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Resumo: A aceitagdo legal das medigées de limites de propriedades é fundamental para o saneamento dos
problemas nos processos de transferéncia da propriedade e seu uso. O engenheiro cartégrafo, devidamente
habilitado, pode ser a chave da solugdo geodésica deste problema que perturba, silenciosamente, a sociedade
brasileira. Neste trabalho, sugere-se uma rotina legal onde as medigGes devidamente conduzidas se inserem no
contexto do cadastro que conduzem a solugéo legal dos novos limites.

Palavras chaves: Cadastro, Limite Legal de Propriedade

Abstract: The legal acceptance of the measurements of property limits is fundamental to solve problems with
conveyance and property use. The cartographer engineer may be the key to the geodesic solution of this problem, that
confuse the brazilian society. This paper shows a legal routine where the judicious measurements are inserted in the
cadastral context to obtain the legal solution to the news boundaries.
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O Cadastro Multifinalitario brasileiro por diversas razdes tem se mantido distante da base informacional do Registro Geral de Iméveis
- RGI. Esta mal entendida distancia foi sendo aceita ao longo dos anos pela administragdo publica como algo tolerado. Em
decorréncia, sérias pendéncias para realizagdo de muitos negécios imobiliarios, assim como, muitas reivindicagdes de proprietarios de
imoveis tém deixado de ser atendidas por deficiéncias da garantia dos seus limites geométricos.

Em conseqliéncia da aludida falta de garantias decorrentes da auséncia do poder publico na maioria dos problemas de limites de
propriedade, observa-se ter predominado a forga do individuo naqueles casos e a decorrente degradagéo do processo civilizatorio.

Afora as inumeras questdes de ordem cultural predominantes no Brasil, um dos fortes fatores que tem contribuido para a atual
situagdo do gerenciamento territorial em todo pais, tem sido a auséncia de profissionais qualificados nas areas juridica e das ciéncias
geodésicas, capacitados para trabalhar eficientemente com esta questao.

As inlmeras atribuicdes geradas pelos conselhos regionais de engenharia a profissionais com diferentes formagdes para trabalharem
com limite de propriedade, revelam, no minimo, que diante da imensa demanda de trabalhos no setor e da necessidade de pessoal
que legalmente possa atender esta demanda, as qualificagdes dos profissionais habilitados tém sido relegadas.

O atual perfil de graduagéo do Engenheiro Cartdgrafo, elaborado em um férum que envolveu todas Instituicdes de Ensino Superior -
IES que ministram os cursos de engenharia cartografica do pais (Férum, 1998), conforme a nova Lei de Diretrizes e Bases — LDB
contempla o suporte das ciéncias geodésicas para projetos de diversas naturezas, dentre estas o cadastro. Nesse sentido, o perfil
considera a infra-estrutura de leis disponiveis e abre a area do cadastro como um novo campo de atuagdo para os novos graduados.

Neste artigo, sugere-se estudo sobre a cooperacéo entre o0 RGI e o Cadastro Municipal apresentando-se os resultados preliminares
de uso das paginas dindmica na INTERNET. Outrossim, propde-se uma aproximagao das rotinas do cadastro municipal com as do
RGI utilizando um servigo oficial de levantamento de limites de propriedade tutelado pelo estado, onde o Engenheiro Cartégrafo pode
ser uma pega de grande utilidade.

2. O Sistema de Referéncia de Medigdo - SRM do Cadastro Brasileiro

Os limites de propriedades sdo normalmente medidos num Sistema de Referéncia de Medigdo - SRM que permite a definicdo e
redefinicdo analitica dos vértices da poligonal de contorno da parcela, aqui denominada como poligonal-parcela.

