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Resumo:

O Cadastro Territorial (CT) tem a parcela como sua unidade basica, e esta, sendo de carater legal, deve
necessariamente espelhar a matricula, a fim de que se alcance a tdo desejada unido entre cadastro e registro
publico. Atualmente os Cartorios de Registro de Imoveis vém realizando a espacializacdo das matriculas por
falta de um cadastro baseado em parcelas que espelhem a matricula. Os CT tém elementos que os caracterizam e
que devem ser executados para manté-los tecnicamente adequados e atualizados de forma que ndo seja
necessaria a realizagdo de atualizagdes em massa como acontecem com os cadastros fiscais que sdo mantidos
atualmente. Primeiramente, necessita-se de uma legislacdo adequada para seguranca juridica, aliada as normas
técnicas que garantam as precisdes estabelecidas, definindo claramente os métodos e procedimentos para
garantir uniformidade nos levantamentos. O CT ¢ um sistema de informagdes de um territério, usando como
unidade a parcela territorial, contendo direitos, restrigdes e responsabilidades, relativa a esta unidade. Quando
outras informagdes do territorio sdo agregadas ao CT, forma-se entdo o chamado Cadastro Territorial
Multifinalitario com os mais variados temas necessarios as administragdes municipais. Os cadastros urbanos
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vistos atualmente ndo utilizam a parcela como unidade bésica e sim a inscricao imobilidria, que pode conter uma
matricula, varias matriculas, ou ainda nem ter matricula, pois o que interessa a estes ¢ a forma de ocupagao para
a cobranca de impostos. O entendimento dos conceitos de Cadastro Territorial baseado em parcelas 2D ¢
imperativo se desejar implantd-lo nas areas urbanas no Brasil. As diversas interpretagcdes, e até mesmo
legislagdes que foram aprovadas em todos os niveis, a exemplo da Lei Federal 13.465/2017 e do Decreto
9.310/2018 que tratam da regularizacao fundiéria, além das discussdes em torno do SINTER, dificultam e até
inviabilizam a implantag¢do de um CT.

Palavras-chave: Parcela 2D; Cadastro Territorial; matricula.

Abstract

The cadastre has the parcel as its basic unit. Once the parcel had a legal nature, it must reflect the property
registration, in order to achieve the desired union between cadastre and public registry. Currently the land
registry offices have been conducting the geolocation of property registration due to the lack of a cadastre based
on parcels that reflect the property registration. The cadastre have elements that characterize it and that must be
executed to keep them technically adequate and updated in a way that it is not necessary to carry out mass
updates. Firstly, it is necessary to have an adequate legislation for legal security, along with technical standards
that guarantee the desired accuracy. To achieve this, the methods and procedures must be clearly specified, in
order to guarantee homogeneity in the land surveys. The cadastre is a territorial information system, using the
parcel as unit and containing rights, restrictions and responsibilities related to this unit. When other territorial
information are added to the cadastre, the so-called multi-purpose cadastre arises, with the most varied themes
needed by the city hall. The urban cadastres currently seen do not use the parcel as a basic unit, but the
municipal registration, which may contain one, several or even no one property registration, since what matters
is the collection of taxes due to occupation pattern. An understanding of the cadastre concept based on 2D parcel
is urgent if desired to implement it in Brazil urban areas. The different interpretations and legislations that have
been approved at all levels, such as Federal Law 13.465/2017 and Decree 9.310/2018 that deal with land title
regularization, in addition to the discussions around SINTER, make it difficult and even impossible to
implement the cadastre.

Keywords: 2D parcel; Cadastre; property registration.

1. INTRODUCAO

O Cadastro Territorial (CT) tem a parcela como sua unidade bésica, e esta, sendo de
carater legal, deve necessariamente espelhar a matricula, alcancando-se, assim, a tdo desejada
unido entre cadastro e registro publico. Os demais entes que sdo averbados na matricula ou
que de alguma forma restringem o direito de uso do imodvel, devem ser considerados Objetos
Territoriais (OT).

No entanto, os levantamentos realizados por métodos aerofotogramétricos utilizados
como cadastros pelas prefeituras e institutos de terras e que sdo denominados cadastros, na
verdade, demonstram a ocupagdo aparente e nao a legal.

