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Abstract Al modern countries of the world actualy are replacing their ‘manual’ land
registries by digital files of descriptive cadastral datas and maps - with the
possibility of linking cadastral land-datas with other public registries.
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Resumo Todos ospaises modernos estdo atualizando seus ‘cadastros de bens imobiliarios’,
em primeiro lugar, em forma de digitalizar os registros descritivos, de criar uma
carta de cadastro em forma digital, e de possibilitar a ligagdo dos arquivos
cadastrais com outros registros publicos ou empresariais.
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Prefacio

Os primeiros registros ‘completos’ do cadastro imobilidrio foram instalados nos paises da Europa
Central no comego do século XIX. O autor deste ‘cadastro’ foi a administragio de Napoledo, que
mandou levantar os paises e estados ocupados, para instalar um registro imobilidrio com areas
exatamente calculadas. A vunica finalidade do cadastro desta época era a justa fiscalizagio do
rendimento de bens imobiliarios. Segundo os ideais da revolugio francesa o imposto ‘justo’ devia
ser relacionado ao rendimento ‘ficticio’ da terra, e este rendimento dependia em primeiro lugar, do
tamanho do terreno. Seguindo este ideal, o ‘cadastro napolednico’ levantou todas as terras ocupadas
e calculou suas areas para estimar o rendimento fiscal.

Na época pos-napolednica, as administragdes aperfeigoaram os métodos de levantamento e o
registro de cadastro. Nesta época, também foram trianguladas grandes partes da Europa para
amarrar oslevantamentos cadastrais e topograficos a um sistema geodésico, e para calcular coorde-
nadas em um sistema unico para um estado - como foi o caso da Priissia.

Como aperfeigoamento dos métodos de planejamento urbano organizado, a ampliagio das redes de
estradas e rodovias, redes de agua, esgoto, energia elétrica e de comunicagio, e também por causa
das diversas necessidades, tanto da administragdo publica, como também das empresas privadas,
aumentou-se a demanda para informagdes organizadas sobre as propriedades particulares e publicas
de um municipio ou de uma regido. O ‘cadastro de bens imobilidrios’ adaptou-se a estas ‘novas’
demandas, e assim fala-se desde aproximadamente 1935, de acordo com as ‘miltiplas fun¢des’ dos
registros cadastrais, de um ‘cadastro multifinalitirio’ ou do ‘cadastro multifuncional’.

Atualmente na Europa, o cadastro ‘manual’ tem sido transformado num cadastro ‘automatizado’
usando-se computadores e arquivos de dados. Esta fase de adaptagdo ainda ndo est terminada em
todas as regides européias, e vai demorar aproximadamente entre 15 e 30 anos, dependendo do grau
de organizagdo e da quantidade de parcelas por estado ou por municipio.

No Brasil atualmente, nio existe um cadastro publico unificado e padronizado, multifuncional e
moderno para os bens imobilidrios, com o registro de todos os dados técnicos, legais e grificos
relacionados a terrenos e edificagdes. Por outro lado, existem milhares de terrenos e lotes onde os
limites n3o sdo claramente definidos com uma precisio adequada. Os pontos limites de um terreno,
geralmente n3o s3o marcados fisicamente. As escrituras sobre 0 mesmo limite entre dois terrenos
vizinhos, muitas vezes descrevem aquele limite com uma geometria diferente. Conseqiientemente,
a localizagdo do limite ¢ disputada entre os dois vizinhos, havendo também, alguns milhares de
casos na justiga.

Também n3o existe um registro claro e eficiente sobre os proprietirios, nem sobre os donos de
outros direitos de um determinado terreno. Um exemplo atual e espetacular, é o Aeroporto
Internacional de Sdo Paulo (Guarulhos), onde, por falta de um registro eficiente de propriedades
imobilidrias, ninguém sabe se o proprietario do terreno € o Governo Federal ou o Governo Estadual
de Sdo Paulo. Existe um grande nimero de outros exemplos semelhantes, que sdo menos espetacu-
lares do que o de um aeroporto internacional, mas, onde a falta de informagdes claras e confiaveis
também pode bloquear projetos particulares ou publicos, como as vendas de iméveis e a trans-
feréncias de proprietarios. Em muitos casos, estas deficiéncias dificultam negdcios comerciais, onde
créditos de bancos ou 6rgios publicos necessitam ter como garantia a propriedade imobiliaria.