Os SRM's podem ser tratados modernamente pelo Engenheiro Cartdgrafo utilizando-se conceitos e condicionamentos da Teoria das
Redes, com o envolvimento das diferentes tecnologias de posicionamento. Nesta teoria contempla-se a Teoria dos Instrumentos,
Teoria do Processo Estocastico, o "design" de redes e propagagéo de covariancias, critérios globais e pontuais de precisdo, escolha
de datum, dentre outros.

2.1 O SRM Adotado Atualmente no Cadastro Municipal

O Cadastro Imobiliario Municipal fundamenta-se, normalmente, em cartas fotogramétricas com o implicito apoio geodésico. Este
apoio geodésico pressupde a definigdo de um sistema de referéncia de medigdo passivo de adensamento, que pode ser executado
por métodos geodésicos e/ou fotogramétricos.

Portanto, as feicdes de lotes e glebas presentes nas folhas da carta estdo referenciadas a quadricula da projegéo cartografica
adotada, o que demonstra a existéncia de um sistema de referéncia de medigdo geodésico nas aplicagdes de Geoprocessamento no
Cadastro. Entretanto, deve-se observar que, a precisdo das coordenadas geradas por esses métodos limitam-se ao erro de graficismo
embutido em cada folha da carta. Outrossim, o SRM tratado neste paragrafo, necessitaria uma adequada densificagcéo e
monumentaliza¢&o para aplicagdo no Cadastro.

2.2 O SRM Adotado Atualmente no RGI

As plantas de loteamento tém normalmente como SRM poligonais topograficas implantadas em sistemas locais. Por isto, geram
inimeros SRM's, o que implica na necessidade de transformagbes destes sistemas entre si e nas decorrentes dificuldades
administrativas. Estes diferentes sistemas de referéncia, que foram surgindo ao longo dos anos, provocaram multiplas possibilidades
de utilizagdo fragmentada proporcionando diferentes caminhos de manuseio e fontes diversas de erros.

Estas plantas depositadas, por forga de lei, na prefeitura municipal e no correspondente cartério do RGI ndo dispdem do sistema de
referéncia original, mesmo local, para uso atual, ndo servindo como a base geométrica legal da cartografia municipal , mas sim, na
maioria dos casos, servido apenas como memoriais graficos de consulta eventual, e assim, tem dificultado a necessaria e desejada
publicidade do registro da parcela.

Estas plantas depositadas, por forga de lei, na prefeitura municipal e no correspondente cartério do RGI ndo dispdem do sistema de
referéncia original, nem mesmo local, para uso posterior, ndo servindo como a base geométrica legal da cartografia municipal. Na
maioria dos casos, estes documentos tém servido apenas como memoriais graficos de consulta eventual.

As eventuais plantas decorrentes do Registro Torrens, CARVALHO (1977), ainda admitido na legislagéo em vigor, séo caracterizadas
por plantas de parcela que explicitam a geometria plana da gleba. Como no caso das plantas de loteamento, estas também néo
possibilitam o uso do sistema de medicao original.

Enquanto as plantas do Registro Torrens explicitam geometricamente a parcela, as plantas de loteamento s&o preparadas para gerar:
« as confrontagdes de lotes e glebas com respeito as parcelas vizinhas, ruas e estradas; e

 0s limites dos lotes, que s&o descritos normalmente por quadrilateros. Estas figuras sao tratadas, lastimavelmente, no dia-a-dia
como retangulos descritos apenas por seus lados dispostos: a frente, aos fundos, aos lados direito e esquerdo de um
hipotético observador posto dentro da parcela olhando para a frente, normalmente, o lado de acesso.

Em muitos casos, adota-se, também, na descrigdo dos limites a metodologia da poligonagdo topografica, com o uso ndo padronizado
de azimutes/rumos/deflexdes associados aos correspondentes comprimentos de lados reduzidos ao horizonte. Esta € uma tentativa
interessante de se obter SRM locais por método descritivo.



