analisada, portanto, € a necessidade‘ nao
apenas da exigéncia da planta, mas também da definicdo de quem seria a
responsabilidade pelos dados constantes deste documento. O mais adequado
€ que a planta seja de responsabilidade de um profissional de cadastro ou
agrimensura, qUe respondera pela veracidade das informacdes ali contidas.
Uma discuss&o mais detalhada sobre este assunto' sera realizada no capitulo
referente a integracdo entre cadastro e registro.

Para Jacomino(2000), embora padeca de reconhecidas imperfeigdes, o
registro cumpre bem o seu papel. O autor justifica sua afirmagéo salientando a
baixa taxa de litigios que versam sobre confltos de dominio. Imoéveis
imperfeitamente descritos, em tese, proporcionariam infindaveis demandas
judiciais. O que ocorre é que, normalmente, os limites naturais dos prédios
urbanos ou rurais sdo socialmente reconhecidos e respeitados. E, acima de
tudo, o registro representa a seguranga juridica. A posse, que é a visibilidade
do dominio, quando robustecida com um titulo de dominio, afasta, de maneira

eficaz, grande parte dos conflitos.
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6.5 O Registro Torrens

Ao contrario do registro alemao, por exemplo, que representa o
resultado de uma lenta evolugéo juridica unificada em 1900 no Cédigo Civil, o
Registro Torrens surgiu pronto e acabado, idealizado por Robert Richard
Torrens e adotado inicialmente na Australia em 1858 pelo Real Property Act.

Segundo Lopes(1995,p.55), a idéia central de todo o sistema Torrens
consiste em conferir um direito incontestavel a quem se vale do registro e é
portador de um certificado. Apesar da possibilidade de ignorar o titular
verdadeiro que se manteve oculto ao publico, a garantia fornecida por este tipo
de registro € muito grande. O certificado € um titulo de propriedade absoluto.
Contra quem o possui, a agdo de reivindicagdo nao é possivel sendo no caso
de fraude, erro de limites ou quando a agao emana de um igual portador de um
certificado de titulo anterior. O certificado, por esse modo, é um titulo
destinado a resistir a toda agéo, seja qual for o seu fundamento juridico.

Para Carvalho( 1997, p.409), antes do advento do Cédigo Civil, em 1916, o
nosso Registro de Imbveis apresentava-se tao falho a ponto de ocasionar a
maior incerteza acerca da propriedade territorial. Assim, foi emergencial a
introducao, no Brasil, do Registro Torrens, estabelecido plo Dec. n. 451-B, de
31.05.1890, regulamentado pelo Dec. n. 955-A, de 05.11.1890.

O mesmo autor explica que, na Australia, tal registro obedecia a um
processo administrativo, numa reparticdo central dirigida pelo registrador geral,
a quem competia o exame dos documentos descritivos e cartograficos do

imével e a substituicdo dos titulos antigos pelo titulo novo. No Brasil, porém,
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veio a subordinar-se a um processo principalmente judicial, pouco
administrativo, estando o processo judicial a cargo da justica comum e o
administrativo a cargo dos registros imobiliarios.

Na anadlise de Carvalho(1997, p.411), apesar de representar prova absoluta
da propriedade, o Registro Torrens foi pouco procurado espontaneamente. A
coexisténcia de dois registros imobiliarios no pais, um geral e obrigatério, o
Registro de Imoveis, outro excepcional e facultativo, o Registro Torrens,
constitui-se em demasia. Comparando-se 0s dois sistemas, verifica-se que o
Registro de Imédveis basta por si mesmo, sendo interno o processo de todos os
titulos, enquanto que o Registro Torrens carece de auto-suficiéncia, sendo
externo, ou judicial, o processo de onde se origina o titulo a ser registrado, o
que o torna de obtengdo mais demorada e cara.

O Torrens é regulado atualmente pelos arts. 277 a 288 da LRP, e somente
pode ter por objeto um imével rural, prevendo que o pedido sera formulado, em
carater facultativo, pelo interessado, através do registro imobiliario e
despachado pelo juiz, com a publicacao de edital, para oportunizar a oferta de
oposicao de interessados. Ouvido érgao do Ministério Publico e ndo havendo
impugnacao, o juiz determinara o registro do pedido. Se houver impugnacéo, a
espécie sera resolvida em procedimento ordinario. Deferido o pedido e
transitado em julgado a sentenga, o titulo judicial correspondente sera
registrado no félio real do imével (Bona,1996, p.147).

O .art. 278 da LRP define, entre os elementos exigiveis para o registro

Torrens, a planta do imével, nos seguintes termos:
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“Art. 278 — O requerimento seré instruido com:

IV- a planta do imével, cuja escala podera variar entre os limites
: 1:500m (1/500) e 1:5.000m (1/5.000).
-§1°. O levantamento da planta obedecera as ‘seguintes
regras:
a) empregar-se-40 gonidmetros ou outros instrumentos de
maior precisao;
b) a planta sera orientada segundo o meridiano do lugar,
determinada a declinagdo magnética;
c) fixagdo dos pontos de referéncia necessarios a
verificacbes ulteriores e de marcos especiais, ligados a
pontos certos e estaveis nas sedes das propriedades, de
maneira que a planta possa incorporar-se a carta geral
cadastral.
§2°. As plantas serdo anexados o memorial e as cademnetas
das operagbes de campo, autenticadas pelo agrimensor.”

Analisando os aspectos métricos e cartograficos da redagcdo do artigo,
Brand&o et al.(2000) afirmam que a mesma tem como vantagens o fato de
prever a implantagéo de uma referéncia espacial e a amarragdo geométrica do
imével com um levantamento cadastral geral, além de exigir a planta do imével
com as cadernetas de campo sob responsabilidade de um profissional
habilitado. Por outro lado, ndo menciona a precisdo do levantamento cadastral
e ainda recomenda o método de declinagdo magnética, de baixa precisdo, para

orientagdo desse levantamento.
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7 ALTERNATIVAS DE COOPERAGAO ENTRE CADASTRO E
REGISTRO DE IMOVEIS

Além de apontada como uma das principais necessidades do cadastro do
futuro, a questéo da integracdo entre as informagbes dos sistemas de Cadastro
e Registro imobilidrios, tem sido amplamente discutida também no meio
registral, como uma oportunidade de aperfeicoamento do sistema, em paises
onde essa integragao ainda ndo se tornou uma realidade.

Este capitulo discute, inicialmente, aspectos gerais dessa integragéo,
através de um enfoque internacional do tema. Em seguida, sera apresentada a
visdo de autores nacionais, a experiéncia pratica de cooperagido entre os
sistemas na cidade de S&o Paulo e um estudo de caso realizado na cidade de

Santo André.

7.1 A questdo da integragdo entre Cadastro e Registro

Eguren(1998) analisa a questdo da integracdo entre os sistemas cadastrais
e registrais em paises onde existe um sistema cadastral organizado e onde
este sistema ou n&o existe ou 0 mesmo n&o atende aos objetivos do registro.

Segundo o referido autor, quando a organizagdo dos servigos cadastrais de
um determinado pais antecede a implantagdo do Registro de Iméveis, o 16gico
€ que a representacdo ou descricdo do imével no registro imobilidrio se apdie
na prévia descrigdo cadastral do mesmo e esteja incluido em seu préprio

namero de identificacdo. Este é o sistema tradicional de alguns sistemas de
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félio real, especialmente aqueles baseados no sistema alem&o. Em linhas
gerais, pode-se dizer que, nestes casos, a matricula do imével exige a sua
prévia identificacdo cadastral, de tal modo que os dados sobre a realidade
fisica do imével s&o proporcionados pelo Cadastro e os dados relativos: ao
regime de titulag&o fornecidos pelo Registro. Nao ha duvida de que o resultado
desta conjugacdo de interesses € o0 mais conveniente, uma vez que na
descricdo do imével dirigida a sua plena identificagdo na realidade fisica
coincidem a vontéde do proprietario e a atividade do Estado, através da
formacado da carta cadastral que serve de base para a matricula registral. No
entanto, mesmo que ambas as instituicbes coordenem seus dados de forma a
se obter uma descricdo mais precisa dos imoveis, sdo instituicbes distintas.
Até mesmo a sua estrutura organica & na maioria dos casos, diferente.
Enquanto o Registro é organizado como um servigo estatal independente,
subordinado ao Poder Judiciario, o Cadastro normalmente é subordinado
hieraquicamente a organismos tributarios.

Nem sempre, entretanto, este critério & seguido. Na Suica, por exemplo,
observa-se a plena concordéncia entre o Registro e o Cadastro. Segundo a
Exposi¢do de Motivos do Cadigo Civil Suico, citado por Garcia(1988), os dados
cadastrais sdo , antes de tudo, elementos necesSérios a designacao registral
do imével, porque constituem-se em garantia do‘ conteudo real. O registro da
propriedade se apéia em mapas cadastrais arquivados nos registros, e os
limites gozam de protegdo segundo a fé publica registral.

Alguns {ipos de registro desenvolveram-se independentemente da

existéncia de um cadastro. Segundo Erguren(1998), j4 ndo se podem citar
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exemplos puros deste tipo de Registro, pois os que’surgiram de acordo com
este critério, por ser a instituicdo anterior a existéncia de um Cadastro, tém
evoluido rapidamente e buscado definir métodos de coordenagdo de seus
dados anteriormente inscritos com aqueles das instituicées cadastrais.

Ainda para este autor, a falta de adequacdo com o Cadastro produz suas
piores consequéncias quando se ftrata de imdveis cuja delimitagdo e
identificacdo sdo mais dificeis, 0 que ndo é o caso de imdveis resultantes de
projetos de ordenacéo territorial ou de unidades urbanas ja edificadas. Apesar
disso, por razdes de seguranga juridica, € importante promover a coordenagéo
entre os dois sistemas, a fim de que o registro possa desenvolver sem
problemas todos 63 seus efeitos possiveis.

Ortiz(1994) salienta que o tema da coordenagdo entre Cadastro e Registro
estd repleto de sugestdes, referéncias legislativas, comissées que tém se
ocupado de estudar o problema, normativas recentes para sua possivel
solugdo e sistemas que seguem as mais diferentes legislagbes. O autor
sistematiza algumas das solugbes adotadas, conforme descrito brevemente a
seguir:

(a) sistemas de coordenacgdo perfeita: € o caso, especialmente, das
legislacbes alema e suiga. A matricula, no sistema aleméo, é feita
tomando-se como base os dados fisicos contidos na “folha
cadastral”. O Cédigo Civil Suico determina que a inscricdo e
descricdo de cada imdvel no Registro sera feito com base em um
levantamento oficial. Este levantamento é realizado pelo Cadastro,

que remete ao Registro os mapas correspondentes.
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(b) sistemas em vias de coordenacgdo: A Franca adota o sistema de
coordenacdo nos municipios que ja possuem um Cadastro
atualizado, exigindo-se em todo documento ou decisao judicial sujeito
a publicidade a indicagdo dos dados cadastrais tomados da
“caderneta cadastral’”, devendo estes dados serem arquivados no
Registro de Propriedades. Portugal também mantém o sistema de
coordenagdo para aquelas demarcagbes onde foi executado o
Cadastro geométrico, exigindo-se que os dados estejam de acordo
com os das “cadernetas prediais’” expedidas pelos escritérios de
financas ou cadastrais. A ltalia inclui este sistema apenas onde
segue o félio real. A inscricdo é realizada no livro fundiario do
Registro, uma vez formado o Cadastro e enviado ao Registro para
sua depuracdo e retificacdo de erros, através de citacdo dos
interessados. Outros paises tém trabalhado no sentido de promover
a coordenacao entre os sistemas: Argentina, Espanha, Costa Rica,
Porto Rico, E| Salvador, Panam3, etc..