Especialmente para projetos publicos - por exemplo rodovias - ou para a construgdo de uma represa,
precisa-se de informagdes completas sobre um grande mimero de terrenos. S6 um cadastro publico
de bens imobiliarios fomece todas estas informagdes, de forma confidvel, e atualizado a cada
momento, seja para o projeto técnico de uma obra, para uma avaliagdo correta dos terrenos, para a
negociagio com os proprietarios e para eventuais contratos de indenizagdo.
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No Brasil, mesmo que as necessidades, tanto da administragdo das empresas publicas, como também
do setor privado, sejam semelhantes as da situagdo européia, ainda nio foi possivel instalar um
‘cadastro de bens imobiliirios’, piblico e padronizado, a nivel nacional, devido aos seguintes fatos:

1. A extensio territorial do Brasil é bem maior que a do continente europeu,

2. Niao existe em todas as regidoes do pais uma rede de pontos de referéncia com densidade,

precisio e confiabilidade satisfatorias para amarrar e orientar os levantamentos cadastrais

locais a um sistema unico de coordenadas,

Faltam técnicos formados em ‘cadastro imobiliario’ e ‘levantamento topografico cadastral’,

4. Falta de normas adequadas e padrdes especificos para a instalagdo de um registro piblico do

cadastro imobiliario a nivel nacional,

Falta de uma lei inica de um ‘Cadastro Publico de Bens Imobilidrios’,

6. Para a precisdo necessaria do levantamento cadastral, faltava tecnologia e equipamentos de
pregos adequados.

ol

2

Tréstendéncias dos ltimos anos facilitam hoje a criagdo de um cadastro imobiliario padronizado a
nivel nacional:

1. O instrumento principal para levantamento é o Teodolito taqueémetro, um instrumento dtico-
mecanico de alta precisio e de alto custo. Desde aproximadamente 20 anos, também existem
para este fim, Taqueometros eletronicos (Estagoes totais), que permitem uma produtividade
de levantamento bem maior do que a dos instrumentos mecanicos. Os precos das primeiras
Estagdes totais eram bastante altos. Hoje, 1996, os aparelhos sdo mais modemos, mais leves,
de maior grau de automagao de levantamento, e significativamente mais baratos.

2. Através dos 24 satélites de navegagao do programa GPS e dos receptores geodésicos, temos
hoje uma ferramenta barata, rapida e de alta precisdo para a determinagdo de pontos em
qualquer lugar do Pais. Areas ou blocos de terrenos, levantadas para o cadastro imobiliario,
podem ser orientadas, em qualquer lugar do Pais, através da medigdo de alguns poucos
pontos utilizando-se equipamentos GPS.

3. A computagao facilita o calculo numérico, a baixo custo, de areas grandes, com pontos,
coordenados, e areas das propriedades em grandes quantidades; administra arquivos eletroni-
cos de todos os dados de um municipio ou de uma regido. E através da computagao grifica,
pode-se criar mapas digitais como a ‘Carta de Cadastro Digital’.

Ao mesmo tempo, a necessidade de uma base geométrica, publica e confidvel, para sistemas
municipais e regionais de ‘Sistemas de Informagdes Georeferenciadas’ (SIG) aumenta com a
complexidade das tarefas da administragdo publica.
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A ‘base cadastral’ contém:
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1. Carta de cadastro imobilidrio: A base grafica, que representa a situagio geométrica de uma
propriedade (lote ou parcela) no contexto de outras propriedades, em forma de uma ‘carta
cadastral’ em escala adequada (entre 1:500 nos centros urbanos, e até 1:5000 em areas
agrarias ou 1:10000 em florestas), contendo em primeiro lugar os ‘bens imobiliarios‘, que
sdo as delimitagdes das parcelas, casas, prédios e outras edificagdes construidas nas parcelas.

2. Basemétrica: O levantamento técnico em forma de medi¢es, calculos, listas de coordena-
das, arquivos dos croquis de levantamento cadastral, demarcagdo parcelar, amarrado a
‘Rede de Referéncia Cadastral Municipal’ ([1] ABNT 1996),

Registro de parcelas: O registro publico de bens imobilidrios (parcelas, lotes) em forma de
uma lista de parcelas, com os atributos mais importantes, como o nimero da parcela, a irea,
o uso do solo e a referéncia para localizar a parcela na carta cadastral.

3. Proprietdrios e direitos: Registro legal de proprietarios e obrigagdes (hipotecas, direitos de
terceiros, etc.) do ‘Registro Geral de Iméveis’. O cadastro imobiliario deve conter chaves de
conexdo entre o ‘Cadastro Imobilidrio Municipal’ e o ‘Registro Geral de Iméveis’ para a
‘Interconexdo dos dois registros. Em varios paises, os dois registros foram unificados em um
‘Cadastro Imobiliario Integral’.

Em muitas regides os registros cadastrais tém ‘fé publica’ e sio usados como base para outros
registros oficiais e particulares como, p.e., o registro oficial de impostos imobilidrios, registro
grafico de linhas de abastecimento (agua, esgoto, energia elétrica, telefone, etc.), planejamento, etc.
(Cadastro multifinalitario ou multifuncional).

Desde aproximadamente 1980, com a digitalizagdo dos registros alfanuméricos e graficos e a gra-
vagdo em arquivos eletronicos, existe uma tendéncia em todos os paises com uma organizagio
modema, de usar o cadastro imobilidrio como base técnica para todos os outros registros referen-
ciados a lotes e parcelas de um municipio ou de uma regiio.

