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Resumo:

A atualizagdo e implementagdo do cadastro territorial multifinalitario nos municipios
brasileiros deve ser acompanhada de procedimentos que, em tempo de execucdo por empresas
contratadas, auxiliem na validacdo dos produtos quanto a qualidade do resultado e quanto ao
cumprimento das especificacBes técnicas estabelecidas no processo de contratacdo dos
servicos. Neste sentido, o presente trabalho tem por objetivo descrever as etapas utilizadas na
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validacao da representacdo geométrica do cadastro territorial (parcelas urbanas) nos municipios
de Itabira e Nova Serrana, localizados no Estado de Minas Gerais. Os resultados da verificacdo
foram compartilhados em planilhas atraves do Google Sheets, permitindo o trabalho simultaneo
da equipe. Os quesitos observados na validagdo do trabalho, foram: i) todo registro de lote
valido do banco de dados do cadastro imobiliario deve ter a correspondente geometria da
parcela; ii) diferencas de area superiores a 10% devem ser analisadas em maior profundidade;
iii) unificacdes e desmembramentos deverdo ser reportados ao setor de cadastro da prefeitura;
iv) posicéo correta do lote na quadra. Por fim, cabe destacar que o cadastro territorial € essencial
para possibilitar a multifinalidade, a ser alcancada pelo relacionamento com os cadastros
tematicos. Os resultados alcancados em ambos 0s municipios foram positivos e possibilitaram
que eventuais desvios da qualidade dos produtos fossem - em tempo de execucéo - corrigidos
pela empresa, demonstrando que o estabelecimento de uma equipe de acompanhamento e
fiscalizacdo das entregas é sempre benéfico, em situacdes de contratacdo de servigos que geram
e manuseiam grandes volumes de dados.

Palavras-chave: Cadastro Territorial Multifinalitario; Sistema de Informacdo Territorial;
Controle de Qualidade.

Abstract:

The updating and implementation of the multipurpose cadastre in Brazilian municipalities must
be accompanied by procedures that, at the time of execution by contracted companies, help in
the validation of products regarding the quality of the result and regarding the fulfillment of the
technical specifications established in the process of contracting the services. In this sense, the
present work aims to describe the steps used in the validation of the geometric representation
of the land cadastre (urban parcels) in the municipalities of Itabira and Nova Serrana, located
in the State of Minas Gerais. The verification results were reported in a spreadsheet through
Google Sheets, allowing the team to work simultaneously. The requirements observed in the
validation of the work were: i) every valid lot record in the cadastre database must have the
corresponding geometry of the parcel; ii) differences in area greater than 10% must be analyzed
in greater depth; iii) unifications and dismemberments must be reported to the municipal
registration sector; iv) correct position of the lot on the court. Finally, it should be noted that
the territorial cadastre is essential to enable multipurpose, to be achieved through the
relationship with thematic registries. The results achieved in both municipalities were positive
and made it possible for eventual deviations in the quality of the products to be corrected by
the company during execution time, demonstrating that the establishment of a team to monitor
and inspect deliveries is always beneficial in contracting situations. services that generate and
handle large volumes of data.

Keywords: Multipurpose Cadastre; Land Information System; Quality Control.
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1 INTRODUCAO

O cadastro territorial € a base para que a multifinalidade aconte¢a. O seu relacionamento
com os cadastros tematicos (edificacdes, logradouros e trechos de logradouros, planejamento,
ambiental, educacédo, saude, entre outros) é que possibilitara derivar maltiplas finalidades e
servigos aos usuarios do CTM e a sociedade. Neste sentido, estabelecer o cadastro territorial é
chave para a implementacéo do CTM.

Dado o pressuposto de que o cadastro territorial é a base para que a multifinalidade
aconteca, recorre-se a classica definicdo de cadastro da Federacdo Internacional de Ge6metras
(FIG, 1995) para corroborar esta afirmacao:

“O cadastro é um sistema de informagao baseado na parcela, que contém um registro
de direitos, obrigacGes e interesses sobre a terra. normalmente inclui uma descrigéo
geométrica das mesmas unida a outros registros que descrevem a natureza dos
interesses de propriedade ou dominio, bem como o valor da parcela e das construcoes
que existem sobre ela. pode ser estabelecido para propositos fiscais (avaliacdo e
impostos), e/ou legais (transferéncias), ajudar a gestdo do territério (planejamento e
outros propositos administrativos) e apoiar um desenvolvimento sustentavel e a
protecdo do meio ambiente.”