(c) sistema de fus&o das duas instituicdes: E o sistema da “Acta Torrens”
do continente australiano, no qual o Cadastro e o Registro estdo
reunidos em um sé escritério, funcionando em completa correlacéo,
sendo prévia a inscricdo da delimitagcdo, medi¢do e comprovagédo da
existéncia do imével. Isto s6 pode ocorrer em paises que se formam
em bases absolutamente novas, j4 que é impossivel, na pratica,

desconsiderar um sistema imobiliario formado em outras bases.
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Como consequéncia do interesse crescente e pela importancia do tema,
uma das comissGes do IV Congresso Internacional de Direito Registral,
ocorrido em dezembro de 1980, tratou do Registro Imobiliario e Cadastro, uma”
vez que ja se havia observado a necessidade desta coordenagdo nos
congressos anteriores. Garcia (1988, p.509) apresenta as conclusbes dos
trabalhos desta comisséo, baseadas na parte Il da Carta do México:

1. Registro Imobiliario e o Cadastro tém funcdes ou atividades distintas,
que se diferenciam porque o Cadastro realiza, entre outras, uma
atividade fundamentalmente técnica de medicdo de parcelas do
mapa nacional, e o Registro tem por objeto uma atividade juridica
que consiste em dar publicidade aos atos relativos ao dominio e
demais direitos reais sobre bens imoveis, para dar segurancga juridica
ao mercado imobiliario.

2. O principio registrai de especializacdo necessita da coordenacgéo
entre Cadastro e Registro, de modo que:

a) o Cadastro fornega ao Registro os dados descritivos e gréaficos
dos imdveis, especiaimente medidas lineares, superficiais e
limites, como também os dados que os individualizem dentro dos
mapas oficiais.

b) o Registro Imobiliario, por sua vez, fornega ao Cadastro as
modificagbes das titularidades 'de dominio dos imoveis, derivadas

de atos de disposigao por vontade do titular.
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A coordenacdo exige que, através dos dados cadastrais, ndo haja
dlividas por parte do registrador, como responséavel pelo fdlio
registral, a respeito da identidade do imével.

Para promover e manter esta coordenacao, devera estar previsto que
os documentos a serem inscritos nos registros imobiliarios sejam
auténticos e neles constem a descricdo dos imbveis conforme o
Cadastro.

A caréncia de um sistema cadastral organizado ndo pode e nem
deve ser obstaculo para as inscricbes e averbacdes registrais de
natureza juridica.

Enquanto o Cadastro ndo esteja implantado nos respectivos
territérios, os documentos juridicos que dizem respeito a direitos
reais sobre imoveis cumprirdo o principio de especializacéo relativo
aos mesmos, descrevendo-os objetivamente pelo procedimento mais
adequado que se disponha e segundo os seus antecedentes.

O Cadastro é publico e informara, quanto aos dados fisicos, a todos
os que os solicitem, salvo as limitagbes que, em cada caso, imponha
o interesse geral.

Considerando-se que em grande parte dos paises o Cadastro ndo
cobre todo o territério, & desejavel que o Estado proporcione os
meios técnicos e recursos suficientes para sua realizac&o.

As bases técnicas do Cadastro devem ser uniformes em todo o

territdrio, qualquer que seja a organizagao estatal ou institucional de
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cada pais. Sua aplicagdo deve ser progressiva e nunca deve
dificultar as transagdes imobiliarias.
10. As legislagdes regulardo os efeitos legais da coordenagéo em dois
aspectos:
a) quanto aos dados fisicos resultantes desta coordenacéo e da
presungéo de exatidao derivada.
b) quanto a coordenacdo que, uma vez efetuada, implica a
concordancia por parte da administragdo publica com os dados
contidos no félio registral. Tais dados servirdo de base para as
atuagbes da administracdo em relagdo aos imdveis que ja tenham

dados resultantes da coordenacao.

Garcia(1994) salienta que existem, na Espanha, alguns indicios de
coordenacéo na legislacdo registrai que ndo devem ser menosprezados, pois a
sua ampliacdo poderia abrir 0 caminho para a desejada e nunca alcancada
integracdo. Na analise do autor, seria facil articular a coordenacdo entre
Cadastro e Registro adotando-se as recomendagdes da Carta do México, da
maneira que se segue:

(a) introduzindo-se o0 requisito de que as escrituras e demais
documentos submetidos ao Registro expressem a referéncia
cadastral como exigéhcia obrigatéria para a ihscrigéo, salvo nas
regides onde a situagdo do Cadastro ndo seja satisfatoria;

(b) exigindo-se do registrador o envio ao Centro de Gestdo Cadastral e

Cooperaggo Tributaria' os nomes dos titulares adquirentes de todas

! responsével pelos trabalhos técnicos de formagfio, conservagio e revisdo dos cadastros na Espanha.
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as classes de imbOveis e as modificagbes de imbveis por
desmembramento, remembramento, unificacdo ou divisdo e, uma vez
atribuidas a estas novas unidades, suas identificagbes cadastrais
seriam informadas pelo Cadastro para averbagéo pelo Registro;

(c) o Centro de Gestao Cadastral e Cooperacdo Tributaria enviaria aos
registros imobliarios a base grafica das parcelas cadastrais, para que
estes registros possam incorporar a inscricdo o sistema de descri¢éo

planimétrica.

Um outro aspecto da questdo da integragdo entre Cadastro e Registro é
analisado por Coni(1972, p.47). Para este autor, a coordenacéo deve cumprir-
se ao nivel politico e ndo técnico, sem subordinacbes entre entidades de
mesma hierarquia. Uma solugcdo para o problema seria recorrer a um
organismo intermediario entre os dois sistemas, que atue como repositério de
dados, para o gerenciamento de informagdes ndo especificas, porém
imprescindiveis para o bom funcionamento, ndo apenas do Cadastro e do
Registro, mas também para outros érgdos estatais (planejamento, tributacéo,
etc..). Um outro aspecto levantado diz respeito a identificagdo do imével, que

_deve ser unica para os dois sistemas.
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7.2 A questdao da integragcao entre Cadastro e Registro de Iméveis no

Brasil

Analisando a visado dos profissionais do registro imobiliario do Brasil sobre o
tema da integracdo entre Cadastro e Registro Imobiliario, verifica-se que alguns
autores destacam-se pela percepgéo do assunto desde décadas.

Quando Afréanio de Carvalho redigiu o projeto de Lei Agraria, em 1947,
inseriu Nno mesmo um capitulo dedicado ao cadastro territorial. Em 1969,
retomou a idéia em projeto especial de reorganizagdo do Registro de Imébveis
apresentado ao Ministério da Justica®. Os dois projetos continham a exigéncia
da planta do imével e a formagédo gradativa do cadastro. Carvalho(1997)
acreditava que, com a utilizagdo da técnica aerofotogramétrica, o problema da
instituicdo do Cadastro no Brasil seria menos dificil. Reconhecia que o
levantamento aerofotogramétrico ndo resulta em mapas de absoluta preciséo,
mas fornece-os com aproximacgao satisfatéria, principalmente para areas rurais.
A proposta do autor era a instalagdo de uma secdo de cadastro dentro do
cartério, onde a conferéncia da planta passaria a fazer parte do exame de
legalidade do titulo, com o objetivo de verificar se a representagdo individual de
cada imdvel é compativel com a sua representagdo coletiva, ou seja, seria
considerada a posi¢do do imével em relagéo aos seus vizinhos.

Almeida(1982) apresenta uma visdo bastante detalhada do assunto.
Observa que no Brasil, como em outros paises, o Registro Imobilidrio cuida da
realidade juridica, enquanto o objetivo do Cadastro é precipuamente o da

arrecadagdo de tributos, para o que se torna necessario refletir a realidade
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fisica dos imoveis. A perfeita conciliagdo entre essas duas realidades é néo
apenas um ideal que todos perseguem mas, além disso, uma prova de
qualidade das normas e da execugdo do sistema de registro. O artigo mostra
que, apesar de trabalharem separadamente — os cartdérios como entidades
supervisionadas por 6rgaos do Poder Judiciario, e os cadastros como
departamentos ou segbes da administragdo publica municipal (predial e
territorial urbano) e federal (territorial rural), conjugam-se em varias
oportunidades, entrosando-se quando as reparticées publicas exigem o registro
dos documentos para poder averba-ios nos respectivos cadastros, ou quando
os cartérios de registro exigem as plantas de loteamento, de construgdo e
reforma, ou certidbes narrativas dos 6rgdos competentes das prefeituras
municipais para poder registrar ou averbar titulos ou atos e fatos juridicos. No
caso de propriedades rurais, 0 nimero de sua inscrigdo no INCRA constitui
uma das primeiras exigéncias destinadas a caracterizacdo e a especializagdo
do imbvel.

Almeida(1982) prossegue, descrevendo as dificuldades de implantagao de
um sistema cadastral eficiente no Brasil, e afirma que “sé se concebe um
cadastro perfeito quando ele é ao mesmo tempo fisico e juridico, capaz de
oferecer ao registro as condi¢des indispensaveis para uma matricula exata. E
para que isso ocorra é necessario que se estabelega uma coordenagéo entre o
Cadastro e o Registro propriamente ditos. “ O autor cita o jurista espanhol
Roca Sastre, que defende que a finalidade precipua do Cadastro é de
estabelecer um bom sistema de especificagdo e determinagéo das

propriedades. A coordenacdo entre os dois € sempre desejada pela doutrina

z Anteprojeto apresentado no apéndice de CARVALHO (1997).
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cientifica e , por outro lado, a legislacdo indica a conveniéncia de que sejam
instituigbes irmas, estabelecendo-se entre elas uma verdadeira conex&o, de tal
maneira que se comuniquem entre si.

Nalini(1996) volta ao tema e afirma que vem tardando a adog&o de alguma
providéncia concreta no sentido de se institucionalizar o Cadastro no Brasil. Na
opinido do autor, bastaria, por ora, a edi¢do de uma lei federal, vinculando a
pratica de atos registrarios e o cadastro, mediante permanente interagao.