3. A Qualidade da Informag@o Geométrica sobre o Limite da Propriedade no RGI

Os diferentes processos de parcelamento do territério brasileiro podem ser ordenados em duas fases. A primeira, realizada até a
promulgagcdo da primeira lei sobre loteamento no Governo de Getulio Vargas, que proporcionou, em grande parte, parcelas
representadas, na melhor das hipéteses, por mapas e/ou croquis acompanhados dos respectivos titulos envolvendo memoriais
descritivos registrados nos cartérios do atual RGI. A segunda fase, posterior aquela data, apresenta mapas e plantas de loteamentos
que vém possibilitando aos seus usuarios uma aproximagdo com a parte geométrica legal. Nestas plantas, encontram-se, muitas
vezes, as dimensodes lineares dos lados das poligonais-parcelas e a orientagdo magnética para o sistema de referéncia. Poucas
vezes, encontram-se a representacdo angular das poligonais-parcelas e a representacéo da poligonal topografica definidora do SRM
local. A escala destas plantas é variavel tendo predominado na sua escolha, independentemente do método de posicionamento de
campo, a necessidade de se ter o loteamento em uma Unica s6 folha, passivel portanto de cdémodo manuseio.

Nos levantamentos utilizados no posicionamento dos antigos limites foram empregados métodos que geraram posi¢cdes muito
ruidosas. Em consequéncia, estes métodos levaram ao RGI solugdes dimensionais ndo mais compativeis com as praticadas
atualmente.

Nos levantamentos atuais de feigdes, as tecnologias de Geoprocessamento e geoposicionamento tém evoluido em precisdo e
competitividade deixando-se aplicar, a cada dia, de modo mais generoso.

Os inumeros e longinquos municipios brasileiros possuem sistemas informacionais diferentes entre si e com niveis de consisténcia
geométrica os mais distintos. Isto pode ser atribuido, entre outros fatores, as dificuldades do dominio das técnicas geodésico-
cartograficas por parte daqueles que se dedicam a fungao registral nos cartérios do RGI e a fungdo cadastral nas prefeituras e em
o6rgaos de servigos publico correlatos.

No entanto, o RGI ¢ a Unica institui¢éo legal brasileira que registra, entre outros itens, os limites de propriedade. Esta instituigdo tem a
tradigdo de registro iniciada com os Livros Paroquiais (CARVALHO, 1977) no século passado e tem, entre outras incumbéncias, a de
garantir o registro univoco do titulo da propriedade e sua publicidade. Esta instituigdo tem um papel fundamental no que se refere a
garantia da propriedade imobiliaria e deve ser o suporte legal para o cadastro brasileiro do futuro.

A informagdo geométrica de fé publica sobre o limite da propriedade raiz, hoje disponivel no Brasil, esta pois passiva de ser tratada
para se tornar:

* geometricamente consistente, e assim melhorar a garantia geométrica inerente ao limite; e

» georeferenciadamente disponivel, de modo que permita a sua conexdo com um sistema de informagdes mais abrangente a ser
aplicado no gerenciamento territorial. Desta forma, melhorar-se-a a fungéo da publicidade do RGI.

» georeferenciadamente disponivel, de modo que permita a sua conexdo com um sistema de informagdes mais abrangente a ser
aplicado no gerenciamento territorial. Desta forma, melhorar-se-a as fung¢des do RGI.

4. Qualidade da Informagdo Geométrica sobre o Limite da Propriedade no Cadastro Municipal

A legislagdo tributaria tem facultado ao cadastro imobiliario identificar o proprietario do imével ou equivalente, assim como, o imével
(terreno e prédio) segundo descrigdo geométrica registrada no RGI ou equivalente.