Também ¢ muito importante frisar que levantamentos de campo com os devidos
procedimentos para a identificagdo dos pontos limites entre as parcelas sdo realizados
diariamente para fins de Agrimensura, e acabam nao sendo aproveitados na elaboracdo de um
CT. Se enquadram no exposto, os trabalhos realizados diariamente no Brasil por uma
infinidade de profissionais € empresas que levantam imodveis para diversos processos de
legalizagdo e/ou parcelamento do solo, além dos processos para aprovacdo de projetos de
construcao.

Os Cartorios de Registros de Iméveis (CRI) vém tentando suprir esta falta de cadastro
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realizando a espacializagdo das matriculas como forma de dirimir as davidas entre as parcelas
lindeiras, embora sem caracterizar um cadastro territorial sistematizado. Ainda, os CRI
mantém em seus arquivos varios levantamentos relativos as alteracdes nas matriculas, porém
a maioria dos levantamentos foi realizado em sistemas de projecao topografica locais, o que
dificulta a inser¢ao destes trabalhos em um sistema georreferenciado de CT.

Os CT tém elementos que os caracterizam e que devem ser executados para manté-los
tecnicamente adequados e atualizados de forma que nao seja necessaria a realizagdo de
atualizagdes em massa como acontecem com os cadastros fiscais existentes atualmente.

Primeiramente necessita-se de uma legislacdo adequada para seguranca juridica, aliada
as normas técnicas que garantam as precisoes estabelecidas, definindo claramente os métodos
e procedimentos para garantir uniformidade nos levantamentos. Desta forma, deve-se
implantar a rede de referéncia cadastral, materializar os pontos limites das parcelas,
estabelecer de que forma serdo mantidos os originais de campo, os codigos de identificagdo, a
carta cadastral e quais outros OT serdo levantados.

Por 6bvio, os levantamentos em campo, com os cuidados necessarios a Agrimensura,
tém um custo muito mais elevado que os levantamentos que utilizam aerolevantamento, ¢
também exigem mais tempo para sua realizacdo. Porém, se adequadamente realizados, no
momento de alguma demanda que naturalmente exigiria um levantamento de campo, nio
necessitam atualizagdes periodicas.

Se for possivel o entendimento que o CT pode e deve ser realizado ao longo do tempo,
com seus custos divididos entre os proprietarios das parcelas e a municipalidade, esta ultima
arcando principalmente com a gestdo do cadastro, entdo dar-se-4 inicio a sua implantacdo de
fato, aproveitando parte das estruturas existentes, com adaptagdes aqui apresentadas.

Pode-se observar que a legislagdo brasileira vem evoluindo para permitir a
regularizagdo fundiaria e assegurar a importancia social e econdomica da propriedade, fato
evidenciado, por exemplo, pela Lei N° 10.931/2004 que trouxe a retificagdo de 4area
extrajudicial, Lei N° 13.105/2015 que trouxe a usucapido extrajudicial e a Lei 13.465/2017
que flexibilizou a Regularizacdo Fundidria Urbana. No entanto, os documentos técnicos ainda
ndo avancaram para dar suporte a execugdo padronizada e sistematizada destes processos.

As técnicas de levantamento em massa por sensoriamento remoto € a restitui¢do para a
geragdo de parcelas e de mapeamento para o municipio utilizadas atualmente ndo devem ser
descartadas para o CT. Pelo contrario, devem ser utilizadas, pois mesmo ndo atendendo as
questdes posicionais para se levar uma parcela a registro publico € nem os principios basicos
para um CT sustentdvel, essas técnicas atendem as questdes de gestdo territorial e tributaria e
quando estruturada em um sistema cadastral, serdo substituidas ao longo do tempo por
medi¢des em campo para a parcela em carater definitivo. Além disso, as técnicas de
levantamento remoto apresentam outras vantagens quando o objetivo for as medi¢des de
fei¢des, detalhes no terreno e geracdo de modelos tridimensionais da superficie.