Atualmente, pesquisadores da area de cadastro imobiliario tém buscado
discutir com estudiosos de direito registrai imobiliario as alternativas para uma
coordenagdo progressiva entre os dois sistemas. Jacomino(2000) esclarece
que “a atual Lei de Registros Publicos estabelece que os imdveis matriculados
devem estar especializados, ou seja, perfeitamente descritos e caracterizados,
com todas as minudéncias que permitam individud-los e estrema-los de
quaisquer outros. Persegue-se a seguranga juridica, concrétizando O principio
da especialidade. O que falta é uma visdo de conjunto, pois a seguranga
juridica que se busca na precisa especializacdo do bem imével ndo consegue
definir a sua relagdo com os confinantes. Registra-se uma visdo fragmentaria
das parcelas, sem qualquer amarragdo estrutural com o todo.” Essa é a raz&o
da recorrente superposicdo de parcelas, acarretando o que Jacomino
denomina de sindrome do beliche dominial, com titulos contraditérios versando
sobre bens iméveis que se superpdem: “ A dialética da confinancia produziria a
melhor determinagdo e individuagdo de cada imével objeto da inscricdo. As

referéncias da confinancia, ndo sendo obtidas a partir da descrigcdo literal do
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préprio imével, mas resgatadas de uma planta cadastral segura, geraria uma
certeza robustecida. Cresceria a seguranga juridica que o sistema almeja.”

Philips (1999) conclui que o Brasil necessita, para o gerenciamentb
territorial, de dois registros basicos de alta qualidade: o Registro Imobiliario,
para os dados legais (direitos e obriga¢des), e o Cadastro Imobiliario ou
Técnico (medigdes, delimitagbes), para os dados geométricos. Ambos séo
interligados com segurancga por meio de uma chave (numero unico da parcela,
lote ou gleba). Todas as instituicbes, publicas ou privadas, devem usar os
dados do Registro Imobiliario e do Cadastro Técnico como referéncia , base
para os seus registros e cadastros especificos. Para isto, tanto o Registro
guanto o Cadastro devem descrever corretamente a realidade legal e
geométrica do imdvel, estar sempre atualizados e fornecer dados em meio
eletrénico com a maxima segurancga. S6 assim os setores publico, econémico e
juridico poderdo ter um retrato fiel e completo de todos os dados legais e
técnicos de um determinado imével ou de uma area para o gerenciamento
territorial, pesquisas ou medidas legais.

Apesar da concordancia, entre estudiosos e profissionais de direito
imobiliario, relativa a necessidade da integragao entre Cadastro e Registro, néo
ha unanimidade. Lopes(1995, p.75), por exemplo, argumenta que em todas as
leis reguladoras do Registro Imobiliario, sempre figurou, como requisito
substancial, o da consigna¢éo dos limites e caracteristicos do imovel transcrito.
A jurisprudéncia sempre considerou a falta desse requisito como motivo de
nulidade da transcricdo e a observancia fiel desse dispositivo, na opinido do

autor, implica num cadastramento indireto da propriedade, bastando, para isso,
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o cumprimento da lei. O que Lopes néo lembra, em suas consideragbes, é que
a suposta perfeita identificacdo do imével proporcionada pelo Registro nao
pode evitar a superposicdo de imoéveis, conforme admitido por Jacomino(2000)
e Coni(1972).

Dip(2000) preocupa-se com a dificuidade, por parte de juizes,
registradores e interessados no imével, no entendimento da linguagem
geodésica que venha a ser exigida na sua especializagéo.

Esta preocupagcdo ndo procede, pois o resultado de uma descrigéo
geodésica pode ser uma representacdo grafica, perfeitamente inteligivel por
todos, que terdo a disposigao uma imagem precisa da conformagéo, medidas e
confrontagdes do imdével. A questao da terminologia técnica a ser utilizada deve
ser de responsabilidade de técnicos em geodésia, da mesma forma que as
exigéncias formais de uma escritura publica, por exemplo, é& de

responsabilidade dos notarios.

7.3 Cadastro e Registro de Iméveis em areas rurais - o Projeto de Lei

n.3242/2000

Em junho de 1998, o INCRA promoveu um seminario para apresentagao e
demonstragdo do seu Sistema de Informagbes Rurais - SIR, surgido da
necessidade de revisdo da concepgdo basica do Sistema Nacional de Cadastro

Rural. Na ocasiéo, a Diretoria de Cadastro Rural do INCRA apresentou o SIR
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como um cadastro unico de imdveis rurais, a ser compartilhado por todas as
instituicbes que produzem ou utilizam informacdes referentes ao meio rural, no
ambito dos governos federal, estadual e municipal.

Segundo o documento enviado ao IRIB — Instituto de Registro Imobiliario do
Brasil®, “(...) Esse novo instrumento pretende constituir-se em referencial-para
a construcdo de um cadastro unificado de registros comuns as instituicbes
publicas, com o objetivo de auferir maior confiabilidade as informagées, evitar a
dispersdo de recursos humanos e financeiros e dispor de um instrumento
capaz de potencializar as acbes de carater fiscal, ambiental e de
desenvolvimento rural e de reforma agraria.”

Com isso, o INCRA toma uma importante iniciativa ao propor a criagdo de
uma base de dados cadastrais uUnica, muito embora contemple apenas os
im&veis rurais. A tarefa de estruturacdo do cadastro no Brasil, no entanto, é
ardua, e a area rural apresenta maiores possibilidades de sucesso, por ser
gerenciada por 6rgéo federal, e regulamentada por lei federal.

Uma das preocupag¢des apontadas pelo INCRA, conforme discutido no
Capitulo 4, foi a necessidade de integragdo entre as informagbes deste
cadastro e as informacdes do registro imobilidrio. Segundo o INCRA, a
integracdo com os cartorios permitiria 0 acompanhamento da dinamica que
ocorre no campo. Sem um perfeito intercambio de informagbes entre o registro
imobiliario e a planta cadastral, torna-se impossivel, especialmente em grandes
areas rurais, determinar com precisdo a situagdo dos imodveis. O INCRA
também recorre frequentemente aos registros imobilidrios para o levantamento

da cadeia dominial dos iméveis.
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Por outro lado, ao receber titulos aparentemente idéneos, o registrador ndo
tem como aferir a sobreposigdo, interse¢do ou inexisténcia de parcelas, que
acarretam nulidade e bloqueio de matriculas, situagdo que também seria
evitada com o intercambio de informacgées entre Registro e Cadastro.

Analisando as caracteristicas do sistema apresentado, surge a
preocupagdo com a qualidade dos dados que constituirdo o novo sistema.
Uma caracteristica do Cadastro Rural do INCRA é o seu aspecto declaratério,
ou seja, os dados sdo informados através de formulario preenchido pelo
proprietario ou detentor do imével, que representa declaracdo unilateral, aceita
como verdadeira. Apenas uma pequena parcela dos dados cadastrais sdo
obtidos através de levantamento realizado pelo proprio INCRA, utilizando-se
tecnologia de posicionamento e imagens de satélite, em areas consideradas
prioritarias para a reforma agraria. O sistema unico pretendido sera constituido,
portanto, de dados com distintos graus de confiabilidade e precisao.

A andlise dos objetivos pretendidos pelo sistema apresentado leva as
seguintes constatagdes:

(a) a confiabilidade da informagcdo depende da qualidade dos dados
coletados. Se os dados de entrada ndo forem confiaveis e
atualizados, a informagdo contera os mesmos defeitos, disfarcados
sob a imagem de um moderno sistema de geoprocessamento;

(b) o objetivo de evitar a dispersdo de recursos humanos e financeiros
s6 sera atingido se as necessidades das instituicbes participantes

forem supridas. Se, ao contrario, cada 6rgéo ou instituicdo tiver que

? Trecho publicado pelo Boletim do IRIB n.256, de junho de 1999
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continuar levantando dados em duplicidade, devido a inadequacéo

dos dados coletados, a dispersdo continuarg; !

(c) para que o cadastro rural Unico sirva de instrumento eficaz para os
objetivos citados, deve conter informagdes sobre todos os imdveis,
publicos e privados. Caso contrario, as informagbes nao serao

suficientes para a implantagdo de projetos eficientes de reforma

agraria e desenvolvimento rural.

Em dezembro de 1999, o INCRA publicou a Portaria n.558/9S que resuitou
no cancelamento do Certificado de Cadastro de Imével Rural de 3.065 imoveis
suspeitos de fraude. Desse total, 1.899 supostos donos das terras nao
apresentaram a documentagdo no tempo estabelecido e tiveram os cadastros
cancelados definitivamente, o que os impede de vender, parcelar, alienar ou
oferecer as terras como garantia de empréstimos bancarios.

Anunciada como tendo por principal objetivo recuperar terras publicas
objeto de grilagem, e evitar novos casos , o Ministro do Desenvolvimento
Agrario fez publicar no Diario Oficial da Unido a proposta de anteprojeto de lei
sobre o Sistema Publico de Registro de Terras, que altera dispositivos das Leis
4047/66, 5868/72, 6015/73, 9393/96, Decreto-Lei 1989/82 e indiretamente
altera dispositivos da Lei das Escrituras Publicas, Cédigo Civil e da outras
providéncias. O anteprojeto (agora Projeto de Lei n.3242/2000) cria o CNIR -
Cadastro Nacional de Imoveis Rurais e prevé troca de informagbes entre este

Cadastro e o Registro de Iméveis.
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Em documento elaborado por professores de diferentes universidades e
levado a discussdo em Brasilia*, foram apresentados os conceitos defendidos
pelo grupo em termos de estruturagdo do sistema cadastral brasileiro. A
despeito de incoeréncias técnicas identificadas e sanadas, na oportunidade
que tivemos de participar das discussdes do referido projeto, foi reconhecida a
necessidade de adequacgéo das exigéncias técnicas desejadas a viabilidade de
aplicagdo das mesmas, considerando a atual estrutura operacional do INCRA e
demais 6rgdos que trabalham com as informagdes rurais. Ficou evidente
também a dificuldade de se implementar mudangas em procedimentos tao
distintos quanto os relativos ao registro imobiliario e ao cadastro técnico.

O artigo 3° do Projeto de Lei n.3242/2000), que trata de alteragbes da LRP

ficou, portanto, com a seguinte redagéo:

“Art. 3° Os arts. 169, 176 e 225 da Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, passam a vigorar com as seguintes
alteracbes:

Y £ A 3 O

Il - os registros relativos a iméveis situados em
comarcas ou circunscrigoes limitrofes, que serdo feitos
em todas elas, devendo os Registros de Imbveis fazer
constar dos titulos registrados tais ocorréncias;

3. a identificagdo do imével, que sera feita mediante:

a) se rural, o codigo do imdvel, os dados constantes do
CCIR, a denominagdo e a indicagdo de suas
caracteristicas, confrontagdes, localizagéo e area;

b) se urbano, indicagdo de suas caracteristicas e
confrontagbes, localizagdo, area, logradouro, numero e sua

* Discutido em reunido da comissio de elaboragdo do projeto de lei, em junho de 2000.
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designagdo cadastral, se houver.