A figura do "equivalente" aqui criada surgiu, salvo melhor julgamento, gradualmente na elaboracédo e melhora dos cédigos tributarios
municipais em face das dificuldades de encontrar o fato gerador do imposto territorial/predial e a quem encarregar legalmente a
obrigacgéo de sanar o imposto devido. O fato é que a figura do "equivalente" possibilitou mais facilmente a arrecadagéo municipal, uma
vez que o fato gerador do imposto ndo estaria necessariamente ligado aos contelddos dos livros do RGI na sua forma mais explicita
com seus limites geométricos etc.. Substituindo-os pelos limites possiveis praticados no momento da sua identificagdo, as assim
chamadas "fei¢cdes da propriedade”, foi possivel sanar a questao do limite legal. Por outro lado, a identificagéo da dificil figura do real
proprietario foi contornada com o encontro do individuo que sanasse os impostos devidos. No entanto, no caso da cobranga da divida
do imposto, o devedor ¢ o real proprietario e o imével que, eventualmente, garantira a divida, sera o definido pela geometria registrada
no RGI. Este raciocinio tem prevalecido também no ambito das concessionarias de servigo publico e , assim, tanto a cobranca de
tributos municipais como os servigos publicos tém sido realizados sobre os limites definidos por fei¢cdes identificaveis em campo.

Pouco a pouco as feigdes identificadas por Fotogrametria tém dado lugar a feicdes obtidas apenas pelas testadas dos lotes com
medicdes feitas a trena e que, mesmo assim, geram boletins de informagbes para cobranga de impostos. Salvo os casos de maior
degeneragdo dos procedimentos de levantamento de feicdes de propriedade, tem predominado para efeito do cadastro municipal os
levantamentos fotogramétricos de escala grande (1:2 000 e 1:1 000). Portanto, estas escalas proporcionam ruidos nos limites de
propriedades equivalentes a quarenta e vinte centimetros, respectivamente.

5. Propostas de Estudo sobre a Cooperacgao entre o RGl e o Cadastro Municipal

As mudangas na propriedade territorial, que sdo reveladas pelas feigdes, tém sido identificadas pelo Cadastro Municipal em
levantamentos sazonais, normalmente de natureza fotogramétrica, sem que se possa ter conhecimento da correspondente mudanca
via RGI. Os caminhos das informagdes do cadastro fiscal municipal, do cadastro das companhias de servigo publico, do cadastro do
Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria -INCRA e do cadastro do Patriménio da Uni&o, aqui considerados formadores do
cadastro municipal, ndo tém cruzado com os caminhos das informagées do RGI.

O cadastro do Patriménio da Unido, sem melhores razdes, dispde de legislagéo prépria e portanto tem funcionado sem conexdo com
o RGI. Da mesma forma, a legislago tributaria tem permitido o funcionamento do cadastro fiscal, com o minimo de ligagdes com o
sistema registral. As concessionarias de servigo publico, por outro lado, poderiam ter os seus cadastros montados em mapas
cadastrais, quando estes existirem, compilados com os mapas de loteamento e do cadastro fiscal. Entretanto, estas tém preferido o
caminho do cadastro fiscal, pois seus servigos estdo sendo vendidos legalmente a um consumidor que necessariamente néo é o
proprietario da parcela. Finalmente, o cadastro rural, administrado pelo INCRA, mantém um forte vinculo com a institui¢cdo do registro
publico, apesar de administrar um cadastro fiscal meramente declaratério, mas com limites geodesicamente levantados e
gerenciados, em grande parte, pelo préprio 6rgdo.



No entanto, a transferéncia real da propriedade, conhecida como transmiss&o da propriedade, sé tem valor pleno se o novo titulo for
acompanhado da certiddo de limites e confrontagdes emitido pela prefeitura municipal, ou pelo INCRA, que coincida com a geometria
correspondente, registrada no RGI. No ato da transmissdo da propriedade procura-se, com muita dificuldade, contornar os
desencontros que traduzem toda inseguranga do negécio imobiliario.

Portanto, & necessario a cooperagdo entre os 6rgéos registral e cadastral municipal, tanto urbano quanto rural. Para tanto, deve ser
preparada a infra-estrutura informacional de ambos para que as devidas ligagdes possam acontecer na forma de sistema. Este
processo demandara muitos esfor¢os daqueles que trabalham, estudam e projetam solugdes para estes problemas.

O trabalho de infra-estrutura foi iniciado considerando, primeiramente, que os cadastros para fins fiscais e de servigos urbanos ja
encontravam-se adiantados, uma vez que, estdo postos num s6 SRM, o que podera equacionar o uso direto dos dados inerentes a
estes cadastros no Geoprocessamento. Considera-se, ainda, as dificuldades a serem sanadas com o fator de seguranca dos dados
do RGI e concluiu-se em optar por um modelo de automatizagdo gradual para o sistema registral conjugado com outras iniciativas que
devem decorrer paralelamente.

Neste caso, optou-se por um modelo de automatizagdo do RGI com tecnologia avangada, mas facilmente praticada por leigos, como o
uso de péaginas dinamicas, INTERNET, dentre outros. O que sera melhor detalhado no item 5.2. Para esta fase de infra-estrutura,
provavelmente ndo serdo necessarias alteragdes substanciais na legislagdo em vigor.

Uma rotina legal para as medigbes de limites de propriedade, também foi sugerida, como pode ser observado no item 5.1. Em um
estudo posterior, os autores propdem que sejam simuladas analises de consisténcia geométrica das poligonais-parcela dispostas no
RGI, com vistas a uma possivel melhoria de publicidade. Contudo ressalta-se que, é necessario um estudo prévio na area do Direito
Registral Brasileiro pré-requisito basico.

5.1 Proposta de Rotina Legal para as Medigoes de Limites de Propriedade

Para que a garantia dos limites de propriedade possa acontecer, € necessario que se disponha de um SRM Unico com caracteristicas
préprias, como observa-se na literatura que tem apresentado a cada dia melhores perspectiva de qualidade e custo [[ERWES, 1975),
(SILVA, 1979), (ROMAO,1996)]. Este sistema permitird o acompanhamento analitico e estocastico das poligonais definidoras das
parcelas. O acompanhamento citado deveria ser projetado de modo que as mudangas de coordenadas dos pontos-limite pudessem
acontecer de forma assistida, ou seja, deveria existir um servigo oficial de levantamento e locagdo de limites de propriedade, no qual
profissionais devidamente habilitados e tutelados pelo estado pudessem conduzir as solicitagdbes de mudangas de limites. Deste
modo, disporia-se de um servigo de ligagdo geodésica entre os que provocam ou solicitam mudangas de propriedade e o RGI.

Este servigo geodésico tutelar, como acontece em grande parte dos paises, pode ser a rétula de conexdo entre os caminhos do
cadastro municipal e do RGI, permitindo a coeréncia das fungdes do estado garantidas pelo Direito Publico sem prejuizo a garantia da
propriedade imobiliaria.

Levando-se em conta o grande nimero de desencontros entre os limites reais e os definidos pelas feigdes, sugere-se que a figura do
atual perito, designado pelo juiz para elucidar os casos relativos a limites de propriedade, evolua, se possivel, para a de um perito
permanente que possa exercer suas fungdes inicialmente nas regides metropolitanas e areas mais problematicas.

Este periciamento permanente poderia funcionar de forma auto-sustentada, em uma estrutura informacional moderna com
repercussdes fortes no desempenho do poder publico, aqui entendido como capaz de dominar os problemas e conduzir,
eficientemente, as solugdes, o que é fundamental numa economia moderna.

A Figura 1 esquematiza, de modo simplificado, um servigco geodésico de periciamento de limites de propriedade em um hipotético
fluxo de informagdes, que devera motivar o inicio de discussoes, estudos e pesquisas nas areas do Direito Registral e Engenharia
Cartografica.

INCRA PREFEITURA
CADASTRO FISCAL CADASTRO FISCAL
(Declaratario] {Levantamento de Feigties)
RGI
kL 3 Mudanca Legal Mudanga Legal
do o do
Limite de Propriedade Limite da Propriedade
7 F Y
i
V,
SERVIGO GEQDESICO DE

h 4

PERICIAMENTO PERMANENTE

Fig. 1: Esquema simplificado de uma rétula de ligagdo dos caminhos do Registro Imobilidrio e do Cadastro Municipal

O periciamento geodésico podera ser aplicado as mudangas de limites de propriedade geradas:
» pelo parcelamento classico (loteamento, partilhas, etc.);

» pelos desencontros entre limites legais e feigdes motivadas por problemas metodolégicos de levantamentos;



» pelos desencontros citados motivados por mudangas nos cursos d’agua ou similares; e

» pelos mesmos desencontros causados pelos usuarios das parcelas.

5.2 Possibilidade de Uso das Paginas Dinamicas na Automatizagao do RGI

Aqui, apresenta-se a idéia de uso da tecnologia cliente/servidor, mais especificamente, intra/internet, com vistas a automatizagao do
RGI. Para isto, contou-se com a cooperagdo do Cartério do Tabelido Mauro Lima, que € o representante do RGI na cidade de
Camaragibe, Regido Metropolitana do Recife, viabilizando as verificagdes de rotinas internas do cartério, o que possibilitou discussoes
iniciais, inclusive, permitindo o uso de equipamentos deste estabelecimento.

O raciocinio basico das paginas dindmicas & composto pela associagdo de paginas/imagens a informagdes oriundas de um banco de
dados. No desenvolvimento do aplicativo pode-se empregar técnicas computacionais como o APPLETS JAVA e o ASP da
Microsoftware.

Utilizando-se de mapas e plantas de loteamento da cidade e um banco de dados criou-se um sistema de navegacao que permite sair
de um mapa em escala pequena contendo, entre outras informagdes, os limites da circunscri¢do do RGI, e gradualmente, passar por
outros mapas e plantas de escalas maiores, até alcangar o loteamento em analise. A partir deste ponto, com um simples toque do
cursor sobre o lote especifico, entra-se automaticamente no banco de dados que espelha os livros do RGI. As informagdes podem ser
lidas segundo critérios seletivos de acordo com as fungdes que se espera do sistema.

6. Conclusoes

Entre os problemas abordados percebe-se a inexisténcia das ferramentas da Engenharia Cartografica em alguns momentos da
histéria do parcelamento territorial brasileiro. Em outros instantes, a falta do dominio destas ferramentas favoreceram a
engenhosidade local no sentido de tornar possivel, mesmo criando novos problemas, o desenvolvimento regional. Foi o caso dos
contornos criados com a legislagdo tributaria, com a legislagdo especifica voltada para o Sistema Financeiro da Habitag&o, entre
outros.

No entanto, devemos nos preparar, juridico e tecnologicamente, para enfrentar as disputas e problemas relacionados com a geometria
dos limites de propriedade que surgirdo a cada dia, em maior nimero, em decorréncia dos transtornos criados por nés mesmos.

No entanto, devemos nos preparar, juridico e tecnologicamente, para enfrentar as disputas e problemas relacionados com a geometria
dos limites de propriedade que surgirdo a cada dia, em maior nimero, em decorréncia dos transtornos criados ao longo do tempo.

O gerenciamento legal dos limites de propriedade com seus envolvimentos técnicos na area da Informatica e Engenharia
Cartografica, vem balizando a necessidade de profissionais melhor qualificados, o que permitira enfrentar as questdes aqui
abordadas.

Espera-se que a pesquisa, o desenvolvimento e a cooperagao interinstitucional permitam os novos contornos administrativos

necessarios. Neste sentido, novos curriculos precisam ser inseridos nos contelidos programaticos dos cursos profissionais de
graduagao, que hoje capacitam seus alunos e os conduzem a habilitagéo para as fun¢des no gerenciamento territorial.
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