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RESUMO: O tema Gestéo Territorial no
Brasil tem sido destague nos Ultimos
anos por diversas razdes, que passam
por atualizacdo profissional e tecnoldgica,
difusdo de conhecimento cadastral,
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pela criacdo do Sistema Nacional de Gestao
de Informacdes Territoriais — SINTER. Este
tem sido o principal elemento de discusséo
sobre Cadastro e, a partir de sua publicacgéo,
abre-se um novo campo de possibilidades
para uma elaboracdo de um sistema
cadastral viavel a estrutura legal e fundiaria
brasileira. O presente artigo visa a contribuir
com as discussbes apresentando uma
definicdo conceitual de parcelas e Objetos
Territoriais que possa se adequar tanto ao
SINTER como ao Cadastro. A proposta
€ o resultado das contribuicbes coletivas
do grupo de professores do Instituto
Federal de Santa Catarina, cujas teses e
dissertagbes abordam o tema Cadastro
Territorial, e representa a visédo de cadastro
compartilhada pelo grupo que pode vir a ser
implantada no Brasil.

PALAVRAS-CHAVE: Cadastro; SINTER;
Gestdo Territorial; Parcelas; Objetos
Territoriais

PARCELS AND TERRITORIAL OBJECTS: A
PROPOSAL FOR SINTER

ABSTRACT: Land Management in Brazil has
been highlighted in recent years for several
reasons, which include professional and
technological updating, diffusion of cadastral
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knowledge, normative convergence, but above all by the creation of the National System of
Territorial Information Management - SINTER. This has been the main element of discussion
about Cadastre, and since its publication, a new field of possibilities for elaboration of a
cadastral system viable to the Brazilian legal and land structure is opened. This article aims
to contribute to the discussions by presenting a conceptual definition of parcels and Territorial
Objects that can be adapted both to SINTER and Cadastre. The proposal is the result of the
collective contributions of the group of professors of the Federal Institute of Santa Catarina,
whose theses and dissertations deal with the subject Cadastre, and represents the shared
view of the group that can be implanted in Brazil.

KEYWORDS: Cadastre; SINTER; Land Management; Parcels; Land Objects.

11 INTRODUGAO

A titulo de contribuicdo com as discussdes acerca do tema Gestéo Territorial, e em
virtude da publicagéo do Decreto Federal N° 8.764/16 que instituiu o Sistema Nacional de
Gestao de Informagdes Territoriais — SINTER (BRASIL, 2016), o presente artigo apresenta
uma sintese das ideias, conceitos e sugestdes a comunidade académica e técnica com
vistas a elaboracao dos futuros manuais e marcos normativos para o Cadastro do Brasil.

Os autores do presente artigo se constituem presentemente como meros compiladores
das ideias de um grupo mais numeroso de profissionais pertencentes aos quadros do Instituto
Federal de Santa Catarina-IFSC. Tal grupo possui ampla e profunda formagédo na area de
Cadastro Territorial, com reconhecida expertise no assunto, conhecendo as realidades
estruturais do Cadastro em nosso e em outros paises, as quais foram objetos de estudo de
suas diversas dissertacdes, teses e publicacdes académicas. Este documento é, portanto,
uma breve sintese das discussoes e estudos realizados por este grupo ao longo de muitos
anos.

A proposta aqui delineada para a estruturacdo dos Cadastros Territoriais urbanos
procura viabilizar de maneira eficiente, econdmica e tecnicamente segura que o SINTER
cumpra o papel integrador — previsto no referido Decreto — em curto prazo, e que todo o
esforgco que esta sendo realizado tenha éxito pela manutengéo das estruturas cadastrais em
médio e longo prazo.

Destaca-se ainda que todo o escopo da presente proposta estd em perfeita consonéancia
com as premissas das novas versdes das normas brasileiras NBR13.133 (ABNT, 1994) e
NBR14.166 (ABNT, 1998), que apesar de estarem atualmente em processo de reviso, ja se
conhece 0 seu conteudo basico, linhas de acao e principios fundamentais.

Com a intencao de enriquecer os trabalhos e de ver materializada, ao final, aquela que
pode vir a ser a mais significativa mudanca na realidade cadastral brasileira, apresenta-se a
atual proposta.

2 | PREMISSAS TECNICAS

A fim de nortear a proposta foram definidas algumas premissas, que devem ser
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atendidas para que a estruturacao cadastral do SINTER atenda ao seu fim, quais sejam:

+ Implantacao de rede de referéncia ao nivel de levantamentos de limites legais;

« Cadastro por medicdo em campo dos vértices definidores das parcelas, como
ocorre nos paises de referéncia na area,;

+  Previsdo para multifinalidades do Cadastro;
+ Observacgao do Direito de Propriedade;
+ Integragao entre registro imobiliario e Cadastro;

+ Necessidade de profissionais habilitados e credenciados para a execucgao dos le-
vantamentos;

+ Aproveitamento de normas que ja estejam difundidas pelos profissionais com os
ajustes necessarios aos propésitos do Cadastro;

+ Precisao posicional dos levantamentos viavel, compativel com a realidade e sus-
tentada tecnicamente;

+ Utilizagdo de produtos de sensores remotos;

+ Os cadastros municipais fiscais, com as mais variadas configura¢des, tendo como
unidade basica a inscricdo imobiliaria e que levam em considera¢do a ocupagao
do territorio, permitem o uso inicial dos dados ja existentes;

+ Aceleracao de processos de regularizacdo fundiaria pode ser viabilizada através
do SINTER.

Tais premissas ndo encerram todas as possibilidades no ambito do Cadastro, mas
dao um indicativo minimo do que deve ser atendido para a materializacéo da proposta aqui
apresentada.

31 CONCEITOS

Para a proposta deste artigo faz-se necessério também definir alguns conceitos
importantes que influenciam na implantagdo de uma base para o Cadastro, e cujo sentido é
utilizado ao longo do texto.

3.1 Imovel

Os bens imoveis sao definidos no Codigo Civil como sendo o solo e tudo quanto se lhe
incorporar natural ou artificialmente (BRASIL, 2002).

3.2 Imével rural

Conforme o Estatuto da Terra (BRASIL, 1964), imével rural € o “prédio rustico, de area
continua qualquer que seja a sua localizagdo que se destina a exploracdo extrativa agricola,
pecuaria ou agroindustrial, quer através de planos publicos de valorizagdo, quer através de
iniciativa privada”.
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3.3 Imével urbano

Sao todos os imbveis que nao sao rurais.

3.4 Imovel registrado

Imovel registrado é o cadastrado no cartério de Registro do Imével (CRI), o que equivale
a propriedade. O imoével registrado possui matricula Unica em dado CRI, mas a numeragéao
de matricula pode se repetir em outros CRI.

3.5 Imével nao registrado

Sa0 os imoveis de posse ou imbveis publicos que ainda nao tenham matricula no CRl,
como ruas, terrenos de marinha, pracas, terras devolutas, etc.

3.6 Parcela

Conforme o Decreto Federal N° 8.764/16 que instituiu o SINTER (Art. 9°, §1°), parcelas
cadastrais sao unidades do cadastro que identificam areas com regimes juridicos distintos
(BRASIL, 2016). A expressao referente ao “regime juridico distinto” mencionado acima parece
ter sido extraida e adaptada de Brandao (2003), cuja terminologia original, e que parece
mais apropriada, era “regime juridico unico”. Ajustando o conceito de “regime juridico unico”,
apresentado por Brandao (2003) em sua tese de doutorado, ao entendimento dos autores da
proposta, a parcela corresponde a um conjunto especifico de caracteristicas, quais sejam:

+ Continuidade espacial

+ Unicidade dominial

+ Mesma situacao juridica (imével registrado ou nao)

+  Mesma situag@o administrativa-politica (estado, municipio)

Japara Portaria Ministerial N°511/2009 (Art. 2°) a parcela € definida como sendo “a menor
unidade do cadastro, definida como uma parte contigua da superficie terrestre com regime
juridico tunico” (BRASIL, 2009). Entretanto, tal definicao carece de retificagao quanto ao termo
“contigua”. Conforme Boscatto et. al. (2018), o termo correto para definir espacialmente o
estado da parcela em si é “continua”, ja que a contiguidade seria a caracteristica da situagéo
entre uma parcela e outras que lhe sejam vizinhas.

Ainda assim, em relagéo ao regime juridico, os autores consideram mais adequado
0 conceito da Portaria Ministerial N° 511/2009, pois uma parcela existente e dividida
(parcelamento do solo) a interesse do proprietario tera 0 mesmo regime juridico, mas compora
uma nova parcela. Ou seja, uma parcela possui regime juridico Unico, mas nao significa que
duas parcelas devem ter regimes diferentes.

Independente do uso dado a parcela, o regime juridico € Unico, mesmo no caso de um
edificio em que seus apartamentos sdo imoveis registrados individualmente, mas todos séo
vinculados a parcela (mesmo que espacialmente ndo estejam dentro de sua projegéo).
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16 TERREN
APTOs BALDIO

2 LOJAS TERREO
1 RESIDENCIA 12 PAVIM.

RESIDENCIA

CRECHE MUNICIPAL

Figura 1 — Exemplo de ocupagéo territorial.

Fonte: Do Autor

Ainda em concordancia com a Portaria Ministerial N° 511/2009, no seu Art. 2°, a parcela
no Cadastro deve ter um identificador unico, inequivoco e estavel.

®)

P1

N

Figura 2 — Parcelas territoriais definidas e identificadas.

Fonte: Do Autor

As éareas de restricao legal ou presenca de edificagbes, com 0s mais variados usos,
ndao mudam a definicdo da parcela, nem alteram o seu regime juridico (Figura 3).
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Figura 3 — Parcelas territoriais se mantém mesmo com areas de restricdo ou edificagdes.

Fonte: Do Autor

3.7 Objeto Territorial

Objeto Territorial (OT) é uma porcéo de terra com condicbes homogéneas em seus
limites, em funcdo 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). As definicbes a seguir séo resultantes do
entendimento dos autores sobre o tema e representam a proposta para adequacao dos
conceitos de parcela e OT ao contexto do Cadastro e a realidade nacional.

3.7.1 Objeto Territorial Legal

Objeto Territorial Legal (OTL) € toda area continua que define um direito homogéneo
ou restricdo homogénea por legislacao. Ela ndo necessita estar delimitada em campo para
existir. Enquadram-se como OTL as areas de preservag¢ao permanente (APP), zoneamentos
do Plano Diretor, reserva legal, serviddo de passagem, etc.

No exemplo da Figura 1, a linha de transmissao € o rio ndo sao OTL, mas a APP
formada devido ao rio e a servidao de passagem devido a linha de transmisséo, o séo, vide
figura 4.
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Figura 4 — Objetos Territoriais Legais.

Fonte: Do Autor

3.7.2 Objeto Territorial Fisico

Objeto Territorial Fisico (OTF) é todo elemento natural ou artificial sobre o solo.
Enquadram-se como OTF edificacbes, vegetacao, lagos, rios, linhas de transmissao, etc.

Na Figura 5 observa-se que a linha de transmissdo é um Objeto Territorial Fisico
(OT25) e a servidao gerada em funcao dela é Objeto Territorial Legal (OT02). O rio € um
Objeto Territorial Fisico (OT24) e a APP definida por ele € Objeto Territorial Legal (OTO1). As
edificacoes sao Objetos Territoriais Fisicos. Destaca-se que os Objetos Territoriais, sejam
Legais ou Fisicos, podem se sobrepor, mas sempre estardo vinculados a uma parcela
territorial ou porgéo dela.

9
%
AN

Figura 5 — Objetos territoriais legais e fisicos definidos.

Fonte: Do Autor

3.8 Matricula x Parcelas x Objetos Territoriais

As parcelas poderdao ter uma ou mais matriculas no CRI em funcdo dos objetos
territoriais. Conforme as Figuras 4 e 5 apresentadas anteriormente, diversas situagcbes se
configuram, quais sejam:
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+ Objetos Territoriais que nao podem ter matricula:

OTO01: é OTL e a APP pode sofrer alteracao pela legislacéo;

OT02: é OTL e a servidao sera averbada na matricula do CRI;
OT25: é OTF, mas ndo tem necessidade de estar registrado no CRI.

+ Objetos Territoriais que podem ter matricula:

OTO03: esta residéncia podera receber uma matricula no CRI por direito de laje, mas
estard sempre vinculada a parcela territorial P1. Caso a edificacao seja do mesmo proprietario
da parcela territorial, podera somente a parcela P1 ter matricula no CRI.

OT04 a OT19: cada apartamento tera sua matricula individualizada com uma fragcéo
ideal da parcela territorial em funcado da incorporacédo. Todos os OT estdo vinculados a
parcela territorial P2;

OT20: ndo se justifica ter matricula propria pelo seu uso, sendo registrado no CRI
somente a parcela territorial P3. Porém, nada impede de o OT20 ter matricula propria, caso
0 proprietario seja individualizado;

OT21 e OT22: sdo de uso comercial e podem ter matricula propria em caso de
incorporacdo, mas serdo vinculadas a parcela territorial P4;

OT23: podera ser um direito de laje ou mesmo um apartamento de uma incorporagao,
mas estara vinculada a parcela territorial P4.

OT24:se orio é privado ele sera um OT; se for umrio publico devera ser obrigatoriamente
uma parcela.

Observa-se que a parcela podera ter mais de uma matricula em funcao de seus Objetos
Territoriais.

41 ESTRUTURAGAO

Para a implantacdo do Cadastro se fazem necessarios alguns pontos fundamentais
para sua estruturacéo, sendo eles:

* Implantacdo da RRCM (Rede de Referéncia Cadastral Municipal).

A rede deve ser implantada conforme a NBR 14.166, que esta em processo de revisao
atualmente. Sua alta densidade é a garantia de éxito para os levantamentos topograficos
atenderem o principio da vizinhancga.

+ Atendimento ao Principio da Vizinhanca.

A adocéo efetiva do principio da vizinhanga garante que nao existam distor¢des entre
os levantamentos com erros sistematicos diferentes a partir de pontos de apoio diferentes.
Os vértices da RRCM devem estar homogéneos através de ajustamento.
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» Coordenadas dos vértices como definidores do limite da parcela.

A definicdo geométrica do limite das parcelas deve ser pelas coordenadas geodésicas
de seus vértices permitindo a composicao de uma base Unica para todo o pais nos iméveis
urbanos, a exemplo do que ja ocorre com o0s imoveis rurais. Igualmente aos moldes do
cadastro rural, os vértices devem possuir codigos Unicos e inequivocos, e estarem localizados
nas mudancas de direcdo e de confrontacédo do limite.

P7
P10 P9 P8 |
P6
V2 v3
P5
V4
P1 P2 P3 ¢
P4
! V5

Figura 6 — Vértices definidores da parcela P3.

Fonte: Do Autor

» Confrontagao deve ser necessariamente com parcelas e por vértices.

Cada vértice do imovel deve confrontar com parcelas € ndo com matriculas ou
proprietarios.

O padrao atual, inclusive nos imdveis rurais, define a confrontagao por linhas, ocultando
lindeiros reais que sao influenciados por mudangas geométricas das parcelas. Nesse artigo
€ apresentada uma sugestao de alteracao conceitual no entendimento de confrontagao entre
parcelas. O entendimento proposto é que a confrontagao passe a ser considerada por vértice,
ja que um vértice pode ter mais confrontantes que o alinhamento, e, consequentemente,
alteracdes nas suas coordenadas atingem outras parcelas confrontantes que nao séo
consideradas quando o conceito de confrontagéo se da por linhas. Como exemplo, na Figura
6, o vértice V2 da parcela P3 confronta as parcelas P2, P9 e P8. Em casos de retificagao ou
usucapiao da parcela P3, o proprietario da parcela P9 também deve anuir. Se a confrontagao
se mantiver por linhas, apenas os proprietarios das parcelas P2 e P8 seriam notificados,
ocultando o interesse do proprietario P9, sendo que o vértice V2 também define a sua parcela.

 Levantamento topografico dos vértices.

Os vértices devem ser levantados com topografia de campo utilizando qualquer
técnica que permita o calculo e demonstracéo da precisédo posicional obtida do vértice. Este
levantamento deve ser certificado por um 6rgao de cadastro para garantir que nao exista
sobreposicao ou espago entre outras parcelas ja certificadas. O levantamento topografico
deve ter um responsavel técnico credenciado. O investimento neste levantamento podera
ser de responsabilidade do proprietario, conforme a necessidade de alteragao da parcela ou
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qualquer tipo de edificagao.

* Obtencao de uma Base Cadastral provisoria.

Alternativamente, pode-se obter uma Base Cadastral provisoria a partir de uma base
cartografica existente ou mesmo com o uso de sensoriamento remoto (aerofotogrametria
e imagem de satélites), que dara a celeridade na criagdo do mapa parcelario. Quando da
necessidade da manutencao da Base Cadastral (casos de alteracado da parcela ou qualquer
tipo de edificacao) a pedido do proprietario da parcela, devem ser realizadas medidas com
topografia de campo e certificadas.

* Definicao de uma precisao posicional.

Para que oslevantamentos topograficos atendam a qualidade cadastral se faz necessario
que seja definida uma preciséo posicional (e ndo relativa) dos vértices das parcelas a serem
certificadas.

Pela teoria dos erros, a precisdo define a tolerancia admitida entre medigdes distintas
de um mesmo ponto. Essa tolerancia é dada por trés vezes o valor da precisao, devido a
possibilidade de um erro aleatério maximo ocorrer.

Sugere-se para a precisao posicional planimétrica a adog¢ao do valor de +8 centimetros,
de acordo com Luz (2013), na dissertacao intitulada “Uma proposta para a precisao posicional
no cadastro brasileiro”, trabalho da orientagao do Prof. Dr. Jirgen Wilhelm Philips.

* O setor responsavel de cadastro.

Faz-se necessaria a criagcao de um setor de Cadastro com o fim de manter a base
atualizada ao dia, tendo em vista que a cada dia chegam novos levantamentos para
empreendimentos imobiliarios nas prefeituras, por exemplo. No Brasil ndo se tem
regulamentada a criagdo de um o6rgao nacional ou estadual responsavel pelo cadastro
urbano. Conforme a Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), é delegada a prefeitura (Art. 30)
promover “.. adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
parcelamento e da ocupag¢do do solo urbano”, o que exige da prefeitura uma organizacao
de sua base cartografica e cadastral. Logicamente, as prefeituras estao focadas no cadastro
fiscal, mas o cadastro fiscal pode subsidiar inicialmente o controle do cadastro legal. As
prefeituras ja executam, portanto, a atividade de controle dos parcelamentos num setor
especifico de planejamento.

Por estes motivos, sugere-se que o setor de cadastro seja mantido na prépria prefeitura.
As prefeituras terdo que se adequar a esta necessidade técnica fazendo uso das ferramentas
disponibilizadas pelo SINTER.

* Relacionamento com os Registros de Iméveis

O Cadastro das parcelas devera estar conectado com os CRI através do SINTER,
permitindo consultas em tempo real para emissao de certiddes e consultas atualizadas a
partir do CRI e prefeituras.

As Engenharias e seu Papel no Desenvolvimento Autossustentado 2 Capitulo 17 217



+ Certificagé@o dos limites para integridade das parcelas definitivas

Sera necessario o processo de certificacao (similar ao que existe no cadastro de imoéveis
rurais) para as parcelas definitivas, ou seja, as medidas em campo obtidas com topografia.
Entretanto, diferentemente do que é realizado no ambito rural, sugere-se que analise nao
devera ser somente de sobreposi¢cao, mas também da consisténcia de justaposicao e, dessa
forma, impedindo espacos vazios entre as parcelas. A acao de certificagdo de parcelas deve
ser executada pelo 6rgao responsavel pelo cadastro.

51 IMPLANTACAO DA BASE CADASTRAL

Para a implantacdo de uma base cadastral adequada a realidade brasileira e que
podera ser compartilhada pelo SINTER com diversos 6rgaos sugere-se o fluxo apresentado
na figura 7.

CADASTRAL

Validagdo da
base
Sensoriamento Parcelas
BASE CADASTRAL Remoto provisorias (CIN)

*Desmembramento

*Loteamento v Pa'rc.e.Ia Base
*Unificagdo Certificagdo definitiva =

*Retificacio (CIN) Cadastral
*Projeto de edificagdo f

*Usucapiao

Memorial
Descritivo

-ﬂ RI <----

Figura 7 — Fluxograma da Implantacdo e Manutengéo da Base Cadastral.

Fonte: Do Autor

A primeira etapa consiste na materializacdo de uma Rede de Referéncia Cadastral
Municipal adequada e em conformidade com a NBR14.166. Em seguida, deve-se verificar
a existéncia ou ndo de uma base cartogréafica. Se essa existir, deve-se passar por uma
etapa de validacao antes da criacao das parcelas provisérias. Se ndo existir, pode-se optar
pela criagcdo de parcelas provisérias via sensoriamento remoto, ou diretamente de parcelas
definitivas por medicbes de campo com levantamentos topograficos. As parcelas provisorias
também recebem um cddigo Unico, mas permanecem na Base Cadastral sob a indicagéo de
situacao provisoéria, até que algum processo de manutencéo sobre esta parcela seja ativado
e a parcela seja devidamente certificada (conforme apresentado no capitulo 6).

No fluxo proposto na Figura 7, as coordenadas da parcela que compdem o imovel sao
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registradas no CRI somente apds ser devidamente certificada, garantindo a geometria e o
principio da Especialidade Objetiva. Isto ndo impede de a parcela provisoria ir a registro para
regularizacao fundiaria, porém, as coordenadas ndo podem estar especificadas no registro,
sendo uma informacédo que ainda deve ser comprovada com medicdo de campo, 0 que
ocorrera nos processos de manutencao da base cadastral.

6 | MANUTENGCAO DA BASE CADASTRAL

A manutencao da base cadastral surge a partir do interesse do proprietario, como
consequéncia de desmembramento, unificacdo, loteamento, retificacdo, usucapidao e
qualquer outra agdo que exija mudanga ou alteragdo na parcela. Além destas, a aprovagéao
de um projeto de edificacdo em determinada parcela também podera ativar a necessidade
de manutencao da base cadastral, visto que nestes casos também ja € comumente realizado
um levantamento topografico.

A manutencdo da base cadastral deve ser realizada obrigatoriamente a partir de uma
medicao de campo com topografia e, somente por esta via, a parcela provisoria € devidamente
certificada passando a situacao de definitiva.

7 | CONCLUSOES

Vislumbra-se que os conceitos e a proposta de estruturacao cadastral apresentada no
presente artigo sdo totalmente viaveis para implantar em municipios de qualquer tamanho,
sendo necessario um pequeno numero de adequacdes para comportar um setor de cadastro
a fim de operacionalizar as ferramentas disponibilizadas pelo SINTER.

Desta forma, em curto prazo, os municipios, os CRI, a Receita Federal e a sociedade
terdo conhecimento da situagdo fundiaria urbana do pais e, em longo prazo, de forma
estruturada e sustentavel, estara resolvida a questao legal dos iméveis urbanos.
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