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Resumo:

O vigente artigo tem por finalidade apresentar a anélise da matricula da chacara n° 16, localizada no municipio de
Pato Branco — PR, que aponta a area equivalente a 63.228,00m?, em confrontagdo com a area obtida por métodos
topogréficos atuais (RTK). A partir da analise da mesma séo notdrias observancias entre a area atual e a que esta
discriminada na matricula. Foi constatada uma discrepancia de 11.435,22 m? entre a 4rea medida e a constante na
matricula, mostrando a importancia do georreferenciamento de imdveis e a necessidade de regularizacdo da
matricula da chacara e, posteriormente, dos lotes individuais nela inseridos.

Palavras-chave: Matricula. Parcelamento. Loteamento.

Abstract

The current article has the purpose of presenting the analysis of the farm 16 property registration located in Pato
Branco - PR, which indicates the area equivalent to 63,228.00mz?, in comparison with the area obtained by current
topographic methods (RTK). From the analysis there are notorious observances between the current area and the
one that is discriminated in the property registration. A discrepancy of 11,435.22 m? was found between the
measurement area and that one constant in the registration, showing the importance of the georeferencing of
properties and the need to regularize the registration of farm and later the individual plots inserted in it.

Keywords: Property registration. Land parceling. Allotment.

1. INTRODUCAO

A matricula de uma propriedade € um documento o qual se refere a apenas um imovel
individualmente, uma vez que a mesma identifica o imdvel. Nela devem constar todas as
informacdes relativas ao imovel; proprietarios, transmissdes, parcelamentos, hipotecas e demais
transacOes que o envolva. A matricula, cujo ato é obrigatério para todos os bens imdveis, é
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criada quando feito o primeiro registro de um determinado bem, ou seja, a cada imovel
corresponde uma determinada matricula, estremando-o de ddvida em relacdo aos vizinhos.
Assim, cada imovel tera matricula propria (folio real), de maneira que nenhum poderd ser
matriculado mais de uma vez. (AQUINO, 2012).

Diante disso, o presente artigo exp0e a analise da area da Chécara n° 16 do municipio de
Pato Branco - PR, a qual foi adquirida e comercializada pelo proprietario Clemente Rossoni a
partir de dezembro de 1976. Os lotes nela inseridos foram desmembrados de forma irregular e
vendidos sem aprovacdo da Prefeitura Municipal de Pato Branco.

O comércio dos mesmos se dava pela divisdo aleatéria de fracdes de terras, no qual o
proprietario vendia certa area do lote, com registro em cartorio apenas da transmissdao, sem
coordenadas e perimetro levantados a partir de equipamentos topograficos e nem mesmo o
posicionamento geografico da referida area dentro do lote. Dessa forma, os adquirentes
ocupavam a parcela contraida de forma irregular e desordenada, através de medidas
rudimentares, com cordas ou muitas vezes visualmente.

Devido a falta de precisdo quanto as localizaces dos lotes, os mesmos ficaram irregulares
perante a area adquirida com o passar do tempo, ocasionando discrepancia do limite real com o
limite legal, além de ndo possuirem a documentacdo dos lotes, como a matricula e a planta do
imovel, fato que acaba prejudicando os proprietarios, uma vez que estes ndo podem vender,
financiar constru¢Ges ou mesmo colocar em efeitos de penhora sua propriedade.

2. FUNDAMENTACAO TEORICA
2.1. Histérico da Chacara n°® 16

De acordo com a matricula n° 3.334 (REGISTRO GERAL DE IMOVEIS, 1976),
inicialmente a Chécara n° 16, situada no municipio de Pato Branco — PR enquadrava uma area de
63.228,00 m?, confrontando ao Norte com as chacaras n° 14 e 15; ao Sul com a chacara n® 17; a
Leste com a BR-158 e a Oeste com o Ribeirdo do Penso e com a chacara de n°® 8. Essa, em 1° de
dezembro de 1976 teve como adquirente o Sr. Clemente Rossoni.

Na Tabela 1 estdo registradas todas as transacOes registradas na matricula n® 3.334,
referente a Chécara n° 16.