A parcela, como destacado na definicdo, é o elemento chave para que os cadastros
tematicos e as pessoas se relacionem para formar a base de dados do cadastro territorial
multifinalitario. Assim destacam inimeras publicacGes relacionadas aos avangos dos sistemas
cadastrais, como por exemplo: KAUFFMANN e STEUDLER (1998), bem como a I1SO-
19152/2012, que propde um modelo conceitual para administragéo da terra.

Um dos aspectos que vem suscitando discussdo e soluc@es, relaciona-se a precisao
posicional das parcelas. Idealmente, deve ser a melhor possivell. Porém, a realidade dos
municipios brasileiros, no que tange aos recursos técnicos necessarios a implementacdo de
processos que levem a precisdo ideal, denota atencdo dos tomadores de decisdo e das
instituicdes que de alguma maneira podem apoiar a materializagdo deste objetivo. N&o significa
que a qualificacéo posicional seja uma meta a ser alcancada de forma massiva, em curto prazo
e com recursos exclusivos do Estado. O importante é estabelecer os mecanismos? que
possibilitem que os procedimentos de qualificacdo sejam implementados, cenario no qual a
prépria dindmica do uso e ocupacdo do solo se encarregard de gradativamente aprimorar o
cadastro territorial.

Em geral, os municipios brasileiros que possuem certo aporte financeiro tendem a
contratar levantamentos massivos para atualizar suas bases de dados, de modo a recuperarem
uma melhor condicdo de administragéo do territdrio e a minimizarem a evaséo de receitas. Tais
levantamentos, em geral, consideraram o0 mapeamento aerofotogramétrico como suporte
cartografico para atualizacio da base cadastral. E uma alternativa interessante, que deve servir
para alavancar iniciativas de implementacdo do cadastro territorial multifinalitario de forma
sustentavel. E neste sentido que o presente trabalho busca marcar sua contribuicio, pois, a
considerar que o cadastro territorial é a esséncia da multifinalidade, sua implementacéo deve

1 A NBR-17047/2002 indica a precisdo planimétrica de 8cm para os vértices das parcelas.
2 Regulamentac3do do cadastro, Rede de Referéncia Cadastral Municipal (quando necessario), acesso a
informacdo por profissionais da area de georreferenciamento.
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ser desenvolvida com a melhor qualidade possivel, mesmo que a precisdo posicional ndo seja
a estabelecida em norma, como é o caso dos municipios tratados neste artigo.

O escopo das contratacdes considera, geralmente, desde servicos de levantamento e
sistematizacdo de dados cadastrais, envolvendo desde cartografia até solugdes de sistemas de
informacao visando o melhor e mais amplo uso dos dados relacionados ao territério. Um dos
produtos destas contratacdes é a base geométrica do cadastro territorial, comumente chamada
de “Malha de Lotes”, que é desenvolvida pela consolidacdo dos dados geoespaciais existentes
no municipio sobre o suporte cartografico contratado (geralmente por mapeamento
fotogramétrico).

Nos municipios de Itabira e Nova serrana (MG) a cartografia contratada foi por
fotogrametria, na escala de 1:1000, para as respectivas areas urbanas. Todo material
cartogréafico com registros de parcelas existente no municipio foi disponibilizado para que a
atividade de espacializagdo da malha de lotes urbanos fosse desenvolvida, de modo a formar a
base geométrica do cadastro territorial. Evidentemente que a base de dados do cadastro
imobiliério foi a norteadora, pois todos os seus registros consistentes, até entdo alfanuméricos,
devem ter a correspondente geometria da parcela representada no cadastro territorial.

Considerando a dificuldade em acompanhar e validar as atividades desenvolvidas por
empresas contratadas para realizar a espacializacdo da malha de lotes, torna-se imprescindivel
0 estabelecimento de procedimentos para assegurar que o produto entregue tivesse a qualidade
esperada. Neste sentido, o presente trabalho tem por objetivo descrever as etapas utilizadas na
validacgdo da representacdo geométrica do cadastro territorial (parcelas urbanas) nos municipios
de Itabira e Nova Serrana, localizados no Estado de Minas Gerais.

As Figuras 1 e 2 apresentam as localiza¢des dos municipios.

Figura 1: Localiza¢do do municipio de Itabira — MG.
Mapa de Localizagao do Municipio de Itabira-MG

Datum: SIRGAS 2000 Fontes: Limites Politicos (IBGE, 2021)
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Elaborado por Yan E. Zechner
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Fonte: Autores, 2022.