§ 3° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou
remembramento de imdveis rurais, a identificacdo prevista
no § 1° Il, 3, "a” sera obtida a partir de memorial descritivo,
assinado por profissional habilitado e com a devida
Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
iméveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro e com precisdo posicional a ser fixada pelo
INCRA." (NR)

PAM. 225....cccoi e e

§ 3° Nos autos judiciais que versem sobre iméveis rurais, a
localizagdo, os limites e as confrontagbes serdo obtidos a
partir de memorial descritivo assinado por profissional
habilitado e com a devida Anotagdo de Responsabilidade
Técnica - ART, contendo as coordenadas dos vértices
definidores dos limites dos iméveis rurais, geo-
referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com
precisdo posicional a ser fixada pelo INCRA." (NR)

Uma importante medida prevista no projeto é a exigéncia de Anotacgéo de
Responsabilidade Técnica do profissional que executara o levantamento.
Significa a realizag&o dos levantamentos por profissionais habilitados para este
fim e, portanto, passiveis de responder judicialmente por eventuais falhas
ocorridas nos procedimentos técnicos, o que pode contribuir para a isen¢éo de
responsabilidade do profissional do registro imobiliario sobre possiveis
superposi¢cdes que venham a ocorrer.

A obrigatoriedade de referenciamento dos levantamentos ao Sistema
Geodésico Brasileiro, por sua vez, proporcionard uma localizagdo livre de
superposicdes, desde que sejam atendidas as exigéncias de precisdo que

deveréo ser definidas em regulamento posterior, devido a impossibilidade de se
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definir um unico valor de preciséo que atenda a realidades tao diversas quanto
as encontradas neste pais.

Por esse Projeto, a troca de informagdes entre o INCRA e os cartérios de
registros é estabelecida através da alteracdo da Lei n.4.947/66, que fixa
normas de Direito Agrario:

“Art. 1° Os arts. 20 e 22 da Lei n° 4.947, de 6 de abril de 19686,
passam a vigorar com as seguintes alteragbes:

“Art. 20 .....

§7° os servigcos de registro de imdveis ficam obrigados a
encaminhar ao INCRA, mensalmente, as modificagbes ocorridas
nas matriculas imobiliarias decorrentes de mudangas de
titularidade,  desmembramento, parcelamento, loteamento,
remembramento, retificagdo de drea, reserva legal e particular do
patrimbnio natural e outras limitagbes e restricbes de carater
ambiental, envolvendo os imoveis rurais, inclusive os destacados
do patriménio publico.

§ 8° O INCRA encaminhara, mensalmente, aos servigos de
registro de imdveis, os codigos dos iméveis rurais de que trata o
paragrafo anterior, para ser averbados de oficio, nas respectivas
matriculas. ”

Uma preocupacéo, com relagdo a aplicabilidade do Projeto, & a provavel
exigéncia de retificacéo judicial quando da apresentagdo dos novos memoriais
descritivos, contendo  dados precisos de localizacdo em termos de
coordenadas. A razéo desta preocupacéo é que, de acordo com a LRP, em seu
artigo 213: “ A requerimento do interessado, podera ser retificado o erro
constante do registro, desde que tal retificagdo ndo acarrete prejuizo a
terceiro.” De acordo com Orlandi Neto(1999, p.91), em alguns casos a lei ja
prevé que ha possibilidade de prejuizo a terceiro. Estabelece uma espécie de

preéun"géo de que ha risco quando, por exemplo, da retificacdo pretendida

decorre alteragdo da descricdo das divisas ou da area do imével. Assim,
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sempre que a pretensdo do interessado for modificar as caracteristicas e
confrontagdes do imovel, suas medidas lineares ou sua area, o processo sera
judicial.

Jacomino® recolheu diversos casos de decisbes judiciais que apontam

nesta direcdo. Alguns exemplos:

“Ainda recentemente a Corregedoria-Geral da Justica de S&o
Paulo decidiu que se ndo admite a criagdo de nova unidade
imobiliaria contendo descricdo perfeita, por fusdo de matriculas,
quando um dos iméveis unificados ndo dispde de todas as medias
tabulares. E mais: imével com figura imprecisa ndo pode gerar,
por fusdo ou desmembramento, nova unidade (matricula) com
figura e descricdo precisas. (Processo CG 1002/97, DOJSP de
2.jul. 1997, Taubaté).

De outra decisdo se extrai que o interessado ndo pode incluir no
cadastro alteragdo unilateral das caracteristicas do imdvel.
Consente que a matricula possa ser descerrada com exata
coincidéncia com o registro anterior, mas um imovel com figura
geodésica imprecisa ndo pode gerar, por fusdo ou
desmembramento, nova matricula com figura e descrigcdo
geodeésica precisas. (Processo CG 1241/96, DOJSP. 7.jun.1996,
Jundiai).

O Conselho Superior da Magistratura também é firme na mesma
diregdo, afastando inclusive alteragdo unilateral que conste de
titulos judiciais. Confiramos: “ndo se admite penhora sobre parte
certa e determinada de gleba maior com inovagdo descritiva,
insercdo de medidas perimetrais, rumos e angulos de intersecgéo.
Tal afronta o principio de especialidade”. (Ap. Civ. 16923-0/4,
DOJSP 24.jun.1993, Rel. Des. Weiss de Andrade). “

Esta questdo merece ser melhor analisada, e meios devem ser buscados
para contorna-la. Uma proposta que, se incluida no projeto de lei, poderia

resolver o problema, seria a inclus&o de um artigo dispensando a retificagéo de

registro quando os confrontantes titulares dos registros manifestarem-se

3 Em relatério da participagdo na comissdo de elaboragdo do projeto de lei, enviado ao presidente do
IRIB ¢ publicado no Boletim Eletrénico do IRIB n.209, em junho de 2000.
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administrativamente, concordando com os termos do levantamento. A
responsabilidade administrativa, civil e penal sobre os dados alterados seria
atribuida ao profissional encarregado dos levantamentos geodésicos.

O Projeto n.3242/2000, que trata apenas dos imdveis rurais, ndo atende a
todas as questdes necessarias para modernizar o Cadastro no Brasil. Entende-
se, entretanto, que o0 mesmo cumpre o importante papel de criador de uma
nova mentalidade sobre o Cadastro, por estabelecer uma estrutura minima de

um cadastro padronizado e que permita sua integragéo com o Registro.

7.4 Cadastro e Registro de Iméveis em Areas Urbanas

A informatizagido dos cartérios abre um leque de novas possibilidades em
termos de gestdo administrativa e aproveitamento de sistemas de informacéao.
A seguir, serdo apresentadas duas experiéncias, nos municipios de Sao Paulo-
SP e Santo André-SP, que demonstram como o intercAmbio de informagdes
entre prefeituras e cartérios pode ser utilizado de maneira a aperfeicoar a
gestdo administrativa, minimizando o tempo de pesquisa e evitando a

burocracia da solicitagdo de informagdes pelas vias tradicionais.

7.41 A Experiéncia de Sao Paulo com a cooperagdo entre Cadastro e
Registro de Imbveis

Em 1991, o Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo e a Prefeitura do

Municipio de Sao Paulo firmaram acordo de cooperacdo, resultado de
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entendimentos mantidos entre o Departamento de Rendas Imobiliarias da
Prefeitura de S&o Paulo e a Associacdo dos Registradores Imobiliarios de Sao
Paulo - ARISP. Com a disponibilizagdo dos dados que ca'da um detinha
isoladamente, a prefeitura interessava obter dados atualizadosﬁc,jos servigos de
registro de imdéveis para maior eficacia na cobranca da sua divida ativa, e aos
registros imobiliarios utilizar informagdes da prefeitura para aprimorar a
eficiéencia dos seus servigcos. O acordo previa estudos para implantagéo,
inicialmente junto ao 9° Cartério de Registro de Imdveis da capital, podendo,
posteriormente, mediante os resultados alcangados, estender-se a outros
cartorios indicados pelo Tribunal de Justi¢a.

Apbs diversas reunides técnicas realizadas entre representantes dos
setores de Rendas Imobilidrias, Procuradoria Juridica e informatica da
prefeitura e representantes dos registradores, foram definidas a; informacgbes
que deveriam ser intercambiadas, e o acordo recebeu um Termo Aditivo em
1997, estendendo a cooperagdo a todas as serventias prediais do municipio.
Ficou estabelecido que a prefeitura encaminharia aos cartérios, através da
ARISP, arquivos contendo a denominagdo e especificacido dos logradouros,
dados nominais, SQL com a devida filiagcdo da respectiva circunscricéo
imobiliaria, valores venais dos imoveis de cada circunscrigdo imobiliaria e das
quadras fiscais pertinentes a competéncia territorial de cada servigo de registro
de imobveis. Aos registros caberia enviar a prefeitura dados pessoais de

proprietarios e adquirentes dos iméveis transacionados em cada circunscricao

a cada més, além de caracteristicas descritivas dos respectivos iméveis.
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Algumas dificuldades atrasaram o efetivo cumprimento do acordo,
principalmente o fato de o municipio de Sdo Paulo possuir 18 cartérios de
registro imobiliario, com diferentes niveis de informatizacdo. Finalmente, em
abril de 2000, optou-se pela simplificagdo das exigéncias da prefeitura, de
modo que fossem superados os problemas operacionais dos cartérios, face é
impossibilidade destes prestarem todas as informagdes constantes
originariamente no termo aditivo ao acordo, como area de terreno, fragao ideal,
enderego do adquirente ou vendedor, entre outros. Definiu-se também um
formato basico para os dados, a fim de permitir sua adequada utilizagédo pelos
sistemas da administracdo municipal. O efetivo intercambio dos dados passou
a ocorrer, portanto, apenas a partir de junho deste ano.

O arquivo enviado & prefeitura, mensalmente, por cada cartério, contém as
seguintes informacdes, referentes exclusivamente aos iméveis objeto de
transferéncia de propriedade ou compromisso:

a) informaglbes obrigatérias. numero do cartério, SQL-DC, nome, CPF e
CGC do adquirente/proprietario.

b)informagbes obrigatérias no caso de Compromisso de Compra e
Venda: nome, CPF e CGC do compromissario.

c)outras informagles (ndo obrigatérias, porque ndo sdo disponiveis em
tfodos os casos): RG do adquirente/proprietario ou compromissario, se
for o caso, endereco completo do adquirente, cddigo do logradouro do
enderego do adquirente, nome, CPF e endereco completo do vendedor,

namero do registro, nimero da matricula, data da aquisicdo, data do
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registro, valor da transagdo, area do terreno, testadas do terreno, area

construida, fragdo ideal.