O Cadastro imobilidrio como ‘sistema aberto’

Na informatica, os sistemas (hardware ou software) sio chamados “abertos’, pois permitem a ligagao
de outros componentes de aplica¢des especificas, que geralmente n3o sdo do mesmo fabricante do
computador. A liga¢do destes componentes épossivel através de moédulos de conexdo, bem padroni-
zados e documentados. O melhor exemplo para um sistema ‘aberto’ € o computador ‘PC’ com o
sistema de operagoes MSDOS ou Windows. O computador é considerado ‘aberto’, porque o
conector de dados e comandos com o equipamento externo (bus) € padronizado, e a documentagao
deste ‘bus’ é bem publicada. O resultado é, que existem milhares de placas especificas para inimeras
aplicages, fabricadas por empresas do mundo inteiro. O grande sucesso da linha de computadores
compativeis com o PC da IBM, explica-se com o fato, de que o sistema é ‘aberto’, e que cada
terceiro fabricante pode instalar ‘seu’ produto dentro de um PC.
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Segundo este conceito, um sistema de cadastro imobilidrio é considerado “aberto’, se

- existirem ‘chaves’ padronizadas para a ligagdo entre os diversos arquivos e bancos de dados
graficos e descritivos, por exemplo um ‘niumero #nico’ para a identificagao de uma parcela,

- estas chaves forem bem documentadas e sua documentagio for publicada,

- cada parte interessada tiver acesso livre ao niicleo de dados basicos.

O cadastro de bens imobilidrios em forma ‘aberta’, tem todas as caracteristicas para servir como
base a um “sistema multifuncional’ de informagdes relacionadas a lotes e parcelas de um municipio.

As necessidades da sociedade

Muitos 6rgaos e empresaspublicas, também empresas privadas, estio com a necessidade de instalar
um sistema grafico que permita relacionar seus registros (bancos de dados) com posi¢des geo-
graficas - caso classico do ‘geoprocessamento’. Geralmente existe uma grande dificuldade em se
conseguir uma base adequada de dados geométricos de forma confiivel, completa e atualizada. Se
a informagdo necessaria for relacionada a lotes e parcelas, muitas vezes estas institui¢des levantam
as bases geométricas desejadas com os proprios recursos, havendo assim, repeti¢des no levantamen-
to de um mesmo imével. Desta maneira, cria-se sistemas inconsistentes, porque entre os levantamen-
tos da companhia de telefones e o levantamento separado do sistema de agua e esgotos havera
diferengas geométricas, causadas por sistemas diferentes de referéncia, conceitos diferentes de
levantamento, instrumentos topograficos diferentes, formagio diferente do pessoal técnico, até
diferentes graus de atualizagdo e diferentes interesses nos dados obtidos.

Num ambiente com bancos de dados distribuidos, com acesso livre a todas as partes interessadas,
nio existe mais a necessidade de se manter um proprio sistema de levantamento. Como “clientes’
dos dados do ‘cadastro publico de iméveis’, eles tém

- acesso livre aos dados basicos dos registros graficos e descritivos do ‘cadastro de imoveis’,

- acesso aos dados de outros 0rgios publicos que usam os registros graficos e descritivos do
‘cadastro imobiliario’ como referéncia,

- dados completos, legalizados, verificados, consistentes e atualizados de todos os lotes do munici-
pio.

- uma fonte de informagdes de maior qualidade e de menor custo do que a ‘auto-colheita’ dos
dados sobre lotes e parcelas.

Acesso livre e custos

O custo total de um sistema ‘aberto’ de dados cadastrais ¢ menor, com maior qualidade de
informacdes, do que a soma dos levantamentos paralelos, feitos por cada institui¢do que precisa
daqueles dados. Uma parte destes recursos poupados, pode ser gasta para financiar o sistema do
‘cadastro imobiliario automatizado’.

‘Acesso livre’, ndo necessariamente precisa ser um sinénimo para ‘acesso gratuito’. A instalagdo de
um ‘cadastro imobilizrio’ é uma obra piiblica, que implica investimentos em equipamento, pessoal,
manutengio, etc. A oferta de acesso a informagdes bésicas sobre os lotes de um municipio tem custo
maior do que o custo de um ‘cadastro imobilidrio simples’, que satisfaz somente as necessidades
internas da prefeitura. Uma parte deste aumento dos custos pode ser cobrada aos usuarios.

O grande esforgo das prefeituras em forma da instalagio de um ‘cadastro imobilidrio justifica-se
somente, se uma grande quantidade de institui¢des realmente utilizam este servigo. Por outro lado,
uma institui¢do como p.e. uma empresa publica de energia elétrica, realmente utilizara o ‘cadastro
imobilidrio’, se seus dados forem confiaveis e consistentes, livre de redundancias, sempre atualiza-
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dos, e se o acesso for ripido e sem complicagdes.

Para se ter uma mixima rentabilidade dos investimentos no ‘cadastro imobiliario’, precisa-se de uma
maxima utilizagdo destes dados. Isto € realizivel, caso todas as instituices interessadas tenham
acesso ‘livre’ aos dados basicos do ‘cadastro imobiliario’.

A “‘Carta de Cadastro Imobilidrio’ representa graficamente a situagdo geométrica de um terreno
(lote ou parcela) no contexto dos outros terrenos e da situagio topografica.

Para a ligagdo aos diversos dados de um sistema de ‘multifuncial’, a Carta de Cadastro Imobiliario
deve ser criada em forma ‘digital’, instalada como um ‘banco de dados graficos’ em uma estagio
grafica de trabalho, onde a carta sera desenhada e a atualizada. Esta 'Carta digital de Cadastro
Imobilidrio’ nio tem escala propria - somente os extratos graficos podem ser impressos em diversas
escalas, de acordo com a finalidade deste ‘Extrato da Carta de Cadastro’.

Geometricamente, a ‘Carta Cadastral’ é amarrada a Rede de Referéncia Cadastral Municipal (veja
[1D-

Esta carta contém, em primeiro lugar, os bens imobilidrios, que sio os numeros e limites das
parcelas com as suas demarcagdes, os prédios e o uso atual do solo.

Ela € a ‘base geométrica e legal’ para todas as outras cartas do municipio, as quais utilizam lotes e
parcelas como referéncia. A tecnologia cartografica classica, para este fim, é a de folhas trans-
parentes, onde, numa folha basica encontram-se os principais pontos da Rede de Referéncia Cada-
stral como pontos da rede trigonométrica ou pontos poligonais, etc., ¢ a malha do sistema de
coordenadas. Numa segunda folha, estio desenhadas as parcelas em forma de limites, as
demarcagdes das parcelas e os seus mimeros. Outras folhas serdo reservadas para edificagoes, uso
do solo, textos, etc.

Na ‘cartografia digital’, as ‘folhas transparentes’ tém sua equivaléncia em forma de ‘layer’, uma
técnica mito flexivel, porque desta maneira, para a apresentagdo grafica de algum terreno, pode-se
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escolher uma selegdo de folhas, enquanto cada outra informagdo fica invisivel. A grande vantagem
desta técnica de ‘layer’ €, que sobre a base da carta cadastral, usando-se apenas as informagdes mais
basicas sobre os terrenos, pode-se criar inimeras ‘folhas’ ou ‘layers’ de qualquer tema. Para cada
‘consulta especifica’ pode-se escolher qualquer selegdo de layers a ser apresentada na tela grafica,
junto com a informagado basica do terreno.

A combinag@o de dados graficos com dados descritivos de um municipio ou uma regido, somente é
possivel, se

- a ‘carta de cadastro imobiliario’ for desenhada em forma “digital’,

- o sistema de ‘referéncia de coordenadas’ for um sistema iinico que permita a extensio da ‘carta’
sem limites de municipios, regides, etc.

- para uma ‘consulta especifica’, existir acesso direto a todos os dados relevantes sobre aquele
tema especifico.

Para este fim, deve-se utilizar uma tecnologia modemna e automatizada, tanto para o levantamento
terrestre das parcelas, como também para a representagdo grafica em forma de uma carta cadastral
multifuncional como parte integral de um sistema de ‘Cadastro Imobilidrio Automatizado’.

A definicio de uma ‘Carta digital de Cadastro Imobilidrio’ padronizada, deve incluir as
caracteristicas para:

Regras técnicas para o levantamento sistematico de parcelas, lotes e outros terrenos.
Normas para o ‘croquis de medi¢do’ e a ‘caderneta de campo’.

Defini¢cao de um registro de ‘elementos numéricos de medig¢do’.

Defini¢ao de um registro de coordenadas

Defini¢do de ‘chaves’ para a conexdo da ‘Carta digital de Cadastro’ com outros arquivos.
Defini¢ao de um registro dos elementos grificos da ‘Carta de Cadastro’.

Normas para a atualizagio da ‘Carta digital de Cadastro’.

M@ s

O Cadastro de Coordenadas

A automatiza¢do dos processos de medigdo, a criagio de cartas digitais, a formula¢do de modelos
digitais topograficos e de terreno - em todos aqueles processos, a superficie terrestre com todos os
seus objetos topograficos, esta representada através de pontos com coordenadas cartesianas e com
atributos descritivos. O cadastro imobilidrio somente pode participar neste processo de auto-
matizagdo em forma de um ‘cadastro de coordenadas’.

Para a criagdo de um ‘cadastro de coordenadas’, devem ser calculadas e registradas as coordenadas
de todos os pontos limites dos terrenos, os pontos caracteristicos de casas e prédios e os demais
pontos topogrificos em um tnico sistema oficial y,xh (ou E,N,H). Todos os outros dados
geométricos (areas, distancias, dngulos, etc.) devem ser formulados através de fungoes derivadas
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destas coordenadas.

A ‘Agrimensura’ € a arte de descrever a superficie terrestre com seus objetos topograficos através
do levantamento da posigao (planimétrica ou espacial) de um conjunto de pontos, ou de pontos
isolados. Para este fim, foram desenvolvidos varios métodos, cada um com uma série de instrumen-
tos especificos. O resultado apresentado sempre € o mesmo: a posi¢do de pontos terrestres -
geralmente em forma de ‘coordenadas cartesianas’ em um sistema especifico, e depois transformado
a um sistema oficial.

O ‘Taqueometro eletronico’, também cha-
mado ’Estag¢do total’ é, como ja indica o
nome, um instrumento para o levantamento 1 Rede nacional
topografico ‘total’ de um (ou varios) pon-
to(s). Isto significa, que, com uma tnica
medi¢do, levanta-se todos os elementos
necessarios para a determinagdo (espacial)
de um ponto. Instrumentos modemos deste
tipo (por exemplo TC1500 da Leica, ou ou-
tros) tém um computador integrado para o
controle da ‘consisténcia’ das medigGes, para
o calculo da posi¢ao da estagdo (método de
estacionamento livre), para o calculo dos
elementos de locagdo através de coordenadas de algum projeto, etc. No caso do levantamento - o
resultado da medi¢do sdo as ‘coordenadas’ de um ponto. No caso da locagio (que € o caso
‘inversdo’ do levantamento), também temos ‘coordenadas’ de pontos caracteristicos de algum
projeto a ser ‘transportado’ ao terreno.

Rede estadual

Rede de cadastro municipal

Rede de levantamento

Pontos limites de lotes e parcelas

D || |WIN

Pontos topograficos

Na ‘Fotogrametria’, ja com os métodos de ajustamento de feixes em blocos, calcula-se a
orientacdo espacial de um conjunto (bloco) de areofotos, e a partir das fotografias assim orientadas
determina-se qualquer ponto do modelo fotogramétrico. O resultado sdo as posigoes de limites de
terrenos, casas, estradas e outros objetos topograficos - todos em forma de ‘coordenadas’.

Com o ‘GPS’, usando-se receptores geodésicos e programas de célculo adequados, temos uma
ferramenta de levantamento que nos permite determinar a posigdo de pontos - diretamente em forma
de ‘coordenadas’. Todas as experiéncias atuais indicam, que com o GPS sera possivel levantar areas
rurais e afastadas dentro dos mesmos limites de tolerancia, que os pontos em zonas urbanas com
uma rede solida de Referéncia Cadastral ({3] Romdo, Verédnica 1995). Segundo esta tendéncia, nao
se justifica mais a divisdo entre um cadastro ‘rural’ e um outro cadastro ‘urbano’.

Qualquer destes métodos tem a sua aplicagdo especifica para o levantamento de pontos limites e
demarcados de lotes e parcelas e de outros objetos topograficos.

Todas asmedi¢Ges devem ser configuradas e calculadas para se obter um resultado de coordenadas
‘homogéneas’ com minimas tolerancias entre pontos vizinhos (principio de vizinhanga).

Para obter resultados homogéneos , com a minima deformagdo entre pontos vizinhos, existem
programas computacionais como o0 KAFKA' [10], um programa de ‘anélise complexa de levanta-
mentos cadastrais’, que aplica o0 método de ajustamento rigoroso de Gauss.

1) KAFKA = Komplexe Analyse Flichenhafter Kataster-Aufaahmen (veja [6]).
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6° Mandam‘ento .

0_s regisfros graﬁcos tecmcos e descntwos do ‘Cadastro Imobdzano'
devem serabase gecmetncae Iegal para todas as outras cartas e registros
que se referem a propnedades de terrenos (lotes e parcelas)

Na pratica da implementagdo de um ‘Cadastro Imobiliirio’, por varias razdes, deve-se dividir o
assim chamado “Cadastro Técnico Multifinalitirio’ ou ‘Cadastro Multi-funcional’ entre

- um macleo de ‘Cadastro de bens imobiliirios’ ou ‘base cadastral’, que sio os dados basicos
graficos, geométricos e descritivos das parcelas de um mumicipio, € os .
- Suplementos ‘multifinalitarios’ ou ‘multifuncionais’.

A “base cadastral’ contém (veja 1° Mandamento):

1. Base métrica

2. Registro de parcelas

3. Carta de cadastro imobiliizrio
4. Propmnetarios e direitos

Todososoutrosdados, espalhados por imimerasinstituigoes publicas e também privadas, podem ser
relacionadas ao “cadastro publico” através de ‘chaves de conexido’ com acesso remoto dentro de
uma rede de computadores.

Desde aproximadamente 1980, coma digitalizacao dos registros alfanuméricos e graficos e o acesso
rapido e f2dl através de computadores interligados em rede, existe uma tendéncia em todos os
paises modemos, de forma, que todas as instituighes, publicas ou privadas, usem o cadastro
_ imobilidrio automatizado com os dados técnicos e legais de lotes e parcelas, como ‘fonte vmica’ de
informacg3o. Desde aproximandamente 60 anos, os profissionais da area estio falando do

‘Cadastro Técnico Multifinalitario’,

também conhecido como ‘Cadastro Multi-fimcional’. Nio ha nenhum pais no mumdo, onde este
conceito foi realizado em forma de um arquivo wnico, instalado num vnico 6rgio (piblico).

Este Cadastro seria um registro muito complexo, caro de instalar, dificil de atualizar e desde o inicio,
com grandes dificuldades em satisfazer as necessidades de todos os 6rgaos (publicos e privados) em
forma de dados adequados para um problema especifico.

Uma solucZo mais flexivel € a “mterligagao em rede’, organizando

- um micleo de “Cadastro basico de bens imobilidrios’ ou ‘base cadastral’, e

- suplementos ‘multifinalitdrios’ ou ‘multifuncionais’, que sio os dados especificos de cada
disciplina, organizados e atualizados pela entidade publica (ou privada) competente na area

Neste sentido, entende-se o ‘Cadastro Técnico Multifinalitario’ como um ‘sistema de bancos de

dados espalhados’, com um nicleo, que é o ‘Cadastro basico de bens imobiliarios’. Todas as

entidades especificas usam a “carta cadastral’ como base geométrica, € os ‘registros de parcelas’

como base técnica cadastral, complementando esta informagdo com os dados de seus registros

especificos, no caso da “carta’ em forma de “superposigoes graficas’.
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Desta maneira, por exemplo, a companhia de abastecimento de dgua de algum estado, usa a ‘carta
cadastral’ como base, e cria unicamente uma folha (layer) suplementar, com informag&es sobre a
instalagdo das linhas de abastecimento de 4gua nas ruas publicas e nos lotes particulares.

Os outros 6rgios também desenham, da mesma maneira, suas ‘folhas’ especificas, e na tela grafica
do computador, cria-se a imagem grafica da informag#o especifica, superposta a situagdo da ‘carta
do cadastro basico’.

A interligagdo dos bancos graficos também permite o ‘cruzamento’ dos dados. Exemplo: A empresa
de agua pode ‘cruzar’ seus dados geométricos com os dados de outras empresas de abastecimento,
e visualizar o resultado em forma de uma ‘superposi¢o grafica’ das informagdes basicas do ‘cada-
stro’ com as linhas de igua, esgoto, energia elétrica, telefone, etc, na tela do computador.

Segundo esta estratégia, o ‘Cadastro Técnico Multifinalitirio’ serd formado através dos dados do
‘Cadastro basico de bens imobilidrios’ e dos dados distribuidos do

- registro de edificagdes,

- registro oficial de avaliagdo imobiliaria,

- registro tributario urbano ou rural,

- dados graficos para a documentagdo de obras de empresas piblicas (dgua, esgoto, energia
elétrica, telefone, tv a cabo, etc.),

- dados sobre o planejamento urbano,

- projetos municipais ou privados de loteamento,

- dados geométricos dos projetos de engenharia (estradas, pontes, canais, estradas de ferro,
aeroportos, irrigagao, etc...),

- dados geométricos e descritivos da defini¢do, execugdo e fiscalizagdo das 'Leis (municipais) de
Uso e Ocupagao do Solo’,

- dados georeferenciados do cadastro de emissoes,

- dados georeferenciados estatisticos,

- dados da organizagio dos sistemas de transito,

- dados geométricos e descritivos do planejamento rural e de projetos de modemizagao agraria,

- bases georeferenciadas para decisbes politicas ou administrativas municipais, regionais, estaduais
ou federais.

Esta lista de ‘parcerias’ do ‘Cadastro basico de bens imobilidrios’ com registros de outras
institui¢Ges n3o € completa, e ndo deve ser completa, porque o ‘Cadastro Multifinalitario’ € um
sistema ‘aberto’. Aberto para satisfazer as necessidades para qualquer fim atual, ou que possivel-
mente haja no futuro, uma regiio ou um municipio diferente dos demais, sempre adaptando-se da
melhor forma as necessidades locais.

As vantagens de organizar o ‘cadastro multifinalitario’ em forma de um sistema ‘distribuido’, sdo
muitas, por exemplo:

- ‘Cadastro multifinalitirio’ ou multifuncional’ de menor custo entre todas as outras altemativas que
existem para se instalar tal arquivo. ‘

- Crescimento continuo do sistema, passo a passo, segundo o grau de organizagdo das entidades
ligadas,

- Cada dado ¢€ levantado, criado e atualizado por pessoal especializado, na fonte de informagoes.

- Flexibilidade para a adaptagdo de novas aplicagdes, publicas ou privadas, com variagio de uma
regido para outra, segundo sua estrutura social, econémica, industrial, agraria ou administrativa.

- Asentidades de maior competéncia para a disciplina especifica, continuam a ser responsaveis pela
integridade dos dados.
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Chaves para a ligacio de outros registros com o Registro Cadastral

Para usar os dados espalhados por vérios bancos de dados de diferentes instituigdes precisa-se
definir ‘chaves’.

Exemplo: Muitos registros de dados imobilidrios usam (ou contém) o ‘nimero da parcela’.
Sabendo-se este niimero, serapossivel identificar um determinado lote num banco de dados - e uma
vez identificado, pode-se ler os dados correspondentes a este lote. Para automatizar este processo
de ‘busca’, a forma (o formato) deste ‘mimero da parcela’ deve ser rigorosamente idéntico nos dois
bancos de dados. Caso contrario, ndo € possivel automatizar a busca dos dados sobre um de-
terminado lote em um segundo banco de dados.

. 7 :Mandamento | |

o ‘Cadastro Imob:liaﬂo, ‘
Engenhana ca(tograﬁca ou de Agnmensura o pessoa] tecmco deve ter
.uma formagao de opografo cadastral’ -

O ‘cadastro imobiliario’, instalado de preferéncia numa ‘secretaria da prefeitura municipal’, deve
ter o ‘Monopodlio com fé publica’ de ser o “Gnico’ registro legal de informagdes sobre os bens
imobiliarios.

O pessoal técnico deve ter uma formagao de ‘topografo cadastral’ com conhecimentos profundos,
tedricos e praticos, dos principais métodos de levantamento topografico, da organizagio e fun¢do
dos registros graficos e descritivos do ‘cadastro imobilidrio’ e da aplicagdo das normas técnicas e
legislativas relacionadas ao levantamento e registro de propriedades.

A secretaria deve ser chefiada e organizada por pessoas competentes, que devem ser formadas em
uma das ireas geodésicas como a ‘Engenharia cartografica’ ou a ‘Engenharia de Agrimensura’?.

Esta ‘secretaria’ controla e supervisiona todas as atividades, tanto de 6rgaos publicos, como também
de firmas privadas na area de ‘cadastro publico de bens imobilidrios’.

Para a execugdo das medigdes precisa-se também de uma infraestrutura em forma de escritorios,
equipamentos de medi¢do, transporte, computagdo grafica, etc. - um investimento grande, que
também deve ser atualizado de acordo com o progresso tecnologico e o desgaste dos instrumentos.
Muitas prefeituras ndo dispoem de recursos suficientes, nem para comprar equipamentos, nem para
contratar pessoal qualificado. Esta dificuldade, as prefeituras brasileiras tém em comum com as
prefeituras de quase todo o mundo, inclusive de paises considerados como ‘ricos’.

Aqui existe espago para atividades privadas, de engenheiros dinimicos e competentes da area, para
investir e organizar em uma firma auténoma de ‘medi¢es cadastrais’. Devido a grande responsabili-
dade em operar ‘objetos de fé publica’, as atividades desta empresa devem ser controladas rigoro-
samente pela prefeitura através da ‘secretaria do cadastro imobiliario’.

Emtodos os paises europeus, onde as prefeituras tém as mesmas dificuldades econémicas como no

%) veja a Definigdo da ‘Fédération Internationale des Géométres (FIG)’ em [2].
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caso do Brasil, existe a profissio do ‘Agrimensor de procuragio publica’, um Engenheiro Agri-
mensor autéonomo, qualificado e autorizado a realizar medigdes de ‘fé publica’ (por exemplo
loteamentos), a serem registrados no cadastro piiblico de bens imobilidrios como ‘medicdes
oficiais’.

Internacionalmente, também € o “‘Agrimensor’’, que € qualificado como competente para os trabal-
hos de determinag3o de limites de propriedades piblicas ou privadas (inclusive os limites de Munici-
pios, Estados, e também os limites internacionais), e para o registro dos limites e lotes nos 6rgios
competentes.
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Causado por obras publicas, atividades privadas, compras e vendas de iméveis, etc., o cadastro
imobilidrio desatualiza-se diariamente. Para atualizar estas informagdes cadastrais, existem duas
possibilidades (veja também em [7]),

1. atualizar os ‘registros cadastrais’ periodicamente em forma de um levantamento totalmente
novo,
2. atualizar continuamente apenas os dados alterados.

Os paises com uma ‘tradi¢do de cadastro imobiliario’ optaram pela segunda possibilidade, porque

1. emcomparagio com o mimero total de dados do cadastro imobiliirio, os dados alterados sao
poucos, isto implica em um menor custo da atualizagdo continua em comparagio com o
levantamento novo.

2. Um ‘cadastro imobiliirio’, continuamente atualizado, representa sempre a situagdo ‘do dia’,
um fato de importincia extraordinaria para o ‘valor util’ de um registro publico.

Um cadastro imobilidrio, que € levantado periodicamente, no final de um periodo, antes do novo
levantamento, praticamente esta inutilizado; conseqiientemente, os ‘clientes’ dos dados cadastrais,
precisando de informagdes sobre lotes do municipio, voltam a levantar seus dados de forma isolada,
com todos os efeitos negativos de ter dados inconsistentes, ndo homogéneos e com levantamentos
redundantes, - apesar do alto custo deste sistema.

Resultado: Os ‘clientes’ do ‘cadastro imobilidrio’ esperam dados a.) precisos, b.) completos e c.)
atualizados. O ‘cadastro imobilidrio’ deve ser atualizado ‘continuamente’!

%) no Brasil, a area da ‘Agrimensura’ também ¢é disputada pelo ‘Engenheiro Geodesista’ e pelo
‘Engenheiro Cartografo’.
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O ‘Cadastrc ilmob:liéno’f e\
informagoes sobre os bens mob:hanos

Alguns paises conhecem instituigoes separadas para o ‘Cadastro de bens imobilidrios’ (registro
técnico de lotes e parcelas) e o ‘Registro Geral de Iméveis’ (registros dos direitos e obrigagdes).
Esta separagio explica-se unicamente com os seus diferentes desenvolvimentos histéricos.

Os dois registros contém dados sobre o mesmo objeto, que ¢ a propriedade em forma de terras e as
edificagdes sobre estes solos.

Um principio fundamental para qualquer registro legal ¢, que os dados sejam livres de ‘redundincia’
com um alto grau de ‘consisténcia’. Neste sentido, os ‘dados técnicos’ e os ‘dados legais’ devem ser
mtegrados, formando uminico registro. Atualmente, a maioria dos paises com registros separados,
estdo fazendo grandes esforgos para corrigir este erro histérico, unificando seus registros cadastrais
com os registros imobiliarios (Cadastro Imobiliario Integrado).

A integragio geralmente é realizada através do ‘miumero da parcela’’. Para que o ‘nimero da
parcela’ possa servir como ‘chave’ para a busca de dados sobre alguma parcela em bancos de dados
espalhados, € necessario definir o formato do ‘n° da parcela’. Para isto, devem ser bem explicados,
padronizados e publicados para todas as instituigdes interessadas, o

- mimero de ‘caracteres’ da chave (n° de parcela),
- tipo de caracteres (letras, nimeros, simbolos, etc.), usado em cada posigao.
- significado de cada posigio da chave.

O 'Cadastro Piblicode Bens Imobilidrios' é um registro publico de informagdes completas relacio-
nadas a um terreno ou a um conjunto de terrenos. A utilidade deste registro ¢ fornecer subsidios
para o controle puiblico sobre as propriedades imobilidrias e informagdes necessarias para o setor
privado e os proprietarios de terrenos com os seguintes detalhes:

*) Parcela [origem: /atim; i:=parcel, a:=Parzelle, f*=parcelle cadastrale, e:=parcela],
unidade basica de registro do Cadastro imobilidrio, parte da superficie terrestre limitada por
limites cadastrais e registrada, com proprio niimero, no cadastro piblico de bens imobilidrios.
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Registro publico de bens imobiliarios (parcelas, lotes e edificagdes).
Registro publico de direitos e obrigagdes relacionados a bens imobiliarios.
Registro oficial de avaliagdo imobiliaria.
- Registro oficial tributario relacionado a bens imobilidrios.
Base grafica para a documentagdo de bens.
Base grafica para a documentagio geo-referenciada de obras das empresas publicas (agua,
esgoto, luz elétrica, telefone e outros canais de comunicagio).
Base geométrica, grafica e para o planejamento urbano.
8. Base geométrica e grafica para projetos de engenharia (estradas, pontes, canais, estradas de
ferro, aeroportos, irrigagio, etc...).
9. Base geométrica e grafica para a defini¢do, execugdo e controle da "Lei de Uso e Ocupagdo
do Solo' das prefeituras municipais.
10. Base georeferenciada para o cadastro de emissdes industriais.
11. Base georeferenciada para a estatistica e planejamento de sistemas de transito.
12. Base geométrica e de dados dos proprietarios para o planejamento rural e para projetos de
modernizagio agraria.

i bl
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Nestes registros, os dados sio arquivados em diferentes bancos de dados, de diferentes 6rgios
publicos espalhados, dependendo da responsabilidade sobre cada dado especifico. Os dados devem
ser organizados, de modo que o ‘original’ de cada item seja arquivado uma unica vez dentro do
sistema de bancos de dados. Desta maneira, o sistema deve ser ‘livre de redundancias’.

Segundo este principio, ndo pode ocorrer, que o nome do proprietario de alguma parcela seja
arquivado originalmente uma vez no ‘cadastro imobilidrio’ e outra vez no ‘registro fiscal’ (IPTU).

Conseqiientemente, deve ser especificado para cada dado, ou para cada grupo de dados, qual é o
orgido competente e responsavel por aquele dado, tanto para a criagdo, como também para a
atualizag3o dos registros cadastrais.
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