O desenvolvimento de levantamentos com aeronave remotamente pilotada (RPA) e a
fotogrametria digital, trouxeram novas solugdes a um custo muito baixo que atingem a
precisdo exigida para o cadastro e at¢ mesmo ao PEC-PCD para grandes escalas. No entanto,
um dos conceitos que o CT demanda ¢ a verificagdo e demarcagdo dos vértices da parcela em
campo e consequentemente o seu levantamento, para o qual, muitas vezes, € necessario saber
qual face de um muro ¢ a linha de limite para a fixagdo do material indicando o ponto limite
da parcela. Tais demarcagdes ainda ndo sdo visiveis em levantamentos aéreos.

Tendo-se as vdrias tecnologias disponiveis, pessoal com qualificagdo profissional
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adequada e conhecimento dos sistemas cadastrais implantados no mundo, € possivel realizar
um cadastro que atenda as necessidades da sociedade brasileira com um modelo que conjuga
todos estes elementos.

2. CONCEITOS DO CT E DE PARCELA

Dentre as diversas denominagdes, interpretacdes e conceitos do cadastro, entre elas,
cadastro, cadastro legal, cadastro territorial, cadastro multifinalitdirio (CTM), cadastro
multiuso, cadastro 2D, 3D, 4D, em que todos utilizam como base o CT, este artigo faz uso de
uma adapta¢do do conceito da FIG — Federagdo Internacional de Gedmetras, no qual: o
Cadastro ¢ um inventario publico de dados metodicamente organizados, baseado no
levantamento dos limites das parcelas existentes em um determinado territorio.

O CT ¢ um sistema de informacdes de um territorio, usando como unidade a parcela
territorial, contendo direitos, restrigdes e responsabilidades, relativa a esta unidade. Quando
outras informagdes do territdrio sdo agregadas ao CT, forma-se entdo o chamado cadastro
territorial multifinalitario com os mais variados temas necessarios as administragoes
municipais. A Figura 1 apresenta a relacdo do CT com o CTM.

Figura1: OCT e 0 CTM

CADASTRO TERRITORIAL MULTIFINALITARIO

PESSOAS T
LOGRADOUROS

CADASTROS
RELEVO TEMATICOS
USO DO SOLO
RRCM

CADASTRO
PARCELAS TERRITORIAL

MUNDO REAL

Fonte: Adaptado de Nascimento (2018)

O CT, entdo, por defini¢ao utiliza a parcela como sua unidade basica, e que deve ser
legal, corretamente identificada e medida. De forma correspondente o registro tem a
matricula, que cumpre a mesma fun¢do. Segundo Faria (2018) a matricula ¢ uma copia do
registro imobiliario do imével, nela consta a localizacdo e real descri¢do do bem, seu registro
anterior e data de abertura. Cada matricula detém um ntimero especifico para identificagao, ¢
o ato cartorario que individualiza o imovel.
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Os cadastros urbanos vistos atualmente nao utilizam a parcela como unidade basica e
sim a inscri¢do imobilidria, que pode conter uma matricula, varias matriculas, ou ainda nem
ter matricula, pois o que interessa ¢ a forma de ocupagdo para a cobranca de impostos. As

Figuras 2, 3 e 4 apresentam, respectivamente, as trés situacdes comuns em cadastros urbanos
mencionadas.

Figura 2: Situagdo de imovel com varias matriculas, sem separagdo aparente.

Matricula 2320

Matricula 2319

Matricula 2318

Fonte: Imagem Google (2020) adaptada pelos autores

Figura 3: Situa¢do uma matricula com parcelamento.

Fonte: Imagem Google (2020) aaptada pelos autores.

Figura 4: Situag¢ao de ocupagao sem matricula.
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Fonte: Imagem Google (2020) adaptada pelos autores.

O CT tém como suporte a rede de referéncia cadastral e os levantamentos das parcelas
de carater legal. Por isto, a parcela ¢ a base de um sistema cadastral, sendo a primeira camada
de um sistema multifinalitario, na qual todos os demais temas se apoiam e se ajustam ao CT.