O municipio de Itabira encontra-se localizado no Quadrilatero Ferrifero, a leste da capital
do estado, Belo horizonte, distando desta cerca de 110 km. O municipio ocupa uma area de
1.253,704 km?, sendo que 70 km?2 estdo em area urbana, e sua populacdo foi estimada para o
ano de 2018 em 119.186 habitantes. O municipio, por sua caracteristica econémica, passou por
transformacdes urbanisticas, politicas, sociais e naturalmente, culturais. Neste sentido, é
necessario o investimento na atualizacdo das informacdes sobre o seu territério, bem como em
instrumentos que possibilitem a gestdo territorial e a implementacdo de politicas publicas
pautadas na realidade socioecondmica do municipio.

Por outro lado, localizado na regido do alto Sdo Francisco, Centro Oeste de Minas Gerais,
0 municipio de Nova Serrana, na segunda metade do século XX, constitui-se na capital nacional
do calcado esportivo. Uma das consequéncias desse fato foi o rapido crescimento econémico,
demogréafico, o que ocasionou transformacdes urbanisticas, politicas, sociais e naturalmente,
culturais. Neste sentido, é necessario o investimento na atualizagdo das informacdes sobre o
seu territorio, bem como em instrumentos que possibilitem a gestdo territorial e a
implementacdo de politicas publicas pautadas na realidade socioecondmica do municipio.

Figura 2 — Localiza¢8o do Municipio de Nova Serrana — MG.
Mapa de Localizagao do Municipio de Nova Serrana - MG

Datum: SIRGAS 2000 Fontes: Limites Politicos (IBGE, 2021)
Elaborado em 11/07/2022  Rodovias (IBGE, 2019) Area Urbana (ESRI, 2021)
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Elaborado por Yan E. Zechner

Fonte: Autores, 2022.
Ambos 0s municipios tiveram, na Gltima década, um rapido crescimento populacional

relacionado as atividades econémicas, encontrando-se em uma situagdo de desatualizacdo e/ou
inexisténcia de cadastro territorial.
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2 METODO

O método proposto teve como referéncia, para sua elaboracdo, as especificacdes técnicas
definidas no edital de contratacdo dos servigos. Torna-se conveniente apresentar tais
especificacbes, de modo a deixar melhor compreensivel os procedimentos adotados para
andlise e validacao dos produtos gerados pela empresa contratada.

“A espacializag¢do da malha fundiaria corresponde a criag¢do de uma base de dados espacial
dos lotes que compdem a &rea urbana do municipio, tendo como elementos de referéncia: a
nova base cartogréafica, informacdes geoespaciais dos lotes existentes no municipio (plantas
de quadras, projetos de parcelamento do solo, croquis do cadastro imobiliario, entre outros),
registros do banco de dados do cadastro imobiliario (alfanumérico) e outras informacdes que
se entenderem Uteis ao desenvolvimento desta atividade.

Cabera a equipe técnica de acompanhamento dos trabalhos atuar juntamente com a prefeitura
visando disponibilizar & CONTRATADA os dados Geoespaciais supracitados no paragrafo
anterior.

A seguir apresentam-se os direcionamentos ao desenvolvimento do trabalho:

a) Todo lote existente no atual cadastro imobiliario, considerado como
consistente, devera ter representacdo na base de dados espacial. As possiveis
inconsisténcias deverdo ser relatadas pela empresa e discutidas com os técnicos
da Prefeitura durante o desenvolvimento das atividades. Consideram-se
inconsisténcias: registros duplicados, registros ndo localizados na nova
cartografia, dimensGes que impegcam o fechamento de quadras, entre outros;

b) Asdivisas de lotes representadas na nova cartografia servirdo como referéncia
para espacializacdo da malha de lotes do cadastro imobilidrio. Quando n&o
houver divisas materializadas deve-se apoiar nas informacgdes geoespaciais
existentes no municipio;

¢) Quando as divisas dos lotes estiverem representadas na cartografia e
corresponderem aos lotes registrados no cadastro imobiliario, estes lotes
deverdo receber um valor de atributo que informe que a representacio
geométrica no cadastro territorial corresponde as divisas materializadas no
local;

d) Desmembramentos e remembramentos existentes no local e detectados com
apoio da nova cartografia deverao ser informados por meio de atributo na base
espacial. Estas divergéncias entre a situacdo de fato e o cadastro imobiliério
deverdo ser discutidas com os técnicos da prefeitura para que estes orientem
sobre o procedimento a sequir;

Anais do COBRAC 2022 - Florianopolis — SC — Brasil - UFSC — de 07 a 09 de novembro 2022



15° Congresso de Cadastro Muitifinalitario e Gestao Territorial

C - B R E C 3° Encontro de Professores de Cadastro Territorial

R ®)
7a9de | EVENTO _ PPGIG  © GOTT
novemeroi2o22 | VIRTUAL = em Engennharia de Transpories CRUFO DE OBSEAVAGCAC ¢

@ Gestio Territorial TRANIIOINAGAD DO TEXRITORO
Floriandpolis - SC

e) Os novos lotes existentes em areas ndo cobertas pelo cadastro imobiliario
deverdo ser informados aos técnicos da prefeitura, de modo a definir os
procedimentos para inser¢cdo dos mesmos na base de dados;

f) Havendo necessidade de dirimir duvidas sobre a espacializacdo dos lotes,
poder-se-a: ir ao local dos imdveis, consultar imagens terrestres obtidas pelo
imageamento moével (Item 15.2), consultar outros documentos ndo citados
anteriormente com o aval dos técnicos da prefeitura ou consultar diretamente
0s técnicos;

g) Cada lote devera ser codificado com a referéncia cadastral (inequivoca)
correspondente ao cadastro imobilidrio e outros atributos chaves (cddigo
logradouro, chave do trecho de Logradouro, entre outros), de modo a
possibilitar o relacionamento com outras classes de informacdes;

h) Os trabalhos de espacializacdo da malha de lotes deverdo seguir a ordem de
bairros definida pelos técnicos de acompanhamento dos trabalhos,
concentrando-se o esforgo por bairros para que os trabalhos que dependam da
espacializacdo sejam realizados igualmente de forma concentrada no espaco
urbano;

i) O relacionamento topolégico entre os lotes da base espacial devera ser
observado, ndo devendo existir problemas nos arquivos a serem entregues como
produto final. O ndo cumprimento impedira o faturamento desta atividade;

J) A base espacial formada pela espacializagdo da malha de lotes deverd ser
entregue nos formatos SHP e CAD, e em banco de dados (PostGres/PostGis);

k) A base espacial devera ser disponibilizada no Sistema de Informagéo
Territorial (item 17) que possibilite o acompanhamento do andamento das
atividades e o acesso as informacdes dos lotes, que compdem a base de dados
geomeétrica do cadastro territorial;

[) O quadro de pessoas da empresa e técnicos da prefeitura deverdo ser
capacitados para o desenvolvimento das atividades por meio de treinamentos
teoricos e praticos.”

Nota-se pelas especificaces que o produto correspondera a base geométrica do cadastro
territorial, em que todas as parcelas terdo identificador Unico e terdo seus limites baseados na
ocupacdo atual (tendo-se os limites da cartografia como referéncia). Evidentemente que, para
as parcelas que ndo possuem os limites materializados, a defini¢do sera dada pelos materiais
disponiveis no acervo da prefeitura que apresentam informacdes geoespaciais.

Dado o exposto, observa-se que num primeiro momento o cadastro territorial sera
formado por parcelas ndo certificadas, que com o tempo poderdo ser substituidas por parcelas
certificadas, dado que os municipios passardo a exigir que todo georreferenciamento de imdveis
urbanos cumpra com os parametros estabelecidos na legislacdo que regulamenta o cadastro e
em normas especificas.
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A andlise dos produtos foi realizada em conformidade com o esquema apresentado na
Figura 3, aplicando-se para amostra selecionada aleatoriamente a partir dos lotes de entrega. A
definicdo da amostra se deu pelo valor percentual de 1% (um por cento) da populacao.

A andlise utiliza os nimeros de inscricdo dos lotes para observa-los no sistema de
informacao territorial (SIT) utilizado pelo municipio. A partir de entdo, cada lote da amostra
tem sua area, testada, nimero de domicilio e logradouro conferidos através do SIT, que
disponibiliza ortoimagens, camadas vetoriais dos antigos dados cadastrais e da nova
cartografia, além de um levantamento in situ em todos os logradouros acessiveis por carro, com
fotos 360°. Outras observacdes foram realizadas em relacdo ao alinhamento predial, verificando
os limites do lote em relacdo aos vizinhos através da posicdo de cercas, muros e outras
edificacoes.

Certamente o ferramental (SIT) possibilitou um ambiente favoravel para o
desenvolvimento das analises, porém deve-se salientar que ambientes podem ser estruturados
com emprego de sistemas de informacdo geografica livres, possibilitando de igual forma a
realizacdo de analises visando o controle de qualidade dos produtos.

Figura 3: esquema do procedimento de andlise do produto.
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Y
Inscrigdo imobiliaria > Quadra
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A partir da amostra definida para analise, cada lote (parcela) foi localizado e analisado
conforme os critérios definidos para validagdo, atendendo as especificacdes definidas no termo
de referéncia do edital de contratacdo dos servicos. A Figura 4 ilustra a identificagdo de uma
parcela da amostra, com sua visualizagdo na ortoimagem, fachada, localizacdo na base
geomeétrica do cadastro territorial e endereco (logradouro), contendo sua inscricdo imobiliaria
(identificador Unico).
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Em uma planilha (Google Sheets) contendo a amostra de lotes foram criadas colunas para
controle da anélise e registro de observacdes, de modo a possibilitar o calculo do percentual de
ndo conformidades e o relato dos problemas encontrados. Quatro campos compuseram a analise
por lote: 2 campos para a validacédo, identificando se o lote e a quadra estavam corretos; 2
campos para comentarios, descrevendo o argumento para o lote e/ou para a quadra estarem
invalidos. A Figura 5 ilustra a planilha parcial de uma das amostras analisada.

Figura 5: planilha de registro da analise da amostra de lotes.

Inscrigao Andlise_Lote Analise_Quadra

01.01.033.0365 ok ok

01.01.033.0399 ok ok Sem numero
01.01.030.0232 ok ok

01.01.031.0045 ok ok Sem numero
01.01.030.0166 ok ok

01.01.037.0110 ok ok Sem numero
01.01.037.0437 ok ok Sem numero
01.01.037.0164 ok ok

01.01.150.0150 ? ok Medidas com mais de 30%
01.01.171.0031 ok ok

01.02.006.0208 ok ok

N1 N2 Ane NADT b Al

Além da analise especifica do lote selecionado para compor a amostra, toda quadra onde
o lote em analise estava inserido foi revisada quanto ao nimero de lotes registrados no banco
de dados alfanumérico (cadastro imobiliario) e o especializado na base geométrica, de modo a
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cumprir com a especificacdo que define que todos os lotes consistentes do cadastro imobiliario
devem ter representagcdo geomeétrica.

3 CONSIDERACOES SOBRE O METODO EMPREGADO

O acompanhamento das atividades de espacializacdo da malha fundiaria possibilitou
encaminhar um resultado de boa qualidade. As analises iniciais foram essenciais para qualificar
os procedimentos utilizados pela empresa contratada para desenvolvimento do produto, onde
problemas sistematicos foram apontados e solu¢fes foram indicadas para aprimoramento da
atividade. Estatisticamente os resultados foram positivos, com percentuais de néo
conformidade abaixo dos 5%, pardmetro estabelecido para aceitar ou rejeitar as entregas do
produto.

Um dos pontos que chamou atencdo nas andlises desenvolvidas foi a diferenca nas
dimens@es das parcelas especializadas em relagdo as armazenadas no cadastro imobiliario.
Embora seja consenso que estas diferencas sdo comuns, dado o processo de ocupacéo do solo
gue em muitos casos ndo se da conforme o aprovado pelo municipio ou se transforma ao longo
do tempo sem anuéncia da administracdo, vale ressaltar a importancia de chamar atencéo para
tais divergéncias.

Diferencas menores nas dimensdes sdo esperadas em trabalhos com este, pois as
informagdes constantes no cadastro, em bom nimero, resultam de levantamentos topogréaficos
desenvolvidos ha muito tempo, e que, portanto, ndo foram balizados pelas normas da area. As
dimensGes eram (ou sdo) normalmente calculadas no plano topografico local, ao passo que o
suporte cartografico utilizado para espacializacdo das parcelas teve o sistema de coordenadas
UTM como projecédo das coordenadas usadas para os calculos das dimensdes.

O processo de qualificacdo posicional das parcelas é algo a ser implementado, com
resultado a longo prazo e em conformidade com a dindmica de ocupagéo e transformacéo do
espaco urbano. Importante salientar que os municipios devem regulamentar o cadastro e
disponibilizar a infraestrutura necessaria para que tal qualificacdo se materialize, além do
investimento na qualificacdo técnica de servidores e de procedimentos administrativos.
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