Apesar do intercambio das informagdes sé ter sido efetivado ha algdn's
meses, estando ainda em fase de analise, observa-se no 9° Registro a plena
utilizagdo das informacgdes da prefeitura referentes & consulta de valores venais
dos imoveis, nome e cddigos de logradouros, com as respectivas leis que
promoveram alteragdes nas denominagoes, para fins de averbagéo, e consulta
aos mapas das quadras fiscais, também disponibilizados ao cartério.

Por parte da prefeitura, atualizagbes no Cadastro Imobiliario Fiscal estédo
sendo realizadas com a utilizagdo dos dados enviados pelos cartérios. Os
resultados da eficiéncia destas alteragbes sdo esperados para o més de
janeiro/2001, quando os contribuintes receberao os carnés para pagamento do
IPTU e poderao reclamar eventuais discordancias. As atualizagdes s&o
também utilizadas pela Divida Ativa do municipio, bem como nas execugbes
fiscais, através da identificacdo e localizagdo do devedor, contribuindo, assim,

para a agilizagdo dos processos judiciais.

7.42 Estudo de Caso: Possibilidades de Cooperacdo entre Cadastro e
Registro de Imoveis em Santo André

Uma possibilidade natural para a exploragdo dos recursos da

informatizagcdo dos cartérios, tendo em vista lidar o registro com informagbes

territoriais, & a utilizacdo do Geoprocessamento — ou Sistemas de lnforrhagées

Geogréficas.
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Com base neste principio, foi definida a realizagdo de um estudo de caso
sobre a aplicagdo das possibilidades de cooperagdo entre o Cadastro e o
Registro numa cidade que tivesse a prefeitura e os cartorios informatizados, a
fim de melhor explorar as possibilidades de intercambio das informagdes de
interesse dos profissionais dos Registros e do Cadastro Imobiliario da
prefeitura. E importante salientar que esta analise foi realizada com o objetivo
de se identificar os passos iniciais a serem percorridos, visando uma futura

integracdo entre os sistemas.

7.42.1 Localizagao e caracteristicas da area de estudo

O Municipio de Santo André situa-se na Regido Metropolitana de Sao
Paulo, conforme representado na Figura 11. Possui cerca de 650.000
habitantes distribuidos numa area de 174,38km? sendo 0 equivalente a
38,11% na area urbana e 61,89% area de expansao urbana, de acordo com 0

Plano Diretor do municipic®.

¢ Disponivel em http;//dame.santoandre.sp.gov.br . Arquivo capturado em 19/06/00
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FIGURA 11 - Localizagdo da area de estudo
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Regido Metropolitana de S&o Paulo e o
Municipio de Santo André

O Quadro 2 apresenta as principais divisdes territoriais existentes na

Prefeitura Municipal de Santo André - PMSA.
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QUADRO 2 - Principais divisdes territoriais existentes na PMSA

‘Fonte: Prefeitura Municipal de Santo André

7.4.2.2 O Cadastro Imobiliario de Santo André

O Municipio de Santo André apresenta uma eficiente estrutura
administrativa, resultado de um Programa de Modernizacdo Administrativa
desenvolvido pela prefeitura nos ultimos dez anos. Todo esse esforgo em
busca da eficiéncia administrativa e do melhor atendimento ao usuario do
servico publico municipal reflete-se na estrutura do Cadastro Imobiliario de
Santo André.

O geoprocessamento, iniciado em 1990, sob a responsabilidade do Setor
de Informatica, cobre hoje todo o territério municipal, apresentando
infformagbes a nivel de lote. Através de uma rede Intranet, os dados
geoprocessados sao disponibilizados a todos os setores da prefeitura,

constituindo-se numa estrutura descentralizada de atualizagédo, onde a consulta

" Disponivel em http://www.santoandre.sp.gov.br/servicos/dados/fisic/territo.htm
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€ permitida em a todos e cada setor é responsavel pela alteracdo dos dados
sob sua responsabilidade.

A descentralizagdo torna o sistema mais agil e seguro, em contraste com
os sistemas comumente encontrados em outras prefeituras, onde toda a
atualizagéo € realizada pelo préprio setor responsavel pelo geoprocessamento,
0 que resulta em sistemas lentos e de aplicagéo limitada.

Do ponto de vista geométrico, a base cartografica é imprecisa, baseada em
levantamento aerofotogrametrico realizado em 1990, e atualizada com base em
plantas de loteamentos sem padronizagéo e projetos de intervenc&o urbana.
Os novos dados séo inseridos na base oficial, de forma que esta represente a
sua existéncia. Os profissionais responsaveis pela base de dados tém
consciéncia do problema e lutam pela realizagdo de um véo fotogramétrico
para obtencio de uma nova base.

Todas as quadras fiscais do municipio sdo disponibilizadas via internet®.
A Figura 12 apresenta o mapa de uma quadra fiscal, onde pode-se observar

os valores dos nimeros de identificagdo dos lotes e suas areas.
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FIGURA 12 - Mapa da quadra fiscal 11, localizada no setor 3.

PRI

Fonte: PMSA (www.santoandre.sp.gov.br)

Enquanto os recursos para a atualizagdo n&o se tornam realidade,
encontrou-se uma forma de atribuir algum valor métrico as informacdes
graficas. Em cada limite de lote s&o escritas as dimensdes registradas na
matricula do imével (ver Figura 12). Assim, a base grafica apresenta uma certa
coeréncia com o registro legal dos iméveis. Apesar da precariedade da
descricdo de certos titulos, como trata-se de areas exclusivamente urbanas,
este problema né&o é tio evidente.

Além do arquivo do geoprocessamento, a nivel de lotes, existe outro

arquivo grafico composto pelas edificagdes, contendo todas as suas medidas e

® Endereco eletronico da Prefeitura de Santo André: www.santoandre.sp.gov.br
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as informacdes relativas aos anos nos quais foram detectadas alteracdes. As
Figuras 13.A e 13.B representam exemplos desses croquis de edificagdes,
cujas medidas s&o obtidas a partir dos projetos de construgdo e verificadas
pela equipe de fiscais da prefeitura. Na Figura 13.A, a planta baixa da
edificacdo é representada no centro do croqui. A esquerda, aparecem as
medidas de comodos situados no sub-solo e a direita, em pavimento superior.
O croqui traz ainda, no canto superior direito, o numero de identificacéo fiscal
€ O processo, ou processos, ao qual estas medidas se referem, com a
respectiva data. Também é registrado o nome do responsavel pelas
informacgdes (canto inferior direito).

A Figura 13.B traz, além das informagdes descritas para a Figura 13.A,
informacbes sobre alteracbes de valores de areas e outras ocorréncias

verificadas em cada reviséo realizada pelos fiscais.
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FIGURA 13. A: Exemplo de croqui de edificacdo
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FIGURA 13.B: Exemplo de croquis de edificagdo
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Paralelamente ao sistema de geoprocessamento, pode-se consultar os
dados cadastrais descritivos. Os dois bancos de dados estdo em fase de
unificagdo, para que se realize a consulta a um unico banco. Um exemplo de
consulta ao banco descritivo, correspondente ao BIC — Boletim de Informagbes
Cadastrais da PMSA é apresentado na Figura 14.

Muitas das alteragbes dos dados cadastrais sdo realizadas
instantaneamente, nos terminais localizados na Praga de Atendimento ou
através da internet. Muitos dos documentos sao liberados imediatamente, sem
pagamento de taxas.

Através de Intranet, a atualizagcéo é disponibilizada a todos os setores da
prefeitura. O problema da atualizagdo € que esta € sempre externa, ou seja,
provocada pelo interessado. A partir do momento que alguém entra com um
determinado processo na prefeitura, solicitando alvara de construgéo, habite-se
ou outro documento qualquer, € que a equipe de fiscais realiza a verificagdo in
loco , efetuando inclusive algumas medidas (a trena) caso haja alguma duvida

com respeito as informages prestadas.
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FIGURA 14 - Exemplo de consulta ao banco de dados descritivos da PMSA

FRDANI PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANDRE . 08 /05 /00
IMOP1S8S SISTEMA DE ARRECADACAO — IMOBX(LIARIO 16:32:47

CONSULTA

CLASSIFICACAD FISCAL = 2.03.181.912 [ 2 ALTERADO : FRENGE 17 f 11 [ 1989
INSCRICAQ IMOBILIARIA : 57186 /I
NOME DO PROPRIETARIO : ~° T /
NOME 00 COMPROMISSARIO:
CPI/CNPI PROPRIETARIO :
LOTEAMENTO/ZONEAMENTO
LOTE: P/S E P/6 QUADRA: 17 BAIRRO: VL BASTOS
ZONA: A DENSID: 25 LOG.COM:

ENDERECO DO IMOVEL
CODIGO: 8470
NOME. : RU& ANTONIO BASTOS

MUMERG : coMPL: £ RUA JOACQ BELLETATO
ENDERECO PARA NOTIFICACAQ
L0CAL : RUA DONA CARLOTA, -~ VILA BASTOS CEP: 0?04®~250

CIDADE: SANTO ANDRE

FROANI RREFEITURA MUNICIPAL OE SANTO ANDRE 28 /05 /00
IMopP1565 SISTEMA DE ARRECADACAC —~ IMOBILIARIO . ’ 16:33:02

CONSULTA

CLASSIFICACAO FISCAL: 2.03.151L®12 /2 CODIGO DE TAXACAQ: 30
AREAS - DO IMOVEL: : : :
_AREA TOTAL DO TERRENO: 420 -
- AREA NON-EDIFICAND: ©
AREA COBERTA TOTAL: 401
TESTADA INFLUENCIA DE CORREGO: .10
TESTADA PRINCIPAL: 10
TESTADA 2: 10 _
TESTADA 3: @ : : -
FATORES CALCULQ: o . :
VALOR TERRENO POR M2: 40884,25
COD.LOGRAD.TRIBUTACAO: ©
CODIGO LIMPEZA: 2 = @,00
FATOR ESQUINA (S/N): N
PERC.DESCONTO: ©,00
GRUPO CALCULO IPYTU : D APARTAMENTO PUROD

FRDANI ﬁREFEITURA MUNICIPAL OE SANTO ANDRE @é/@S/@O
IMOP1SS SISTEMA DE ARRECADACAD - IMQBILIARIO . 16:33:02

CONSULTA
CLASSIFICACAD FISCAL: 2.@3.151.012 [/ 2°

ITEM TIPC ‘ AREA PRINCIPAL . AREA DEP. + TELHEIRQ
21 73 - . 1.156 434
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7.4.2.3 Cooperagao entre Cadastro e Registro de Iméveis em Santo André

A escolha da cidade de Santo André para a realizagdo do estudo de caso
sobre a integragéo entre Cadastro Imobiliario e Registro de Imoveis deveu-se a
dois fatores principais:

(a) a informatizagdo do cadastro imobiliario a nivel de lote e dos dois
cartorios de registro imobiliario;

(b) o interesse e o apoio dos profissionais, tanto dos diferentes setores
da prefeitura envolvidos com o tema, quanto dos oficiais

registradores dos dois registros imobiliarios da cidade.