Tabela 1- Registros da matricula 3.334

REGISTROS DA MATRICULA 3.334

TRANSACAO DATA AREA (m?)
Venda 01 23 de dezembro de 1976 63.228,00
Hipoteca 01 16 de maio de 1977 -
Hipoteca 01 cancelada 16 de junho de 1982 -
Venda 02 28 de novembro de 1983 450,00
Venda 03 25 de marco de 1988 520,39
Venda 04 28 de abril 1988 450,00
Venda 05 02 de maio de 1988 450,00
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Doacéo 01 20 de abril de 1989 59.554,66
Doacéo 02 20 de abril de 1989 863,00
Doagéo 03 20 de abril de 1989 450,00
Venda 06 20 de abril de 1989 50,39
Venda 07 20 de abril de 1989 419,56
Venda 08 29 de abril de 1992 168,00
Penhora 01 18 de abril de 1995 12.463,22
Venda 09 01 de junho de 1998 1.395,12
Falecimento do Sr. Clemente Rossoni | 22 de junho de 2004 -
Arremate 01 22 de junho de 2004 12.463,22
Nova subdivisdo 01 18 de maio de 2006 | De 520,39 para 501,63
Nova subdivisdo 02 18 de maio de 2006 | De 520,39 para 539,15
Venda 10 16 de janeiro de 2007 480,00
Aquisicao, objeto de espdlio 16 de outubro de 2007 450,00
Venda 11 27 de margo de 2009 168,00

Fonte: Autoria Propria

Observa-se que as transacGes descritas na matricula da Chacara n® 16 evidenciam a
auséncia de posicionamento das areas transmitidas, bem como de sua localizacdo, até mesmo
aproximada.

2.2  Transformacdes de Imdveis

A transformacdo de imdveis urbanos consiste na unificacdo e divisdo de glebas e mudanca
de limites devido ao parcelamento (RAMBO, 2005).

Essas transformacdes podem resultar em lotes, que segundo a Lei n° 9.785, de 29 de
janeiro de 1999, sdo terrenos servidos de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos correspondentes ao Plano Diretor ou lei municipal para a respectiva zona, e
loteamentos, que segundo a Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, sdo subdivisGes de lotes
destinados a edificagcdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouro publico ou
prolongamento, modificacdo ou ampliagdo das vias existentes (BRASIL, 1979; BRASIL, 1999).

Os loteamentos sdo divididos em trés tipos, de acordo com A lei n° 6.766 de 19 de
dezembro de 1979, sendo eles:

» Loteamento Regular: é o loteamento aprovado pelo poder publico e registrado no
Cartorio de Registros de Imovel (CRI).

« Loteamento Irregular: € aquele aprovado pelo poder publico, registrado ou ndo, mas que
o loteador ndo providenciou sua execucdo ou esta se deu em desconformidade com o ato de
aprovagéo ou as normas aplicaveis e;

+ Loteamento Clandestino: o loteamento que ndo possui aprovacao do poder publico e/ou o
registro no CRI competente, resultando na inviabilizacdo da matricula e individualizacdo dos
respectivos lotes.
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Como se pode interpretar, inicialmente a chacara n°® 16 podia ser caracterizada como
loteamento clandestino. Contudo, uma vez que a propriedade tornou-se beneficiaria de servicos
publicos, como coleta de lixo e iluminacdo publica, péde entdo ser caracterizada como
loteamento irregular, visto que os lotes ainda néo estéo regularizados segundo o Plano Diretor do
Municipio de Pato Branco — PR. Assim, para que seja possivel a regularizacdo juridica dos lotes,
inicialmente devera ser regularizada a area total da gleba, para entéo realizar-se o procedimento
de regularizacdo do loteamento.

2.3 Regularizacdes de Matricula

Segundo Carpes (2011), ha diversas maneiras de desenvolver o processo de regularizacao.
Tanto o Estado como o Municipio, tem necessidade de usufruir da regularizacdo dos imoveis
para a insercdo urbana das comunidades; destarte, é possivel fornecer ao proprietario do imével a
titulacdo de posse ou o registro dos lotes perante o CRI. E sabido que uma parcela muito grande
de imdveis do Registro de Imoveis estd irregular em relacdo a titularidade e matricula
(PEDROSO, 2015).