O conceito de cadastro, apesar de conhecido, segue discrepante daquele aplicado nas
administracdes municipais. Quando se analisa a situacdo dos cadastros municipais, o que se
encontra esta muito distante do que se poderia ser considerado um CT, porém, cumprindo sua
funcdo de base para suporte a arrecadacdo de impostos sobre a ocupacdo e, eventualmente,
agregando uma cartografia temadtica para criar o chamado “geoprocessamento” ou sistema de
informagdes territoriais, muitas vezes também Ttil para o planejamento municipal.

A realidade brasileira ¢ a de cadastros fiscais levantados por sensoriamento remoto.
Entdo, pode-se utilizar estes levantamentos ja realizados pelas prefeituras como um primeiro
passo para a realizagao de um CT, de forma que as parcelas comecem a ser identificadas e
retificadas em uma base inicial, sendo que ao longo do tempo chegar-se-a ao objetivo de um
CT seguro, autossustentavel e totalmente integrado ao registro imobiliario.

O conceito de parcela adotado na Portaria Ministerial N° 511/2009 (Art. 2°) esta
adequado ao de matricula e deve ser utilizado no CT, sendo assim “a parcela cadastral ¢
definida como uma parte contigua da superficie terrestre com regime juridico unico”
(BRASIL, 2009). Tal conceito carece apenas de uma retificagdo quanto ao termo “contigua”.
Conforme discutido em Boscatto et. al. (2018) e Franca et. al. (2018), o termo correto para
definir espacialmente o estado da parcela em si € “continua”, j& que a contiguidade seria a
caracteristica da situacdo entre uma parcela e outra(s) que lhe seja(m) vizinha(s).

Entdo, considerando a parcela como sendo “a menor unidade do cadastro”, definida
como uma parte continua da superficie terrestre dos cadastros municipais atuais pode-se
admitir duas situagdes distintas sobre as parcelas, quais sejam:

1) Parcelas provisorias cujos limites sdo oriundos de cartografia cadastral ja existente
nos orgaos de gestdo do cadastro, desde que devidamente validada dentro de parametros
técnicos, ou de novos levantamentos em massa por métodos de sensoriamento remoto. Nos
casos de regularizacdo fundidria em massa, a parcela proviséria poderd ser adotada para
garantir a propriedade.

1) Parcelas definitivas cujos limites sdo oriundos de levantamentos topograficos de
campo, apoiadas sobre a RRCM. Quando a parcela definitiva substituir a sua provisoria, a
quantidade de vértices entre estas pode ser maior ou menor. Por esta razdo, somente a parcela
definitiva passa por processo de certificagdo indo posteriormente a registro.

A parcela definitiva pode também ser chamada “certificada”, e a provisoria, “nao
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certificada”. Tais conceitos parecem se ajustar a realidade e as necessidades de modelagem
cadastral nacional.

Outros elementos também podem fazer parte de uma matricula e para este fim pode-se
adotar a figura do Objeto Territorial, que para Franca et al. (2018) ¢ uma porcao de terra com
condi¢des homogéneas em seus limites, em fungdo de sua finalidade. E todo elemento natural,
artificial ou restritivo por legislacdo sobre o solo. Os Objetos Territoriais podem ser legais ou
fisicos (KAUFMANN e STEUDLER,1998; SANTOS et. al., 2013).

3. PARCELA 2D OU 3D

A discussdo em torno da possibilidade de modelagem de parcelas 3D veio a tona com
a elaboragdo de manuais técnicos de apoio ao SINTER (BRASIL, 2016) e da publicagdo do
Decreto 9.310/2018 (BRASIL, 2018), que regulamentou a Lei Federal 13.465/2017
(BRASIL, 2017) que trata da Regularizacdo Fundiaria. O referido decreto afirma no seu
artigo 29, paragrafo 2°, que “o vértice definidor do limite terd natureza tridimensional”. O
artigo e o proprio decreto ndo deixa claro qual o modelo parcelar para o CT passa a ser
utilizado: um cadastro de parcelas 2D sobre um Modelo Digital de Terreno (2.5D), um
cadastro de parcelas 3D inteiramente volumétricas, um cadastro de parcelas 2D com avisos de
sobreposi¢do a outras parcelas, ou outro nao especificado.