O inicio dos trabalhos deu-se através do contato da pesquisadora com os
envolvidos, em reunides conjuntas e com sub-grupos, nos cartérios e na
prefeitura, com participacdo de profissionais de informatica, cadastro imobiliario
e procuradoria juridica da prefeitura a fim de identificar as informagbes de
interesse de cada parte, e analisar a viabilidade de disponibilizagdo dos
mesmos.

Inicialmente, a prefeitura identificou a necessidade de conhecer os dados
pessoais de transmitentes e adquirentes de iméveis, informagdes estas que
serao utilizadas na atualizagdo do cadastro, independentemente da iniciativa
do responsa’Qel pelo imével. Mais tarde, com a participacdo de funcionarios da
.Procuradoria Juridica do municipio, constatou-se a grande importancia dos
dados legais do imdvel, inclusive referentes a existéncia de 6nus sobre o
mesmo, nas agdes referentes a Divida Ativa. Os procuradores da prefeitura

afirmaram que muitas agdes sdo movidas contra antigos proprietarios, devido a
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desatualizacdo do cadastro, o que faz com que a prefeitura perca as agdes na
justica. Para evitar o problema, os procuradores solicitavam certidbes aos
cartérios. O intercambio de dados, portanto, agilizardA e dara maior
confiabilidade ao processo, diminuindo também a sua burocracia.

Além do interesse nos mapas cadastrais, havendo caréncia de um mapa
atualizado de cada circunscrigdo, os cartérios demonstraram a necessidade de
dispor dos cadastros de logradouros e dos valores venais dos iméveis. A falta
destas informacgbes leva o registrador a encaminhar o cidaddo a prefeitura,
para a solicitagdo de certidées, nos casos de averbagdo de mudanga de
denominagdo de logradouro, por exemplo. A disponibilizagdo destes dados
pela prefeitura também contribui para agilizar o processo de registro,
aperfeicoando o atendimento do cartério.

A partir da analise das necessidades apontadas, optou-se pela realizagao
de um projeto piloto, que poderia ser estendido a todo o territério do municipio.
0] setvor fiscal 14, escolhido como objeto do estudo, & representado em

destaque na Figura 15, que mostra a divisdo da cidade em setores fiscais.
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FIGURA 15 - Setores fiscais da cidade de Santo André. Em destaque, o setor fiscal 14,
objeto do projeto piloto

Fonte: PMSA - Setor de Informatica

Com relagcdo aos dados a serem intercambiados, decidiu-se enviar a
prefeitura, inicialmente, os mesmos dados definidos no convénio de S&o Paulo,
descritos no item 7.4.1, considerando-se que a empresa poderia disponibilizar
mais rapidamente estes dados, ja que possui um formato definido para o envio
dos mesmos. Tenciona-se analisar posteriormente outras necessidades
apontadas pela prefeitura e a viabilidade de disponibilizacdo das demais
informacgdes.

A prefeitura, por sua vez, cedeu os mapas do seu sistema de

geoprocessamento para a implementacdo da espacializagdo dos dados do
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registro. Assim, os cartorios terdo as informagcbes das matriculas
espacializadas, o que significa que sera possivel visualizar a localizagdo de
cada imovel matriculado, tendo o banco de dados registral associado a esta
localizac&o. Pode-se, por exemplo, visualizar todos os iméveis confrontantes e
saber quais e quantos s&o os imoveis registrados dentro do setor fiscal no qual
o projeto esta sendo implantado; quais, quantos e onde est&o localizados os
imoveis pertencentes a um determinado proprietario; e outras informagbes que
possam ser interessantes para a gestdo cartoraria. No momento em que
tivermos a ligacédo referente a cada circunscrigdo, estas informagdes estarao
disponiveis para toda a circunscrigao.

Para a efetivag@o técnica do projeto tornou-se necessario um apoio técnico
em termos de implementacdo da ligagdo entre os sistemas. A SISCART
Informatica, empresa responsavel pela informatizacdo e manutencédo dos
sistemas dos dois cartérios de registro da cidade participou do projeto,
implementando os recursos técnicos necessarios, efetivando a implantagéo do
geoprocessamento no cartério e preparando os dados do cartério para envio a
prefeitura.

Alguns dos primeiros resultados das experiéncias para a implementagéo
do geoprocessamento no 2° Registro de Imdveis estdo representados nas
Figuras 16 e 17. A Figura 16 mostra um exemplo da consulta ao banco de
dados do Registro pelo numero de matricula. Na Figura 17, a consulta foi
realizada pelo nome do proprietario. A principal contribuicdo da experiéncia,
para o Registro de Imdveis, foi a espacializagdo dos Livros 4 e 5, Indicadores

Real e Pessoal.
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FIGURA 16 - Consulta pelo nimero de matricula

b3 Pagina - SISC.PRJ.

e ! Editor ¢

Siscart Infc

Sistema Geo

Fonte: SISCART Informatica

FIGURA 17 - Consulta pelo nome do proprietario

Siscart Inform
Sistema Geo Cart

Fonte: SISCART Informatica



148

Além dos exemplos apresentados, pode-se buscar informagbes referentes
a valores venais e atualizacao de logradouros.

Com respeito ao recebimento dos dados dos registros pela prefeitura,
decidiu-se que os dados serdo enviados via disquete, semanalmente, e
armazenados em um banco de dados paralelo, sem promover a atualizagdo
automatica do sistema, para que sejam identificadas possiveis incongruéncias
entre os mesmos.

Um problema que merece um estudo mais aprofundado, no momento da
ampliagdo do projeto para o municipio inteiro, diz respeito a que tipo de
identificador comum utilizar. Primeiro, pensou-se em utilizar a identificag@o
cadastral (setor, quadra, lote). N&o foi possivel, j& que nem todas as matriculas
possuem esta informagdo. Uma segunda tentativa foi utilizar o numero de
matricula do registro imobliario, j& que o banco de dados descritivo traz este
dado. Também se mostrou inadequado, j@ que nem todos os iméveis s&o
registrados. Provisoriamente, entdo, criou-se um novo identificador no
geoprocessamento (sequencial numérico), com a finalidade de mostrar um
resultado rapido e positivo para os envolvidos, uma vez que uma das principais
preocupagdes, no desenvolvimento deste projeto, foi apresentar aos
interessados algum resultado visivel a curto prazo e, sobretudo, util.

O projeto ndo se encontra ainda pronto para implementagdo no municipio
inteiro. Necessita a identificacdo de problemas que, sé com o funcionamento
pleno do piloto virdo a tona.

Alguns passos importantes, no entanto, ja foram percorridos com sucesso:
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(a) prova-se, com esta iniciativa, que dentro da legisiagdo vigente, é
possivel promover o intercambio entre dados cadastrais e registrais;

(b) este intercambio incipiente traz beneficios imediatos para o
aperfeicoamento do gerenciamento dos dois sistemas e para um
melhor atendimento ao usuario através da disponibilizagdo das
informacgdes;

(c) o projeto representou, antes de tudo, um exercicio de convencimento
das partes envolvidas;

(d) a integracéo entre Cadastro e Registro € complexa, mas possivel, e
um primeiro contato efetivo entre os sistemas possibilita o
amadurecimento e um conhecimento mais profundo das exigéncias
para 0 passO mais importante, que é& a utilizacdo dos dados

cadastrais na caracterizagéo dos iméveis no registro.
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8 PROPOSTA DE REFORMA PROGRESSIVA DO CADASTRO

O estudo realizado identificou iniciativas, seja de prefeituras, do INCRA ou
de registradores, que trouxeram algum aperfeicoamento aos sistemas cadastral
ou registrai. O fato de tratar-se dve atividades isoladas, seja pela implementacao
numa area restrita, ou por cuidar de apenas um ou alguns aspectos sem
considerar suas influéncias, reduz os beneficios que poderiam trazer para o
sistema como um todo.

Um dos resultados d\esta pesquisa, portanto, é a elaboracéo da proposta
apresentada a seguir, que visa definir as etapas de uma reforma progressiva,
estabelecida a partir da andlise de experiéncias que tiveram sucesso em sua
implementacdo, em diregdo ao objetivo final, que é o aperfeicoamento dos
sistemas cadastral e registral através da integragao entre os mesmos.

Considera-se importante, nesta proposta, que o cadastro, mesmo que

tenha sido desenvolvido para um fim especifico, possua os elementos basicos

que o permitam evoluir e atender a outras finalidadades no futuro.

8.1 Etapainicial : reunir as experiéncias existentes

A estruturagcédo de um cadastro que atenda aos objetivos pretendidos neste
trabalho (ver item 1.2) passa pela organizacdo de 3 grandes sub-sistemas:

uma rede de referéncia espacial, um sistema de mapeamento basico e um
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conjunto de arquivos relacionando varios tipos de informag&o a cada parcela.

Desta forma, a presente proposta sera baseada nestes trés elementos.
8.1.1 Rede de Referéncia Espacial

A discussio deste ponto inicia-se pela constatacdo de que nado existe, no
Brasil, redes de referéncia com densidade de pontos suficiente para a
realizagao de levantamentos cadastrais. Se este € o fato, entdo é necessério
analisar como solucionar o problema, ou seja, como poderiam ser implantadas
estas redes. A norma NBR 14.166, da ABNT, propde que sejam implantadas,
pelas prefeituras, Redes de Referéncia Cadastral Municipais, as quais seriam
referenciados todos os levantamentos cadastrais a partir de entdo. Esta € uma
iniciativa importante, do ponto de vista da atualizagdo cadastral. Ao se
considerar a evolugio futura para um cadastro padronizado, no entanto, a
implantacdo de redes locais municipais ndo trazem contribui¢do importante.
Uma proposta que pode ser considerada, aproveitando a iniciativa da norma
referida acima, é a implantacéo de redes de referéncia estaduais, o que ocorre
em alguns estados. Estas redes estaduais seriam densificadas pelas redes
municipais, as quais estariam ligadas hierarquicamente, conforme proposta de
Romé&o et al. (1996).

Um ponto importante a ser analisado é a responsabilidade pela implantagéo
dessas redes. A sugestdo dessa proposta € que os 6rgédos estaduais de terra
sejam fortalecidos e dotados de estrutura técnica, material e de recursos

humanos para cumprir ndo apenas esta tarefa, mas também a discriminagéo e
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cadastramento das terras publicas, cujos trabalhos estdo atualmente
paralisados ou em ritmo muito lento, em alguns estados, em consequéncia da

desestruturagdo e esvaziamento de muitos desses 6rgéos.