Vale ressaltar ainda que a Lei 6015/73 (Lei dos Registros Publicos) traz informacdes
importantes a respeito do que se deve verificar e como se organizam os titulos.

Art. 197. Se o imdvel ndo estiver matriculado ou registrado em nome do
outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do titulo
anterior, qualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade do
registro.

§ 1° A matricula sera feita a vista dos elementos constantes do titulo
apresentado e do registro anterior que constar do proprio cartorio.

§ 2° Quando o titulo anterior estiver registrado em outro cartério, 0 novo
titulo sera apresentado juntamente com certiddo atualizada
comprobatdria do registro anterior e da inexisténcia de 6nus.

Art. 224. Todo imovel objeto de titulo apresentado em cartério para
registro deve estar matriculado no livio n. 2 de Registro Geral,
obedecidas as normas estabelecidas no artigo 173.

Art. 225. A matricula sera efetuada por ocasido do primeiro registro a ser
lancado na vigéncia da presente lei, mediante os elementos constantes do
titulo apresentado e do registro anterior no mesmo mencionado,
preenchido os requisitos do artigo 227.

8§ 1° Se o registro anterior foi efetuado em outro cartério, a matricula sera
aberta com os elementos que constarem do titulo apresentado e de
certiddo atualizada do mencionado registro e da inexisténcia de 6nus,
caso em que a certiddo ficara arquivada em cartorio.

§ 2° Na matricula aberta sera langado, na mesma ocasido, 0 primeiro
registro, com os elementos que constarem do titulo apresentado.

8§ 3° Pela matricula s se cobrardo custas nos casos previstos nos artigos
226 e 231.

Art. 226. Se 0 imovel ndo estiver matriculado no Registro de Imdveis e
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lancado em nome do outorgante, far-se-& a matricula pelo primeiro titulo
que, na sequéncia cronologica dos titulos de dominio, estiver registrado,
qualquer que seja a sua natureza. Na matricula assim formalizada, serdo
lancados a registro todos os titulos posteriores, até o registro do titulo
apresentado

Paragrafo unico. Se o imovel estiver matriculado, mas na matricula ndo
constar lancamento em nome do outorgante, far-se-4& na matricula o
registro pelo primeiro titulo que, na sequéncia cronologica dos titulos de
dominio, estiver registrado e registro de todos os titulos posteriores, até o
lancamento do titulo apresentado (BRASIL, 1973).

Sendo assim, a lei de n°® 6015/73 determina que todo e qualquer imovel deve ser registrado
em nome do seu outorgante, de forma que o imével possua um titulo o qual sera matriculado no
livro de numero 2 de Registros Gerais; € por meio dessa matricula que serdo efetuadas cobrancas
como consta nos artigos 226 e 231. Também € de responsabilidade do outorgante fazer a
matricula em ordem cronologica dos titulos de dominio.

2.4 Georreferenciamento de imoveis

O processo de georreferenciamento consiste em definir as limitacGes e confrontaces de
um determinado imével no Sistema de Referéncia oficialmente adotado pelo pais; no caso do
Brasil o Sistema Geodésico Brasileiro, cujo referencial geodésico é o SIRGAS 2000.

De acordo com Carneiro (2003), as inimeras discussGes sobre as questdes técnicas,
administrativas e legais relacionadas ao georreferenciamento urbano, levaram a valorizacdo do
cadastro multifinalitario, acrescentando importancia as informacfes georreferenciadas para
diversos processos de intervencao.

Rambo (2005) propbe que no posicionamento imobilidrio urbano o meio-fio deva ser a
base de referéncia, a partir da qual se definam os alinhamentos prediais ao longo de todas as
vias, resultando na implantacdo de marcos nos vértices de todas as quadras. O conhecimento
prévio das coordenadas dos vértices das quadras facilita a medicdo dos limites territoriais de
cada parcela e a definicdo de suas coordenadas, conforme as vistorias locais forem necessarias,
por ocasido de parcelamento, edificacdo ou em alienacdo de imdveis, devendo os limites
territoriais desses imdveis serem analisados em conjunto, englobando a totalidade da quadra, a
fim de dirimir possiveis conflitos.