Afirmar que o CT e os registros dos imoveis nos CRI devem espelhar a mesma
situacdo, significa também afirmar que as informagdes geométricas da parcela devem constar
também no registro do imovel. Significa dizer que se a parcela for 3D, a informacao do Z de
cada vértice deve também constar no registro, que garantirdo o principio da especialidade
objetiva.

O principio da especialidade objetiva ¢ um dos pilares do sistema registral
imobiliario. Por esse principio, todo o imdvel deve possuir descrigdo
suficientemente exaustiva a ponto de distingui-lo dos demais (individualiza-
lo) e a demonstrar com clareza sua grandeza (disponibilidade quantitativa) e
formato (disponibilidade qualitativa). (AUGUSTO, 2005)

Desta forma, uma simples mudanga na superficie topografica onde fica localizado o
vértice do imovel, seja por operagdo de terraplenagem ou erosao, na sua nova demarcagao
tera um Z diferente do registrado, o que exigird uma retificagdo da matricula por mudanca em
sua descrigdo. Esta retificagdo ndo tem fim pratico nenhum, trazendo apenas Onus ao
proprietario.

A hipotese de que o vértice do imdvel em 3D podera ser utilizado para compor um
modelo digital do terreno, ndo se sustenta, pois muitas vezes o vértice ndo estard na superficie
topografica e, portanto, ndo a representara (Figura 5).

Se a parcela 3D abarcar um volume, a situacdo fica bastante complexa, praticamente
impossivel de descrever numericamente os vértices de forma tabular e muito menos
descritiva.

Num edificio com varios pavimentos, este tem unidades imobilidrias registradas
independentemente dispostas fisicamente umas sobre as outras. Mas neste mesmo edificio,
também existem corredores, elevadores, escadas e outros elementos espaciais que em
conjunto com as unidades formam o volume do edificio. Modela-los em 3D para dar origem
as parcelas 3D, geraria um custo absurdamente alto para gerar pouquissimos beneficios para o
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CT (se ¢ que existe algum). A unidade que caracteriza a parte quantitativa de toda unidade
imobilidria ¢ o metro quadrado, mesmo que ela esta disposta em 3D. Ninguém adquire um
apartamento por metro cuibico, ou tem seus impostos calculados com base em seu volume.

A espacializacdo em 3D ¢ muito importante para planejamento urbano, fiscalizagdo,
gestdao urbana, o que pode muito bem ser atendido por objetos territoriais modelados em 3D,
mas em hipodtese alguma devem ser levados a registro, pela simples justificativa de que nao
contribuem para o principio da especialidade objetiva. Em casos de unidades imobiliarias
auténomas num edificio, seu registro imobilidrio deve estar vinculado ao espaco territorial de
onde surgiu, ou seja, da parcela 2D (ARAUJO et al., 2018).

Como ha a necessidades da materializagdo dos vértices das parcelas com a maioria das
vezes demarcados em uma feigdo que limita a parcela, e de que é comum nao se encontrar ao
nivel do solo, a fundamentagdo do cadastro 3D a partir de vértice ndo se torna viavel.

A Figura 5 apresenta duas situagdes em relagdo aos vértices materializados de duas
parcelas contiguas. Na situagdo A o terreno ¢ mais plano e o vértice de divisa da frente das
duas parcelas nao foi materializado proximo ao solo por algum motivo, assim a linha
vermelha que liga os vértices acaba ndo acompanhando o relevo ou um plano da parcela. Na
situacdo B o terreno estd em desnivel, quando comparadas as duas parcelas, sendo que se a
altimetria for trazida ao solo, as parcelas terdo coordenadas altimétricas distintas.

Trazer a altimetria do ponto materializado ao nivel do solo podera causar duvidas e
erros nas informacdes, além de ndo existir a necessidade para esse tipo de informacao na
parcela. Nao ha problemas em medir o Z dos vértices e armazenar ele no CT, porém, nio
existe aplicagdo pratica dela existir, € muito menos ser usada para a definicdo do vértice da
parcela.