8.1.2 Mapeamento basico

Uma das principais diretrizes dessa proposta é a obtengdo futura de um
cadastro padronizado. Desta forma, considera-se como caminho mais curto
para esta padronizagdo o aperfeicoamento do cadastro rural qu, conforme
analisado no Capitulo 4, possui legislacdo e administracdo federal. Os
primeiros passos em dire¢édo a obtengdo de uma unificacdo de cadastfos foram
dados pelo INCRA, com a criagéo do SIR (Projeto 3242/2000 aﬁreseniado no
Capitulo 5). Algumas distorgdes, no entanto, precisam ser corrigidas, para que
este cadastro “Unico” seja também um cadastro confiavel.

A primeira objecdo refere-se a qualidade dos dados. A questdo da
fragilidade dos dados declaratérios, unilaterais e imprecisos, foi comprovada
pelas experiéncias apresentadas no Capitulo 5, quando se comparam os dados
deste cadastro como os obtidos pelo Cadastro Técnico. A uti'lizac;éo destes
dados em sistemas modernos de geoprocessamento sé contribui para denegrir
a qualidade dos dados obtidos a partir dos levantamentos do Cadastro Técnico

realizado pelo proprio INCRA em éreas prioritarias para a reforma agraria.
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A proposta da presente pesquisa, sugerida inclusive no seminario de
~apresentagéo do sistema; promovido pelo proprio INCRA' | é iniciar um sistema
paralelo ao cadastro atual, contendo dados oriundos apenas dos
levantamentos do Cadastro Técnico e dos resultados de atos judiciais e novos
registros que exigiréo a planta georreferenciada, conforme previsto pelo Projeto
3242/2000. Assim, o cadastro formar-se-a gradualmente, 2 medida que os
levantamentos forem sendo efetuados, tendo como resultado um cadastro com
confiabilidade.

O cadastro das terra s publicas é outra questéo fundamental para um pais
com tantos problemas sociais e agrarios, € ao qual ndo se tem dado a devida
importéancia. Ou os 6rgéos de terra séo estruturados, conforme defendeu-se no
item anterior, para atender a este objetivo com relacdo as terras devolutas
estaduais, ou o INCRA precisa assumir e agilizar este processo. Com relacédo
aos imdveis da Unido, a SPU também necessita ser reestruturada, ou suas
atribuicdes serem transferidas para os mesmos 6rgéos de terra e INCRA, para
que seja realizado, efetivamente, o cadastramento destes imoveis.

A questdo dos cadastros imobiliarios urbanos é mais complexa, pelo menos
sob o ponto de vista da padronizacdo. Enquanto ndo houver um 6érgéo ou
profissional com responsabilidade técnica e fé publica para produgdo e
manutengao dos dados cadastrais, os cadastros permaneceréo nas prefeituras.
Um progresso que j& se pode observar, no entanto, é a utilizacdo destes
cadastros, estabelecidos para fins fiscais, pelos mais diferentes setores da

prefeitura.

' INCRA, Brasilia, junho de 1999.
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A disseminacdo dos servicos de cartografia digital e sistemas de
geoprocessamento ja atingem centenas de prefeituras. A automatizagdo dos
setores de cadastro € uma realidade em muitas prefeituras, o que pode se
constituir em facilidades ou desperdicio, dependendo da utilizagdo que: se
atribui a essas novas informagdes.

Sistemas sdo implantados utilizando-se bases cartograficas desatualizadas
ou que ndo atendem as necessidades do cadastro, conforme foi comprovado
na andlise das doze prefeituras pesquisadas. Nesses casos, o sistema nada
acrescenta em termos de qualidade dos dados cadastrais.

Uma das grandes vantagens da informatizacdo dos cadastros imobiliarios é
a facilidade de manipulacdo de bancos de dados e a possibilidade de
intércambio com outros bancos. Este € um aspectos de grande importéncia e
que tornou viavel a realizagdo das experiéncias apresentadas no Capitulo 7.

Do ponto de vista do mapeamento basico, a proposta deste estudo para o
cadastro urbano é a definicdo de normas que promovam a padronizagio dos
mapas cadastrais. Se os Ievantarﬁentos forem referenciados a uma rede de
referéncia, e os mapas obedecerem a uma padronizagdo, € grande a

possibilidade de aproveitamento de todos esses dados numa futura unificagao.

8.1.3 Dados Descritivos

As informagdes que devem estar contidas no cadastro dependem dos

objetivos que se pretende atingir, porém uma das caracteristicas apontadas
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para o cadastro do futuro (Kaufmann e Steudler, 1998) é que o mesmo deve
ser simples e eficaz. Partindo-se dessa premissa, é preciso definir o minimo de
informagdes comuns, de forma que outros usuarios de cadastro possam utilizar
estas informagdes como base para os seus cadastros especificos.

A partir das discussodes, reunibes e entrevistas realizadas com diversos
profissionais da area do cadastro e do registro imobilidrio durante a realizagéo
desta pesquisa, pode-se afirmar que todos almejam um cadastro completo (que
contenha todas as parcelas) e atualizado do ponto de vista geométrico e legal.
O conteudo minimo desse cadastro deve ser, portanto:

(a) informagbes geométricas: localizagao e dimensdes precisas;
(b) informagodes legais: proprietario, direitos, obrigagdes;
(c) informagdes relativas ao uso do imovel: residencial, comercial,etc...

A obtengcdo de um cadastro com este conteddo minimo sé é possivel
através do intercambio de informagdes com o registro imobiliario. Esta
integracdo tornou-se possivel com a informatizagdo dos dois sistemas e o
estudo de caso realizado em Santo André e a experiéncia de S&o Paulo
provam que este intercambio & possivel, com alteragcdes minimas da rotina
atual dos servigcos. Os resultados destas experiéncias, ainda preliminares,
apresentam como beneficios imediatos, no minimo, a redugdo na burocracia e
consequente melhoria no atendimento ao usuario.

A presente proposta recomenda, com relagdo aos dados descritivos do
cadastro, que seja estabelecido este contetido minimo, ainda visando uma

possivel padronizagao.
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8.2 Propostas com resultados a médio e longo prazo

Um cadastro imobiliario que possa aperfeicoar a descricdo do imével no
registro deve ser completo, ou seja, deve conter todas as parcelas territoriais, e
obedecer a diretrizes nacionais, a fim de caracterizar um Sistema de
Informacbes Territoriais conforme definido no primeiro capitulo.

Os primeiros passos nesta diregdo foram indicados no item 8.1, quando
foram apontados procedimentos de aplicagdo imediata, que exigem, muitas
vezes, apenas uma mudénga de postura dos profissionais e decisores
responsaveis pelos cadastros urbano e rural e registradores. As iniciativas
sugeridas sdo extremamente importantes no sentido em que estabelecem os
primeiros vinculos entre instituicbes até entdo praticamente dissociadas e
orientam os sistemas cadastrais a uma dire¢gdo comum que possibilita uma
futura integracéo.

A relevancia desta etapa inicial reside na conscientizagéo dos profissionais
envolvidos e na motivacdo provocada por resultados rapidos e visiveis, além da
expectativa criada com relacdo a outras aplicagdes para novos ou melhores
dados que vierem a ser disponibilizados.

Paralelamente ao cumprimento desta etapa inicial, deve-se observar outras
providéncias necessarias a evolugdo da reforma, considerando aspectos que
exigem mais tempo para a sua realizagdo. Entre essas novas consideragoes,
uma das mais importantes refere-se as questes legislativas. Projetos de
reforma cadastral exigem quase sempre alteragdes na legislagdo (Georgiadou

et al., 1997; Dang Hung Vo, 1997). No caso brasileiro, € importante analisar a
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necessidade da elaboragcdo de uma Lei Nacional de Cadastro, defendida por
Erba e Loch(1996). Apesar de ser uma questdo complexa, que exige estudos
especificos, algumas consideragdes podem ser feitas, a titulo de contribuicdo
inicial para uma pesquisa aprofundada sobre o tema.

Conforme discutido no Capitulo 4, ndo ha no pais legislagéo especifica
para cadastro. Ao se propor a padronizagédo do cadastro, torna-se necessario
o estabelecimento de uma legislacdo federal que defina diretrizes gerais para o
seu funcionamento como, por exemplo, definindo o seu conteiudo minimo.
Questées como métodos de levantamento e profissionais responsaveis
poderiam ser definidos em legislagdes estaduais, de acordo com as
peculiaridades regionais. No caso de utilizagdo das informagdes do sistema
cadastral pelo Registro, deve ser definida por lei a responsabilidr:;de do
profissional ou do érgéo responsavel pela informacgéo.

Outra questdo a ser amadurecida diz respeito a estrutura administrativa
necessaria ao adequado funcionamento do cadastro. As sugestdes do item 8.1
promovem o aperfeicoamento da estrutura atual, que dara subsidios a
migrac@o para um sistema cadastral padronizado, objeto a ser alcangado ao
longo do tempo. Este cadastro, no entanto, exige uma estrutura administrativa
independente. Um 6rgdo que, entre muitas outras fungdes, cuida do cadastro,
nao tem condigbes de fazé-lo com a eficiéncia de outro que tratasse
exclusivamente de cadastro. Um cadastro que substitua o atual sistema
descritivo de caracterizagdo do imdvel no Registro, tem que ter independéncia

e dedicagdo exclusiva a esta fungdo, o que fortalece a -conclusdo de que uma
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legislagcdo nacional sobre a matéria passa a ser condicdo basica para a
obtencao de resultados mais efetivos na reforma do sistema cadstral brasileiro.

Um modelo administrativo possivel poderia ser o estabelecimento dos
escritérios cadastrais, nos moldes do sistema alemdo, onde o “agrimensor
juramentado” confere fé publica aos documentos que assina. Estes escritérios
atuariam paralelamente aos registros imobiliarios, como organismos
independentes e complementares.

Sintetizando a visdo do sistema cadastral do futuro para o caso brasileiro,
pode-se recuperar a proposta defendida por Silva(1979), em sua dissertacéo
de mestrado, voltada na época para a definicdo de um cadastro metropolitano,
onde o cadastro e o registro compunham a base de um sistema de informagoes
territoriais. Vinte anos depois, a analise realizada neste estudo identifica as
condi¢Oes para a aplicacdo desse conceito visando a criagdo de um cadastro

com diretrizes nacionais, contendo dados geométricos e legais atualizados.
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FIGURA 18 - Estrutura de um cadastro integrado, contendo dados de todos os iméveis,
sejam eles urbanos ou rurais, terras publicas ou particulares
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Fonte: Adaptada de Silva(1979)
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9. CONGLUSOES E RECOMENDAGOES

Esta pesquisa realizou um levantamento de caracteristicas do sistema
cadastral no Brasil, com base em indicadores de eficiéncia determinados
internacionalmente. A partir da visdo geral assim obtida, foi realizado um
estudo mais detalhado enfocando a questéo da integragéo entre o cadastro e o
registro imobiliario.