2.5 Parcelamentos do solo

O parcelamento do solo urbano tem por finalidade ordenar o espaco urbano destinado a
habitagdo (NOVAES, 2017); para tanto, faz-se sua divisdo, dentro das leis e do Plano Diretor
municipal. Assim, o parcelamento, para fins da Lei n.° 6.766/79, consiste na subdiviséo de gleba,
situada em zonas determinadas do territorio municipal urbano, em lotes destinados a edificacéo.

De acordo com Scavone (2015), gleba € a porcao de terra que ndo tenha sido submetida ao
parcelamento sob a égide da Lei n° 6.766/79; consequentemente esta nunca foi loteada ou
desmembrada; é uma terra sem regulamentacdo e adequacdo diante das leis brasileiras e
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regionais. Dessa forma, quando a gleba passa a ser servida de infraestrutura bésica, esta passa a
ser denominada de lote, que segundo a Lei n® 9.785, de 29 de janeiro de 1999, ¢ o terreno servido
de infraestrutura basica, cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo Plano
Diretor ou lei municipal para a zona em que se situa.

Barbalho et al. (2017) aplicaram levantamentos terrestres ao cadastro para parcelamento do
solo urbano, visando demonstrar os problemas encontrados nas precarias descri¢fes contidas em
registros mais antigos, que algumas vezes nédo coincidem com as medidas encontradas em campo
e acabam por causar alguns conflitos, como invasdes e problemas de litigio. Observaram nos
casos estudados que raramente os limites geométricos dos imdveis coincidiam com os limites
juridicos, descritos nos documentos cartoriais e projetos de loteamento; situacdes em que a
confeccdo de documentos com coordenadas e direcOes precisas evitariam problemas em
posteriores partilhas e divisdes do imdvel. No exemplo aplicado, a area levantada ndo teve suas
medidas projetadas e fisicas coincidentes; o projeto de loteamento original s6 apresentava as
medidas geométricas, desconhecendo-se as referéncias para sua locacdo. Os autores destacam
que em situacbes semelhantes, a utilizacdo de referéncias geodésicas para a implantacdo dos
lotes proporcionaria que um profissional que ndo tenha acompanhado o levantamento original
pudesse efetuar a implantacdo do projeto, sem a preocupacdo de encontrar um resultado
divergente.

Paula Neto et al. (2015) também enfatizam a importancia do georreferenciamento para o
parcelamento de solo urbano em um estudo de caso realizado em um loteamento no municipio
de Floriandpolis - SC, em que realizaram in loco o levantamento dos vértices de algumas
quadras e parcelas, em acordo com um conjunto de normas técnicas, para entdo compara-las com
0 projeto submetido originalmente a prefeitura, no setor de Cadastro. A medicdo dos vértices das
parcelas utilizou o equipamento GNSS RTK, que, comparado posteriormente com o projeto do
parcelamento do solo e a cartografia cadastral municipal, possibilitou verificar indicios de erros
sistematicos, acidentais e grosseiros. Constataram que, de maneira geral, nos municipios
brasileiros o levantamento as built ndo retorna como informacdo de controle geométrico nos
parcelamentos, prejudicando a alimenta¢do do sistema cadastral municipal como uma fonte
geométrica segura (representacéo cartografica) a sociedade, conforme recomenda a NBR 14645-
3, e aportaria N°511 do CTM.

3. MATERIAL E SOFTWARE UTILIZADO

e Bastdo
o Tripé
e GNSS Hiper V RTK
Especificacdes do equipamento (EMBRATOP, 2017):
- Rastreia sinais GPS, GLONASS e Galileo;
- Precisdo horizontal - Em levantamento L1/L2 estatico de + (3mm + 0,5ppm);
- Precisdo horizontal - Em levantamento cinemético e RTK de + (10 mm +

1lppm).
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3.2 ARCGIS 10.1

O ArcGIS é um Sistema de Informacdo Geogréfica (SIG), que consiste no armazenamento
e manipulacdo de mapas, analise de informacgdes mapeadas (SILVA, 2017). Para esse trabalho
foi utilizado o modulo ArcMap.

4. METODO
4.1 Posicionamento

Segundo Oliveira (2000), a sigla RTK significa Real Time Kinematic, ou posicionamento
cinematico em tempo real, a qual alia a tecnologia de navegacéo por satélites a um radio modem,
a fim de obter correcOes instantaneas. Esse sistema consiste em um par de receptores (um fixo e
outro moével) que possuem link de comunicacdo (radio), além de um software capaz de
processar, em tempo real, os dados obtidos. Assim, fornece as coordenadas instantaneamente,
sem a necessidade de pos-processamento dos dados. A técnica RTK claramente proporciona
maior rendimento e agilidade nos levantamentos em campo que as técnicas convencionais, fato
considerado para sua escolha no levantamento deste trabalho.

No levantamento da chécara n°® 16, primeiramente, foi estacionada a base do receptor
(antena fixa) sobre um ponto materializado por piquete em um local onde ndo houvesse
obstrucgdes, aproximadamente no centro da propriedade, visando ndo comprometer a entrada do
sinal e comunicacdo entre base e rover (antena movel). Em seguida foi criada uma obra na
controladora, conectada a base, via bluetooth, para rastrear o ponto da base, que atuaria como
referéncia para os demais pontos coletados. Por fim, foi conectada a controladora ao rover e
prosseguiu-se com o levantamento de todos os vértices do limite da chacara n° 16, percorrendo
testada e profundidade dos lotes inseridos na propriedade, que foram definidos por moradores do
local, preocupando-se em mapear vias de acesso e eventuais detalhes constantes na planta
cadastral oficial da gleba.

O rédio interno supriu as necessidades de comunicacao entre a base e o rover, uma vez que
a distdncia ndo ultrapassou 300 metros, dispensando a utilizagdo de rédio externo. O tempo
aproximado total de coleta foi de quatro horas, periodo no qual a base e o rover permaneceram
no processo de rastreamento de coordenadas.

Apbs a coleta coordenadas geodésicas dos limites, foram transferidos os dados ja
processados, a partir do arquivo RINEX, do equipamento para o software ArcGIS, no qual foi
delimitado o poligono do limite da chéacara.

5. RESULTADOS

Na Figura 1 esta representado o Mapa da Chacara n° 16, que foi realizado a partir do
levantamento do limite da Chécara.
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DATUM WGS 84
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ESCALA - 1:3000
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Figura 1- Limite da chacara n° 16 situada em Pato Branco — PR
Fonte: Autoria prépria

A partir do poligono definido, foi realizado o calculo da &rea, o qual esté representado na
Tabela 2. )
Tabela 2 - Area da Chécara n°16

Area da Chacara n® 16

Ano Area (m?) Discrepancia (m?2)
1976 63.228,00
2017 51.792,78 11.435,22

Fonte: Autoria prépria

Essa grande diferenca entre as duas areas pode ser explicada, principalmente, pela
diferenca de precisdo dos métodos e equipamentos utilizados nas duas situagGes. Assim,
percebe-se que os dados da matricula ndo estdo coerentes com 0s reais, com isso, deve-se
realizar sua regularizacdo, primeiramente no limite da chéacara e depois dos lotes que estdo
contidos na mesma, possibilitando a geracdo das matriculas individuais.

5. CONCLUSAO

A execucdo deste trabalho permite observar a importancia do georreferenciamento de
imdveis, que possibilita o posicionamento e mensuragdo inequivoca da parcela, elimina
sobreposicGes de propriedades e favorece a regularizacdo dos lotes, contribuindo para um
desenvolvimento ordenado do municipio. Apds o georreferenciamento, € possivel entdo
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prosseguir com a regularizacdo do parcelamento do solo; a partir do qual serd possivel gerar a
matricula individual dos lotes ndo registrados em cartorio, pertencentes a chacara n° 16. Vale
ressaltar que o parcelamento do solo tem suma importancia para transmissdo de imoveis e
organizacdo urbana de um determinado municipio. Também foi notoria a importancia da
realizacdo dos levantamentos com equipamentos de alta preciséo, tal como o GNSS Hiper V
RTK, que conta com precisdo de posicionamento horizontal de 5mm + 0,5ppm e vertical de 10
mm + 0,8ppm, para a retificacdo da matricula.
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