Portanto, o CT deve ser composto necessariamente por parcelas bidimensionais. O
Cadastro 3D deve se apoiar em objetos territoriais, ao invés de se buscar uma modelagem
tridimensional do CT composta de parcelas, pois as necessidades juridicas das mesmas sao de
dados planos e o custo de se obter a modelagem 3D da parcelas, sobretudo apenas com
informagdes nos vértices, nao se justifica.

Figura 5: Exemplo de vértices materializados em elementos construtivos

_ﬁifffth, = _h_’? ———————————— ‘L inha da via
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Fonte: Aratjo et al. (2018)
3.1. Precisao posicional 2D e 3D

Klein e Lima (2018), por meio de centenas de simula¢des numéricas alterando a
precisdo nominal do equipamento, distdncia de intervisibilidade e precisdo posicional dos
vértices de partida da RRCM, demonstram que critérios de tolerancia posicional 3D sdo muito
mais dificeis de serem atingidos do que critérios de tolerancia posicional 2D. Segundo os
autores, os principais fatores sdo a densidade espacial de marcos da RRCM e a precisao
posicional destes, sendo a precisao nominal do equipamento um fator secundario.

Portanto, atualmente, os principais fatores que impedem o profissional de atender a
critérios de tolerancia posicional 3D (densidade e qualidade da RRCM) sdo fatores externos
ao seu controle, devendo-se ressaltar ainda que a grande maioria dos municipios do Brasil ndo
dispde de RRCM, muito menos com uma densificacdo satisfatoria de vértices.

Neste contexto, a Figura 6 ilustra a precisdo posicional 3D (03p = /05y + 07) em
funcdo da precisdo posicional horizontal (o, ) e da precisdo posicional vertical (g5) do ponto.

Figura 6: Precisdo posicional 3D de um vértice em fun¢do da precisdo 2D e vertical deste.

140
— 130
120
110
100
90 o )
80 = Precisdo vertical = 10 mm

70 Precisdo vertical = 30 mm

60
50 Precisdo vertical = 50 mm

40 Precis3o vertical = 70 mm
30
20
10
0
0 20 40 60 80 100

— Precisdo vertical = 90 mm

Precisdo posicional 3D (mm

Precisdo posicional 2D (mm)
Fonte: Klein e Lima (2018)

Os resultados da Figura 6 ilustram a dificuldade de se atingir critérios de tolerancia
posicional 3D, uma vez que o posicionamento GNSS vertical, em geral, ¢ pior do que o
posicionamento GNSS horizontal (MONICO, 2008), e, além disso, 87,5% das altitudes
normais das RRNN do SGB apresentam desvio-padrao entre 60 mm e 100 mm (IBGE, 2019).

5. CONCLUSAO

O entendimento dos conceitos de Cadastro Territorial baseado em parcelas em 2D ¢
imperativo se se deseja implanta-lo nas areas urbanas no Brasil. Conforme demonstrado, as
diversas interpretacdes e até mesmo legislagcdes que foram aprovadas em todos os niveis
dificultam e até inviabilizam a implantagcdo de um CT.
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Os levantamentos cadastrais para as parcelas devem estar embasados tecnicamente em
procedimentos que possam garantir uma padronizagdo entre os profissionais da area para que
mesmo gerem produtos com qualidades compativeis entre si e com a necessidade do sistema
cadastral.

Diversas técnicas de levantamento sdo possiveis no CT, basta separar as finalidades e a
proposta de parcelas certificadas e nao certificadas parece se adequar bem a realidade
brasileira. Esta deve ser discutida entre os profissionais do cadastro e também entre os juristas
para que a legislacdo possa acompanhar as questdes técnicas e vice-versa.

Por fim, vale ressaltar que o levantamento das parcelas deve ser no plano 2D e que as
discussdes apresentadas, sobretudo quando da proposta do SINTER e posteriormente da
publica¢dao da Lei 13.465/2017 e do Decreto 9.310/2018 (BRASIL, 2016; BRASIL, 2017;
BRASIL, 2018), de se ter vértices 3D ndo se justifica tecnicamente e economicamente,
podendo inclusive ter o efeito contrario do que se espera. Trata-se, portanto, de um equivoco
conceitual e pratico de grande porte manter a legislagdo exigindo posicionamento 3D para
vértices imoveis e parcelas.
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