No Capitulo 8, procurou-se reunir os resultados das pesquisas e anélises
realizadas, sob a forma de uma proposta de reforma cadastral visando a
migracao progressiva para um cadastro completo e padronizado, integrado ao
Registro de Imobveis.

Os resultados das andlises desenvolvidas e apresentadas provam ser
verdadeira a hipétese testada (item 1.3), e as propostas elaboradas objetivam a
obtencdo da eficiéncia necesséaria ao cadastro para o aperfeicoamento da
descricdo dos limites de propriedade.

Neste capitulo, sdo salientadas as conclusbes e resumidas as

recomendacgdes feitas no decorrer da pesquisa.

9.1 Conclusoes

a) A estrutura do Cadastro Rural é a mais adequada a definicdo de um 7
cadastro padronizado, no entanto sua caracteristica de cadastro declaratério
nao resulta na obtencdo de um cadastro de qualidade. As diversas

Ok

experiéncias de realizagdo do Cadastro Técnico de Imdveis Rurais, executadas J
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pelo INCRA em convénio com prefeituras e instituicbes internacionais,
provaram ser eficientes e autofinanciaveis. As iniciativas de intercambio de
dados com o Registro de Imdveis e a exigéncia de Anotagcdo de
Responsabilidade  Técnica do  profissional responsavel e de
georreferenciamento dos iméveis, estabelecidos pelo Projeto 3242/2000 do
INCRA s&o passos importante para o aperfeicoamento do cadastro.

b) Verificou-se que as prefeituras tém investido na moderniza¢gdo dos seus
cadastros, uma vez que dependem cada vez mais da arrecadagao tributaria
para os investimentos municipais. Além disso, os dados cadastrais tém sido
utilizados cada vez com mais frequéncia também para outros fins, como
planejamento municipal e controle de obras publicas, o que contribui para uma |
maior valorizagdo desses dados. Muitos desses investimentos em
modernizagdo, no entanto, resultam em produtos incompletos ou na sub-
utilizagédo das informagdes dispbniveis, seja pelo desconhecimento dos
profissionais que contratam os servigos de informatizacdo, seja pela falta de

integragéo entre os préprios setores da prefeitura

c) A exigéncia de levantamentos executados de acordo com as normas da
NBR 13.133 e referenciados a uma rede de marcos municipais pode ser
considerada como uma das primeiras atitudes a serem tomadas visando um
cadastro de qualidade, uma vez que estes dados podem ser utilizados na

atualizacdo do mapeamento municipal, desde que sejam devidamente
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fiscalizados e exigida a responsabilidade técnica do profissional responsavel

pelo levantamento.

d) Os estudos realizados durante esta pesquisa demonstraram, em primeiro
lugar, que a integracao entre o cadastro e o registro imobiliario & considerada
relevante para as duas areas. Essa é uma condi¢do essencial para o
desenvolvimento de novas pesquisas, que exigem cooperagdo das duas
partes. Mostrou-se que apesar das discussdes anteriores sobre o tema no
Brasil, por diversos motivos nunca houve continuidade das experiéncias
realizadas.

Uma nova realidade, porém, sinaliza para a viabilidade desta integracédo e
encoraja o prosseguimentos das pesquisas. O estabelecimento do registro por
unidade imobiliaria (félio real), determinado pela Lei de Registros Publicos de
1973, que prevé a indicacdo da identificagdo cadastral na matricula, € um
destes fatores. A automatizacdo dos setores cadastrais e registrais tem
facilitado o intercdmbio entre grandes bancos de dados. O geoprocessamento,
que facilita o incremento dos mais diversos atributos aos dados espaciais, é
uma ferramenta acessivel aos cartérios informatizados. As discussdes
realizadas entre profissionais das duas areas e a divulgagdo nos respectivos
encontros técnicos tém despertado a sensibilidade e a conscientizagdo de um
numero crescente de pessoas interessadas em contribuir para tornar possivel a

integracéo.
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9.2 Recomendacdes

Com base nas conclusdes apresentadas, recomenda-se:

a) a definicdo do SIR como um banco de dados paralelo ao atual SNCR,
formado apenas com dados de levantamentos resultantes de Cadastro Técnico

e imbveis georrefererenciados (conforme exigéncia do Projeto 3242/2000);

b) a definicdo de um contetdo minimo para o SIR, de modo que este atenda

as necessidades dos usuarios de informagdes rurais;

c) uma aproximagédo mais efetiva entre o INCRA e os 6rgéos estaduais de
terra, para o planejamento mais satisfatério das areas a serem discriminadas e
cadastradas, otimizando os servigos realizados e evitando duplicagdo de

informacgdes;

d) que as prefeituras implantem redes de referéncia municipais e exijam o
referenciamento dos levantamentos a estas redes. A utilizagdo de tecnologias

como o GPS tornaram mais rapidos os levantamentos;

e) que as prefeituras busquem recursos, através dos financiamentos nacionais
e internacionais disponiveis, para a execugdo de projetos de modernizacéo

cadastral;
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f) que as prefeituras busquem realizar convénios de cooperagdo com 6rgéos
estaduais de terra para o apoio a estes projetos, como acontece no estado de
Sao Paulo, onde o ITESP oferece apoio técnico a prefeituras para a elaboragéo

de plantas cadastrais;

g) que as prefeituras utilizem servigos de consultoria ou outro tipo de
orientacdo profissional, de modo a planejar os investimentos em modernizagao

cadastral, a fim de otimizar os gastos e obter melhores resultados;

h) divulgar entre profissionais das areas do cadastro e do registro imobiliario

as experiéncias de cooperagao realizadas até o momento;

i) desenvolver pesquisas visando determinar a precisdo dos levantamentos

cadastrais, de forma que estes atendam as necessidades do registro;

j) desenvolver novas pesquisas, em conjunto com profissionais da area do
Direito, dirigidas a andlise e sugestdes de alteragdo da legislacdo que trata da
retificacdo do registro, de forma que as especializacbes mais precisas
proporcionadas pelo cadastro ndo sejam inviabilizadas pela necessidade de

retificacao judicial;

I) desenvolver pesquisas com o objetivo de determinar qual a estrutura
administrativa mais adequada a efetiva coordenagdo entre as informagdes

contidas no cadastro e no registro.
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Pesquisa : Anilise do Sisterma de Informagdes Territoriais Brasileiro
Responsavel: Profa. Andrea F. T. Carneiro
Professor Orientador: prof. Dr. Carlos Loch

Caro profissional,

Um dos objetivos da presente pesquisa é obter um diagndstico o mais fiel possivel dos sistemas
cadastral e registral brasileiro, que devera ser de grande utilidade para estudos futuros, ou até servir como
obra de referéncia para os interessados no tema.

Assim, pego a vossa colaboragdo no sentido de preencher o questiondrio a seguir da forma mais
completa possivel, acrescentando a cada tema abordado os comentdrios decorrentes da vossa experiéncia
profissional, que serfo para mim de grande valor.

Aproveito ainda a ocasiio.para _solicitar que, .caso.possua ou tenha conhecimento. de algum
. documento (publicagio, relatério. )-que: possa.ser de-interesse ‘para a pesquisa.ora em andamento;. comnnicar-
- me: via e-mail: (carneiro@eps.ufsc:br) on- telefone - (048).338 9105 .

Agradeco desde ja a vossa atengio, respeitando:o-tempo valioso dispendido com:este fim.

Atenciosamente,

Andrea F. T. Carneiro
profa. do Departamento de Engenharia Cartografica da UFPE
Doutoranda na UFSC

Questiondrio A - Sistemas Cadastrais

0. IDENTIFICACAO:

Nome:

Formagdo:
Orgao/Empresa/Cartdrio: Setor:
Cargo:
Endereco:

1. CONTEUDO E ATUALIZACAO DO CADASTRO

1.1 O Cadastro cobre todo o territorio do municipio?
a) Sim

b) Nao

Comentarios:




1.2 Forma de atualizagao:

a) Sistematica ( )
t;) Esporadica( )
E utilizado algum critério para determinar a periodicidade da atualizagdo?

1.3 Objetivos atendidos pelo Cadastro:

a) Fins Fiscais ( )

b) Fins legais (utilizagdo do Cadastro pelo Registro Imobiliario) ( )

¢) Gerenciamento de infra-estrutura (agua, luz, telefone, seguranga publica) ( )
d) Mapeamento Basico do Municipio ( )

¢) Avaliagdo Imobiliaria ( )

f) Planejamento do Uso do Solo ( )

g) Avaliagdo de Impacto Ambiental ( )

h) Outro(s) :

2. COLETA DOS DADOS E PRODUTO CARTOGRAFICO RESULTANTE

2.1 Método de levantamento cadastral utilizado:

a) levantamento expedito (medigdo a trena das testadas) ( )
b) levantamento topografico ( )
c¢)nenhum ( )

d) outro:

2.2 Base Cartografica utilizada:

a) levantamento topografico ( ) ano( )
b) levantamento fotogramétrico ( ) ano ( )
¢) outro tipo de levantamento ( )



Qual?

2.3 Representagao grafica:

a) Planta de quadra ( )
b) Planta Topografica Cadastral ( ) escala ( )
¢) Outros produtos :

3. GRAU DE AUTOMATIZACAO DO CADASTRO:

a) Inicial ( )

b) Em fase de transi¢do ( )

¢) Completamente Automatizado ( )
Comentarios:

4. RECURSOS HUMANOS:
4.1 Funcionarios de nivel médio:

a) técnicos: quantos? formagio predominante:

b) administrativos: quantos?
¢) administrativos exercendo a fungdo de técnicos: quantos?
4.2 Funcionarios de nivel superior:

a) técnicos: quantos? formagdo predominante:
b) administrativos: quantos? em posigdo de chefia:

Comentarios relativos aos recursos humanos (qualidade, formagio profissional, disponibilidade) :




5. CARACTERISTICAS GERAIS DO SISTEMA :

a) Acesso dos dados pelo usuario:  facil acesso( ) dificil acesso ( )
acesso gratuito ( )  acesso mediante taxa ( )

b) Cobertura completa do territério: sim( ) ndo( )

¢) Sistema confiavel e seguro: sim( ) ndo( )

d) O sistema serve a outras finalidades: sim ( ) ndo( )

f) Mapeamento basico: atende as necessidades do Cadastro ( ) ndo atende ( )

g) Base legal: Boa ( ) Insuficiente ( ) Nenhuma base legal ( )

h) Atende as necessidades locais: Completamente ( ) Emparte ( ) Nioatende ( )
i) Estrutura administrativa: eficiente ( ) ineficiente ( )

J) Comentarios gerais sobre o sistema:

6. PONTOS FORTES E FRACOS DO SISTEMA

6.1 Identifique os pontos fortes do sistema:

6.2 Identifique os pontos fracos do sistema:




