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PREFACIO

Em 1979, quando defendiamos a dissertagdo “Um conceito de
Cadastro Metropolitano™ na Universidade Federal do Parand, con-
cebiamos o cadastro imobilidrio composto por trés sistemas: o de
referéncia de medigdo, o cartografico e o sistema descritivo. Na-
qucla ocasido, 0 conceito proposto apresentava como nicleo basi-
co o gerenciamento territorial realizado a partir do cadastro imobi-
lidrio ja em conexdo com o registro de imoveis. Agora, nesta obra,
identifica-se uma significativa contribuigdo para o entendimento
dos conceitos mais relevantes sobre o cadastro imobilidrio, no sen-
tido de tornar mais eficientes as ligagoes entre os sistemas cadastral
e registral brasileiros. O tema também ¢ aprofundado com base em
conceitos tedricos € tendéncias identificadas em projetos interna-
cionais de reforma cadastral, que apontam uma aproximagdo efici-
ente entre os dois ultimos sistemas citados como uma das caracte-
risticas desejdveis para os cadastros modernos.

As possibilidades disponiveis para o aperfeigoamento do ca-
dastro, por um lado, a partir de uma amigavel utilizagdo das novas
tecnologias de medigdo de campo e por outro, com as facilidades
no tratamento de informagdes em computador, fo1 um dos motivos
que levaram a elaboragdo do anteprojeto que deu origem a Lei
10.267, de 28 de agosto de 2001. A desordem no gerenciamento
territorial e a conscientizagdo das necessidades e vantagens de se
manter um sistema cadastral atualizado, inclusive em seus aspectos
legais, apontavam, por sua vez, para a efetivagio de um intercam-
bio de informagdcs entre o cadastro e o registro de imdveis.
Paralclamente aos trabalhos de elaboragdo do projeto que levou ao
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lamente aos trabalhos de claboragdo do projeto que levou ao texto
final da Lei 10.267/2001, a autora do presente trabalho, defendia,
em dezembro de 2000, a sua tese de doutorado na Universidade
Federal de Santa Catarina, tendo como tema a aproximacdo entre
cadastro e registro de imoéveis. Ela acompanhou, logo em seguida, a
elaboracdo do Decreto 4.449, de 30 de outubro de 2002, como um
dos representantes do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil no
Grupo de Trabalho constituido pclo INCRA com esta finalidade.

Esta publicagdo, portanto, surge num momento oportuno, onde
todos os profissionais das areas de cadastro imobilidrio e registro
de imodveis procuram entender a complexidade das transformagdes
determinadas pela nova legislagdo. E notavel a preocupagio da
autora em transmitir as informagdes de forma que as mesmas sejam
claras para profissionais dc areas tdo distintas da notarial e regis-
tral, como engenheiros , arquitetos ¢ técnicos em geral.

Para entender o funcionamento do sistema cadastral brasileiro,
o trabalho apresenta um diagnoéstico do cadastro urbano e rural no
Brasil considerando aspectos técnicos, administrativos, legais e de
recursos humanos. Em seguida, apresenta conceitos basicos de
direito registral, indispensaveis para o entendimento da necessidade
de aproximagdo entre os sistemas registral e cadastral. Sobre a Lei
10.267/2001, o leitor encontrara um historico da sua elaboragio, e
uma analise das mudangas esperadas a partir da sua aplicagdo, so-
mente efetivada com a sua regulamentagdo pelo recém-publicado
Decreto 4.449/2002.

Longe de se tratar de um estudo detalhado de técnicas do ca-
dastro imobiliario, ou de principios juridicos do direito registral,
esta obra contribui inegavelmente como uma primeira referéncia
nacional sobre o tema, e certamente sera muito Gtil para quem se
interessa pelo cadastro no Brasil.

Recife, dezembro de 2002

Prof. Dr-Ing. Tarcisio Ferreira Silva
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INTRODUCAO

Sistemas cadastrais eficientes sdo considerados essenciais para
o desenvolvimento de paises com diferentes niveis sociais ¢ €co-
némicos. Paises desenvolvidos tratam de aperfeigoar sistemas ca-
dastrais tecnicamente eficientes aproveitando as mais modernas
tecnologias disponiveis, enquanto os paises que nao possuem sis-
temas cadastrais estruturados estudam formas alternativas de resol-
ver seus problemas, adaptando os modelos existentes as caracteris-
ticas locais.

O tema reforma cadastral tem sido amplamente discutido em
reunides promovidas por organismos internacionais. Essas discus-
sdes indicam que a existéncia de um sistema eficiente de gerencia-
mento territorial e regularizagdo fundidria consistc num fator im-
portante para o desenvolvimento econémico ¢ social. Assim, indi-
cadores da eficiéncia de sistemas cadastrais foram determinados
como uma ferramenta para orientar os paises que pretendam desen-
volver projetos de reforma cadastral.

17



Para que se possa compreender melhor as recomendagoes in-
ternacionais referentes a reforma de sistemas cadastrais, é impor-
tante esclarecer o entendimento do corceito de cadastro em paises
onde esses sistemas sdo consolidados e naqueles em que ainda sdo
insipientes. Além disso, faz-se necessario conhecer a situagio lo-
cal, a fim de identificar aspectos que devem ser aperfeigoados em
possiveis projetos de reforma.

A responsabilidade pela produgdo e administragdo dos dados
cadastrais em nosso pais encontra-se fragmentada entre o INCRA,
em areas rurais, ¢ as prefeituras, em areas urbanas. A caréncia de
um conhecimento mais amplo da situagdo do Cadastro Imobiliario,
considerando os seus aspectos técnicos, legais, administrativos e de
recursos humanos, dificulta a busca de solugdes racionais para os
problemas. O entendimento do sistema cadastral brasileiro, por-
tanto, implica o estudo das estruturas técnica, legal ¢ administrativa
dos cadastros rural e urbano.

Uma das principais tendéncias identificadas na anélise dos pro-
jetos de reforma cadastral desenvolvidos em outros paises € a pos-
sibilidade de integragdo entre os sistemas cadastrais e os registrais.
Com a informatizagdo das prefeituras e dos servigos registrais,
abre-se um leque de novas possibilidades de intercdmbio de infor-
magoes entre as institui¢gdes responsaveis, viabilizando a utilizagdo
do cadastro para o aperfeigoamento da garantia dos direitos de pro-
priedade.

A defini¢do de alternativas para uma reforma cadastral que ob-
jetive a implantagdo de um sistema de coordenagio entre Cadastro
Imobiliario e Registro de Imoveis tem como pré-requisito o conhe-
cimento de como funciona os dois sistemas. Esse entendimento
servira como subsidio a defini¢do das intervengdes a serem realiza-
das para que se obtenha maior eficiéncia e também para garantir
que o ele atendera aos objetivos pretendidos. No caso brasileiro,
portanto, torna-se necessario o estudo das caracteristicas do regis-
tro imobilidrio, além dos cadastros rural e urbano.
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O Capitulo 1 deste livro apresenta os conceitos iniciais dos es-
tudos cadastrais, os primeiros registros cadastrais e sua influéncia
sobre o desenvolvimento dos sistemas atuais. Mostra ainda uma
sintese de modclos cadastrais teoricos identificados pelos princi-
pais autores quc s¢ dedicam ao tema.

O Capitulo 2 apresenta justificativas para a realizagdo de pro-
jetos e iniciativas visando a reforma de sistcmas cadastrais, aponta
os elementos influentes na implantagdo ¢ no funcionamento de
projctos de reforma cadastral ¢ exemplifica o desenvolvimento des-
scs projetos em alguns paises.

O Capitulo 3 descreve a evolugdo da ocupagio ¢ legislagdo ter-
ritorial brasileira, a fim dc cxplicar a atual situagdo fundiaria na-
cional, baseada no latifundio.

No Capitulo 4, sdo esclarecidas as razdes da implantagao dos
modelos encontrados no Brasil. Inicialmente, ¢ apresentada a es-
trutura agraria atual, seguida da administragdo ¢ do funcionamento
do cadastro de imdveis rurais.

O Capitulo 5 trata do Cadastro Urbano. Sdo examinados os re-
sultados do levantamento das caracteristicas do cadastro imobilia-
rio urbano de algumas cidades brasileiras.

Nio se pode estudar possibilidades de coordenagdo entre ca-
dastro e registro de imdveis sem um entendimento dos principios e
das caracteristicas basicas de funcionamento do sistema registral.
Assim, o Capitulo 6 apresenta o Registro de Imoveis brasileiro,
com o objetivo de proporcionar, principalmente aos profissionais
de Cadastro Imobilidrio e areas afins, o conhecimento minimo in-
dispensavel & identificagdo da necessidade e dos beneficios do in-
tercimbio de informagdes entre esse registro com o cadastro imo-
biliario.

O Capitulo 7 mostra as questdes envolvidas na coordenagdo
entre os sistemas cadastral e registral na visio de pesquisadores
nacionais ¢ internacionais. Descreve ainda o intercimbio, no Bra-
sil, entre Cadastro Imobiliario ¢ Registro de Iméveis em dreas ur-
banas e rurais.
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O Capitulo 8 apresenta a Lei n. 10.267/2001, desde a elabora-
¢do do anteprojeto que lhe deu origem até sua regulamentagdo pelo
Decreto n. 4.449/2002. Discute-se os pontos abordados pela nova
legislagdo e os que carccem de normatizagdo posterior. O apéndice
traz a Lei n. 10.267/2001, o Decreto n. 4.449/2002 ¢ os Atos Nor-
mativos subsecqiientes publicados pelo INCRA.
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CariTUuLO 1
CADASTROS E SISTEMAS CADASTRALIS

Este capitulo introduz conceitos basicos relativos aos estudos
cadastrais. Apresenta ainda a evolugdo do cadastro através dos
tempos e os cadastros pioneiros, que serviram de base para os sis-
tcmas atuais.

Sistemas cadastrais dependem de caracteristicas proprias de
cada pais, no entanto algumas caracteristicas comuns tornam possi-
vel a esquematizagdo de modelos tedricos, identificados em publi-
cagdes dos autores mais citados da area cadastral. Como esses mo-
delos representam principalmente paises de lingua inglesa, € im-
portante exemplificar o tipo de cadastro implantado em outros pai-
ses da Europa ocidental. Dessa forma, apresenta-se também o ca-
dastro sueco, mais proximo dos cadastros alemdo e suigo.

1.1 Conceitos iniciais
Embora o entendimento e o desenvolvimento de cadastros te-

nham evoluido ao longo do tempo, o cadastro resulta, em cada pais,
do seu desenvolvimento historico, de suas leis e de seus costumes.
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Assim, torna-se dificil estabelecer uma defini¢do que englobe todas
as diferengas encontradas na analise dos sistemas cadastrais.

Antes de apresentar uma definigdo de cadastro, é importante
entender alguns elementos aos quais ele se refere.

1.1.1 Parcela

E a unidade territorial do cadastro. A FIG — Federagdo Inter-
nacional de Gedmetras em sua declaragdo sobre o cadastro, afirma
que as parcelas sdo unidades definidas por limites formais ou in-
formais que delimitam a extensdo de terras para uso exclusivo de
individuos ou grupos especificos de individuos (como, por exem-
plo, familias, sociedades, grupos comunitarios)'.

Um cadastro, para ser completo, deve conter informagdes refe-
rentes a todas as parcelas territoriais, publicas e privadas, urbanas e
rurais.

1.1.2 Sistemas de Informagées Territoriais - SIT
(Land Information Systems - LIS)

Um sistema de informagées é definido por Mclaughlin (1997)
como uma combinagdo de recursos técnicos ¢ humanos com um
conjunto de procedimentos organizacionais, produzindo informa-
¢oes de apoio a exigéncias de gerenciamento.

Um Sistema de Informagées Territoriais - SIT -, na literatura
internacional, Land Information System, - LIS apdia o gerencia-
mento territorial fornecendo informagoes sobre a terra, seus recur-
S0S € O Seu uso.

A operagdo de um SIT inclui a aquisi¢do e a reunido de dados,
seu processamento, seu armazenamento e sua manutengdo, além da
recuperagdo, andlise ¢ publicidade das informagdes resultantes. A
utilidade de tal sistema depende de sua atualizagdo, precisido, com-
pletitude e acessibilidade.

| - Statement on the Cadastre (FIG, 1995).
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Segundo Dale ¢ Mclaughlin (1990), diferentes tipos de siste-
mas de informagdo podem ser estabelecidos, de acordo com a fina-
lidade a que se propdem, ¢ podem ser planejados para fornecer:

(a) informag¢des ambientais: cujo principal objetivo € delimitar
zonas ambientais, associadas a um unico fendmeno fisico,
quimico ou biotico;

(b) informagdes de infra-estrutura: focaliza principalmente es-
truturas de engenharia e utilidades (redes de agua, energia,
comunicagocs);

(c) informagdes cadastrais: diz respeito a informagdes referen-
tes a realidade fisica das parcelas territoriais;

(d) informagées socioeconémicas: dados estatisticos ¢ censita-
rios, por exemplo.

1.1.3 Defini¢dao de cadastro

Durante as duas ultimas décadas, percebe-se uma concordan-
cia com respeito a definigdo do termo cadastro. Diversos autores
(Williamson, 1983; Dale & McLaughlin, 1990; Mclaughlin & Ni-
chols, 1997) concordam com a seguinte definigdo:

Cadastro ¢ um inventario publico de dados metodicamente or-

ganizados concernentes a parcelas territoriais, dentro de um

certo pais ou distrito, baseado no levantamento dos seus limi-

tes.

Essa é também a defini¢do recomendada pela FIG em sua De-
claracdo sobre o Cadastro (FIG, 1995).

O cadastro pode ser visto ainda como um SIT, cuja unidade
territorial € a parcela.
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1.1.4 Cadastro Técnico

Estas sdo as definigdes apresentadas pelo dicionario da Enci-
clopédia Britanica do Brasil: “Cadastro ¢ o registro publico do va-
lor, extensao, natureza e confrontagdes dos bens de raiz de certa
regido”. E ainda: “série de operagoes para o estabelecimento deste
registro”.

Elas concordam perfeitamente com aquela internacionalmente
reconhecida que foi apresentada. No entanto, essas defini¢des sdo
as menos conhecidas no Brasil, onde entende-se geralmente por
cadastro: “registro que bancos ou outros estabelecimentos mantém
de seus clientes e provaveis clientes da praga onde operam, com
todos os dados ¢ esclarecimentos sobre seus haveres ¢ quantias™...

A denominagdo Cadastro Técnico, utilizada no Brasil, por-
tanto, ¢ utilizada com o objetivo de diferenciar o cadastro com o
significado de registro publico de bens de raiz daquele registro de
clientes. O termo ¢ utilizado também para designar os cadastros das
redes de infra-estruturas de concessionarias de servigos, como a-
gua, luz, telefone etc...

1.1.5 Cadastro Imobiliario

Cadastro Imobiliario é aquele que tem por unidade o imdvel.
Neste livro, o termo sera utilizado com o sentido internacional de
Cadastro, definido no item 1.1.1.

1.1.6 Cadastro Multifinalitario

O Cadastro Multifinalitario ¢ definido por Dale & McLaughlin
(1990) como um sistema de informagdes territoriais projetado para
servir tanto a organizagdes publicas como privadas, além de servir
aos cidaddos. Difere dos demais sistemas de informagdes territo-
riais por ser baseado em parcelas. Serve de base para os demais
tipos de cadastro (legal, fiscal etc...).
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As caracteristicas principais do cadastro multifinalitario sdo:

(a) a utilizagdo da parcela cadastral como unidade fundamental
da organizagio espacial;

(b) a relagdo de uma séric de registros territoriais (tais como
direitos, valor e uso do solo) a essa parccla;

(¢) o fato de ser o mais compieto possivel como cobertura es-
pacial;

(d) o fornecimento de um meio eficiente de acesso aos dados.

Os principais componentes de um cadastro multifinalitario
sio: uma rede de referéncia espacial, um sistema de mapeamento
basico ¢ um conjunto de arquivos relacionando varios tipos de in-
formagdo a cada parcela.

1.2 Origem e evolucdo do cadastro

As origens do termo cadastro e os primeiros cadastros imple-
mentados sdo assuntos tratados neste item. Destacam-se as caracte-
risticas do Cadastro Napolednico, pcla sua importincia na con-
cepgdo dos cadastros atuais.

1.2.1 A origem do termo

O cadastro, como toda atividade humana, é conseqiiéncia de
um passado historico. Compreendendo-se o passado da atividade
cadastral pode-se compreender o presente. A analisc do presente,
por sua vez, proporciona subsidios para o plancjamento do futuro.

Existem algumas opinides divergentes quanto & origem do
termo cadastro. O vocabulo citado mais freqiicntemente como sen-
do a origem do termo ¢ capistratum, do latim medieval, uma fusdo
das palavras capitum e registrum. Alguns autores sustentam que o
termo original ¢ capitationis registrum, que ¢ 0 nome que recebia o

25



registro dos imoveis tributaveis. Esse termo aparece pela primeira
vez no Codice Teodosiano de Godofredos, por volta do ano de
1640.

Eberl (1982), entretanto, apresenta estudo do pesquisador
Blondheim que cita um documento veneziano datado de 1185, as-
sim como outras referéncias nas quais aparece a palavra de origem
bizantina, denominada catastijon, em grego katastikhon, que signi-
fica registro, lista. As evidéncias apontadas pela documentagdo
indicam, assim, que a palavra cadastro provém da palavra bizantina
catastijén, que se converte em catasto na Italia e finalmente em
Catastro (espanhol), Kataster (alemdo), Cadastre (francés/inglés)
ou Cadaster (inglés).

1.2.2 Primeiros registros cadastrais

A partir do momento em que o homem comegou a cultivar a
terra e a depender de porgdes da sua superficie para garantir a pro-
pria sobrevivéncia, surgiu uma nova relagdo entre homem e terra,
na qual destacava-se o direito de sua utilizagio para fins especifi-
cos. Esses direitos e privilégios eram também acompanhados por
certas obrigagdes, incluindo o pagamento de impostos baseados na
propriedade ¢ no seu uso. Com o crescimento da populagio ¢ a
limitagdo das terras férteis disponiveis, surgiam pressoes relativas
aos limites de propriedades.

Eberl (1982) afirma que no deserto da Arabia foi encontrada
uma tabua de barro procedente da Caldéia datada de cerca de 4000
a.C. representando a cidade de Dungui. Tal documento mostra as
parcelas (retangulos, trapézios e tridangulos) com as medidas dos
lados e das superficies expressas em escrita cuneiforme. A tabua
traz inscritos os nomes dos supervisores dos levantamentos. Em
outras tabuas do ano de 3758 a.C. foram encontradas representa-
¢oes de casas, parcelas e canais de irrigagdo.

Os primeiros assentamentos agricolas nos vales dos rios Nilo,
Tigre e Eufrates, de cerca de 3000 a.C., sdo apontados por alguns
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autores como sendo os primeiros exemplos de registros publicos
oficiais de direitos e privilégios, bem como de obrigagoes e respon-
sabilidades relacionadas a terra.

A agrimensura egipcia nasccu com a sua agricultura. Como a
arca agricultavel do rio Nilo cra inundada anualmente, fazia-se
necessario executar todos os anos a relocagio dos limites das pro-
pricdades. Registros de levantamentos com 0s nomes dos propriecta-
rios ¢ as descrigdes das propriedades, como dimensdes ¢ drca, cram
gravados nas paredes das tumbas dos grandes proprietdrios.

Eberl (1982) afirma que, segundo Herodoto, a primeira grande
regularizagio do imposto sobre a propricdade apoiada em levanta-
mentos e na redistribui¢do da terra ocorreu no Egito, no ano de
1700 a.C. Nessa regularizagio, a taxa do imposto ¢ fixada em 20%
da renda da propriedade. Desse modo o cadastro egipcio, que sur-
giu com fins juridicos dc garantia da propriedade, tornou-se um
cadastro fiscal. Para Bullock (1983), embora oferecesse alguma
protegdo para os usudrios da terra, a principal fungdo do cadastro
egipcio era fornecer uma base satisfatoria de informagdes visando &
taxagio, tendo sido instituido, assim, principalmente para o benefi-
cio do Estado.

1.2.3 O antigo cadastro romano

A necessidade da existéncia de registros territoriais bem do-
cumentados foi percebida por gregos e romanos. Levantamentos
foram realizados com o objetivo de obter informagdes relativas a
direitos sobre a terra e a extensio desses direitos. Além disso, le-
vantamentos fiscais serviam de base para um sistema de taxagdo
uniforme.

Os romanos desenvolveram o conceito do capistratum, um re-
gistro das unidades de taxagdo territorial. No século VI a.C,
Sérvio Tilio estabeleceu o primeiro cadastro romano, chamado
tabulaes censuales.
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Os registros cadastrais dos romanos baseavam-se na manifes-
tagdo dos proprictarios. Quando o fiscal duvidava de uma declara-
¢do, enviava um agrimensor para verificar a veracidade dos dados
declarados. As fraudes ao fisco eram castigadas com a expropria-
¢do e até com pena de morte. Conforme a jurisprudéncia romana, a
terra de um pais conquistado passava a ser propriedade do povo
romano, ¢ a fiscalizagdo do territdrio era feita mediante um censo
que era a base do direito fiscal.

Figura |1 - Mapa encontrado no norte da Italia, datado de cerca
de 1600-140 a.C.

Fonte: Larsson (1996, p. 21).

O mapa representado na Figura 1 foi encontrado no norte da
Italia, gravado na superficie de uma rocha plana com instrumentos
de bronze. Estima-se que seja de cerca de 1600 a 1400 a.C. Nessa
represcntagio, estradas e canais de irrigagdo sdo apresentadas como
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linhas. Um circulo com um ponto central corresponde a um pogo, €
por¢des retangulares de terreno cultivados sdo representados por
retangulos contendo pontos regulares.

1.2.4 O cadastro francés

Apesar de muitos paises curopeus terem desenvolvido cadas-
tros no final do século XVIII ¢ no inicio do século XIX, o cadastro
francés ¢ reconhecido como o precursor dos cadastros modernos.
Todos os cadastros desse periodo tinham objetivos fiscais.

Williamson (1983) cita a alegagdo de Hessen, que considera
que a razdo para o estabelecimento de cadastros fiscais deveu-se
aos principios econdmicos do movimento fisiocrata, que conside-
rava a terra como sendo a base de todas as riquezas. Assim, os fun-
dos para a manutengdo da sociedade deveriam ser obtidos pela ta-
xagdo da terra, argumento estc que era valido no periodo pré-in-
dustrializagdo.

Segundo Bullock (1983, p.6). as reformas ocorridas em con-
seqiiéncia da Revolugdo Francesa, com a aboligdo das instituigoes
feudais, criaram a necessidade urgente de desenvolvimento de um
sistema de informagdes para a cobranga de impostos, baseado num
conhecimento mais preciso e detalhado das parcelas individuais ¢
dos scus proprietarios.

Em 1793 ¢ 1794, a Assembléia Constituinte da Revolugido
Francesa decreta a organizagdo do Cadastro Geral da Nagdo ¢ a
avaliagdo de todos os bens de raiz. Em 23 de novembro de 1798, ¢
publicada uma lei que regulamenta o imposto predial.

Em 1801, o entdo primeiro consul Napoledo estabeleceu uma
comissdo para estudar a distribuigdo eqiiitativa do imposto predial.
Em 1807, foi publicada a lei intitulada /nstrugées Relativas ao Ca-
dastro, contendo as bases para a execugdo dele. Em 1807, foi cria-
da uma comissdo para desenvolver um projeto de levantamento
sistematico, classificagio e avaliagio de mais de 100 milhoes de
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parcelas. O projeto foi aprovado, iniciado em 1808 e concluido em
1850. Em 1811, publica-se um compéndio, o Recueil Méthodique
des Lois, Décrets, Regléments, Instructions et Décisions sur le Ca-
dastre de France, com todas as leis, decretos, regulamentos e ins-
trugdes relativos a cadastro.

Bullock (1983, p.6) sumariza as principais etapas da compila-

¢do do cadastro francés, apresentadas por Dowson & Sheppard em
1956:
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(a) estabelecimento de uma rede local de triangulagdo;

(b) elaboragdo da lista de proprietarios, com respectiva taxa de
imposto ¢ delineagdo das parcelas;

(¢) definigdo da parcela como uma porgdo da superficie da ter-
ra dividida por qualquer limite fisico, sujeita a0 mesmo uso e
encargos e possuida pela mesma pessoa;

(d) os proprietarios foram notificados e encarregados da reali-
zacgdo do levantamento de suas propriedades;

(e) numeragdo das parcelas de forma unica sobre planos com-
pilados nas escalas de 1:1.250 a 1:2.500. Também foram com-
pilados mapas indices nas escalas de 1:5.000 a 1:10.000;

(f) calculo das areas das parcelas;

(g) compilagdo de um indice das parcelas mostrando os nomes
¢ enderegos dos proprietarios, as parcelas que cada um possui,
a natureza do cultivo e outros detalhes, como construgoes;

(h) publicagdo dos resultados dos levantamentos. As reclama-
¢oes foram investigadas e as corregoes efetuadas, quando ne-
cessarias;

(1) cada parcela foi, entdo, classificada de acordo com o seu
uso, o prego avaliado e a taxa de imposto calculada indivi-
dualmente;

(j) compilagdo de um indice de proprietarios por ordem alfa-
bética;



(k) inicialmente, os indices das parcelas ¢ dos proprietarios
cram atualizados anualmente com base em listas fornecidas pe-
lo Registro de Imoveis.

Segundo Williamson (1983, p.6), uma das contribuigdes mais
importantes do cadastro francés foi o reconhecimento da importén-
cia de mapas em grande escala ¢ dec um levantamento cadastral
sistematico para o cstabelecimento de um cadastro moderno. Ape-
sar de esse cadastro ter sido estabelecido com fins fiscais, Napo-
ledo entendia que o trabalho de levantamento poderia ser utilizado
para outras finalidades, até como garantia de propriedade. Naquela
ocasido, mesmo tendo sido reconhecidos os beneficios de um ca-
dastro multifinalitario, que atenderia a exigéncias fiscais ¢ legais,
nio se compreendeu que, de maneira geral, cadastros multifinalita-
rios requerem levantamentos mais precisos do que os necessarios
para um cadastro fiscal.

1.2.5 Primeiros registros cadastrais em outros paises

Um dos mais antigos registros territoriais foi compilado na In-
glaterra — o Domesday Book — estabelecido em 1066, ordenado por
William, O Conquistador. Os registros cobriam toda a Inglaterra e
apresentavam os nomes dos proprictarios, as areas, as posscs, 0s
usos da terra (araveis, prados, pastos e florestas), o numero de in-
quilinos ¢ a quantidade e o tipo de criagdo. Esses registros, no en-
tanto, ndo cram apoiados em mapas e nunca foram revisados nem
atualizados (Larsson, 1996, p.41).

Em parte por causa da dominagdo da Franga na Europa, o ca-
dastro francés tornou-se modelo para sistemas semelhantes. Du-
rante o século XIX, a maioria dos paises da Europa continental
estabeleceu sistemas cadastrais sistematicos, embora com grande
variedade em qualidade e abrangéncia. O mundo anglo-saxao, no
entanto, nio desenvolveu o modelo franceés.
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Eberl (1982) apresenta exemplos de inicio de atividades ca-
dastrais em diversos paises:

(a) Alemanha:1801, Baviera.

(b) Suiga: 1803, Canton de Vaud.

(c) Finlandia: 1812, baseado num primeiro levantamento reali-
zado em 1730;

(d) Tugoslavia: 1818, nas provincias de Eslovénia, Istria e
Dalmacia, que pertenciam ao império austro-hingaro;

(e) Austria: 1829, Viena;

(f) Canada: 1854, Quebec;

(g) Italia: 1886;

(h) Paquistdo: 1887, na provincia de Punjab;

(1) México: 1896, no Distrito Federal;

() Sudao: 1902;

(k) Tailandia: 1903;

(1) Filipinas: 1909, municipio de Pilar, provincia de Bataan;
(m) Madagascar: 1940;

(n) Washington D.C.: 1964, inicio de um banco de dados imo-
bilidrios.

A Alemanha foi o primeiro pais a introduzir o registro imobi-
liario baseado em levantamentos cadastrais, em 1801, no Estado da
Bavicra. O levantamento do pais inteiro foi concluido em 1900.

Outros paises seguiram a mesma diregdo, atualizando as espe-
cificagdes dos seus levantamentos cadastrais para atender as exi-
géncias do registro imobiliario. Alguns exemplos: Austria, em
1900; Suica em 1912; Dinamarca, em 1926, Suécia, em 1932; No-
ruega em 1935; e lugoslavia, em 1930.
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1.3 Uma sintese de alguns modelos cadastrais teéricos

Pode-se identificar, em publicagdes que tratam de cadastros,
modelos teéricos que tentam esquematizar alguns sistemas existen-
tes. Nenhum desses modelos, no entanto, pode ser aplicado sem
consideriveis modificagdes em outros paises, em virtude dos fato-
res sociais, econdmicos ¢ histéricos ja mencionados. O conheci-
mento desses modelos permite, entretanto, o entendimento da fun-
¢do dos principais elementos do sistema ¢ a interconexdo entre
estes.

Jeyanandan & Williamson (1990) apresentam um sumario dos
principais modelos tedricos cadastrais. Servem como base para a
elaboragio desses modelos os elementos essenciais de um cadastro,
processos relevantes, relagdes entre as partes componentes ¢ 0 am-
biente no qual estes funcionam.

1.3.1 Modelo de Dale

Nesse modelo, que sistematiza o cadastro inglés, os componen-
tes centrais sdo os levantamentos (métodos, especificagdo, demar-
cagdo) e as descrigdes dos limites. A parcela legal ¢ reconhecida
como a unidade territorial do cadastro.

Dale & McLaughlin (1990, p.5) esclarecem o conceito de ca-
dastro no contexto do ambiente imediato — terra, lei € pessoas, €
seus interlacionamentos. O levantamento cadastral ¢ visto como
fundamental para a percepgio tedrica do cadastro.

A Figura 2 apresenta, de forma esquemitica, o funcionamento
do modelo cadastral de Dale. E importante observar que o mapa
cadastral é externo ao sistema de levantamento cadastral, sendo a
descri¢io dos limites o mecanismo de ligagdo responsavel pelos
produtos gerados pelo sistema. Isso significa que essa descrigdo
pode ser utilizada tanto para a produgao de mapas cadastrais como
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para o registro de titulos, e até para alimentar subsistemas de avali-
agdo e taxagdo ou planejamento ¢ desenvolvimento.

Outro aspecto a ser observado € a igualdade de importancia
dos elementos de saida: mapeamento cadastral, registro de titulos,
registro de limites, avaliagdo e taxagdo e planejamento e desenvol-

vimento.
Figura 2 — Modelo de Dale
governo empresas, fatores fatores legais | fatores eco-
fatores instituigdes geograficos nomicos e
externos educacionais | e sociais politicos
adjudicagdo
demarcagio
componentes especificagdes dos levantamentos
centrais métodos de levantamentos
descrigdo dos limites <
elementos mapas registro de registro de | avaliagido e planejamento
de Saida cadastrais titulos limites taxagdo e desenvolvi-
mento
fatores de elementos legiSlagdo do | disputas de valores da | controle do
retroali- dos mapas | registro terri- | terras terra planejamento
mentagdo torial

Fonte: Adaptada de Jeyanandan e Williamson (1990).

Uma caracteristica unica desse modelo inglés ¢ a organizagido
do sistema de levantamento cadastral e os métodos de levantamen-
to utilizados na definigdo de limites para fins de registro. A pratica
do registro de titulos na Inglaterra € controlada pelo Her Majesty’s
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Land Registry — HMLR (Registro de Terras de Vossa Majestade). O
HMLR depende da agéncia de mapeamento topogréafico nacional (o
Ordnance Survey) para os mapas cujo imovel € identificado com
finalidade de registro; ¢ para levantamentos em que a identidade da
parcela ¢ incerta. A existéncia de uma série de mapas topograficos
uniforme, precisa, continuamente revisada e em escala grande
(1:1.250 cm arcas urbanas), que representam claramente os limites
fisicos de todas as parcelas (cercas, muros), possibilita a defini¢ao
dos limites por sua evidéncia fisica.

Esse modelo ¢ importante principalmente pela sua influéncia
sobre os modelos desenvolvidos nas coldnias inglesas.

1.3.2 Modelo de McLaughlin

De acordo com Jeyanandan & Williamson (1990), o modelo de
McLaughlin corresponde ao contexto norte-americano de cadastro
multifinalitario.

O modelo de McLaughlin representa, segundo Williamson
(1983, p.12), uma situagio teorica ¢ ideal, somente possivel naque-
les paises com uma reforma que partisse dos elementos basicos do
sistema.

Uma sintese do modelo de McLaughlin estd esquematizada na
Figura 3. Observa-se que os principais subsistemas, componentes
basicos do cadastro multifinalitario, sio o mapa cadastral (compos-
to pelo mapa base mais overlay cadastral contendo informagoes
sobre a parcela), os registros fiscais e de titulos, os registros admi-
nistrativos ¢ os registros de recursos naturais. Essa visdo de cadas-
tro contempla, assim, com igual énfase, registros fiscais ¢ legais,
registros administrativos, registros de recursos naturais ¢ outros
registros relativos a parcela. Esse conceito contraria a visdo euro-
péia do cadastro, cuja principal fung¢do ¢ a garantia da propriedade,
obtida mediante dados legais contidos no cadastro.
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Williamson (1983, p.15) identifica, ainda, como uma das prin-
cipais caracteristicas desse modelo, a énfase sobre um sistema de
parcelas cadastrais baseado numa rede de referéncia geodésica,
principal componente do sistema, e sua inte-relagdo com os diver-
sos registros identificados.

Figura 3 - Modelo de McLaughlin

registros fiscais | registros administrati- | registros de recursos | outros registros territo-
e de titulos vos naturais riais

mecanismos de ligagdo
mapas cadastrais (mapa base + overlay cadastral)
rede de referéncia geodésica

Fonte: Adaptada de Jeyanandan ¢ Williamson (1990).

1.3.3 Modelo de Williamson

Jenayandan & Williamson (1990) afirmam que o modelo de
sistema cadastral para o gerenciamento de informagdes territoriais
sugerido por Williamson é constituido de dois componentes princi-
pais: o banco de dados cadastrais, contendo informagdes graficas e
descritivas das parcelas legais, e um centro de informagdes territo-
riais, cuja fungdo é gerenciar os dados dentro do sistema inteiro.

O modelo enfatiza a importancia fundamental dos mapas ca-
dastrais e do registro territorial na manutengdo de Sistemas de In-
formagoes Territoriais baseados em Parcelas (SIT baseado em par-
celas, ou seja, Cadastros). Esse modelo corresponde aos sistemas
adotados na Australia, onde cada Estado define as normas referen-
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tes ao cadastro, que muitas vezes engloba também as fungoes de
registro imobilidrio.

Apesar de mais proximos do sistema europeu, os atuais siste-
mas cadastrais australianos sdo baseados nos sistemas de registro
de cada Estado, cujos principais componentes sdo o levantamento
cadastral e o registro imobilidrio.

Na avalia¢iio do proprio Williamson (1983), todos os compo-
nentes principais dos sistemas cadastrais australianos — registro
territorial, levantamento cadastral, mapeamento em grande escala e
avaliacdo — tém se desenvolvido independentemente, o que provoca
um dos problemas fundamentais dos sistemas cadastrais australia-
nos, que ¢ a sua fragmentagio. A Figura 4 ilustra de forma esque-
matica o modelo de Williamson.

Figura 4 - Modelo de Williamson

autoridades gover- | fiscal | governo local | utilidades | outros ]
namentais indepen-

dentes + + + +

centro de informa- | mecanismo de ligagdo

¢des territoriais

4

bance de registro territorial overlay cadastral
dados cadastrais

*

organizagdo do levantamento geodésico mapa topografico basico
e mapeamento topografico

rede de referéncia geodésica

Fonte: Adaptada de Jeyanandan e Williamson (1990).
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1.3.4 Analise das caracteristicas dos modelos

Na anélise de Jeyanandan & Williamson (1990), os modelos
apresentados concordam sobre os componentes principais de um
sistema cadastral, embora sua estrutura e forma reflitam diferentes
modalidades de representagdo. Fica claro também que cada um ¢
influenciado por seu ambiente particular: social, econdémico ¢
tecnologico. As necessidades e fung¢des sdo também determinadas
pelos niveis individuais de desenvolvimento atual dos elementos
componentes e demandas do sistema. De maneira geral, todos con-
cordam nos seguintes aspectos:

(a) a importincia critica dos mapas cadastrais e o seu uso como
elemento de entrada para as atividades dos subsistemas;

(b) a unidade territorial basica € a parcela legal em ambientes
onde o sistema registral esta no setor governamental e os regis-
tros sdo publicos;

(c) levantamento cadastral, registro territorial, avaliagdo e ta-
xagdo e planejamento e desenvolvimento sdo vistos como o0s
subsistemas principais de um sistema cadastral mais amplo;
(d) a integragdo entre as necessidades de dados e a administra-
¢do dos subsistemas é também implicita em todos os modelos.

As diferengas entre as concepgdes de cadastro apresentadas
sio, do ponto de vista tedrico, basicamente estruturais, podendo-se
destacar a énfase sobre o elemento central do sistema, que pode ser
apenas o levantamento cadastral, caso do sistema inglés de Dale,
ou o cadastro mais o registro, caracteristica do sistema australiano
de Williamson.

O sistema norte-americano, elaborado por McLaughlin, repre-
senta o cadastro multifinalitario. Em paises europeus com reconhe-
cida tradi¢do em cadastro, porém, o carater multifinalitirio do ca-
dastro s6 passou a ser explorado apds a consolidagdo de um cadas-
tro imobiliario eficiente, que serve de base para as informagdes
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especificas dos diversos usudrios. A dificuldade da implementagao
desse cadastro nos Estados Unidos, por exemplo, reside na deficén-
cia dos clementos basicos de um sistema cadastral, dai a critica de
Williamson, que considera o modelo teodrico e idealista.

Todos os autores citados sdo oriundos de paises de lingua in-
glesa, com uma visdo que difere do cadastro classico existente nos
paises da Europa ocidental, baseados no cadastro napolednico.
Dessa forma, ¢ importante complementar essa visdo de sistemas
cadastrais apresentando ao menos um exemplo dos sistemas cadas-
trais encontrados nesses paises. Com esse intuito, serd descrito a
seguir, a titulo de ilustragdo, o sistema cadastral sueco.

1.3.5 O cadastro na Suécia

De acordo com Ericsson (1995), toda a Suécia esta dividida em
aproximadamente 4 milhdes de unidades de bens de raiz da coroa,
encontrando-se todas cstas unidades inscritas no registro de pro-
priedades (property register) e no registro territorial (land regis-
ter).

Em areas rurais, os mapas sdo confeccionados geralmente nas
escalas de 1:1.000 a 1:4.000, com uma combinagio de levantamen-
tos terrestres e fotointerpretagdo. Um mapa indice, baseado sobre
ortofotos, ¢ obtido com base no mapa de uso de solo ¢ mantido em
originais na escala de 1:10.000 nos departamentos regionais.

Em dreas urbanas, os mapas originais estdo nas escalas de
1:400 a 1:1.000. O mapa indice é obtido com base nos mapas mu-
nicipais do sistema de referéncia nacional ou local, e apresentado
nas escalas de 1:1.000 ou 1:2.000. A Figura 5 exemplifica um mapa
cadastral em area urbana.
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Figura 5 — Trecho de um mapa cadastral sueco em drea urbana
(escala original: 1/500)

-~

NORR Tulc

Fonte: National Atlas of Sweden, 1990, p.87.

Na Suécia, todos os documentos, mapas e marcos cadastrais
produzidos no processo de formagdo da propriedade constituem a
base legal para a divisdo territorial em bens de raiz, e a legislagio ¢é
a mesma, tanto para areas urbanas como para rurais. O registro
territorial ¢ administrado em dmbito municipal e supervisionado
pelo National Land Survey, responsavel pelo mapeamento nacio-
nal. Contém os registros das areas das propriedades e suas designa-
¢des, além de outras informagdes como infra-estrutura, uso do solo,
as coordenadas do centroide de cada parcela e o seu enderego. O
registro dos direitos legais sobre cada parcela ¢ feito em agéncias
de registros imobilidrios, que fazem parte de tribunais inferiores,
subordinados administrativamente a National Court Administration.

Larsson (1996, p.136) descreve a automagio do sistema sueco.
Segundo o autor, o sistema consiste em um banco de dados central
composto por diferentes bases contendo:
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(a) identificadores primarios, como designagdes imobiliarias,
enderegos e nomes de quadras; _

(b) dados relativos a propriedades, como registros territoriais e
cadastrais e coordenadas;

(c) mapas fisicos e regulamentagdes de uso do solo;

(d) e outras bases com informagdes diversas.

Os dados basicos de entrada sdo de dois tipos: um refcrente a
unidades cadastrais e outro relativo a titulos ¢ direitos de proprie-
dade, ambos garantidos pelo governo.

O sistema funciona de forma on-line, ou seja, permite o didlo-
go direto entre usuario ¢ computador. Cada organizagao de levan-
tamento ¢ agéncia de registro ¢ equipada com um terminal de co-
municagdo. Quando hd uma solicitagdo de alteragao no registro,
como no caso de uma transferéncia de propriedade, o responsével
pelo registro consulta o terminal e verifica os dados cadastrais
atuais da parcela em questdo. O registrador realiza a alteragao e
envia a informagdo para o banco de dados, que emite o documento
oficial relativo a operagdo, apos checagem das informagdes trans-
mitidas. A informagio é enviada, entdo, aos demais bancos de da-
dos relacionados.

Ainda segundo Larsson (1996, p.136), o banco de dados terri-
toriais esta integrado com outros importantes registros nacionais,
como registros de mapas de uso do solo, populagdo etc., tendo co-
mo chave de identificagido o nimero da parcela ou o enderego. Co-
mo o banco de dados contém as coordenadas do centréide de cada
unidade cadastral, todas as informagdes sobre pessoas, edificagoes,
empresas, bens de raiz, pregos de venda e compra, projetos de de-
senvolvimento, impostos etc. podem ser posicionados e mapeados
automaticamente.

Apenas as agéncias do registro de propriedade ¢ do registro
territorial tém permissdo para atualizar o contetdo dos registros, e
essas alteracdes sdo permitidas apenas para os dados referentes a
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sua jurisdigdo. Cada terminal tem acesso a todas as partes do siste-
ma (Larsson,1996, p.162).

A Figura 6 ilustra o funcionamento do sistema de informagdes
territoriais sueco. E importante observar que a alimentagdo do sis-
tema ¢ realizada pelo cadastro e pelo registro imobilidrio, que sdo
complementares e independentes, a exemplo do que ocorre na
Alemanha e na Suiga.

Figura 6 — O banco de dados territoriais da Suécia

registros publicos,
tais como dados
de populagao e
tributdrios
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agéncias de registros
territoriais (cadastrais)
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Fonte: Adaptada de Larsson (1996, p.162).
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CAPITULO 2
REFORMA CADASTRAL

O tema reforma cadastral tem sido amplamente discutido em
reunides promovidas por organismos internacionais. As discussoes
indicam que um sistema eficiente de gerenciamento territorial e
regularizagdo fundiaria consiste num importante caminho para o
desenvolvimento econdmico e social.

Neste capitulo sdo apresentadas as principais justificativas para
a realizagdo de projetos de reforma cadastral ¢ as tendéncias do
cadastro imobiliario explicitadas no documento “Cadastre 2014 — A
Vision for a Future Cadastral System”, elaborado pela Comissao 7
da FIG — Federagdo Internacional dos Geémetras. Discute-se, ain-
da, os elementos influentes na implantagdo de projetos de reforma
cadastral e apresenta-se exemplos de desenvolvimentos cm alguns
paises.
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2.1 Justificativas para a implementacio de projetos de
reforma cadastral

As principais justificativas para implementar reformas cadas-
trais, de acordo com a Declaragdo de Bogor (Williamson & Fourie,
1998)* podem ser verificadas em paises de condigdes culturais e
socioecondmicas bastante diversas, podendo-se destacar:

(a) apoiar o desenvolvimento de um mercado imobilidrio efici-
ente;

(b) aperfeigoar a protegdo de direitos territoriais;

(c) apoiar o gerenciamento territorial ¢ o desenvolvimento
econdmico;

(d) promover a automatizagdo de sistemas cadastrais;

(e) promover a simplificagdo de processos cadastrais.

Uma interpretagdo dessas justificativas para reforma cadastral,
aplicada ao caso brasileiro, seria o desenvolvimento de projetos
visando a organizagdo e ao aperfeigoamento do cadastro técnico. A
modernizagdo do Registro de Iméveis, mediante a integragdo com
um cadastro eficiente, tornaria possivel o aperfeigoamento da pro-
tegdo aos direitos de propriedade, reconhecida como uma das prin-
cipais caracteristicas pretendidas para um sistema cadastral.

Como orientagdo aos paises que necessitam aperfei¢oar os seus
sistemas, a Declara¢do de Bogor apresenta a visdo dos especialistas
sobre o cadastro do futuro. As questdes-chave identificadas no en-
contro incluiam a necessidade de:

2 - Em 1996, houve um Encontro Inte-regional de Especialistas em Cadastro da
FIG/ONU, em Bogor, na Indonésia, cujo objetivo foi “elaborar um documento
estabelecendo as caracteristicas desejaveis ¢ opg¢des para sistemas cadastrais de
paises em desenvolvimento”. O documento resultante desse encontro é conhecido
como a “Declaragdo de Bogor™.
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(a) Agilidade e atualizagdo dos registros cadastrais: pela utili-
zagdo de novas tecnologias e pelo aperfeigoamento dos proces-
sos administrativos envolvidos;

(b) Integragdo entre sistemas cadastrais e registrais: necessa-
ria para a completitude e o aperfeigoamento dos dois sistemas,
Esta possibilidade é atualmente vidvel do ponto de vista técni-
co, com a informatizagdo dos dois sistcmas;

(c) Identificacgdo clara dos direitos, restrigoes e obrigagdes re-
lativos ao imdvel: no caso brasileiro, esta informagao seria dis-
ponibilizada ao cadastro pelo registro imobilidrio, que tem a
fungdo legal de garantir o direito da propriedade registrada;
(d) Acesso a informagao territorial: a publicidade deve ser ga-
rantida ao usuario, razdo primeira da existéncia do sistema, O
sistema cadastral nem sempre proporciona ao usudrio um aces-
so facil a informagao pretendida;

(¢) Sistemas cadastrais ndo sdo um fim em si mesmos: William-
son (1997) esclarece esta afirmativa salientando que sistemas
cadastrais eficientes ap6iam mercados imobilidrios efetivos,
aumentam a produtividade da agricultura, facilitam o desen-
volvimento sustentavel, o gerenciamento ambiental, a estabili-
dade politica e a justiga social.

Para atender a esses objetivos, o documento elaborado no en-
contro de Bogor aponta caracteristicas do cadastro do futuro, resu-
midas por Williamson (1997) como:

(a) ser simples e eficaz;

(b) ser adaptavel as taxas e aos padrdes de mudanca popula-
cional;

(c) garantir que o cadastro inclua todas as terras, publicas e
privadas;

(d) garantir que o cadastro seja parte de uma infra-estrutura de
dados espaciais.
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2.2 Tendéncias do Cadastro Imobilidrio - O Cadastro 2014

Em 1994, no XX Congresso da FIG, ocorrido na Australia, foi
criado o Grupo de Trabalho 7.1, com o objetivo de estudar projetos
de reforma cadastral. Dois elementos foram considerados em deta-
lhe: a crescente automacio dos processos cadastrais e a importéncia
do cadastro como parte de um sistema de informagdes territoriais
mais amplo. Tomando por base a anélise das tendéncias verifica-
das, o grupo produziu um documento que relata a visdo do cadastro
para os vinte anos futuros, que chamaram de “Cadastro 2014”. Esse
documento, “Cadastre 2014 — a vision for a future cadastral sys-
tem” (Kaufmann & Steudler, 1998), apresenta as mudangas que
devem ocorrer, os meios pelos quais serio atingidas e a tecnologia
a ser utilizada com esse objetivo.

No estudo dos sistemas cadastrais existentes, destaca-se a iden-
tificagio dos pontos considerados fortes e fracos dos sistemas, se-
gundo avaliagdo feita pelos proprios profissionais de cadastro dos
diversos paises pesquisados. Dos cerca de 70 questiondrios envia-
dos, foram obtidas respostas de 31, entre eles 7 estados australia-
nos.
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Pontos fortes e pontos fracos de sistemas cadastrais (por ordem

de importincia’)

PONTOS FORTES

PONTOS FRACOS

seguranga legal dos dados
servigo agil para os usudrios

cobertura completa do territorio
sistema amplo e confidvel

sistema automatizado, dados digitais
o sistema serve para outras finalidades
integragdo de diferentes sistemas
registro imobiliario ¢ cadastro em uma
sO organizagido

mapeamento basico adequado

atende as necessidades locais/ envolvi-
mento do setor privado.

automatizagdo limitada

ligagdo entre os sistemas cadastral e
registral insuficiente ou inadequada
consisténcia no plano nacional deveria
ser maior

controle administrativo sobre questdes
territoriais em organizagdes diferentes
poucos recursos para financiamento do
sisterna

base legal insuficiente

baixa precisdo dos mapas

atualizagdo lenta/servigo ao usuario
lento

sistema caro/duplicagdo de dados/
fraca defini¢do da parcela

sistema ndo suficientemente eficiente/
baixo grau de cobertura/estrutura
rigida/baixo grau de integragdo com
outras aplicagdcs

Fonte: Adaptado de Kaufmann & Steudler (1998).

Paises do mundo inteiro estdo reformando os seus sistemas ca-
dastrais, seja para o seu aperfeigoamento, seja para a sua sofistica-

cdo.

Diferengas consideraveis sdo observadas entre a reforma ca-
dastral em paises desenvolvidos e em paises em desenvolvimento.
Nos paises desenvolvidos, a reforma dirige-se principalmente a
utilizagdo de avangos tecnoldgicos. Os principais procedimentos
adotados sdo a automatizacdo da operagdo do cadastro e o desen-
volvimento de sistemas de informagoes territoriais e geograficas.
Uma atividade importante é o desenvolvimento de mapas cadastrais

* O ordem refere-se ao nimero de questionarios nos quais aparece cada item.
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digitais. Deve-se ter em mente, no entanto, que €sses mapas sdo
construidos com base em sistemas cadastrais completos e eficien-
tes, muitas vezes consolidados em centenas de anos. Esses desen-
volvimentos tecnolégicos pressupdem a existéncia de uma base
técnica, institucional, legal, educacional e econémica para apoiar
essas iniciativas.

Motivos das reformas cadastrais

MOTIVOS DAS REFORMAS CADASTRAIS

Motivo da reforma Numero de paises de acordo com a resposta
muito importante | importante ndo importante

Melhorar o servigo ao 27 1 -

usudrio

Aperfeigoar a qualidade 18 10 -

dos dados (precisdo)

Transi¢do para o cadastro 16 9 2

multifinalitario

Aperfeigoar aspectos 14 11 1

econdmicos do cadastro

Buscar mais envolvi- - - 11

mento do setor privado

Fonte: Adaptado de Kaufmann & Steudler (1998)

Van der Molen (1998) afirma que alguns processos tém sido
observados em tantos paises que podem ser apontados como ten-
déncias do cadastro imobiliario:

(a) o relacionamento entre cadastro e registro imobilidrio —
observa-se a conscientizagio de que decisdes sobre sistemas de
registro e cadastro devem considerar os contextos sociais, cul-
turais e politicos locais;

(b) a desburocratizagdo do acesso a informacdo territorial —
paises como Austrdlia, Canada, Dinamarca, Finlindia, Ho-
landa, Suécia tém desenvolvido projetos, visando facilitar o
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acesso dos cidaddos a informagio territorial, disponibilizando
0 acesso por meios eletronicos;

(¢) o impacto do compartilhamento de dados sobre a disponi-
bilidade e acessibilidade da informagdo territorial — os Siste-
mas de Informag¢des Geogréficas sdo ferramentas que permitem
a implantagdo de sistemas de compartilhamento de dados, es-
pecialmente em ambito local. O compartilhamento ¢ a reutili-
zacio dos dados podem ajudar a evitar a duplicagdo da captura
¢ do processamento dos dados, reduzindo custos e melhorando
a confiabilidade. Paises como a Finlandia, Coréia, Holanda,
Noruega tém utilizado esses recursos para facilitar o fluxo de
dados entre departamentos governamentais;

(d) o impacto da Internet sobre a disseminagdo da informagdo
territorial — a utilizagdo de disponibiliza¢do de dados através
de intranets foi iniciada em alguns paises (como a Suécia). A
disponibilidade desses dados (venda) para o publico através da
Internet encontra-se ainda em fase de pesquisa (na Inglaterra,
paises nordicos, Holanda), em virtude de alguns problemas a-
inda nio resolvidos (como a seguranga dos dados).

As tendéncias das reformas cadastrais identificadas pela FIG
foram classificadas sob os pontos de vista técnico, legal ¢ organi-
zacional. O quadro a seguir apresenta um resumo das conclusdes
do estudo promovido pela organizagao.
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TENDENCIAS DAS REFORMAS CADASTRAIS

Técnicas

*

automatizagio do sistema, escaneamento, digitalizagdo
ligagdo em rede de sistemas diferentes

implantagdo de bases de dados

utilizagdo de GPS/DGPS

padrdes de intercimbio de dados

Legais

implantagdo de cadastros multifinalitarios

nova legislagdo

novo modelo de financiamento

aspectos de privacidade

aperfeigoamento de sistemas de registro imobiliario
mudanga da estrutura de cobranga de taxas

Organizacionais

L R I K R L R K R R R NI E R

*
*
+

integracdo da organizagdo da administragdo territorial
maior envolvimento do setor privado

redugdo de pessoal

melhor ou completa recuperagio de custos;

ligagdo com dados ambientais e monitoramento de
recursos

descentralizagdo do sistema

melhor apoio & tomada de decisdes

aperfeigoamento de recursos humanos

Fonte: Adaptado de Kaufmann (1998).

2.3 Elementos influentes na implantagio e no
funcionamento de projetos de reforma cadastral

A proposta de reforma de um sistema cadastral ndo ¢ possivel
sem a consideragio de diferentes fatores que influem sobre o fun-
cionamento dele. Assim, a condigdo inicial para o processo de re-
forma ¢ o conhecimento e a analise do sistema existente no pais.

Os elementos do sistema cadastral devem ser perfeitamente
compreendidos, pois é sobre eles que vio agir as modificagdes pro-
postas pelos projetos de reforma. Smith (1990) apresenta alguns
desses elementos: aspectos institucionais e legais; levantamento
cadastral e registro imobilidrio; tecnologia da informagédo; marcos
cadastrais; controle do levantamento; coordenag¢do cadastral; coor-
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denadas; banco de dados cadastrais digitais, novas tecnologias. Ja
Grant (1992) aponta como elementos importantes na analise dos
sistemas cadastrais os fatores politicos, a necessidade de lideranga
para conduzir o processo de reforma e a complexidade do conceito
cadastral.

Smith (1990) resume a questdo relativa aos elementos influen-
tes sobre a reforma de sistemas cadastrais afirmando que o sucesso
dos projetos de reforma cadastral depende da consideragdo de al-
guns itens primordiais como:

(a) implementar as mudangas mediante consulta e envolvi-
mento dos profissionais de levantamento;

(b) introduzir as mudangas gradualmente, a fim de garantir que
elas sejam acompanhadas por esses profissionais;

(c) assegurar que a mudanga seja apoiada por programas de
treinamento, educagdo e informagao;

(d) garantir que os novos procedimentos sejam simples, prati-
cos e eficientes;

(e) enfocar questdes comportamentais, institucionais ¢ politi-
cas, além das técnicas e metodologicas;

(f) promover acordos cooperativos entre agéncias governa-
mentais ¢ empresas privadas selecionadas para apoiar na ava-
liacio ¢ no desenvolvimento de novos métodos de levanta-
mento.

Alguns dos elementos citados serdo a seguir analisados, apre-

sentando-se também as principais dificuldades em termos de modi-
ficacdo desses elementos.
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2.3.1 Aspectos institucionais

A fragmentacdo da responsabilidade pelo cadastro entre varias
institui¢des e profissionais ¢ uma barreira significativa para a re-
forma de um sistema cadastral. Uma estrutura institucional frag-
mentada e a auséncia de coordenagdo entre os procedimentos en-
volvidos na atividade cadastral resultam incvitavelmente em pro-
blemas para o sistema, tornando dificil a introdugdo de reformas
expressivas.

A reforma organizacional e estrutural do cadastro tem o poten-
cial de aperfeigoar a fungdo do levantamento cadastral entre insti-
tui¢des, bem como entre o governo e o setor privado. Também re-
presenta uma oportunidade para promover uma integragdo mais
proxima do sistema de registro e o aperfeigoamento de aspectos de
levantamento do cadastro.

A administragdo do cadastro no Brasil representa um exemplo
claro de fragmentagdo. O sistema cadastral brasileiro é fortemente
dissociado, com relagdo aos diversos organismos responsaveis pela
sua execugdo. Os cadastros fisicos sdo denominados Cadastro Ru-
ral, de responsabilidade federal, e Cadastro Imobiliario (ou Cadas-
tro Técnico Urbano), sob a responsabilidade dos municipios. A
competéncia legal para a atribuigdo de direito de propriedade, por
sua vez, esta a cargo dos registros imobilidrios.

E raro um pais que disponha de sistemas de cadastro e registro
perfeitos e esteja preocupado apenas com a sua manutengdo. A fim
de efetivamente desenvolver sistemas cadastrais e proporcionar os
fatos relevantes para uma tomada de decisdo séria, torna-se quase
sempre necessaria a reestruturagdo de certas instituigdes, com o
reagrupamento de experiéncias e facilidades, construindo-se, desde
que a oportunidade permita, um sistema cadastral integrado solido.
Caso contrario, ¢ possivel que a reforma resulte em aumento de
custos, gerenciamento ineficiente e, por conseqiiéncia, desperdicio
de recursos.
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Relagdes interinstitucionais efetivas, porém, ndo acontecerdo
sem pressio politica sobre os decisores do servigo publico.

2.3.2 Aspectos legais

Atos, regulamentos e precedentes legais constituem-se em as-
pectos-chave da administragdo cadastral. Eles proporcionam uma
estrutura para o controle do direito de propriedade territorial. Cons-
tituem-se também em barrciras significativas nos processos de re-
forma cadastral, uma vez que modificar leis e regulamentos ¢ uma
tarefa dificil que consome um tempo significativo.

Se, por um lado, a insuficiéncia de leis que regulem as tarefas
cadastrais dificulta o processo, por outro, um sistema cadastral
excessivamente controlado é incapaz de se adaptar as mudangas
tecnologicas e sociais. Todo sistema que envolve controle legisla-
tivo exige o equilibrio entre esse controle ¢ a obtengdo de um sis-
tema que seja dindmico e eficiente.

A criacdo de um sistema de administragdo territorial que satis-
faca as exigéncias de uma economia de mercado ¢ uma tarefa com-
plexa e dificil. A criagdo da legislagdo pertinente e das organiza-
¢oes adequadas, assim como dos recursos financeiros e infrestru-
tura técnica estio todos estreitamente inte-relacionados. A expe-
riéncia indica que as questdes relativas a legislagdo, organizagio e
provisdo de fundos sdo de resolugdo mais dificil do que as questdes
técnicas (Diaz, 1996).

O cadastro no Brasil carece de legislagdo e de normas técnicas
que venham a homogeneizar os procedimentos adotados nas dife-
rentes instituigdes. A auséncia de legislagdes especificas provoca
diversidade de padrdes ¢ de qualidade das informagdes cadastrais.
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2.3.3 Integragdo entre registro territorial e
levantamento cadastral

O controle administrativo em separado das fungdes do registro
imobilidrio ¢ do levantamento cadastral tem sido uma das maiores
barreiras nos processos de reforma cadastral. E muito importante
considerar, no entanto, que decisdes sobre sistemas de registro ¢
cadastro devem considerar os contextos sociais, culturais e politi-
cos locais.

A falta de intercimbio de informagdes entre os sistemas faz
com que as informagdes cadastrais ndo reflitam a realidade no to-
cante ao dominio territorial, prejudicando as possibilidades de a-
proveitamento mais racional dos dados, considerando o seu aspecto
multifinalitirio. Os dados cadastrais, tradicionalmente im-
plementados para apoiar a cobranga de impostos, privilegiam a
identificagio do usudrio do imdvel, informagdo essa que muitas
vezes nio corresponde ao titular do direito sobre o mesmo. A falta
de comunicagio entre os dados fisicos do sistema cadastral, muitas
vezes insuficientes, e os dados legais do sistema registral dificulta
a identificagdo desse tipo de problema.

A utilizagdo pelo registro imobilidrio das informagdes advin-
das do cadastro, por sua vez, possibilita o aperfeicoamento da des-
crigio do imével, proporcionando a garantia dos limites da pro-
priedade, além de evitar a superposicdo de areas. O cadastro, para
ser 1til ao registro imobilirio, deve responder as questdes onde
(localizagdo da propriedade) e quanto (tamanho, valor). Para tanto,
o cadastro deve necessariamente estar baseado em um sistema de
referéncia geodésico unico.

2.3.4 Aspectos politicos

E responsabilidade de técnicos e administradores com expe-
riéncia em cadastro o esclarecimento dos politicos sobre a impor-
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tincia da implantagdo e do aperfeigoamento dos sistemas cadas-
trais. Esse processo de convencimento deve ser conduzido de ma-
neira apropriada ¢ légica ¢ apresentado numa oportunidade favora-
vel, a fim de facilitar a compreensdo de um assunto tdo complexo.
A utilizacdo de termos técnicos incompreensiveis dificulta a comu-
nicagdo e o processo de convencimento.

Outro fator que dificulta o convencimento dos politicos ¢ a
questio do tempo necessario para a obtengdo dos resultados de uma
reforma cadastral. Poucos politicos aceitam iniciar um trabalho que
apenas trara frutos quando o seu mandato estiver terminado. Por
esse motivo, acredita-se¢ que uma reforma progressiva, implantada
através de etapas com resultados claros, seja mais facilmente aceita
pelos politicos, que buscardo o financiamento do projeto. O pro-
blema desse tipo de solugdo é o perigo da falta de continuidade,
causada pela dificuldade de renovar todo o processo de convenci-
mento a cada novo mandato politico. Esse risco ¢ inevitdvel, pelo
menos enquanto ndo surgirem os frutos de um trabalho mais amplo
de educagio cadastral da populagdo em geral.

O conceito cadastral é uma agregagdo abstrata de idéias. E um
processo relativamente novo de descrigdo e negociagao de interes-
ses imobilidrios. As dificuldades de atualizagdo, disponibilizagdo ¢
seguranga dos dados cadastrais sdo importantes. No entanto, ¢ tam-
bém um conceito que, como o entendimento politico, pode ser ad-
ministrado se explicado logicamente e limitando-se a relevancia
especifica para o ouvinte.

2.3.5 Lideranca e visdo para a reforma

Grant (1992) observa que a fraqueza, ou forga, da maioria das
administragoes estaduais ou nacionais ¢ fungdo das pessoas que
nela trabalham. Afirma que a cultura das pessoas varia de um lugar
para outro, mas a cultura de muitos funcionarios antigos (ou de
cargo superior) ¢ a mesma, onde quer que eles estejam localizados.

55



H4a um forte senso de sobrevivéncia e uma ambigdo para comandar
grandes recursos, o que ndo ¢ errado em si mesmo. O problema
ocorre quando o sentido social e nacional da fun¢do ¢ sobrepujado
pela ambigdo pessoal.

A pessoa que pode gerenciar a mudancga das forgas politicas,
estruturais e econdémicas com impacto sobre si mesma ou seu am-
biente, deve ter as qualidades de um lider. Esse lider ¢ o elemento
mais importante para garantir o sucesso de qualquer sistema, in-
cluindo o sistema de informagdes cadastrais. As qualidades desse
lider, no entanto, nio podem ser especificas nem restritas a uma
area de discussdo, uma vez que 0s processos nos quais ele esta en-
gajado sdo de natureza dindmica e miltipla, e as qualidades exigi-
das variam de acordo com as demandas da situacdo. Algumas ca-
racteristicas, no entanto, sio evidentes na constitui¢do dos lideres:
nivel de escolaridade compativel com a fungdo desempenhada,
habilidade para exercer responsabilidades, atividade e participagdo
social.

Para Dale & McLaughlin (1990), o fator mais importante, que
pode determinar o sucesso ou o fracasso de uma reforma cadastral
¢ a qualidade dos seus administradores e a sua experiéncia em ge-
renciamento. O gerenciamento refere-se a organizagdo e métodos,
como politica e planejamento territorial, monitoramento, modela-
gem e motivagdo. A coordenagdo das atividades exige ouvir, anali-
sar, tomar decisdes ¢ comunicar-se. Assim, o profissional deve
entender ainda de marketing, de modo que seja capaz de persuadir
os decisores politicos e financeiros da necessidade de investir na
implantagdo e atualizagdo dos sistemas cadastrais, aproveitando os
novos métodos e tecnologias disponiveis. A formagdo de profissio-
nais para a coordenagdo de sistemas cadastrais valoriza a tecnolo-
gia, em detrimento dos problemas econémicos e humanos que fa-
zem parte da implementagdo dos sistemas.
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2.3.6 Dispersdo e insuficiéncia de recursos humanos

Verifica-se em muitos paises a escassez de recursos humanos
qualificados para o desenvolvimento e aperfeigoamento de sistemas
cadastrais. O efetivo gerenciamento de recursos por meio do de-
senvolvimento e da integragdo de conjunto de dados num tempo
razoavel nido ¢ possivel nessas condigoes.

O sctor publico, que tem sido historicamente a principal fonte
de treinamento, esta perdendo os seus funcionarios qualificados
numa velocidade inaceitavel. Enquanto um programa de treina-
mento especifico ndo ocorre, 0 meio mais satisfatorio de resolver o
problema da falta de funcionarios qualificados ¢ concentrar os re-
cursos intelectuais, o que garante a economia e os beneficios deri-
vados da exploragdo de tal massa critica.

A disposigao historica das institui¢des cadastrais exigiam pou-
ca qualificagdo. Atualmente, como os atributos do cadastro pos-
suem mais recursos, voltados a novos niveis de informacdo, novas
demandas estio sendo dirigidas as institui¢oes cadastrais. Essas
demandas exigirdo novos métodos de treinamento. Organizagdes
educacionais podem desenvolver rapidamente cursos de capa-
citagdo dirigidos especificamente aos profissionais que lidam com
a rotina do cadastro. Medidas devem ser tomadas para evitar dupli-
cacdo de pesquisa, desenvolvimento de sistemas ¢ aplicagdo de
recursos humanos.

O Brasil dispde atualmente de dois cursos distintos de gradua-
¢do na area geodésica: Engenharia de Agrimensura e Engenharia
Cartografica. Dentre as universidades que oferecem o curso de
Engenharia Cartografica, quatro possuem mestrado e duas, douto-
rado. Além desses, a pos-graduagdo em Engenharia Civil da UFSC
— Universidade Federal de Santa Catarina — possul areas de con-
centragdo em Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestdo Territorial
(mestrado e doutorado) e a USP — Universidade de Sdao Paulo —
oferece a pos-graduacdo em Geoprocessamento.
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No nivel médio, as escolas técnicas dispdem dos cursos de
Técnico em Agrimensura. Essas escolas sdo, no entanto, insufi-
cientes para atender & demanda dos servigos cadastrais no Pais, o
que concorre para a execugio desses servigos por profissionais de
areas afins, sem qualifica¢do adequada para trabalhar com cartogra-
fia.

2.4 Exemplos de reforma cadastral em alguns paises

Apesar do que foi dito anteriormente sobre a necessidade de
estudo do sistema cadastral que se deseja reformar, ¢ importante
conhecer experiéncias de reforma cadastral realizadas em outros
paises e os resultados obtidos com a aplicagdo delas. Assim, pode-
se testar processos ja utilizados ou simplesmente analisar a possi-
bilidade de implementagio desses processos, ou parte deles, no pais
em questdo. Com esse objetivo, foram escolhidos como exemplos
projetos de reforma cadastral implantados na Argentina, na Malasia
e no Vietna, que representam experiéncias diversificadas de proce-
dimentos e objetivos em processos de reforma.

2.4.1 Reforma cadastral na Argentina

A experiéncia da implementagdo de projetos de desenvolvi-
mento cadastral em varias provincias argentinas, realizados com
financiamento do Banco Mundial ¢ do Banco Interamericano de
Desenvolvimento — BID — foi apresentada por Georgiadou et al
(1997). O grupo de trabalho responsavel pela implantagdo do proje-
to era constituido por especialistas do Canada, da Holanda e por
profissionais argentinos. A execucdo dos projetos era de responsa-
bilidade das diretorias de cadastro de cada provincia.

Segundo Georgiadou et al (1997), as Diretorias de Cadastro
sdo quem mantém a base provincial de impostos sobre a proprieda-
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de na Argentina. A legislagdo referente as atribuigdes e ao funcio-
namento dessas dirctorias ¢ de responsabilidade da provincia. A
diretoria mantém a ligagio entre propricdade ¢ proprietario (quem
paga o imposto) com as informagoces do Registro de Propricdades.
Entretanto, a responsabilidade de registrar ¢ manter os documentos
que afetam a propriedade pertence aos registros de propriedades,
que sdo regidos por lei federal.

Em 1968, com a reforma da Lei Civil Argentina, foi estabele-
cido o sistema de registro baseado na parcela imobiliaria. A refor-
ma no sistema de registro estimulou um debate na comunidade de
profissionais de¢ levantamento sobre a necessidade de uma nova
legislagdo dirigida as diretorias de cadastro. Um Conselho Federal
de Cadastro propés a Lei Nacional de Cadastro, com a contribuigdo
das associacdes de profissionais e universidades. A lei foi sancio-
nada em 1973.

A Lei Nacional de Cadastro definiu as caracteristicas descjadas
para uma diretoria de cadastro eficiente: 0 conteudo da informagdo
baseada em parcelas, o método de aquisi¢do ¢ atualizacdo dessa
informagido, assim como o perfil e a autoridade do profissional
responsavel pela geragdo da informacdo. As provincias foram enco-
rajadas a aderir a recomendagao nacional e a estabelecer regula-
mentos adicionais, detalhados de acordo com as necessidades lo-
cais. Em 1980, a lei foi parcialmente suspensa por causa de confli-
tos existentes nos pontos de vista das comunidades de levantamen-
to e juridica. Atualmente, apenas 0s quatro primeiros artigos da lei
sio validos e estdo incorporados a legislagdo local.

Em 1993, um levantamento realizado em dmbito federal para
verificar o grau de efetividade das diretorias revelou que elas ti-
nham dificuldades na atualizagdo das informagoes juridicas e fis-
cais, em virtude principalmente do aumento consideravel de parce-
las dos ultimos vinte anos. Os mapeamentos das propriedades eram
incompletos, desatualizados, manuais ¢ baseados em plantas nio
georreferenciadas na maioria das provincias. Métodos obsoletos de
avaliacdo e classificagdo de propriedades, canais de comunicagdo
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ineficientes entre os municipios e os registros imobiliarios resulta-
ram na deterioragdo do papel do cadastro como um instrumento
para a administragdo tributaria da provincia.

As diretorias de cadastro foram entdo chamadas para apresen-
tar propostas para a implementagdo de projetos de reforma cadas-
tral. A maioria propde o estabelecimento de um sistema de referén-
cia unico para a provincia (utilizando o GPS), captura em massa de
dados relacionados a geometria, avaliagdo e dados pessoais dos
proprietarios das parcelas, automatizagdo de algumas fungdes da
diretoria e treinamento dos funciondrios envolvidos em novas téc-
nicas geodésicas. Entretanto, os métodos diferem de provincia para
provincia, em aspectos como a extensdo territorial das bases de
dados cadastrais atualizadas, o grau de automatizacdo das fungdes
anteriores e o nivel de sofistica¢do do sistema. Algumas provincias
limitaram-se a captura dos dados e a atualizagdo dos registros. Ou-
tras adotaram um método integrado de gerenciamento de registros
territoriais. A provincia de Chubut, por exemplo, tem desenvolvido
especificagdoes para o aprimoramento de um Sistema de Informa-
¢oes Territoriais baseado em parcelas com a assisténcia de especia-
listas do ITC — Holanda. O nicleo cadastral do sistema de Chubut
compoe-se de:

(a) produtos legais como certificados cadastrais com base em
um mapa de parcelas e uma ligagdo eficiente e de alta qualida-
de entre dados juridicos e geométricos;

(b) produtos fiscais, como reavaliagdo automatica de proprie-
dades, informagdes do valor das propriedades para procedi-
mentos juridicos;

(c) produtos cartograficos, como mapas de quadra, mapas de
areas urbanas ¢ uma grande variedade de outros mapas topo-
graficos da provincia inteira em diferentes escalas.

Apesar das diferengas observadas nas necessidades e preocu-
pagdes das diversas provincias, os estudos realizados indicam que o
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sucesso dos projctos cadastrais na Argentina dependem de alguns
fatores comuns:

(a) a capacidade de as diretorias de cadastro gerenciar a transi-
¢do dos procedimentos manuais do passado para os sistemas de
informacio territoriais necessarios no futuro;

(b) o desenvolvimento de legislagdo cadastral moderna ¢ pa-
droes de informagdo territoriais;

(c) a capacidade de as instituigdes educacionais na regiao pro-
duzir graduados em geomatica com a experiéncia exigida pelas
diretorias do futuro;

(d) o aumento da coordenagdo ¢ a comunicagdo no plano na-
cional.

2.4.2 A experiéncia da Malasia

Na Malasia, o levantamento cadastral ¢ uma responsabilidade
do governo federal, porém o imovel (direito de propricdade) ¢ tra-
tado em ambito estadual. O Departamento de Levantamento ¢ Ma-
peamento (Department of Survey and Mapping) ¢ a instituigdo fe-
deral que tem a responsabilidade de executar levantamentos cadas-
trais. Nos ultimos anos, esse departamento tem passado por um
processo de modernizagdo das suas operagdes de campo e de es-
critério, sendo a mudanga mais significativa a transicdo dos dados
analogicos para digitais ¢ a introdugdo do conceito de banco de da-
dos digitais, que forma a base para um Sistema de Informacgoes
Territoriais (Mohamed, 1997).

Em 1986, o projeto piloto Levantamento Territorial Apoiado
por Computador (Computer Assisted Land Survey — CALS) foi
iniciado pelo Estado de Johor. O sistema gerou um Banco de Dados
Cadastral Digital na escala de 1:4.000. A experiéncia ¢ 0 sucesso
obtidos na implementagdo do projeto levou & introdugdo de Mini-
CALS em todos os demais Estados do pais em 1995.
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A proxima etapa da reforma implica a implantagdo de um sis-
tema de integragio dos bancos de dados estaduais capaz de receber
informagdes de clientes através de acesso remoto.

Além da mudanga tecnoldgica introduzida no escritdrio, equi-
pamentos modernos de levantamento, como estagdes totais, esta-
¢oes fotogramétricas digitais ¢ GPS, foram adquiridos para fortale-
cer a capacidade de aquisigdo de dados no campo. Os novos ins-
trumentos proporcionaram um aumento significativo na produtivi-
dade. Todos os escritérios de levantamentos distritais foram equi-
pados com estagdes totais em 1995. Os equipamentos GPS tém sido
utilizados na densificagio da rede geodésica de referéncia.

Mohamed (1997) acrescenta que o Departamento realizou um
estudo em conjunto com a Universidade de Tecnologia da Malasia
para determinar a viabilidade de se introduzir um sistema de ca-
dastro de coordenadas para o pais. Isso ndo apenas aperfeigoaria o
sistema de coordenadas existentes ¢ introduziria o uso da tecnolo-
gia GPS no ambiente de levantamento cadastral, como também
permitiria a eventual introdu¢do de um sistema cadastral completo,
com varios dados de atributos.

O Departamento foi reestruturado em 1994 para capacitar-se a
atender as novas exigéncias, tornando-se uma organizagdao menos
hierarquica. Novas segdoes foram criadas sob essa nova estrutura
organizacional, e um setor de pesquisa na area de tecnologia de
levantamento e mapeamento foi implantado. Convénios foram fir-
mados a fim de capacitar os funcionarios dos diversos escritorios
para trabalharem com eficiéncia dentro da nova realidade.

Os dados digitais sdo vendidos por um preco altamente subsi-
diado, em virtude de a politica governamental promover o uso ¢ 0
desenvolvimento desses dados. Espera-se desenvolver novos estu-
dos visando a obtengio de uma melhor recuperagio dos custos.
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2.4.3 Reforma cadastral no Vietna

Dang Hung Vo (1997) apresenta a estrutura do sistema cadas-

tral do Vietni ¢ a reforma cadastral realizada. Segundo o autor, em
1994 foi aprovada a atual Lei de Terras vietnamita estabelecendo a
organizagdo da administragdo territorial em quatro niveis. Assim,
criou-se o Departamento Geral de Administragdo Territorial
(GDLA) dc dmbito federal; o Departamento Provincial de Admi-
nistracdo Territorial (PDLA), no plano provincial ou estadual, o
Bureau Distrital de Administragio Territorial e um escritorio de
terras em cada comuna. Esses 6rgdos sao responsaveis pela admi-
nistragdo territorial e pelo mapeamento. Suas tarefas principais sdo:

ma:

(a) claboragio de legislagdo e politicas territoriais para submis-
sdo a aprovagio do governo;

(b) sistema cadastral, incluindo mapeamento cadastral, e re-
gistro territorial;

(¢) investigagdo territorial e inventdrio para classificacao, ava-
liagdo e tributagdo imobiliaria;

(d) estatisticas relativas a estrutura territorial e a0 mapeamento
do uso do solo;

(e) inspecdo territorial;

(f) resolugdo de disputas territoriais;

(g) mapeamento e levantamento bésico, tais como definigao do
sistema de referéncia e de coordenadas.

Os mapas cadastrais do Vietnd sdo definidos da seguinte for-
(a) mapas cadastrais cxecutados de acordo com o sistema de
coordenadas unificado nacional;

(b) mapas cadastrais em diferentes escalas: 1/200 para Hanét,
1/500 para outras cidades, 1/1.000 para éareas rurais populosas,
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1/2.000 e 1/5.000 para terras agricultaveis e 1/10.000 para
areas de florestas;

(c) o produto do mapeamento cadastral das areas de florestas ¢
o ortofotomapa; das areas rurais residenciais, uma combinagio
entre o ortofotomapa e o levantamento topogréfico; e das areas
urbanas, o levantamento topografico;

(d) divulga-se a possibilidade de utilizagdo dos mapas analogi-
cos, porém adequados a cada area. Os mapas novos estdo sen-
do feitos utilizando-se tecnologia digital.

Alguns aspectos do processo de reforma cadastral no Vietna
sdo descritos a seguir:

a) Solugdes tecnologicas

A maioria dos registros cadastrais existentes foi desenvolvida
por tecnologia convencional. A modernizagdo da tecnologia de
gerenciamento territorial, baseada na tecnologia da informagdo
para mapeamento cadastral e registro territorial, consiste na cons-
trugdo de metodologias que serdo postas em pratica gradualmente.

Um dos programas de gerenciamento territorial do Vietnd ¢ a
construgcdo do banco de dados nacional, o qual inclui seis sub-ban-
cos para legislagdo, administra¢io, populagdo, dados socio econo-
micos, financiamentos e dados geograficos. O GDLA ¢ o orgio
responsavel pela implantagdo do banco de dados.

As tecnologias basicas de captura de banco de dados incluem o
estabelecimento de redes nacionais de controle de coordenadas e de
nivelamento, fotografias aéreas, mapeamento por fotogrametria e
levantamento topografico, registro territorial, investigagdo territo-
rial, classifica¢do e avaliagdo imobiliaria.

A modernizagdo do sistema de captura de dados dirige-se a sua
digitalizagdo e automatizagdo. Atualmente, apenas instrumentos
digitais sdo utilizados pelo GDLA, como estagdes totais e GPS em
levantamentos de campo e estereoplotters analiticos e digitais para
o processamento de imagens.
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b) Recursos humanos envolvidos nas atividades territoriais

Em termos de recursos humanos, na publicagdo de 1997 (Dang
Hung Vo, 1997) o autor afirma existirem 17.350 profissionais de
levantamento no Vietni. Esses nameros revelam uma deficiéncia
de técnicos capacitados para atender as fungdes nos quatro niveis
da area de administragio territorial. Uma caracteristica observada ¢
que a maioria dos profissionais que trabalham na darea tem outra
formagdo profissional.

O GDLA administra trés escolas de administragio territorial.
Todas essas escolas podem treinar profissionais em duas especiali-
dades: gerenciamento territorial ¢ levantamento topografico e ca-
dastro. Cada escola admite duzentos estudantes por ano. Além dis-
so, 0 GDLA incentiva o treinamento dos profissionais no local de
trabalho, em seus proprios escritorios.

Outra providéncia do GDLA ¢ enviar profissionais para fazer
cursos de pos-graduagio em paises como Holanda, Tailéndia, Sué-
cia, convidando também especialistas estrangeiros para troca de
experiéncias com profissionais vietnamitas.
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. CAPIiTULQ 3 .
EVOLUCAO DA OCUPACAO E LEGISLACAO
TERRITORIAL BRASILEIRA

Ao se tentar entender e analisar a estrutura atual do cadastro ¢
do registro imobilidrios no Brasil, ¢ imprescindivel iniciar-se o
estudo tomando-se por base as razdes pelas quais se desenvolveu a
situagdo agraria atual, em que o latifundio representa o predominio
absoluto das formas de dominio territorial do solo brasileiro. As
distor¢des verificadas representam o resultado légico da politica
governamental adotada no momento da coloniza¢do e do povoa-
mento do nosso territorio e fortalecida pelas legislagdes que se
seguiram. Essa realidade pode ser constatada pelo historico que se
segue, baseado em publicagoes de autores das dreas académica,
técnica e juridica, diversidade indispensavel a analise, sob dngulos
diversos, de um tema tdo complexo.

A legislagdo atual, referente a areas urbanas e rurais € ao re-
gistro de imoéveis no Brasil, encontra-se nos capitulos referentes
dedicados a cada um desses temas.
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3.1 O Periodo Colonial

O descobrimento e a ocupagdo do territorio brasileiro, a partir
do século XVI, representaram um capitulo da expansao territorial
portuguesa no Atldntico, estimulada pela Revolugdo Comercial. O
Brasil dispunha de grande quantidade de terras para explorar e de
bragos para utilizar, desde que se definisse quais os produtos a se-
rem explorados. Os portugueses consideravam essa nova conquista
uma drea de reserva para exploragio, quando os produtos da Africa
e do Oriente comegassem a escassear, dai a demora em definir a
sua ocupagdo, que passou a ser disputada por franceses, ingleses e
holandeses (Andrade, 1980).

A exploragio sistematica da nova coldnia foi iniciada a partir
da quarta década do século XVI, quando os colonizadores dividi-
ram o territério brasileiro em capitanias hereditarias, o que repre-
sentou a primeira iniciativa importante da metropole portuguesa
com repercussdo sobre o estatuto do solo colonial. 0 objetivo vi-
sado era ocupar e defender as terras conquistadas, experiéncia ja
realizada em outros dominios coloniais.

De acordo com Silva (1996), nesse sistema o solo colonial ndo
passou a constituir patriménio privado dos donatarios. Como pro-
priedade particular, os donatarios receberiam apenas 10 léguas de
terras, que poderiam tomar onde quisessem. O restante das terras
deveria ser distribuido na forma de sesmarias, segundo as Ordena-
¢oes do Reino. O regime das capitanias hereditdrias ndo deixou
marcas profundas na estrutura da ocupagdo do solo colonial, por-
que logo ficou provado que promover a colonizagdo € o povoa-
mento da terra recém-descoberta era tarefa demasiado complexa
para simples particulares. Em 1549, surgem no lugar das capitanias
hereditarias as capitanias da Coroa.

Até meados do século XVII, a apropriagdo das terras brasilei-
ras regeu-se exclusivamente pelas Ordenagdes do Reino. E a pro-
priedade particular derivava do dominio da Coroa por intermédio
da concessdo de sesmarias.
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O sistema sesmarial correspondeu a ordenagdo juridica da a-
propriagdo territorial que a metrépole impds a coldnia enquanto
durou o seu dominio. O instituto das sesmarias foi criado em Por-
tugal, nos fins do século XIV, para solucionar uma crise de abaste-
cimento. O objetivo basico da legislagdo era acabar com a ociosi-
dade das terras, obrigando ao cultivo sob pena de perda de domi-
nio. Aquele senhorio que ndo cultivasse nem desse em arrenda-
mento suas terras perdia o dircito a elas, e as terras devolutas (de-
volvidas ao senhor de origem, a Coroa) eram distribuidas a outrem
para que as lavrassem ¢ aproveitassem e assim fosse respeitado o
interesse coletivo.

Com ampla delegagdo de poderes, o capitdo-mor, objetivando
povoar e colonizar as terras recebidas, deveria dividi-las e doa-las
em sesmarias a quaisquer pessoas, desde que fossem cristds. Os
concessionarios das sesmarias ficavam obrigados ao pagamento do
dizimo, isto ¢, da décima parte de tudo quanto produzissem. '

Quando se transladou para a colonia o sistema de sesmarias, no
entanto, nio se pensou em adaptar a lei a realidade do novo meio,
que era muito diferente de Portugal do século XIV. O instituto de
sesmaria adquiriu, desde entdo, configuragdo diferente daquele
vigente em Portugal. Enquanto 14 dividia-se e distribuia-se terras
do proprietario que ndo quisesse, ele proprio, explorar, vender ou
arrendar a terceiro que assumisse a obrigagdo de cultiva-las por
tempo determinado, aqui doava-se terras de dominio da Coroa, em
carater perpétuo, mediante compromisso de efetivo aproveita-
mento. Pode-se dizer que, em Portugal, o instituto de sesmaria im-
plicava verdadeiro confisco de terras privadas, para fins de distri-
buigdo a quem ndo as possuisse, ao passo que, no Brasil, traduzia-
se em doac¢do, com encargos, de terras pertencentes ao Reino. Além
disso, os fins almejados em Portugal ndo se identificavam com os
que se procurava atingir no Brasil. Naquele pais, o objetivo era o
incremento da produgdo agropecuaria, mediante redistribui¢do de
terras. Aqui, buscava-se consolidar a ocupacdo do territorio. Em
consegiiéncia, esse regime de concessao de terras produziu efeitos
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diametralmente opostos em ambos os paises. Em Portugal, reino de
propor¢des minusculas e densamente povoado, as sesmarias induzi-
ram a fragmentagdo de grandes areas, provocando a desagregacio
de latifundios improdutivos. No Brasil, ao contrario, onde havia
muita terra e quase ninguém para ocupa-la, os latifiindios prolifera-
ram rapidamente. Para isso, contribuiram as proprias leis portugue-
sas, que ainda ndo fixavam um limite para as areas entdo doadas,
apesar de consagrarem o principio de que ndo se devia dar a al-
guém area superior as suas possibilidades (Zanatta, 1984).

No que diz respeito a legislagdo que enquadrava as doagoes de
terras, pode-se dizer que houve duas fases distintas. Até o final do
século XVII, as doagdes de sesmarias eram regidas exclusivamente
pelas Ordenagdes do Reino: as Afonsinas (1446), modificadas pe-
las Manuelinas (1511-1512), modificadas por sua vez pelas Filipi-
nas (1603). A metrépole baseava-se nas Ordenagdes para fazer as
concessoes de sesmarias, porém essa legislagdo era vaga e geral no
que dizia respeito a terra. A partir da ultima década do século
XVII, ocorreu, num certo sentido, uma reagao inversa, isto ¢, apa-
receu uma abundincia de normas reguladoras na forma de decretos,
preceitos, forais, estatutos, resolugdes, portarias, cartas-patente,
cartas de lei etc.

A concessdo de sesmarias no Brasil foi instituido pelo proprio
rei de Portugal, que o fez por meio de forais. O foral, ou carta de
foral, era uma lei especial, derrogatoria do direito comum funda-
mentado nas Ordenagdes do Reino, que cada donatdrio deveria
observar. O foral acompanhava a carta de doag¢do da capitania he-
reditaria, e nele vinham minuciosamente registrados os direitos e as
obrigag¢des do donatério, assim como os dos colonos, fossem ou
ndo concessionarios das terras. A delimitagdo das sesmarias contida
nas cartas de doagdo, no entanto, eram vagas. O problema de se
estabelecer o tamanho e a localizagdo das sesmarias decorre fun-
damentalmente da imprecisdo das proprias cartas. Os métodos de
medigdo e demarcagdo eram rudimentares e permaneceram os
mesmos até o século XIX.

70



O exame dos forais permite constatar que as terras do Brasil
ndo foram submetidas ao regime feudal. As concessoes de sesma-
rias feitas em carater de perpetuidade ndo admitiam o instituto do
morgadio’ ¢, por outro lado, ao capitdo-mor era vedado concentrar
o patriménio da capitania em suas maos. Se quisesse terras, alem
das suas proprias, teria de compra-las. A doagdo da capitania, vale
lembrar, ndo implicava transferéncia do dominio da terra. Ao capi-
tdo-mor eram outorgados poderes politicos, jurisdicionais e admi-
nistrativos, mas nio direitos de propriedade de toda a drea dotada
(Zanatta, 1984).

Ao lado do processo legal de apropriagdo de terras pela doagdo
de sesmarias, ocorria também a apropriagdo por pessoas de meno-
res recursos e prestigio, que se instalavam em dreas menos acessi-
veis, implantando rogas e currais, os chamados posseiros. Estes, ao
teremn suas terras apropriadas por senhores de prestigio no governo
colonial, tinham de se submeter e sc tornar seus foreiros ou migrar
para terras mais distantes.

Em 1695, a metropole instituiu a obrigagdo de pagamento de
foro, numa tentativa de aumentar o seu controle sobre a situagdo da
apropriagdo territorial na colonia (Carta Régia, de 27/12/1695). A
verdade ¢ que nio era possivel cobrar foro com regularidade e efi-
ciéncia se ndo se sabia ao certo a localizagdo ¢ o tamanho das con-
cessdes. A boa aplicagdo da norma estava, pois, atrelada ao regis-
tro e a medicdo e, demarcagdo de terras. Embora as leis que trata-
vam do assunto exigissem a necessidade de medigdo, confirmagao
e pagamento do dizimo, tais condigdes nem sempre foram cumpri-
das, seja pelas irregularidades e pelos abusos cometidos, seja pela
absoluta impossibilidade de se medir as terras, fato alids que moti-
vou a suspensio do Alvara de 1795, que consolidava todas as leis
que tratavam de terras.

A crise do sistema colonial, ocorrida nos fins do século XVIII,
provocou, naturalmente, problemas que demandavam medidas re-
novadoras de ordem tanto politicas quanto econdmicas, mas sO em

3 - Vinculo do bem aos sucessores, com proibi¢do de venda ou divisdo.
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1822, quando ja ia adiantado o processo de separagdo do Brasil de
Portugal, é que foi promulgada a Resolugdo de 17 de julho de
1822, que pods fim ao sistema de sesmarias e estabeleccu a aquisi-
¢do da propriedade pelo reconhecimento da posse da terra.

Do ponto de vista formal, o direito de posse fo1 uma evolugdo
sobre o sistema de sesmarias, uma vez que abria a exploragdo da
terra a pessoas que a haviam conquistado sem depender de relagdes
com as autoridades. Em algumas areas do territorio nacional, de-
senvolveu-se, durante o império, a concessido de pequenos lotes de
terra a grupos estrangeiros que vieram formando coldnias, em areas
isoladas e muitas vezes localizadas nas proximidades de terras in-
digenas, para garantir a ocupagdo portuguesa (Andrade, 1995).

O sistema do direito de posse vigoraria até meados do século
XIX, quando foi aprovada a lei de acesso a propriedade pelo siste-
ma de compra ¢ venda, por meio da Lei n. 601, de 18 de setembro

de 1850.

3.2 Periodo Imperial — A Lei n. 601,
de 18 de setembro de 1850

Durante o periodo que durou de 1822, quando foi determinado
o fim das sesmarias, até 1850, com a promulga¢do da Lei n. 601,
nio havia nenhuma lei regulando a aquisi¢do de terras no pais. A
ocupagdo passou a ser o unico modo de aquisigdo de propriedade, o
que agravou ainda mais a situagdo fundidria.

A Lein. 601, de 18 de setembro de 1850 proibia a aquisigdo de
terras devolutas por outro meio que ndo a compra ¢ estabelecia uma
nova defini¢do para o conceito de terras devolutas. Nos seus artigos
iniciais estabelecia (Silva, 1996) que:

(a) seriam revalidadas as sesmarias que se achassem cultivadas
ou com principio de cultura e morada habitual do respectivo

posseiro;
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(b) seriam legitimadas as posses mansas ¢ pacificas que se
achassem cultivadas ou com principio de cultura e morada ha-
bitual do respectivo posseiro (ou seu representante);

(¢) 0 governo marcaria os prazos dentro dos quais deveriam ser
medidas as posses ¢ as sesmarias, designaria e instruiria as
pessoas que fariam as medigoes;

(d) os possuidores que detxassem de proceder 4 medigao nos
prazos marcados seriam multados e perderiam os beneficios da
lei, conservando apenas o direito de serem mantidos na posse
do terreno que ocupassem com efetiva cultura e morada habi-
tual, considerando-se devoluto o que se achasse inculto. Nesse
caso, 0 posseiro ndo obteria o titulo de propriedade e ndo pode-
ria vender nem hipotecar sua posse;

(e) ao governo caberia realizar as medigoes das terras devolu-
tas, respeitando os direitos dos posseiros e SEeSmeiros;

(f) caberia também ao governo prover os meios praticos pclos
quais seria extremado o dominio publico do particular, especi-
ficando quais as autoridades que procederiam administrativa-
mente na execugdo dessa tarefa;

(g) o governo reservaria as terras devolutas que julgasse neces-
sarias para a colonizagdo indigena, para a fundagdo de povoa-
¢des ¢ para a construgdo naval. Organizaria também, por fre-
guesias, o registro das terras possuidas, com base em declara-
coes feitas pelos proprios possuidores.

Naquela época, o territorio nacional apresentava um quadro

fundiario complexo, em que cada situa¢do dominial ou possessoria
indicava as marcas de uma colonizagao malsucedida. Entre essas
situagdes, sobressaiam-se, por serem as mais comuns, as seguintes
(Zanatta, 1984):

(a) terras dadas em sesmaria cujos beneficiarios ndo haviam a
atendido nenhuma das exigéncias da lei, figurando como “ses-
meiros nao legitimos™;

73



(b) terras dadas em sesmarias cujos beneficiarios, embora ten-
do atendido, em parte, ds exigéncias da lei, ndo obtiveram a
respectiva confirmagdo;

(c) terras dadas em sesmaria que, por abandono do concessio-
nario, haviam retornado ao patrimonio do Estado;

(d) terras dadas em sesmaria ou outras concessdes cujos bene-
ficiarios haviam satisfeito ds exigéncias da lei, adquirindo as-
sim, o dominio pleno;

(e) terras nunca distribuidas;

(f) terras simplesmente ocupadas, sem nenhum titulo;

(g) terras destinadas a algum uso publico nacional, provincial
ou municipal.

No intuito de reorganizar a estrutura fundiaria, para poder al-
cangar os seus objetivos € que a lei de 1850 redefiniu o conceito de
terras devolutas, no seu artigo 3.°:

“Paragrafo 1.°: As que ndo se acharem aplicadas a algum uso
publico nacional, provincial ou municipal.

Paragrafo 2.°: As que ndo se acharem no dominio particular por
qualquer titulo legitimo, nem forem havidas por sesmarias € ou-
tras concessdes do Governo Geral Provincial, nio incursas em
comisso por falta do cumprimento das condigoes de medigio,
confirmagio € cultura.

Paragrafo 3.°: As que nio se acharem dadas por sesmarias, ou ou-
tras concessoes do Governo que, apesar de incursas em comisso,
forem revalidadas por esta lei.

Paragrafo 4.°: As que ndo se acharem ocupadas por posse, que
apesar de ndo se fundarem em titulo legal, forem legitimadas
por lei”.

Essa redefinicdo tornou legal o sentido com o qual o termo de-

voluto vinha sendo aplicado, apesar do seu sentido original ser o de
terra concedida que voltava ao senhor (a Coroa) no caso de nio
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serem cumpridas as exigéncias legais. O termo devoluto foi empre-
gado na lei nessas duas concepgdes. Além disso, a lei definia as
terras devolutas por exclusdo (as que nio estiverem no dominio de
particulares).

Ainda no Império, uma das conseqiiéncias mais graves dessa
falta de clarcza sobre a definigdo de terras devolutas, a qual se so-
mava a incapacidade de fiscalizagdo do Estado sobre as suas terras,
foi que a lei de 1850 abriu as portas da “grilagem” de terras, pratica
muito problematica antes da promulgagdo da lei.

3.3 O Decreto n. 1.318, de 30 de janeiro de 1854

Ligia O. Silva (1996) descreve com muita propriedade o con-
tetdo desse decreto. O extrato a seguir baseia-se na publicagdo da
autora.

Em 1854, o governo imperial baixou o Decreto n.° 1.318, de
30 de janciro, que regulamentava a Lei de Terras e criava os meca-
nismos necessarios a sua execugdo. O regulamento definia as atri-
buigdes ¢ a competéncia da Repartigdo Geral das Terras Publicas
criada pela lei de 1850. Essa repartigdo, chefiada por um diretor-
geral das Terras Publicas, deveria dirigir e organizar a medigdo, a
descri¢do ¢ a divisdo das terras devolutas e propor ao governo
quais as terras que deveriam ser reservadas para a colonizagio in-
digena e para a estrangeira, quais as destinadas a fundagao de po-
voagdes, a venda e & marinha. Deveria tambem promover a coloni-
zagdo nacional e a estrangeira e organizar o registro das terras no
dominio particular em todo o Império. Essa repartigdo estava dire-
tamente subordinada ao ministro e secretario de Estado dos Nego-
cios do Império. Cada provincia teria uma reparti¢io especial das
terras publicas, subordinada aos presidentes de provincia ¢ dirigida
por um delegado do diretor-geral das Terras Publicas. O delegado ¢
os oficiais dessa reparti¢do seriam nomeados por decreto imperial.
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As provincias onde existissem terras devolutas seriam dividi-
das em tantos distritos de medi¢do quantos necessarios, dependen-
do da quantidade de terras devolutas existentes € da urgéncia em se
proceder a sua medigao.

Em cada distrito haveria um inspetor-geral das medicdes, cuja
principal fungdo era dirigir os trabalhos de medi¢do das terras de-
volutas (formando lotes de 121 ha) e a execugdo de mapas de cada
um dos territorios medidos. O artigo 17 do regulamento dizia que a
medigdo comegaria pelas terras reputadas devolutas e que ndo esti-
vessem encravadas por posses. O artigo 2.° estabelecia também
claramente que as posses estabelecidas depois da publicacio desse
rcgulamento nao deviam ser respeitadas.

A medigdo e a demarcagdo das terras particulares tinham ou-
tros mecanismos. Em primeiro lugar, estavam diretamente subordi-
nadas aos presidentes de provincia. Assim que o regulamento en-
trasse em vigor, os presidentes deveriam exigir que os juizes de
direito, juizes municipais, delegados, subdelegados e juizes de paz
informassem detalhadamente sobre a existéncia ou ndo de posses
sujeitas a legitimagdo e de sesmarias sujeitas a revalidagdo nas suas
comarcas, termos ou distritos. Obtidas essas informagoes, os presi-
dentes de provincia nomeariam para cada um dos municipios em
que existissem propriedades a serem regularizadas um juiz comis-
sario de medigdo. O juiz comissario era a figura central de todo o
processo de regulariza¢do de propriedades em situagdo ilegal, mas
$O entraria em agdo com requerimento dos particulares. Assim, o
processo de medigdo e demarcagdo das terras particulares precisava
de um requerimento desses ao juiz comissario.

Aprovada a medigdo pelo presidente da provincia, os autos
eram remetidos ao delegado do diretor-geral das Terras Publicas
para fazer passar, em favor do posseiro, sesmeiro ou concessiona-
rio, o respectivo titulo de sua possessao.

Se considerarmos os dois processos em conjunto — a medi¢ao
de terras particulares e a medicdo das terras devolutas —, nota-se
que a medigdo das terras devolutas seria feita apos a medigdo das
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terras particulares, exceto nos lugares em que houvesse terras noto-
riamente devolutas.

O ultimo item do regulamento dizia respeito ao registro das
terras possuidas e ficou conhecido como o Registro do Vigario. O
artigo 91 do regulamento determinava que todos os possuidores de
terras, qualquer que fosse o titulo da sua propriecdade ou possessao,
seriam obrigados a registrar as terras que possuiam, com prazos
fixados, na corte ¢ na provincia do Rio de Janeiro pelo ministro e
secretario de Estado dos Negocios do Império e, nas demais pro-
vincias, pelos seus presidentes. Os vigarios de cada uma das Fre-
guesias do Império foram encarregados de receber as declaragoes
para o registro das terras, que deveriam conter o nome do possui-
dor, a designagdo da Freguesia em que se situavam, o nome parti-
cular da situagio (se o tivesse), sua extensdo (se fosse conhecida) e
seus limites. Essas declaragoes seriam feitas pelos possuidores, que
as escreveriam ou fariam escrever por outrem (se fossem analfabe-
tos), em dois exemplares.

O artigo 94 continha uma informagdo importante: as declara-
¢oes para o registro ndo conferiam direito aos possuidores. O obje-
tivo do registro era saber quais as terras apropriadas para um levan-
tamento estatistico e para fins de hipoteca. Desde a existéncia da
lei, no entanto, o Registro do Vigario tem sido apresentado como
prova de dominio de particulares sobre terras, em geral, devolutas.

O ponto fraco de todo sistema era o fato de que a iniciativa
primeira, que desencadearia todo o processo de demarcagdo de
terras, estava nas mios dos particulares. Tudo dependia da infor-
magio pretendida pelo governo sobre a existéncia ou ndo de terras
devolutas em tal ou qual termo, comarca ou municipio. Entdo os
organismos competentes iniciariam a devida medig¢do e demarcagao
¢ isso tornaria possivel a destinag¢do dessas terras para a venda ¢ a
colonizagdo. Entretanto, essa informagdo ficava na dependéncia da
demarcagido das terras sob o dominio dos particulares que, por sua
vez, tinha de esperar o requerimento dos particulares para dar ini-
cio ao processo. Essas informagdes s6 entdo chegariam ao presi-
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dente da provincia, que informaria os 6rgdos competentes. Final-
mente, esses o6rgdos saberiam quais as terras que naquele termo,
naquela comarca ou naquele municipio estavam apropriadas e em
processo de legalizagdo. O que sobrasse eram terras devolutas. No
centro de todo o processo, portanto, estava o fator que acionaria
todo 0 mecanismo: o requerimento do posseiro ou do sesmeiro para
medir e demarcar suas terras.

Em 1873, vendo que a situagdo de ilegalidade das terras pio-
rara em vez de melhorar, o governo imperial expediu o aviso de 4
de outubro, que permitia aos posseiros comprarem as terras que
tivessem ocupado depois de 1854. O governo, no entanto, ndo con-
seguia fazer cessar as invasdes. Em 1876, criou a Inspetoria de
Terras ¢ Colonizagdo, composta pela antiga Comissdo Geral das
Terras e pela Agéncia Oficial de Colonizagdo, que sobreviveu até o
final do Império.

Nos tltimos anos do Império, os pouquissimos resultados que
os processos de discriminagdo das terras publicas e de legaliza¢ao
das terras particulares vinham apresentando tornavam evidente o
fracasso da politica de terras do Estado Imperial.

3.4 O Periodo Republicano

Com o estabelecimento do regime federativo, a Constitui¢do de
1891 transferiu aos Estados as terras devolutas situadas em seus
respectivos territorios, ficando a Unido apenas com as terras situa-
das ao longo da fronteira com outros paises (faixa de 66 quiléome-
tros) e com uma pequena faixa costeira de influéncia das marés,
com 33 metros, onde se localizam os chamados “terrenos de mari-
nha”.

Ao se iniciar o periodo republicano, a grande propriedade ocu-
pava as maiores extensdes, sobretudo nas dreas de mais facil acesso
aos transportes; os grandes proprietérios, fazendeiros de gado ou
produtores de artigos de exportagdo controlavam tanto a vida eco-
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némica como politica dos novos Estados. Os pequenos proprieta-
rios eram muito numerosos, mas s¢ localizavam em édreas menos
acessiveis, dedicando-se dominantemente a produ¢do para o mer-
cado interno em expansio e detinham a propriedade em conseqiién-
cia do direito de posse ou da sucessdo hereditaria.

Segundo Andrade (1995), a transferéncia das terras publicas
para os Estados, em vez de contribuir para a solugdo do problema
agrario, atenuando a pressdo das classes menos favorecidas, au-
mentava o problema, uma vez que estas passaram a ser apropriadas
pelos “coronéis”™ que elegiam os deputados, senadores e gover-
nadores. Em leis posteriores a Constitui¢do, o sistema de compra e
venda de terra foi fortalecido com a adogdo do registro da proprie-
dade consagrado pelo Caodigo Civil, de 1.° de janeiro de 1916. Em
seu artigo 530, ele admite a aquisi¢do da propriedade pela transcri-
¢do da transferéncia de contrato de compra e venda no Registro de
Iméveis, por acessdo, usucapido ¢ heranga.

A Revolug¢do de 1930, iniciando a segunda republica, teria
grande influéncia no Pais até 1946. No que diz respeito ao direito
de propriedade, a Constituigdo de 1934 estabeleceu que e¢le néo
poderia ser exercido contra o interesse social ou coletivo na forma
que a lei determinasse, mas a desapropriagdo por necessidade ou
por utilidade publica so6 se faria com prévia e justa indenizagdo.

Em 1946 surgiu o Decreto-lei n. 9.760, que estabelecia que a
administragio das terras, assim como dos bens piblicos em geral,
ficava a cargo do Servigo de Patrimdnio da Unido. Além de definir
as terras devolutas, estabelecia a forma de identificagdo destas, que
deveria ser feita por meio da separagdo daquelas de propriedade
particular. A esse procedimento dé-se¢ o nome de discriminagéo de
terras devolutas.

Para Zanatta (1984), a Constituigio de 1946 langou as bases
para a constru¢do de um novo sistema juridico-agrario, destinado a
introduzir profundas modificagdes no regime de posse ¢ uso da
terra, ao estabelecer, em scu artigo 147, que “o uso da propriedade
sera condicionado ao bem-estar social” e que “a lei podera ... pro-
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mover a justa distribui¢do da propriedade, com igual participagdo
para todos”. A referida lei, no entanto, ndo oferecia instrumentos
que pudessem viabilizar a distribui¢do da propricdade, pois embora
autorizasse a desapropria¢do por interesse social, determinava a
indenizacdo das terras desapropriadas em moeda, tornando, assim,
extremamente onerosa tal medida.

3.5 O Estatuto da Terra

No final dos anos 50 e inicio dos anos 60, com a industrializa-
¢io do pais, a questdo fundiaria comegou a ser debatida pela socie-
dade que rapidamente se urbanizava. Surgiram no Nordeste as Li-
gas Camponesas, ¢ 0 Governo Federal criou o SUPRA — Superin-
tendéncia de Reforma Agraria —, que foram duramente combatidos,
dentro do quadro que resultou no golpe militar de 1964.

Contraditoriamente, logo no inicio do seu governo, o regime
militar deu o primeiro passo para a realizagdo da reforma agraria
no Pais, editando o Estatuto da Terra (Lei n. 4.504, de 30/11/1964)
e criando o Instituto Brasileiro de Reforma Agraria — IBRA —¢e o
Instituto Nacional de Desenvolvimento Agriario — INDA —, em
substitui¢io ao SUPRA. Em 4 de novembro de 1966, o Decreto n.
59.456 instituiu o primeiro Plano Nacional de Reforma Agraria,
que nio saiu do papel. Em 1970, o Governo Federal fundiu esses
institutos, criando o Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma
Agraria — INCRA. Segundo o proprio INCRA (2000), muito mais
do que reforma agraria, o que se tentou fazer na época foi a coloni-
zagio da Amazonia. Migrantes nordestinos foram levados a ocupar
as margens da estrada Transamazonica, e empresas de variados
ramos receberam incentivos fiscais para grandes projetos agrope-
cuarios. A experiéncia ndo foi bem-sucedida.

Para Zanatta (1984), o Estatuto da Terra representou um ins-
trumento de elevado alcance econdmico-social que o Poder Publico
passaria a utilizar desde entdo para resolver as distorgdes que se

80



acumularam durante séculos. Introduzindo novos conceitos doutri-
nérios no campo do direito agrério e fixando principios ¢ critérios
que passaram a reger as relagdes econdmicas, sociais e juridicas,
concernentes a propriedade rural, a nova lei ultrapassou a expecta-
tiva puramente reformista, porquanto ndo se preocupou apenas com
a divisio da terra mas também com a disciplina de sua posse e seu
uso. Foi mais além, e estabeleceu um conjunto de medidas de poli-
tica agricola destinadas a promover o desenvolvimento rural.

Continuando sua anilise, o autor afirma que o principio fir-
mado na Constitui¢cio Federal de 1946, de que “o uso da proprie-
dade ficaria condicionado a sua fungdo social”, o Estatuto da Ter-
ra procurou dar uma solug¢do democritica para o problema fun-
diario. na medida em que, estimulando a criagdo da propriedade
privada e garantindo aos pequenos proprictarios os frutos de seu
trabalho, condicionou a existéncia dessa propriedade a sua viabili-
dade econdmica e ao bem-estar do trabalhador rural. Propiciou,
com base no conceito modular de area do estabelecimento rural, a
criagio de um sistema destinado a assegurar a crescente evolugdo
socioeconémica do homem do campo.

Analisando o Estatuto da Terra por um angulo mais social,
Andrade (1980) salienta que essa lei representou um documento
juridico de grande importéncia e, a0 mesmo tempo, uma providén-
cia para conter 0 movimento vindo da base em favor de modifica-
¢des na estrutura fundiaria. O Governo Federal organizou uma lei
bem ampla para transformar, de forma conservadora, a realidade
agraria brasileira. Para sctores de esquerda mais conservadores, o
Estatuto pareceu uma concessdo ao movimento socialista, mas, na
realidade, apenas permitiu o enfraquecimento do latifundio tradi-
cional, para criar ¢ desenvolver o latifindio capitalista moderno,
bem mais rentavel.

No periodo militar, houve uma abertura maior para o problema
da desapropriagdo de terras, sobretudo nas areas de tensdo, ficando
estabelecido que a propriedade privada tinha de ter uma fungdo
social. Determinou-se que fosse feito um zonecamento agrario, para
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efeito de reforma, e uma classifica¢cdo dos imoveis rurais, de acor-
do com o mddulo e com o nivel técnico de exploragdo agricola.

Ainda segundo Andrade (1980), a legislagdo elaborada nesse
periodo, apesar de voltada muito mais para o aumento de produgdo
e de produtividade do que para a problemdtica social, poderia ter
trazido maior equilibrio ao meio rural se fossem aplicados com
mais fidelidade os dispositivos legais por eles promulgados. Foram
poucas e mal administradas as desapropriagoes de terra.

A redemocratizagido, em 1984, trouxe de volta o tema da re-
forma agraria. O Decreto n. 97.766, de 10 de outubro de 1985, ins-
tituiu o novo Plano Nacional de Reforma Agraria, com a meta uto-
pica de destinar 43 milhdes de hectares para o assentamento de 1,4
milhdo de familias até 1989. Criou-se para isso o Ministério Extra-
ordinario para o Desenvolvimento ¢ a Reforma Agraria (Mirad).
Quatro anos depois, os numeros alcangados eram muito mais mo-
destos: 82.689 familias assentadas em pouco menos de 4,5 milhoes
de hectares. Esses numeros refletiam o intenso debate politico e
ideoldgico em torno da reforma agraria na Assembléia Nacional
Constituinte. Em 1987, foi extinto o INCRA e em 1989 o Mirad. A
responsabilidade pela reforma agraria passou para o Ministério da
Agricultura. Em 29 de margo de 1989, o Congresso Nacional re-
criou 0 INCRA (INCRA, 2000).

Em 29 de abril de 1996 foi criado o Ministério Extraordinério
de Politica Fundiaria, ao qual se incorporou o INCRA.

Em 17 de janeiro de 2000, com a criagdo do Ministério do De-
senvolvimento Agrario, o INCRA passou a ser vinculado a esse
novo Ministério.

3.6 Tentativas de institui¢io legal do cadastro no Brasil
Em 1947, Afranio de Carvalho redigiu um projeto de Lei Agra-

ria inserindo nele um capitulo dedicado ao cadastro territorial. Em
1969, retomou a idéia em projeto especial de reorganizagdo do Re-
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gistro de Imoveis apresentado ao Ministério da Justiga®. Os dois
projctos continham a exigéncia da planta do imovel ¢ a formagdo
gradativa do cadastro como um sctor do registro de imoveis.

O texto foi reformulado durante os diversos tramites juridicos,
vindo a ser publicado como o Decreto-lei n.1.000, de 21 de outubro
de 1969, que ja ndo continha a parte referente ao cadastro. Possuia
tantas contradi¢des que, apos alguns adiamentos de sua aplicacdo,
foi definitivamente revogado.

4 - O anteprojeto apresentado pelo autor ao Ministro da Justiga, em fevereiro de
1969, pode ser consultado no apéndice da publicagio Registro de Imoveis, Afra-
nio de Carvalho, Ed. Forense, 4 ed. 1997.
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CApPiTULO 4
ASPECTOS DA ESTRUTURA DO CADASTRO
RURAL NO BRASIL

Este capitulo apresenta a situacgdo fundidria atual e destaca as-
pectos da estrutura e funcionamento do cadastro rural do INCRA.
Trata também de questdes relativas a administragdo de Terras pa-
blicas.

4.1 A estrutura agraria atual

O estudo da estrutura atual do cadastro e do registro imobilia-
rio no Brasil requer o conhecimento das razoes pelas quais se de-
senvolveu a estrutura agraria atual, em que o latifundio representa
o predominio absoluto das formas de dominio territorial do solo.
As distorgdes verificadas representam o resultado légico da politica
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governamental adotada no momento da colonizagdo ¢ do povea:
mento do territério, fortalecida pelas legislagdes que se seguuam

Como conseqiiéncia da sua forma de ocupagdo, o Brasil apre-
senta uma estrutura fundidria que se caracteriza pela concentragido
de terras em poder de poucos. A analise regional, no entanto, apon-
ta para diferengas gritantes na situagdo fundiaria do Pais.

Essas diferencas regionais foram sendo escritas durante toda a
historia da ocupagio do territoério nacional. Segundo Cardim et al.
(1998), a regido Nordeste ¢ a parte mais litordnea da regido Sudeste
comegaram a ser colonizadas desde o descobrimento do Brasil. Ja a
regido Sul e Minas Gerais tiveram a sua ocupagio iniciada no se-
culo XVIII. Os Estados do Parana e de Santa Catarina, por sua vez,
foram ocupados de forma diferenciada entre o fim do século XIX e
a primeira metade do século XX. Do mesmo modo, ¢ como exten-
sdo dessa ocupagdo, Mato Grosso do Sul e o oeste de Sdo Paulo
tiveram sua ocupagdo estabelecida nos anos 30 ¢ 40. No centro-
oeste, o Mato Grosso teve sua area titulada nos anos 70, porém
ainda apresenta uma baixa concentra¢do populacional. No norte,
verifica-se uma ocupagdo do inicio do século XX, com o ciclo da
borracha, nos Estados do Pard e do Amazonas. Rond6nia e Acre
sofreram uma experiéncia colonizadora, por parte do INCRA, nos
anos 70. Roraima e Amap4é continuam com baixa taxa de povoagao.
A porgdo abandonada de Goias deu origem ao Estado do Tocantins,
recentemente incorporado a regido Norte.

A superficie do nosso territorio € de 8.547.403,5 km?®, sendo
que a 4rea ocupada por todas as indidstrias e com todas as zonas
urbanas representam menos de 5% do territorio nacional. Os dados
preliminares do Censo 2000" indicam uma populagdo rural de mais
de 31 milhdes de habitantes.

5 - Um excelente estudo sobre a evolugdo territorial brasileira encontra-se em
Silva, Ligia O. Terras Devolutas e Latifindio — efeitos da Lei de 1850. Campi-
nas: Editora da UNICAMP, 1996. 372p.

6 - Conforme www.ibge.gov.br, em 2/11/2000.

7 - Divulgado em www.ibge.gov.br. Consultado em 3/7/02.
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A area cadastrada pelo INCRA" totaliza 392, milhdes de hecta-
res, ou seja, 45,9% da superficie total, correspondente a 4.158.315
imoveis rurais. Nesse total de area cadastrada, porém, ndo estdo
incluidas as terras publicas, com exce¢do de cerca de 2 milhdes de
hectares em Roraima e 2 milhdes no Pard. Isso porque, a partir de
1992, o INCRA criou um Cadastro de Terras Publicas com formu-
lario préprio.

Na analise do percentual de imoveis rurais cadastrados, ¢ pre-
ciso ponderar as diferengas regionais. Em artigo publicado em
1998, baseado em informacdes do Atlas Fundiario do INCRA, de
1996, Cardim ef al. (1998) exemplificam que, enquanto a regido
Norte, que representa 45% da superficie do territorio brasileiro,
tem uma relagdo area cadastrada/superficie de apenas 15%, a regi-
do Sul, que tem uma relag@o area cadastrada/superficie de 70%
representa apenas 7,6% do Pais.

Cardim et al. (1998) concluem que, dadas as diferencas regio-
nais ¢ estaduais do movimento historico e recente da estrutura fun-
diaria brasileira, ndo € possivel a implantagdo de politicas fundia-
rias fundamentadas em diagnosticos com indices nacionais. Em
primeiro lugar, torna-se necessaria a realizagdo de um diagndstico e
do mapeamento da diversidade de questdes fundidrias regionais
existentes no Pais.

De acordo com as categorias de imoveis rurais, resulta a se-
guinte distribui¢do de terras no Brasil®, de acordo com dados do
INCRA apresentados na Tabela 1.

O minifiindio, que representa 62,8% dos imdveis cadastrados,
ocupa tdo-somente 10% dessa area. Ja a grande propriedade, que
representa 2,8% dos imoveis cadastrados, ocupa 48,3% da drea, de
acordo com a Tabela 2, construida com base na Tabela 1. E impor-
tante salientar que esses dados jd consideram o cancelamento dos

8 - Conforme estatisticas cadastrais de 11/9/2000, disponivel em hrtp.// www.
incra.gov.br/agregado/Brasil3.asp, arquivo capturado em 6/10/2000.

9 - Minifiindio — imdvel rural com dimensio inferior a I médulo rural; pequena
propriedade — area entre | ¢ 4 mddulos; média propriedade — 4 a 15 modulos;
grande propriedade — superior a 15 médulos.
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cadastros de 1.899 imdveis rurais com mais de 10 mil hectares que
nio comprovaram os dados exigidos pela Portaria/MPFD n.

558/99.

Tabela 1
Relagio entre Numero de Mdédulos Fiscais/drea total de
imoveis rurais

CLASSES DE MODULOS FISCAIS | TOTAL DE IMOVEIS AREA
TOTAL (HA)
TOTAL GERAL 4,158.315 391.838.453,0
Menos de 1 (minifindio) 2.609.740 39.237.496,2
Dela? 726.065 34.527.594,4
Mais de 2 a 4 377.068 36.044.720,8
TOTAL PEQUENA PROPRIEDADE | 1.103.133 70.572.315,2
Mais de 4 a 10 262.157 61.290.313,0
Maisde 10 a 15 65.808 31.575.293,5
TOTAL MEDIA PROPRIEDADE 327.965 92.865.606,5
Mais de 15 a 20 33.832 23.584.059,9
Mais de 20 a 50 61.266 80.892.277,2
Mais de 50 a 100 16.527 52.763.586,9
Mais de 100 5.852 31.923.111,1
TOTAL GRANDE PROPRIEDADE | 117.477 189.163.035,1

Fonte: Estatisticas Cadastrais do INCRA
(http://www.incra.gov.br/asp/agregado/Brasil3.asp)
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Tabela 2 - Percentuais de drea e quantidade de iméveis rurais

CLASSES DE MODULOS FISCAIS |NUMERO DE IMO- | AREA (%)
VEIS (%)

TOTAL GERAL 100,0 100,0

Menos de 1 (minifindio) 62,8 10,0

Dela2 17.4 8.8

Mais de 2 a 4 g1 9,2

TOTAL PEQUENA PROPRIEDADE | 26,5 18,0

Maisde 4 a 10 6.3 15,6

Mais de 10a 15 1,6 8,1

TOTAL MEDIA PROPRIEDADE 7.9 237

Mais de 15 a 20 0,8 6.0

Mais de 20 a 50 1.5 20,6

Mais de 50 a 100 0,4 13,5

Mais de 100 0,1 8,1

TOTAL GRANDE PROPRIEDADE 2.8 48,3

Fonte: Elaborada pela autora com base nas informagdes do INCRA
(Tabela 1)

Considerando-se as regides do Pais, grandes diferengas podem
ser apontadas. A grande propriedade representa 1,8% dos imoveis
da regido Sul, 4,2% na regido Norte ¢ 11,4% na regido centro-
oeste.

No plano regional, a pequena propriedade mantém uma repre-
sentagdo entre 30 ¢ 33% em todas as regides, com excegdo da
regiio Nordeste, onde essa categoria representa cerca de 18% da
quantidade de imoveis, ainda com base nas estatisticas cadastrais
do INCRA de setembro de 2000.

Os problemas da estrutura agraria e da titulagdo de terras no
Brasil sdo, segundo ANOTER/FUNCATE (1997), decorrentes e
explicaveis por inimeras razoes:

(a) a nio-efetivagdo de formais de partilha entre herdeiros (ndo
materializacdo no terreno dos limites de cada um) ¢ a venda
efetuada por estes de seus direitos hereditarios;

(b) a venda de direitos sobre a posse;
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(c) o desconhecimento das terras publicas devolutas (federal,
estadual e municipal);

(d) as areas arrendadas e aforadas;

(e) a aceitagdo, pelos registros imobilidrios, de uma diversida-
de de sistemas de medidas de areas adotadas no Brasil;

(f) a documentagdo existente, muitas vezes, ndo expressa a
area do imovel rural e os nomes dos confrontantes;

(g) a ndo-obrigatoriedade de registro da planta da propriedade
rural, caracterizando fisicamente a drea e a sua situagdo espa-
cial, impossibilitando a correta elaboragdo de seu “memorial
descritivo™;

(h) o grande nimero de detentores de imoveis rurais, que se
consideram proprietarios de direito e de fato, e assim sdo res-
peitados, porque ali nasceram seus avos e seus pais;

(1) a despreocupagdo em demarcar a terra que consideram de
direito possuir;

(j) os loteamentos implantados sem aprovacdo oficial, muitos
permanecendo em situagdo juridica irregular;

(k) a existéncia de muitos imoveis rurais localizados num dado
municipio, porém registrados em outros.

4.2 O cadastro de iméveis rurais executado pelo INCRA

O cadastro dos imoveis rurais € realizado pelo INCRA median-
te seu Sistema Nacional de Cadastro Rural — SNCR, de carater
declaratério. O INCRA realiza também o Cadastro Técnico de
Imoéveis Rurais prioritariamente em areas de interesse para a re-
forma agraria. Orgdos estaduais de terra também realizam esse tipo
de cadastro, principalmente para fins de regularizagdo fundiaria e
planejamento regional. Neste item serdo descritos esses dois tipos
de cadastro.
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4.2.1 O Sistema Nacional de Cadastro Rural — SNCR

A primeira referéncia na legislagdo agraria brasileira sobre o
Cadastro de Iméveis Rurais aparece no artigo 46 do Estatuto da
Terra, Lei n. 4504, de 30 de novembro de 1964. Em scu artigo 49,
paragrafo 2.°, diz que “todos o0s proprietarios rurais ficam obriga-
dos, para os fins previstos nesta Lei, a fazer declaragdes de pro-
priedade, nos prazos ¢ segundo normas fixadas na regulamentagdo
desta lei”.

Diz ainda que “as declaragdes dos proprietarios para forneci-
mento de dados destinados 4 inscri¢do cadastral, sio feitas sob sua
inteira responsabilidade ¢, no caso de dolo ou ma-f¢, os obrigardo
ao pagamento em dobro dos tributos realmente devidos, além das
multas decorrentes e das despesas com as verificagdes nccessarias™.

A operagdo inicial de cadastramento declaratoério ocorreu na
“Semana da Terra”, ao final de 1965, quando foram instaladas as
Unidades Municipais de Cadastramento — UMC. Em 1972, ja sob a
égide da Lei n. 5.868, de 12 de dezembro de 1972, que instituiu o
Sistema Nacional de Cadastro Rural — SNCR -, foi realizado o
primeiro Recadastramento Geral. Em 1978, houve o segundo reca-
dastramento, com a primeira tentativa de se registrar uma coorde-
nada geografica do imével no formulario de coleta e scu langamen-
to em cartas (Freire et al., 1996).

Durante quinze anos, o cadastro manteve-se sem revisdo, ¢ até
1992 foram feitas apenas atualizagdes por intermédio da manuten-
¢do, envolvendo inclusdo, exclusio e alteracdo de dados. O Reca-
dastramento de 1992 retoma o cumprimento da lei, que determina-
va a sua execugdo a cada cinco anos. Juntamente com a criagao do
Cadastro das Terras Publicas, foram solicitadas, pela primeira vez,
plantas dos imoveis com drea superior a 1.000 hectares, obtendo-se
aproximadamente, 39 mil de imoveis particulares e 767 de terras
publicas, estes sem limites de area.
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De um contigente cstimado entre 4,5 a 5 milhdes de imoveis
rurais de particulares foram recadastrados mais de 3 milhdes até
margo de 1993.

O registro do imodvel nesse cadastro ¢ realizado mediante de
ato declaratério do proprietario, do titular de dominio ou do seu
possuidor a qualquer titulo, em formulario proprio denominado
Declaragdo de Propriedade de Imével Rural — DP —, com diversas
finalidades, até mesmo a de fornecer os elementos para aplicagdo
do sistema tributdrio de progressividade e regressividade do ITR -
Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural —, outrora de respon-
sabilidade do INCRA e que, por forga da Lei n. 8.022, de 12 de
abril de 1990, passou a ser de responsabilidade da Secretaria da
Receita Federal — SFR (ANOTER/FUNCATE, 1997).

As informagdes exigidas no formuldrio sdo:

(a) dados pessoais de proprietarios, condéminos, parceiros e
arrendatarios;

(b) dimensdo e localizagdo do imével;

(c) produgdo agricola, pecuéria e extrativa vegetal;

(d) distribuigdo das areas do imével;

(e) valor do imédvel (valor da terra nua, dai subtraido o valor
das demais benfeitorias).

Os formularios, uma vez preenchidos, sdo entregues pelos pro-
prietarios as Unidades Municipais de Cadastramento — UMC -
onde, ap6és uma revisdo formal, sdo encaminhados as superinten-
déncias regionais do INCRA nas capitais, onde ¢ providenciada a
digitacdo dos dados. Esses dados sdo, entdo, filtrados pelo sistema,
suas pendéncias, codificadas, para depois eles serem introduzidos
no banco de dados.

As atualizagdes sdo realizadas por meio do preenchimento do
Boletim de Atualiza¢do Cadastral. O historico dos imoveis é arma-
zenado na mesma base de dados.
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O conteudo literal e declaratério constitui o maior problema da
base de dados do SNCR, cujas finalidades primordiais, segundo o
INCRA (2000), sido voltadas a obtengdo de dados ¢ elementos nc-
cessarios as analises microecondmicas € as amostragens para fixa-
¢do dos indices previstos nas alineas do paragrafo 1.° do artigo 46
da Lei n. 4.504/64. As finalidades sdo voltadas também a orienta-
¢do de assisténcias técnica e crediticia ao produtor rural, bem como
ao levantamento sistematico:

(a) dos imdveis rurais, para conhecimento das condigdes vigen-
tes na estrutura fundidria, visando a politica agricola, os planos
nacionais ¢ regionais de reforma agraria e de colonizagio;

(b) dos proprictarios e detentores de imoveis rurais, para co-
nhecimento das condi¢des de efetiva distribuigdo e concentra-
¢do da terra ¢ do regime de dominio ¢ posse;

(c) dos arrendatarios e parceiros rurais, para conhecimento das
reais condi¢des de uso temporario da terra;

(d) das terras publicas federais, estaduais e municipais, visando
disponibilidades de areas para reforma agraria e colonizagdo, ¢
a situagao dos posseiros ¢ ocupantes dessas terras.

4.2.2 O Cadastro Técnico de Imoveis Rurais - CTIR

O cadastro técnico corresponde, em areas rurais brasileiras, ao
levantamento de um conjunto de informacgdes referentes a cada
imovel, utilizadas para a definicdo da sua localizagdo, estabeleci-
mento de relagdes de vizinhanga, caracterizagdo da situagdo juridi-
ca e do uso dado as terras. A execucdo do cadastro técnico € reali-
zada principalmente pelo INCRA, geralmente em drcas considera-
das prioritdrias para a rcforma agraria. As excegdcs sdo as areas
cadastradas por orgdos estaduais de terra ou prefeituras, muitas
vezes em convénio com o proprio INCRA, para discriminagio de
terras devolutas ou planejamento regional.
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De acordo com Balata (1984), a experiéncia pioneira no desen-
volvimento de uma metodologia de cadastro técnico foi realizada
por uma equipe do extinto IBRA, em 1968, destacada para estudar
o problema e desenvolver uma metodologia que fosse adequada e
viavel para o caso brasileiro. Os procedimentos desenvolvidos pe-
los técnicos foram testados experimentalmente nos municipios de
Casimiro de Abreu e Magé, no Estado do Rio de Janeiro. Criou-se
a primeira metodologia fotogramétrica de cadastramento grafico
conjugado ao cadastro literal, denominado Cadastro Técnico de
Iméveis Rurais — CTIR. Este novo cadastro pretendia substituir
progressivamente o cadastro declaratorio.

A realizagio efetiva e oficial do cadastro técnico, no entanto,
s6 foi iniciada nos trés primeiros anos do orgdo federal que substi-
tuiu os extintos INDA e IBRA, o INCRA, criado em 1970. Assim,
ap6s concorréncia publica em que participaram vdrias empresas
privadas, foram selecionadas as regides metropolitanas de Recife,
Fortaleza e Salvador, para terem as dreas rurais dos municipios que
as integram pesquisadas. Foi executado o Cadastro da Regido Me-
tropolitana do Recife, iniciado o de Fortaleza e ndo efetivado o de
Salvador.

O CTIR, realizado no entorno da regido metropolitana de Re-
cife, abrangeu os municipios de Igaragu, Itamaracd, Paulista, Olin-
da, Recife, Jaboatdo, Sdo Lourengo da Mata, Moreno, Cabo, Esca-
da, Ipojuca, Ribeirdo e Sirinhaém, componentes ou sob influéncia
da 4rea metropolitana. A Figura 7 mostra a localizagdo da area ca-
dastrada.
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Figura 7 — Localizagdo da drea cadastrada pelo INCRA, em
Pernambuco, em 1973/74
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A LASA, empresa responsavel pela execugdo do projeto, des-
creve em boletim técnico (LASA, 1975) os procedimentos utiliza-
dos no cadastramento. O levantamento de campo, executado imo-
vel por imével, foi realizado por equipes compostas de coordena-
dores, cadastradores, tituladores, compiladores e avaliadores. Loca-
lizada a sede do imdvel, um cadastrador percorria o imével, tragan-
do o seu perimetro na fotografia aérea, bem como os limites ¢ uso
do solo. Também anotava o nome dos proprietirios e confrontan-
tes. Outro cadastrador preenchia os boletins de cadastro com a aju-
da do proprietario, mediante a consulta a documentos, como o titu-
lo de propriedade. Em seguida, a equipe passava ao imovel vizinho,
onde, além de repetir os procedimentos realizados no vizinho, rea-
lizava a confirmagido das confrontagdes dos limites. Em caso de
duvida, o profissional identificava a drea de litigio. No escritorio, a
fotografia aérea passava para o compilador, que, por sua vez,
transmitia os dados para a restitui¢do aerofotogramétrica, demar-
cando os limites dos iméveis ¢ usos da terra no momento.
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Os boletins de cadastro seguiam para o avaliador, que realizava
o calculo do valor de determinados bens e equipamentos em geral e
verificava a existéncia de animais ¢ a finalidade do rebanho. O
titulador também recebia esses boletins, e sua fungdo era confirmar
a documentagio do imével no cartério local mediante pesquisa de
titulagdo. Nessa ctapa, uma das tarefas que cabia & equipe de cam-
po era o esclarecimento e a orientagdo daqueles que ndo tinham a
documentagdo legalizada. Na pesquisa realizada nos cartérios, o
titulador verificou, muitas vezes, a falsidade da informacgao presta-
da ao INCRA por meio do formulario declaratorio, concernente ao
registro do imovel.

Como resultado dos levantamentos realizados, foram executa-
dos cinco diferentes tipos de mapas tematicos: Levantamento Ca-
dastral: Uso Atual das Terras; Declividade; Levantamento de Solos
¢ Capacidade de Uso da Terra, nas escalas de 1:20.000 e 1:10.000,
conforme o tipo de mapa e tamanho do imével. Como na regido
predomina o latifundio, as escalas desses produtos mostraram-se
satisfatorias (LASA,1975).

De acordo com ANOTER/FUNCATE (1997), o CTIR executa-
do no periodo de 1973/74 nos municipios pernambucanos apresen-
tou, como resultado, um acréscimo de area de 68,9% em relagdo
aos resultados do recadastramento geral do INCRA de 1972, ou
seja, em relagdo ao cadastro declaratério. A execugdo do CTIR, por
sua vez, financiado pelo PROJETO NORDESTE'® realizado na
década de 1980 em centenas de municipios do Nordeste, apresen-
tou um acréscimo de area nunca inferior a 30% em relagdo ao ca-
dastro declaratorio.

10 - Convénio INCRA/BIRD - Banco Interamericano de Reconstrugio ¢ Desen-
volvimento ou BIRD/Institutos Estaduais de Terra ou orgdos estaduais corres-

pondentes.

96



Documentos apresentados ao INCRA durante a execugdo do
Cadastro Técnico realizado na RMR

DOCUMENTO

Carta de Aforamento

Carta de Adjudicagio

Carta de Arrematagio

Contrato de Compromisso (ou Promessa de Compra e Venda)
Contrato de Enfitcuse

Contrato Particular

Escritura Publica de Cessdo de Direitos Hereditarios
Escritura Publica de Compra e Venda

Escritura Publica de Constituigdo de Sociedade
Escritura Publica de Datio Solutum

Escritura Piblica de Decmarcagao

Escritura Pablica de Demarcagdo Judicial

Escritura Publica de Divisdo Amigavel

Escritura Publica de Divisdo Geodésica

Escritura Publica de Doagdo

Escritura Pablica de Doagido com Reserva de Usufruto
Escritura Publica de Partilha Amigavel

Escritura Publica de Permuta

Escritura Puiblica de Promessa de Compra e Venda
Escritura Piblica de Rerratificagdo

Formal de Partilha

Recibo (simples)

Recibo Particular de Compra e Venda (firmado)
Registro de Incorporagio

Usucapiio

Fonte: LASA (1975)

O relatério da ANOTER/FUNCATE afirma ainda que o CTIR
executado no agreste pernambucano provou que seus custos podem
ser absorvidos em fung¢do dos produtos obtidos. A cessdo de infor-
mes para cadastro bancério na liberagdo de crédito agricola, para
planejamento regional, fornecimento de plantas individuais e cor-
respondentes memoriais descritivos tornou o projeto praticamente
autofinanciavel. Balata (1984, p.469) confirma o ressarcimento dos
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custos do cadastro executado, apesar de o INCRA ndo ter dado a
necessaria publicidade dos resultados do trabalho e da sua possivel
utilizagdo por parte de outros potenciais usudrios. Com respeito a
esta questdo, Dale (1984, p.478) comenta que essa mesma critica
aplica-se a muitos paises e que os beneficios do mapeamento sim-
plesmente deixam de existir se os dados e informagdes nele conti-
dos ndo sdo utilizados. Além disso, quanto maior a utilizagdo, me-
nores serdo os custos unitarios e maior a economia em custos de
mapeamento.

Outra experiéncia com o CTIR foi realizada no periodo de
1987/89 na cidade de Mallet-PR, por intermédio de um convénio
entre o ITCF — Instituto de Terras, Cartografia e Florestas do Para-
na — e o Estado de Baden Wiirtemberg, Alemanha. Um estudo rea-
lizado por Schneider (1993) comparou os dados obtidos nesse le-
vantamento com os dados do cadastro declaratorio do INCRA. Os
resultados da analise indicam que quanto maior a area da proprie-
dade rural, maior o percentual de discordancia com os dados decla-
rados. As diferengas variam de percentuais insignificantes (0,5%,
1,5%) até valores absurdos (180%, 265%, 299%), demonstrando a
vulnerabilidade do sistema declaratorio.

4.3 A administracgio das terras publicas

A especificagdo dos bens publicos, no direito brasileiro, encon-
tra-se em legislagdo esparsa. A Constituigdo Federal de 1988 indi-
ca, no artigo 20, os bens da Unido e, no artigo 26, os do Estado. O
Codigo de Aguas (Dec. n. 24.643, de 10/7/34) classifica as aguas
publicas como de uso comum e dominicais (art. 1.°). O Estatuto da
Terra contém normas sobre as terras publicas situadas na zona ru-
ral. Ainda se encontram subsidios sobre bens publicos no Codigo
Florestal, no Codigo de Minas e no Cédigo de Aguas Minerais.

Di Pietro (2000) apresenta um capitulo que trata especifica-
mente dos bens publicos. Com base no trabalho desta autora, serdao
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apresentados a seguir alguns aspectos relativos ao assunto, desta-
cando-se, entre as terras publicas, os terrenos de marinha e as terras
devolutas, de modo que s¢ entenda o funcionamento do cadastro
desses imoveis.

4.3.1 Os bens publicos

0O Céddigo Civil, em seu artigo 66, estabelece a seguinte divisdo
dos bens publicos:

(a) bens de uso comum do povo: mares, rios, cstradas, ruas e
pragas;

(b) bens de uso especial: edificios ou terrenos aplicados a ser-
vigo ou estabelecimento federal, estadual ou municipal;

(¢) bens dominicais: bens que constituem o patriménio da U-
nido, dos Estados ou dos Municipios.

De acordo com Di Pietro (2000, p.517), o critério dessa classi-
ficagdo é o da destina¢do dos bens. Enquanto os bens de uso co-
mum do povo sdo destinados ao uso coletivo, os de uso especial
sdo utilizados pela administragdo para consecugdo dos seus objeti-
vos. Sdo os imdveis onde estdo instaladas as repartigoes publicas,
os bens moveis utilizados na realiza¢io dos servigos publicos (vei-
culos oficiais, materiais de consumo, navios de guerra), as terras
silvicolas, os mercados municipais, os teatros publicos, os cemité-
rios publicos. Os bens dominicais, por sua vez, correspondem as
terras devolutas, aos terrenos de marinha, aos imoveis ndo utiliza-
dos pela administragdo piblica e aos bens moveis que se tornem
inserviveis. Como ndo tém destinagdo publica definida, os bens
dominicais constituem-se em bens de dominio privado pelo Estado,
que pode utilizd-los para obtengdo de renda. Esses bens podem,
assim, ser objeto de venda, permuta ou cessdo. E permitida a con-
cessdo de direito real de uso para fins de urbanizagdo, industriali-
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zagdo, cultivo e também a sua cessdo, gratuita ou onerosa, para fins
culturais, recreativos, esportivos. Esses bens podem ainda ser ad-
ministrados em beneficio de todos, como as terras publicas onde se
situem florestas, mananciais ou recursos naturais de preservagio
permanente.

Os terrenos de marinha tém a natureza de bens dominicais,
uma vez que podem ser objeto de exploragdo pelo Poder Publico,
para obtengdo de renda. Sua utilizagdo pelo particular se faz sob o
regime de enfiteuse ou aforamento, pelo qual fica a Unido com o
dominio direto e transfere ao enfiteuta o dominio util, mediante o
pagamento de importincia anual, denominada foro ou pensio.

As terras devolutas constituem uma das espécies do género ter-
ras publicas, ao lado de tantas outras, como terrenos reservados,
terrenos de marinha, terras dos indios, ilhas etc. Integram a catego-
ria de bens dominicais, ja que ndo tém nenhuma destina¢do publi-
ca. Isso significa que elas sdo disponiveis. Continua valido o con-
ceito residual de terras devolutas como sendo todas as terras exis-
tentes no territorio brasileiro, que ndo se incorporaram legitima-
mente ao dominio particular, bem como as ja incorporadas ao pa-
triménio publico, porém ndo afetadas a qualquer uso publico.

Inicialmente, todas as terras que apresentavam essa caracteris-
tica de “ndo particulares” eram consideradas terras devolutas da
Unido. Com a Proclamacgido da Republica, a Constituigdo de 1891
transferiu-as para os Estados, reservando para a Unido apenas as
indispensdveis para a defesa das fronteiras, fortificagdes, constru-
¢oes militares e estradas de ferro federais. A Constituigdo de 1938
(art. 20, inc. II) inclui entre os bens da Unido “as terras devolutas
indispensaveis a defesa das fronteiras, das fortificagdes e constru-
¢Oes militares, das vias federais de comunicacdo e a preservagio
ambiental, previstas em lei”.

O processo de separagdo das terras publicas das particulares
denomina-se discriminagd@o. O processo discriminatério pode ser
administrativo ou judicial e é realizado mediante verificagdo da
legitimidade dos titulos de dominio particulares, apurando-se, por
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exclusdo, as terras do dominio publico. Zanatta (1984) ¢ ITESP
(1998, p.47) descrevem as fases que compodem a discriminagao
realizada pelo INCRA ¢ pelo ITESP, respectivamente.

4.3.2 A administragdo das terras publicas

A responsabilidade pela administragdo das terras publicas bra-
sileiras encontra-se distribuida entre o INCRA, a Secretaria de Es-
tado da Administra¢io ¢ do Patrimoénio ¢ as dirctorias de adminis-
tragio do patrimonio estaduais. Em alguns Estados, os orgdos de
terra também exercem atividades de cadastramento e administragdo
de imoveis publicos.

A Secretaria de Estado da Administragdo ¢ do Patrimoénio € a
atual responsavel (MP n. 1.795, de 1°/1/1999) pela administragao
dos imoveis pertencentes a Unido, anteriormente confiada a Secre-
taria do Patrimonio da Unido, vinculada ao Ministério da Fazenda.
Entre suas atribui¢des estdo:

(a) administrar o patriménio imobilidrio da Unido e zelar por
sua conservagao;

(b) adotar as providéncias necessarias a regularidade dominial
dos bens da Unido;

(c) lavrar, com forga de escritura publica, os contratos de aqui-
sigdo, alicnagdo, locagdo, arrendamento, aforamento, cessdo ¢
demais atos relativos a iméveis da Unido e providenciar os re-
gistros ¢ as averbagdes nos cartorios competentes;

(d) proceder a demarcagdo ¢ a identificagdo de imoveis de pro-
priedade da Unido;

(e) formular politica de cadastramento de imdveis da Unido,
elaborando sua planta de valores genéricos.

Na pratica, de acordo com a prépria SPU, estima-se que exis-
tam cerca de 3 milhdes de imoveis da Unido, incluindo desde os
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prédios utilizados pelo Governo Federal até os milhares de terrenos
de marinha, ao longo da costa atlantica. Desse total estavam cadas-
trados até 31 de dezembro de 1994 cerca de 240 mil imodveis, além
dos 18 mil ocupados por repartigdes federais em todo o pais (SPU,
1999).

Na realidade, o cadastro realizado pela SPU é composto basi-
camente de dados descritivos relativos aos 1mdveis, nio havendo
um mapecamento sistematico desses imoveis. O cadastramento €
realizado de acordo com a demanda externa, ou se¢ja, @ medida que
as pessoas ddo entrada em processos solicitando inclusdo ou altera-
¢do na situagio dos imovelis.

O baixo indice de imoveis cadastrados comprova que o orgido
ndo possui estrutura administrativa e técnica para cumprir as
atribuigdes que lhe competem.

Entre as atribuigdes do SNCR do INCRA, consta o levanta-
mento sistematico de terras publicas federais, estaduais e munici-
pais consideradas imoveis rurais (de acordo com sua destinagdo),
visando identificar disponibilidades de areas para reforma agraria e
colonizagdo ¢ a situacdo dos posseiros e ocupantes dessas terras. O
INCRA atua em terras devolutas da Unido que se situam na Ama-
zbnia Legal e na Faixa de Fronteira e em areas adquiridas ou desa-
propriadas para fins de reforma agraria, localizadas em quaisquer
pontos do pais.

A execugdo da politica agraria e fundiaria dos estados ¢ de res-
ponsabilidade dos orgdos estaduais de terra ou similares. Segundo
ITESP (1998), a inseguranga dominial ¢ um dos mais sérios obsta-
culos para o desenvolvimento social e econdmico de varias regides
do Estado. Inibe a realiza¢do de investimentos, prejudica a produ-
¢do agropecudria e favorece a ocorréncia de conflitos pela posse da
terra. O ITESP refere-se ao Estado de Sdo Paulo, mas a afirmagdo ¢
valida para praticamente todos os estados do pais.
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De maneira geral, as principais atividades dos orgdos estaduais
de terra podem ser resumidas conforme as atribuigdes do IDACE ~
Instituto de Desenvolvimento Agrério do Ceard'' em:

(a) exccutar a politica agraria do Estado, organizando a estru-
tura fundiaria em seu territorio, com énfase para o assentamen-
to e reassentamento rural;

(b) promover a discriminagio das terras estaduais, tendo auto-
ridade para reconhecer posses legitimas ¢ titularizar os respec-
tivos possuidores, bem como incorporar ao seu patrimonio as
terras devolutas, as ilegitimamente ocupadas e as que se encon-
trarem vagas,

(c) executar a Politica Cartografica definida pelo Estado, ob-
servando os interesses dos 6rgios estaduais e em consondncia
com o Sistema Geografico e Cartografico Nacional.

De acordo com ITESP (1998), o instituto de terras também tra-
balha em convénio com prefeituras, regularizando dreas municipais
¢ perimetros urbanos.

O trabalho de regularizagdo fundidria consiste em uma série de
procedimentos técnicos, juridicos e administrativos (cadastro e
levantamentos topograficos, analise da origem dominial dos imo-
veis, agdes discriminatorias judiciais, demarcagdes, planos de legi-
timagido de posses etc.), que visam acabar com a incerteza domi-
nial, separando as areas devolutas das particulares e legitimando a
posse e o uso de terras publicas.

11 - Em http://www.sdr.ce.gov.br/ldace htm.
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CAPITULO S
ASPECTOS DA ESTRUTURA DO CADASTRO
URBANO NO BRASIL

Ao contrario do cadastro das areas rurais que, apesar dos pro-
blemas discutidos no capitulo anterior, é realizado de forma siste-
matica ¢ centralizada, o cadastro das areas urbanas no Brasil nao
possui uma diretriz nacional que oriente o seu funcionamento. O
estudo do cadastro imobilidrio urbano exige, portanto, o levanta-
mento de informagdes diretamente nos setores de cadastro das pre-
feituras. Essa é uma tarefa complexa, considerando-se quc o Pais
possui atualmente mais de 5 mil municipios, com realidades socio-
econdmicas bastante diversas e, portanto, com diferentes capacida-
des e necessidades para a implantagdo ¢ o desenvolvimento do ca-
dastro imobiliario.

Durante a realizagdo das pesquisas desenvolvidas para o dou-
toramento, realizei um levantamento da situagdo do cadastro imo-
biliario de doze cidades brasileiras, com realidades sociais, cultu-
rais e econdmicas distintas. O objetivo de tal levantamento era ana-
lisar e apresentar algumas caracteristicas do cadastro imobiliario
urbano brasileiro. Além das questdes técnicas inerentes ao funcio-
namento do cadastro, foram considerados aspectos administrativos
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e de recursos humanos. A coleta dos dados foi realizada mediante
questionarios elaborados com base nos indicadores de eficiéncia
definidos no documento Cadastro 2014 (Kaufmann & Steudler,
1998), enviados ou aplicados em forma de entrevista com 0s pro-
fissionais responsaveis. Também foram realizadas visitas aos seto-
res de cadastro de algumas prefeituras.

Antes de apresentar os resultados da pesquisa, no entanto, é
importante conhecer a legislagdo referente ao solo urbano e a evo-
lugdo do cadastro urbano no Brasil, a fim de entender o modelo
vigente na maioria das prefeituras.

5.1 O solo urbano e sua legislagio

A principal questdo que afeta o uso do solo urbano ¢ a proprie-
dade. As leis que regem a propriedade no Pais, entretanto, sdo o
Codigo Civil de 1916 e a Lei de Registros Publicos. Apenas a
Unido pode legislar sobre propriedade.

Em 1979, o Governo Federal promulgou a Lei n. 6.766
(19/12/1979) que rege o parcelamento do solo para fins urbanos.
Essa lei faculta aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios o
estabelecimento de normas complementares para adequa-las as
peculiaridades regionais e locais.

Dentre os topicos mais importantes da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano, destacam-se (Santos, 1990):

(a) a distingdo de formas de parcelamento do solo urbano em
loteamentos e desmembramentos:

(b) as condigdes basicas para a administragdo do parcelamento
do solo;

(c¢) os requisitos minimos exigidos para os loteamentos;

(d) as normas para a aprovagdo de projetos de loteamentos e
desmembramentos;
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(e) a forma de estabelecimento de contratos de compra e ven-
da;

(f) as sangdes aplicaveis aos crimes de promogdo, efetivagdo ¢
venda de loteamentos ¢ desmembramentos irrcgulares;

(g) as determinagdes ¢ a competéncia quanto a transformagao
do uso do solo rural em urbano.

Quem define as diretrizes para o uso do solo € a prefeitura mu-
nicipal ou o Distrito Federal. Os projetos de loteamento ou des-
membramento deverdo ser apresentados & prefeitura ou ao Distrito
Federal, que tém competéncia para aprové-los.

A Constituigio aprovada cm 5 de outubro de 1988, no capitulo
sobre Politica Urbana (artigos 182 e 183), definiu os poderes do
Municipio de regular o desenvolvimento urbano e o direito de
construir e instituiu o plano diretor como instrumento basico dessa
politica. Compete ao municipio suplementar a legislagdo federal e
estadual, no que couber (CF, art. 30, 1I), mas ndo pode ditar regras
que contrariem as normas gerais estabelecidas pela Constituigdo
Federal ou Estadual.

Ainda de acordo com a Constitui¢do, compete a Unido elaborar
e executar planos nacionais e regionais de ordenagdo do territorio e
instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, até mesmo habi-
tagdo, saneamento bdsico ¢ transportes urbanos. A Unido compete
ainda, simultancamente com os Estados, o Distrito Federal e os
municipios, preservar e proteger o patrimdnio ambiental e cultural.
Aos Estados cabem instituir regides metropolitanas, aglomeragoes
urbanas e microrregides para fins de planejamento (Santos, 1990).

Ao longo das décadas de aplicagdo da Lei n. 6.766/79, o pro-
cesso de urbanizagio resultou em uma concentragdo espacial de
populagdes de baixa renda. Cresceu o niimero de loteamentos irre-
gulares, clandestinos e principalmente de favelas nas grandes cida-
des brasileiras. Nessas circunstancias, muitas criticas foram feitas a
Lei, ocasionando debates, discussdes ¢ por fim, a revisdo da mate-
ria com proposta de nova legislagdo.
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A Lei n. 9.785/99 que altera a Lei n. 6.766/79, segundo Saule
(2000), atende a dois objetivos:

a) a regularizagdo do registro publico dos parcelamentos
populares implantados em éareas desapropriadas pelo Poder Pu-
blico, destinados a populagdo de baixa renda, permitindo a
dispensa do titulo de propriedade, de acordo com a posse
Judicial, pelo Poder Publico;

b) a alteracdo dos requisitos e critérios urbanisticos para o
licenciamento de loteamentos urbanos, respeitando as deter-
minag¢oes do Plano Diretor, como também as responsabilidades
¢ obriga¢des do agente parcelador.

E oportuno mencionar que a Lei n. 9.785/99, no seu artigo 3.°
define a infra-estrutura basica dos parcelamentos situados em
Zonas de Interesse Social, dando uma demonstracio clara do
reconhecimento dessas Zonas urbanas com assentamentos de popu-
lagdo de baixa renda com caracteristicas urbanisticas precarias
(Arruda et al., 2002).

A Lei n. 10.257/01 denominada Estatuto da Cidade, regula-
mentadora dos artigos 182 e 183 da Constituigdo Federal de 1988,
“estabelece normas de ordem piblica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranga e do bem-estar dos cidadidos, bem como do equilibrio
ambiental”, E o que determina o Paragrafo Unico do artigo 1.°.

Os principais instrumentos para a politica de planejamento
urbano definidos na nova lei sdo: planos de ordenagio territorial e
de desenvolvimento socioecondmico; planejamento das Regides
Metropolitanas, aglomeragdes urbanas e microrregides; planeja-
mento municipal, com atenc¢do especial para o Plano Diretor; o
disciplinamento do parcelamento, uso e ocupagio do solo; o
zoneamento ambiental; plano plurianual; diretrizes orgamentérias e
or¢amento anual; gestdo orgamentdria participativa; planos progra-
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mas ¢ projctos setoriais; planos de desenvolvimento econdémico e
social.

5.2 Os codigos tributarios municipais

Os codigos tributarios municipais estabelecem o Cadastro Fis-
cal ¢, algumas vezes, definem o Cadastro Imobiliario como um dos
componentes desse Cadastro Fiscal.

Como exemplo, o Codigo Tributario de Floriandpolis' estabe-
lece:

“Art. 207. O Cadastro Fiscal, mantido pela Secretaria de Fi-
nangas, se compora:

| — do Cadastro Imobilidrio;

I1 — do Cadastro de Prestadores de Servigo de qualquer nature-
za.

Capitulo II — Cadastro Imobiliario

Art. 209 — O Cadastro Imobiliario tem por fim o registro das
propricdades prediais e territoriais urbanas existentes, ou que
vierem a existir, bem como dos sujeitos passivos das obriga-
¢des tributdrias que as gravam, a dos clementos que permitam
a exata apura¢do do montante dessa obrigagdo”.

Descrigdes similares aparecem nos Codigos Tributarios de Vi-
toria-ES e Cuiaba-MT. Constam também nesses codigos, com pe-
quenas variagdes, que deverdo ser comunicadas ao Cadastro Imo-
bilidrio, num prazo de trinta dias, os casos de constru¢do, reformas
e aquisigdes a qualquer titulo, devendo essas informagoes ser pres-
tadas pelos adquirentes, proprietarios ou possuidores a qualquer
titulo.

12 - Consolidagdo das Leis Tributarias. Florianopolis-SC - Prefeitura Municipal
de Florianépolis, 1997, p.64.
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O Codigo Tributario de Recife-PE, no entanto, nao apresenta o
Cadastro Imobiliario como integrante do Cadastro Fiscal e traz um
clemento importante, que ¢ a inclusdo de um artigo que obriga os
cartorios a informarem mensalmente ao Cadastro Imobiliario as
operagdes realizadas, nos termos seguintes:

“Cap.II — Das obrigagdes acessorias

Se¢do unica — Da inscri¢do no Cadastro Imobiliario

Art. 36 — § 2 — Os oficiais de registro de imoveis e os titulares
de cartorios de notas da Comarca de Recife, mensalmente, de-
verdo remeter 4 Secretaria de Finangas relatorio com as opera-
¢oes e registro de mudanga de proprietario ou titular, de domi-
nio util e averbagdo de area construida, preenchido com todos
os elementos exigidos, de imoveis situados no territorio do Re-
cife, conforme modelo aprovado pelo Poder Executivo e no

prazo por ele estabelecido™.”

5.3 Antecedentes do Cadastro Urbano no Brasil

A Constituigio Federal de 1946 definiu e assegurou aos muni-
cipios brasileiros a autonomia no que se refere a decretagdo e a
arrecadagio de tributos de sua competéncia. Desde entdo, os muni-
cipios passaram a se organizar para a cobranga de tributos, princi-
palmente os impostos sobre os imoveis prediais e territoriais urba-
nos. A partir dai surgiram os primeiros cadastros fiscais imobilia-
rios (Silva, 1979).

De acordo com estudo da ANOTER/FUNCATE (1997), na dé-
cada de 50, uns poucos técnicos oriundos do Grupo Hollerith, obje-
tivando dinamizar e modernizar o controle e cobranga de IPTU —
Imposto Predial e Territorial Urbano —, procuram efetuar a implan-
tagdo do IPTU na cidade de Curitiba.

13 - Consolidagio da Legislagio Tributaria da Cidade do Recife — Prefeitura
Municipal de Recife, 1996, p.29.
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Ainda em meados dessa década, uma empresa privada de pres-
tacdo de servigos de engenharia e fotogrametria, assessorada por
um desses técnicos, introduziu no Brasil a tecnologia de execugdo
do cadastro técnico urbano, adotando metodologia fotogramétrica
no cadastramento de campo (utilizando como base cartografica as
ampliagdes de fotografias aéreas, na escala de 1:1.000, identifican-
do em campo sobre essas fotografias aéreas, todas as unidades ur-
banas tributaveis territoriais ¢/ou prediais). Essa empresa executou
esse tipo de Cadastro Técnico em cerca de quarenta cidades brasi-
leiras.

Com o surgimento do Servigo Federal de Habitagdo e Urba-
nismo — SERFHAU, — no inicio da década de 1970, essa institui-
¢do, responsavel pelo planejamento urbano integrado das grandes
cidades, encontra deficiéncias em dados basicos espaciais para
planejamento e passa a financiar, com recursos do BNH — Banco
Nacional da Habitagdo —, nas médias ¢ grandes cidades do pais, o
entio denominado Cadastro Técnico Municipal - CTM. O
SERFHAU chegou a cadastrar mais de duzentas pequenas e medias
empresas que se habilitavam a participar de concorréncias publicas
em todo o pais para execugdo do CTM.

A partir dai, e em rapida sucessdo, difundiu-se pelo Pais a id¢ia
de Cadastro Técnico, que, com o apoio técnico do SERFHAU, foi
desenvolvido em diversas e nem sempre bem-sucedidas tentativas
de implantag¢do em inimeros municipios brasileiros.

Ainda nesse periodo, para que as pequenas cidades tivessem a
possibilidade de ter um Cadastro Técnico Municipal, que permitis-
se uma melhoria e um acréscimo de arrecadagdo do IPTU, o Minis-
tério da Fazenda criou o Projeto CIATA — Convénio de Incentivo
ao Aperfeigoamento Técnico-Administrativo das Municipalidades
—, para exccutar o cadastro com financiamento a fundo perdido.
Apesar de esse modelo visar unicamente a melhoria da receita mu-
nicipal, a metodologia apresentava semelhangas com o sistema de
cadastro desenvolvido pelo SERFHAU, muito embora ndo houves-
se a preocupagdo com a uniformizagdo das informagdes imobilia-
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rias, ou seja, cada municipio definia o grupo de informa-goes ne-
cessarias ao atendimento da finalidade fiscal (EMPLASA, 1992).

Municipios com financiamento ou assisténcia técnica
concedidos pelo SERFHAU para elaboracio de cadastro ¢/ou
cartografia, no inicio da década de 1970.

INSTRUMENTO MUNICIPIOS

Cadastro Técnico Belém-PA, Santarém-PA', Corumba-MT?, Cuiabd-MT?,
Aquidauvana-MT, Goidnia-GO, Porto Velho-RO. Boa
Vista-RR'. Olinda-PE, Imperatriz-MA"', Guarulhos-SP,
Piracicaba-SP?, Curvelo-MG. Formiga-MG, Belo Hori-
zonte-MG, Gov.Valadares-MG. Barbacena-MG, Jodo
Molevade-MG?, Cataguases-MG?, Passos-MG?, Lauras-
MG. Sio Lourengo-MG, Barra Mansa-RJ, Marica-RJ?,
Niteroi-RJ. Resende-RJ, | Teresopolis-RI, Cachoeiro do
Itapemirim-ES?, Guarapari-ES?, Colatina-ES?, Blume-
nau-SC, Floriandpolis-SC™.

Cadastro Imobiliario Nova [guagu-RJ, Valenga-BA, Feira de Santana-BA,
Recife-PE, Ceara Mirim-RN. Aracaju-SE, Teresina-Pl,
Campina Grande-PB, Sio Luis-MA, Diadema-SP, Ara-
¢atuba-SP, Franca-SP, Votuporanga-SP, Itapctininga-
SP, Caxias do Sul-RS, Sao Gabriel-RS, Novo Hambur-

go-RS.
Cartografia Baixada Santista-SP?, Joinville-SC., Gegran-SP™.
Planta Cadastral Fortaleza-CE?.

Fonte: Adaptado de EMPLASA, 1992, p.17.

Obs: 1 - verba do PIN (Plano de Integra¢do Nacional) e Assisténcia
Técnica do SERFHAU;

2 - solicitacdo de financiamento;

3 - assisténcia técnica sem financiamento.

5.4 O Cadastro Técnico Urbano

O modelo implementado pelo Projeto CIATA considera o Ca-
dastro Imobiliario Municipal como um “conjunto de informagoes
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das areas urbanas a serem mantidas permanentemente atualizadas
pelas municipalidades™. Segundo esse modelo, o Cadastro Imobi-
liario ¢ concebido principalmente para os seguintes casos
(BRASIL, 1980):

(a) arrecadagdo municipal, compreendendo langcamento do Im-
posto Predial e Terrtorial Urbano: langamento de Con-
tribui¢io de Melhoria; langamento de taxas de servigos urba-
nos:

(b) planejamento fisico territorial urbano, compreendendo es-
tudo ¢ localizagdo de equipamentos sociais ¢ de infra-estrutura
urbana: estudo de localizacio e utilizagdo de sistema viario ur-
bano: reserva de area para fins especiais; e estudo de controle
de uso do solo urbano.

Esse tipo de cadastro é composto por informagdes sobre os
imoveis urbanos. valores dos imoveis, contribuintes, obras pablicas
e particulares e ocupagio do espago urbano. Pode, assim, ser utili-
zado como subsidio a elaboracao do plano diretor municipal, a
elaborac¢io de leis e regulamentos sobre loteamento € zoncamento
em funcio da realidade existente, ao controle do uso permitido dos
predios e terrenos.

As informagdes sio registradas por unidade imobiliaria e apu-
radas por quadra, distrito e zona, sendo representadas grafi-
camente.

Com a utilizagio do Geoprocessamento, muitas prefeituras
possuem atualmente registros digitais dos dados cadastrais, muitas
vezes sem georreferenciamento. apenas modificando o ambiente de
armazenamento desses dados (do papel para o computador).

O chamado Cadastro Técnico Municipal — CTM - ¢ constitui-
do por uma parte cartografica, composta de cartas que indicam a
divisio em parcelas de uma area, juntamente com identificadores
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das parcelas, e por uma parte descritiva, que contém registros dos
atributos fisicos e abstratos relativos as parcelas identificadas nos
mapas.

5.4.1 O sistema cartogridfico do cadastro

Na maioria das prefeituras, as cartas que compdem o sistema
cartografico do cadastro sdao basicamente as seguintes:

(a) Planta Geral do Municipio;
(b) Planta de Referéncia Cadastral;
(c) Planta de Quadras.

Essas plantas sdo obtidas com base no levantamento aerofoto-
gramétrico ou topografico. Salvo algumas diferengas de terminolo-
gia ou método de implantagao, de maneira geral as plantas de refe-
réncia possuem ligagdo com a Carta do Brasil ao Milionésimo,
quando possuem alguma referéncia geografica. Pela Planta de Re-
feréncia é que se define a codificagdo das plantas de setores e as
quadras fiscais. Essa codificagdo €, na maioria das vezes, definida
com a medida da testada dos lotes e das quadras. O resultado, por-
tanto, sdo plantas de quadras isoladas, obtidas sem o apoio de pon-
tos de uma rede de referéncia geodésica.

5.4.2 O sistema descritivo do cadastro

A parte descritiva do cadastro diz respeito as informagoes so-
bre o imovel e seu proprietario. Segundo o modelo proposto pelo
projeto CIATA, adotado em praticamente todo o Pais, essas infor-
magoes sdo coletadas por meio de dois documentos: o Boletim de
Logradouros (BL) e o Boletim de Cadastro Imobiliario (BCI). As
informagdes contidas nesses dois documentos correspondem a base
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para os arquivos cadastrais que promoverdo o processamento € 0
langamento tributarios.

O Boletim de Logradouros (BL) relaciona dados relativos aos
logradouros urbanos. Cada logradouro recebe uma codificagao. Sdo
relacionados os servigos urbanos existentes € o valor por metro
quadrado de terreno, retirado da Planta de Valores Genéricos, que ¢
a planta na qual estdo indicados os valores do metro quadrado de
terrenos, por face de quadra.

O Boletim de Cadastro Imobiliario (BCI) agrupa informagoes
referentes ao imovel urbano. Registra dados relativos ao proprieta-
rio, as caracteristicas do imovel ¢ a sua localizagéo.

5.5 Levantamento e analise de aspectos do cadastro
imobiliario urbano de algumas cidades brasileiras

A dificuldade de se realizar um diagnoéstico do cadastro
imobiliario urbano brasileiro reside no fato de que a responsa-
bilidade pela implantagdo ¢ manutengio desses cadastros ¢ de cada
prefeitura.

No periodo de 1998/2000, foi realizada uma pesquisa, parte
integrante da minha tese de doutorado, com o objetivo de obter
determinadas informacdes relativas ao funcionamento dos sistemas
cadastrais de algumas cidades brasileiras. Os resultados dao um
indicativo da situagdo do cadastro urbano no Brasil, uma vez que
os setores cadastrais nio diferem de forma significativa na maioria
das cidades com caracteristicas semelhantes. A divulgagdo das
experiéncias em termos de aperfeigoamento dos setores cadastrais
constituem-se em informagdes de grande valor, que possibilitam
analises, conclusdes ¢ uma possivel implementacdo em outras
cidades.

O questionario utilizado na coleta dos dados foi construido
com base em estudo realizado pela FIG para a definigdo do
“Cadastro do Futuro® (Kaufmann & Steudler, 1998). Para a iden-
tificacio das tendéncias do cadastro do futuro, a FIG fez

115



inicialmente um levantamento dos sistemas cadastrais existentes.
Entre os aspectos analisados por aquela instituigdo, seis foram
selecionados para a pesquisa: contetido e atualizagdo do cadastro;
coleta dos dados e produto cartogridfico resultante; grau de
automatizagdo do cadastro; recursos humanos; caracteristicas ge-
rais do sistema; e pontos fortes e fracos do sistema.

Dentre as doze cidades pesquisadas, scte foram visitadas,
sendo os dados referentes as restantes obtidos com base no pre-
enchimento dos questiondrios sem a presen¢a da pesquisadora.
Além das questdes constantes nos questiondrios, nos casos em que
o levantamento foi feito por entrevista, procurou-se identificar
outros aspectos influentes no funcionamento dos setores de ca-
dastro, como os aspectos politicos.

Cidades pesquisadas

CIDADE POPULACAO*(hab.) | AREA*(km?)
Belém-PA 1.144.312 1.065
Carangola-MG 31.387 356
Caruaru-PE 231.989 928
Florianopolis-SC 271.281 436
Franca-SP 267.235 607
Jaboatio dos Guararapes-PE | 529.966 256
Maringa-PR 267.942 490
Mogi das Cruzes-SP 312.685 725
Recife-PE 1.346.045 218
Salvador-BA 2.211.539 325
Santo André-SP 624.820 175
Sio Paulo-SP 9.839.066 1.525

* Fonte: IBGE (www.ibge.gov.br), em 2/11/2000.

A seguir, serdo apresentados os resultados dos elementos pes-
quisados e salientados os aspectos importantes referentes a cada um
deles. Além dos resultados obtidos diretamente nas cidades que
participaram da pesquisa, foram acrescentadas algumas expe-
riéncias, relatadas em publica¢des técnicas, como exemplos de
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idéias que tém sido testadas e implementadas com o objetivo do
aperfeigoamento dos cadastros.

5.5.1 Conteudo e atualiza¢do do cadastro

a) O cadastro cobre todo o territorio do municipio?

Apenas em trés cidades (Sdo Paulo-SP, Santo André-SP e
Carangola-MG) verificou-se a cobertura completa do municipio.
Sio Paulo e Santo André, no entanto, ndo possuem areas rurais.
Nas demais, a cobertura € restrita as areas urbana ¢ de expansao
urbana, de acordo com o plano diretor do municipio. Essa
caracteristica explica-se pelo carater predominantemente fiscal do
cadastro imobiliario. Ha casos, até mesmo, de imoveis localizados
dentro do perimetro urbano, porém ndo cadastrados por possuirem
cadastro no INCRA como iméveis rurais.

b) Forma de atualizagdo do cadastro:

A consulta, nesse caso, era se a atualizagdo do cadastro era
sistematica ou esporadica. Apesar de 50% das respostas citarem a
forma de atualizagdo como sendo sistemdtica, ndo se conseguiu
identificar critérios para a determinagdo da periodicidade dessa
atualizagdo. Uma excegdo ¢ o municipio de Mogi das Cruzes-SP,
que possui uma sistematica de atualizagio continua, com equipe de
cadastradores da propria prefeitura, orientados por uma meto-
dologia que inclui a identificagdo das areas prioritdrias para o
cadastramento feita mediante fotografias aéreas ampliadas. O
Cadastro Imobilidario de Mogi das Cruzes destaca-se pela efi-
ciéncia, apesar de ser quase que totalmente analogico.

Entre os que apontam a atualizagdo esporadica, na maioria das
vezes essa atualizagio ¢ feita apenas quando o contribuinte procura
a prefeitura para alterar algum dado cadastral, ou pela solicitagao
de licenca de construgdo, alvara etc. Qutras vezes esta atualizagio ¢
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realizada quando da execugdo de obras da prefeitura ou
necessidade de atualizagdo do valor de mercado imobilidrio.

Pode-se dizer que a atualizagdo ¢ um dos pontos criticos dos
sistemas cadastrais. Constata-se que, apesar dos esforgos das pre-
feituras para modernizar os seus sistemas, a questdo da atualizagdo
¢ deixada de lado, € os dados logo tornam-se distantes da realidade
fisica do municipio.

Vieira et al. (1999) apresentam a experiéncia de Belo Ho-
rizonte com a manutengdo das bases cadastrais utilizando a
metodologia do percurso urbano, onde uma equipe de cadastradores
coleta as informagdes necessarias em areas determinadas como
prioritarias, visando a obten¢do de dados reais para a atualizagdo
das bases cadastrais. Sdo levantadas tipicamente informagdes que
possam ser obtidas por observagdo direta dos elementos da
paisagem urbana, sem que seja necessdrio entrar nos imoveis ou
analisar documentos, o que garante a agilidade do processo.

Dentre as informagdes que podem ser levantadas mediante esse
processo, destacam-se as que se referem as caracteristicas de
ocupagio do imével, o enderegamento e a identificagdo das ruas, a
infra-estrutura urbana, além de modificagdes de maior porte, como
novas ruas ou prolongamento de ruas existentes, novos lotea-
mentos, obras-de-arte e edificagdes de destaque. Algumas dessas
informagdes podem ser atualizadas diretamente no sistema; outras
exigem o encaminhamento para a execu¢do de levantamentos
topograficos, fundamentais para o langamento da realidade edi-
ficada, em situagdes como novos loteamentos, projetos vidrios e
grandes obras. Como o percurso identifica essas situagoes, os tra-
balhos de atualizagdo por levantamento topogrifico podem ser
facilmente direcionados e priorizados.

c¢) Objetivos atendidos pelo cadastro imobiliario

Neste item fica claro o carater predominantemente fiscal do
cadastro. Todos os questiondrios apontaram os fins fiscais como
um dos principais objetivos atendidos pelo cadastro. Os objetivos

118



sugeridos pela pesquisa sdo apresentados na Tabela 5, com a
quantidade de respostas positivas para cada um deles.

Objetivos atendidos pelo cadastro

OBJETIVOS ATENDIDOS PELO CADASTRO | RESPOSTAS POSITIVAS
Fins fiscais 12

Avaliagdo imobilidria 12
Mapeamento basico do municipio 10
Planejamento do uso do solo 8

Avaliagio de impacto ambiental 6
Gerenciamento de infra-estrutura (agua, luz, 5

telefone, seguranca publica)

Fins legais (utilizagdo do cadastro pelo registro) 3

Além do carater fiscal do cadastro, ¢ importante salientar a sua
importincia como base de dados, até mesmo cartograficos, dos
municipios. Essa importdncia, infelizmente, ndo se reflete no
momento de se especificar levantamentos que atendam a outras
necessidades da administragdo municipal. A qualidade dos dados €,
muitas vezes, inadequada a algumas aplica¢bes e observa-se que,
em varios dos casos estudados, a subutilizagdo desses dados ¢
resultado da falta de integragdo entre os setores da prefeitura ¢ da
dificuldade de comunicagio com outros Orgdos usudrios dos
mesmos dados. A avaliagio imobilidria aparece no mesmo grau de
importincia do atendimento aos fins fiscais em virtude da estreita
relagdo entre cles.

Observou-se que as respostas relativas a utilizagdo dos dados
cadastrais para o gerenciamento de infra-estrutura referem-se aos
casos em que existe uma base cartografica Unica, que € utilizada
tanto pela prefeitura como pelas concessiondrias, como o caso do
Projeto Unibase, na Regido Metropolitana de Recife-PE. A
utilizagdo direta e continua dos dados do cadastro imobilidrio por
concessiondrias ndo ocorreu nos demais casos. Isso ocorre por
causa da dificuldade de integracdo quando os dados técnicos
especificos de cada usudrio sio completamente distintos. Uma
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experiéncia que tem sido realizada ¢ a parceria entre prefeitura e
concessionarias. Em Caruaru-PE, por exemplo, a prefeitura cedeu a
concessionaria de 4gua e esgoto (COMPESA - Companhia
Pernambucana de Saneamento) sua base analogica e recebeu em
troca a mesma base digitalizada, agora utilizada por ambas.

Com relagdo aos fins legais supostamente atendidos pelo
cadastro, trata-se, nesses casos, de simples solicitagdo de alguns
dados cadastrais pelos registros imobiliarios ou tabelionatos. Ja no
caso da utilizagdo de dados do registro imobilidrio pelo cadastro,
observou-se alguns casos de sistematizagdo, como em Recife-PE,
onde o Codigo Tributario estabelece a obrigagdo de envio, pelos
registros imobilidrios e tabelionatos, de relatérios mensais
informando as alteragdes de direitos sobre os imoveis. Em Mogi
das Cruzes-SP, a prefeitura adquire todas as certidoes dos registros
realizados a cada més e¢ as mantém arquivadas. Em Sdo Paulo-SP,
foi realizado um convénio entre a prefeitura e os registros
imobilidrios, em que os dados sdo enviados mensalmente por meio
magnético. Em Santo André-SP, foi realizado um estudo que visa o
intercimbio de dados entre a prefeitura e os cartérios de registros
imobiliarios, em que os cartorios disponibilizardo dados pessoais e
de alteragdo de direitos sobre os imodveis €, em troca, receberdo da
prefeitura os mapas digitais com a localizagdo de todos 0s imoéveis
da sua circunscri¢do. A necessidade dos dados legais € evidente nas
prefeituras, até mesmo para a procuradoria juridica, € 0s primeiros
passos estdo sendo dados em alguns municipios, buscando uma
aproximagio com os registros imobiliarios.
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5.5.2 Coleta dos dados e produto cartogrifico resultante

a) Base cartografica utilizada

A maioria das prefeituras (nove) possui base cartografica
obtida por levantamento acrofotogramétrico. Apenas trés aponta-
ram a existéncia dc base obtida por levantamento topogréfico.
Nota-se que a data dos levantamentos varia de 1960 a 1998, sendo
que muitas referem-se a levantamentos fotogramétricos parciais
para atualizagdo de areas consideradas criticas ¢ possuem dados
obtidos em mais de uma época. Também observa-se a utilizagdo
dos dois tipos de levantamentos formando uma tinica base. A forma
como essas atualizagdes cartogrificas sdo feitas, sem nenhum
controle geodésico, explica as distorgdes verificadas em muitos
sistemas.

Com relagdo a existéncia de rede de referéncia municipal,
apenas a cidade de Franca-SP, entre as cidades pesquisadas,
implantou essa rede e exige, em legislagdo municipal, o refe-
renciamento dos novos levantamentos a ela. O registro de imoveis
s6 procede ao registro do loteamento se ele possuir um ponto de
coordenadas referenciadas a rede. O problema, nesta cidade, ¢ que
niio ha uma fiscalizagio da qualidade do levantamento por ocasido
do seu recebimento na prefeitura, podendo o interessado de ma-fé
“simular” uma coordenada proxima daquelas da rede. Como o
cadastro ¢ analégico, torna-se dificil aproveitar esses dados
referenciados para a atualizagdo da base cartografica. De qualquer
forma, com a presenca fisica dos marcos, € possivel estabelecer
essa ligagdo no futuro.

b) Método de levantamento utilizado na atualizagao cadastral

Este item refere-se a coleta dos dados relativos ao lote. Na
grande maioria dos casos (sete prefeituras), os dados sdo obtidos
por medidas expeditas feitas a trena. Nos demais casos, nem essas
medidas sdo executadas. Aceita-se os dados declarados pelo
detentor do imovel, quando este procura a prefeitura para
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regularizar alguma documentagdo. A unilateralidade das infor-
magdes tornam os dados geométricos do cadastro pouco confidveis
e caracterizam o mesmo sistema declaratorio encontrado no

cadastro rural.

c) Representagdo grafica

Todos os municipios pesquisados apontam as plantas de quadra
como produto cartografico utilizado. Apenas a Planta de Refe-
réncia, em escala de 1:5.000, é referenciada a rede geodésica. As
plantas de quadra, articuladas com base besse Planta de Referéncia,
sdo codificadas com medidas das testadas dos lotes, seguindo
metodologia implantada pelo projeto CIATA (setor, quadra e lote,
ou distrito, setor e quadra). Em Belém, os levantamentos e a
consultoria efetuados pelo GT-Cadastro da UFSC apresentam
metodologia propria.

Em Santo André-SP, onde o Cadastro Imobiliario faz parte do
sistema de geoprocessamento do municipio, todas as plantas de
quadra estio georreferenciadas, e a consulta pode ser feita utili-
zando-se a identificagdo tradicional (setor, quadra e lote), pelo
endereco ou pelas coordenadas.

5.5.3 Grau de automatizacdo do cadastro

Todos declaram estar em estado de transi¢do para um sistema
automatico ou completamente automatizado. As situagdes, no
entanto, sdo bastante distintas. Ha casos de automatizagao completa
e cadastro georreferenciado, como Santo André-SP, e¢ outros em
que a automatizagdo € feita pela simples digitalizagdo das quadras
individuais, utilizando-se programas CAD, como ocorre em
Floriandpolis-SC e Franca-SP. Esse tipo de automatizagdo apenas
facilita a atualizagdo das quadras, uma vez que evita o redesenho
delas a cada alteragdo, ndo trazendo praticamente nenhuma
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contribui¢io efetiva ao aperfeicoamento do cadastro, do ponto de
vista de precisdo cartografica ou de referenciamento geodésico.

Vale a pena fazer nesse momento algumas consideragdes
relativas a introdugdo do geoprocessamento nas prefeituras. Quase
todas as prefeituras consultadas possui algum tipo de sistema de
geoprocessamento (ou de cartografia digital). Constata-se, no
entanto, a impossibilidade ou a dificuldade de utilizagdo desse
sistema pelo cadastro imobilidrio. Em alguns casos, o geopro-
cessamento ¢ feito para quadras, ndo atendendo as necessidades do
cadastro, que exige informagdes sobre o lote. QOutras vezes, a
dificuldade ¢é administrativa, causada pela centralizagdo das
informagdes em sctores de geoprocessamento dissociados dos
setores de cadastro. A utilizagdo mais eficiente do geopro-
cessamento, dentre os municipios pesquisados, ocorre na area do
planejamento urbano.

Outra dificuldade encontrada em praticamente todas as
prefeituras visitadas ¢ a insuficiéncia de recursos humanos para
agilizar o processo de transigdo para um sistema automatizado.
Muitas vezes o mesmo técnico tem de cumprir a rotina didria do
setor, que nio para, e, a0 mesmo tempo, trabalhar na automatizagdo
do sistema.

5.5.4 Recursos humanos

Observa-se a predominéncia absoluta de funcionarios adminis-
trativos exercendo a funcgio de técnicos nos setores de cadastro. A
tabela a seguir mostra a quantidade de prefeituras onde trabalham
pelo menos um dos profissionais citados. O cadastro imobiliario ¢
geralmente um setor tradicional da prefeitura, com funciondrios
antigos resistentes a mudangas, em muitos casos. Isto se constitui
em dificuldades no momento de se aperfeicoar os sistemas exis-
tentes.
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Recursos Humanos no Cadastro Imobiliario

PROFISSIONAIS PREFEITURAS
Administrativos 12
Arquitetos 04
| Engenheiros civis 01
Engenheiros cartografos 01
Gedgrafos 0l
Técnicos em agrimensura e/ ou edificagoes 02

Percebe-se uma maior eficiéncia no funcionamento do cadastro
das prefeituras que possuem ao menos um profissional da area
técnica (arquiteto, gedgrafo ou engenheiro), com consciéncia da
necessidade de uma base cartografica de qualidade. Infelizmente,
nem sempre esses técnicos sdo decisores.

Um aspecto administrativo interessante encontra-se em Floria-
nopolis-SC, onde a cartografia urbana ¢ de responsabilidade do
Instituto de Planejamento Urbano de Florianopolis — IPUF —, e ndo
da Secretaria de Finangas, como ocorre na maioria das cidades pes-
quisadas. Em Recife-PE, a base cartografica utilizada € a do 6rgdo
metropolitano, Fundag¢do de Desenvolvimento Municipal — FIDEM
mediante o projeto UNIBASE. Ja em Santo André-SP, a base ¢
disponibilizada pelo Departamento de Informatica, que cuida do
geoprocessamento municipal.

Nessas cidades é onde se encontram os técnicos (engenheiros,
arquitetos ou geografos). Apesar das dificuldades administrativas
apontadas no intercimbio dos dados, que nem sempre ¢ amigavel, a
vantagem desse tipo de organizacdo € a desvinculagdo entre as a-
reas técnica e financeira, o que favorece a questdo dos recursos
humanos. E mais ficil conseguir estagiarios e engenheiros para um
orgdo ou setor técnico do que para um setor extremamente admi-
nistrativo como ¢ o setor de finangas de uma prefeitura.
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5.5.5 Caracteristicas gerais do sistema
A scguir sdo apresentados os itens questionados ¢ os resultados
obtidos na caracterizagio geral dos cadastros imobilidrios urbanos

pesquisados.

Caracteristicas Gerais do Sistema

Acesso dos dados pelo facil 07 dificil 03
usuario

Cobertura completa do sim 03 nao 09
territorio

Sistema confidvel e seguro sim il nio 01
O sistema serve a outras sim 12 nao 00
finalidades

O mapeamento basico sim 12 nio 00
atende as necessidades do

cadastro?

Base legal boa 03 insuficiente 02
Atende as necessidades completamente 04 em parte 06
locais

Estrutura administrativa eficiente 06 ineficiente 05

Os resultados indicam que, na visdo dos profissionais que
trabalham com Cadastro Imobiliario, o modelo predominante
atende aos fins a que se propde, cujos objetivos imediatos sdo
fiscais. Assim, consideram o sistema confidvel e o mapeamento
satisfatorio, apesar das grandes discrepancias provocadas pela
deficiéncia da atualizagdo. E importante salientar que o grande
problema da atualizagdo reside nas dreas irregulares ou de baixa
renda, que ndo sdo passiveis de tributagdo. Isso talvez justifique o
alto indice de aprovagido do sistema.

Percebeu-se também, nesse levantamento, que os profissionais
sabem que o sistema poderia ser mais bem utilizado; dai a
consciéncia da maioria de que o cadastro atende apenas em parte as
necessidades locais.

125



Com respeito ao acesso dos dados pelo usuario, um exemplo
interessante e atual é o da prefeitura de Santo André-SP que
implantou, dentro de um projeto de modernizagido, um sistema de
atendimento ao piblico com terminais de atendimento. Por
intermédio desses terminais, as pessoas resolvem rapidamente
muitos problemas; recebem certiddes sem o pagamento de taxas; e
as alteragdes nos dados cadastrais sdo realizadas pelo atendente e
logo incorporadas ao sistema por meio de rede interna de
computadores. Também héa diversos servicos via Internet, até
mesmo os mapas das quadras fiscais.

5.5.6 Pontos fortes e fracos do sistema

A tabela seguinte apresenta os aspectos considerados como
pontos positivos e negativos dos sistemas cadastrais. O resultado
demonstra a dificuldade das prefeituras para implementar € manter
os seus sistemas cadastrais e a caréncia de profissionais
especializados, em todos os niveis.

Pontos Fortes e Fracos do Sistema

PONTOS FORTES PONTOS FRACOS

Responsabilidade pelas informagdes Mapeamento imperfeito
transmitidas pelos contribuintes
Existéncia de uma base cartografica Falta de equipamentos
lnica
Prioridade para o atendimento ao Insuficiéncia de recursos humanos
municipe para realizar os levantamentos

5.5.7 Anadlise dos resultados

Foram ouvidos, nessa pesquisa, profissionais que trabalham no
dia-a-dia dos setores de cadastro de prefeituras com condig¢des
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economicas, técnicas e politicas distintas. Dessa forma, os aspectos
analisados correspondem a uma visdo realista da situagio atual do
Cadastro Imobiliario Urbano no Brasil. Percebe-se a existéncia de
diversas iniciativas isoladas em busca do aperfeigoamento do
cadastro. Cada uma delas busca a melhoria do seu sistema de
acordo com a viabilidade de sua aplicagdo. Constata-se o carater
predominantemente fiscal do cadastro imobihario, apesar de a
progressiva  automatizagdo dos sistemas abrirem novas
possibilidades de utilizagdo dos bancos de dados cadastrais, o que
tem ocorrido naquelas cidades em que o processo de automatizagiao
encontra-se em estado avangado.

O aspecto politico ¢ um dos mais fortes condicionantes do
avango das iniciativas de aperfeigoamento do cadastro. Muitas
vezes, um prefeito fortalece e apdia o desenvolvimento do setor de
cadastro da prefeitura, mas na gestdo seguinte 0 seu sucessor nao
tem como prioridade essa area. Nesse momento, a capacidade do
técnico de convencer o governante da importancia ¢ da necessidade
da continuidade do trabalho ¢ fundamental. O técnico tem de ser
habil para explicar ao decisor os beneficios e o valor do trabalho
que tem sido desenvolvido.

Constatou-se, ainda, nessa pesquisa, a importancia dos cursos
de aperfeigoamento dos profissionais que trabalham com cadastro.
Nas cidades onde trabalham engenheiros, arquitetos, gedgrafos ou
até mesmo profissionais da area administrativa que fizeram algum
tipo de especializagdo em cartografia observa-se uma consciéncia
muito maior da importdncia da qualidade da base cartografica,
embora muitas vezes esses técnicos ndo tenham conseguido
aperfeigoar o sistema principalmente em virtude de influéncias
politicas.
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5.6 O cadastro imobilidrio de Santo André-SP

O Municipio de Santo André apresenta uma eficiente estrutura
administrativa, resultado de um Programa de Modernizagdo Admi-
nistrativa desenvolvido pela prefeitura nos Gltimos dez anos. Todo
esse esforgo em busca dessa eficiéncia e do melhor atendimento ao
usudario do servigo piblico municipal reflete-se na estrutura do ca-
dastro imobiliario do municipio.

O geoprocessamento, iniciado em 1990, sob a responsabilidade
do setor de informatica, cobre hoje todo o territorio municipal,
apresentando informagdes por lotes. Através de uma rede Intranet,
os dados geoprocessados sdo disponibilizados a todos os setores da
prefeitura, constituindo-se numa estrutura descentralizada de atua-
lizagdo, em que a consulta é permitida a todos e cada setor € res-
ponsavel pela alteragdo dos dados sob sua responsabilidade.

A descentralizagdo torna o sistema mais agil e seguro, em con-
traste com o0s sistemas comumente encontrados em outras pre-
feituras, onde toda a atualizagdo ¢ realizada pelo proprio setor res-
ponsavel pelo geoprocessamento, o que resulta em sistemas lentos
¢ de aplicagdo limitada.

Do ponto de vista geométrico, a base cartografica é imprecisa,
com levantamento aerofotogramétrico realizado em 1990, foi atua-
lizada mediante plantas de loteamentos sem padronizagdo ¢ proje-
tos de intervengdo urbana. Os novos dados sdo inseridos na base
oficial, de forma que esta represente a sua existéncia. Os profissio-
nais responsaveis pela base de dados tém consciéncia do problema
e lutam pela realizagdo de um voo fotogramétrico para obtengdo de
uma nova base.

Todas as quadras fiscais do municipio sdo disponibilizadas via
Internet'®. A Figura 8 apresenta o mapa de uma quadra fiscal, onde
pode-se observar os valores dos numeros de identificagdo dos lotes
e das suas areas.

14 - Enderego eletronico da Prefeitura de Santo André: www.santoandre.
sp.gov.br
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Enquanto os recursos para a atualizagdo ndo se tornam reali-
dade, encontrou-se uma forma de atribuir algum valor meétrico as
informagoes graficas. Em cada limite de lote sdo escritas as dimen-
soes registradas na matricula do imovel (v. Fig. 8). Assim, a basc
grafica apresenta uma certa coeréncia com 0 registro legal dos i-
moveis. Apesar da precariedade da descrigdo de certos titulos, co-
mo trata-se de dreas exclusivamente urbanas, esse problema nao ¢
tio evidente.

Figura 8 - Mapa da quadra fiscal 11, localizada no setor 3.

Fonte: PMSA (www.santoandre.sp.gov.br)
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Além dos arquivos do geoprocessamento por meio de lotes, e-
xiste outro arquivo grafico composto pelas edificagdes, contendo
todas as suas medidas e as informagdes relativas aos anos nos quais
foram detectadas alteragdes.

Paralelamente ao sistema de geoprocessamento, pode-s¢ con-
sultar os dados cadastrais descritivos. Os dois bancos de dados
estdo em fase de unificagdo, para que se realize a consulta a um
unico banco.

Muitas das alteragdes dos dados cadastrais sdo realizadas ins-
tantaneamente nos terminais localizados na Praca de Atendimento
ou através da Internet. Diversos documentos sdo liberados imedia-
tamente, sem pagamento de taxas.

Através de Intranet, a atualizacdo ¢ disponibilizada a todos os
setores da prefeitura. O problema da atualizagdo € que esta ¢ sem-
pre externa, ou seja, provocada pelo interessado. A partir do mo-
mento que alguém entra com um determinado processo na prefei-
tura, solicitando alvara de construgdo, habite-se ou qualquer outro
documento, ¢é que a equipe de fiscais realiza a verificagdo in loco,
efetuando até mesmo algumas medidas (a trena) caso haja alguma
duvida com respeito as informagdes prestadas.

5.7 Normas técnicas relacionadas a servicos cadastrais

Apenas em 1994, surge a primeira norma técnica que fixa as
condigdes exigiveis para a execugdo de levantamentos topografi-
cos, a NBR 13.133, da ABNT - Associagio Brasileira de Normas
Técnicas. Apesar de ndo ser especifica para levantamentos cadas-
trais, estabelece metodologias de levantamento e classifica-os com
respeito a precisdo.

Em 1998, foi aprovada a norma NBR 14.166 — Rede de Refe-
réncia Cadastral Municipal (ABNT, 1998), que fixa as condigdes
exigiveis para a implantagdo ¢ a manutengdo de redes de referéncia
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cadastrais municipais. A implantagdo dessas redes de referéncia
tem como objetivos, de acordo com a Norma:

“a) apoiar a elaboragio e atualizagdo de plantas cadastrais mu-
nicipais;

b) amarrar, de um modo geral, todos os servigos de topografia,
visando as incorporagdes as plantas cadastrais do municipio;
¢) referenciar todos os servigos topograficos de demarcagdo, de
anteprojetos, de projetos, de implantagdo e acompanhamento
de obras de engenharia em geral, de urbanizagdo, de levanta-
mento de obras Como Construidas (as built) e de cadastros 1-
mobilidrios para registros publicos ¢ multifinalitarios™.

A NBR 14.645-1 (ABNT, 2001) estabelece procedimentos para
a execugio de levantamentos planialtimétricos e cadastrais de edi-
ficacdes. Encontra-se em fase de elaboragdo a segunda parte dessa
norma, que trata do levantamento planimétrico para registro pu-
blico.
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CAPiTUPO 6
O REGISTRO DE IMOVEIS NO BRASIL

Uma das principais tendéncias observadas nos projetos de re-
forma cadastral diz respeito a conexdo entre os sistemas de ca-
dastro e registro imobilidrio. Um estudo realizado com esse obje-
tivo, portanto, ndo pode ser levado a termo sem um conhecimento
minimo do funcionamento do sistema registral do pais, suas fun-
¢des, seus principios, suas leis e sua organizagdo administrativa.

6.1 Origens e legislagdes referentes ao registro
imobiliario brasileiro

Segundo Carvalho (1997, p.1), “o registro de imdveis s6 pode-
ria aparecer no Brasil quando o territério sc encontrassc povoado a
tal ponto que comegasse a ganhar interesse o conhecimento da ex-
tensido de cada gleba particular, bem como a certeza da sua propri-
edade, a fim de protegé-la contra eventual usurpagio e utiliza-la
como base natural de crédito. Esse ponto somente veio a ser atin-
gido muitos anos depois de ter o pais se tornado independente”.
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Embora a Lei de Terras do Império e o seu Regulamento de
1854 nido tenham alcangado os beneficios esperados, por causa da
escassez de recursos para a medigdo, representaram um passo im-
portante no sentido da titulagdo da propriedade. Em 1843, num
tempo em que a propriedade imovel se transmitia ndo pelo contra-
to, mas pela tradigdo que lhe seguia (ou a visibilidade da posse),
surgiu a Lei Orgamentdria n. 317, regulamentada pelo Decreto n.
482, de 1846, que criou o registro de hipotecas, uma vez que a ur-
géncia de tornar a terra base para o crédito surgiu primeiro do que a
necessidade de garantir a propriedade. Segundo Carvalho (1997,
p.3-5), o registro de hipotecas pode ser considerado como a origem
do atual Registro de Imédveis, pois ndo tendo ele conseguido éxito
para a garantia do crédito, surgiu a idéia de estendé-lo a transmis-
sdo de propriedade. A Lei n. 1.237, de 1864, cria entdo o Registro
Geral, para recolher os titulos de transmissdo de imoveis entre os
vivos e os de constituigdo de 6nus reais. Em 1890, essa lei foi subs-
tituida pelo Decreto n. 169-A e seu Regulamento, Decreto n. 370.

QOutras leis e decretos sucederam-se introduzindo alteragdes e
novos conceitos, adotando também o registro Torrens, até entrar
em vigor o Cédigo Civil de 1916, que incorporou o Registro Geral,
mudando-lhe o nome para Registro de Imoveis'>. O Decreto n.
4.857, de 09 de novembro de 1939, modificado pelo Decreto n.
5.718, de 26 de fevereiro de 1940, regulamentavam o disposto no
Cédigo Civil. O Decreto-Lei n. 1.000, de 21 de outubro de 1969,
reformulou o anterior de tal modo que se converteu num complexo
de contradigdes e, apds ter a sua vigéncia prorrogada vdrias vezes,
acabou sendo revogado.

A lei que dispde atualmente sobre os registros publicos € a Lei
n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973, alterada pela Lei n. 6.216, de
30 de junho de 1975, que passou a vigorar em 1° de janeiro de
1976.

15 - CC — Livro II (Direito das Coisas), Titulo III (Direitos Reais sobre coisas
alheias), Se¢do VI: Do Registro de Imoveis.
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Para Ceneviva (1997, p.423), a grande inovacdo dessa lei foi a
matricula do imével, em que este ¢ individuado e caracterizado,
dirimindo qualquer divida em relagdo a outros para, a contar dcla,
serem feitos os registros que digam respeito ao bem.

6.2 Servicos notariais e de registro

O artigo 236 da atual Constitui¢do dispde sobre os Servigos
Notariais e de Registro, anteriormente denominados genericamente
“cartorios”, exercidos em carater privado, por delegagdo do Poder
Publico. Prescreveu o referido artigo que uma lei ordinaria regula-
ria as atividades dos notarios e dos oficiais de registro publico ¢
disporia sobre sua responsabilidade civil ¢ criminal, definindo a
fiscalizagdo de seus atos pelo Poder Judiciario, além de estabelecer
normas gerais para fixagdo dos emolumentos relativos aos atos por
cles praticados. O paragrafo 3.° do artigo 236 prevé a obrigatorie-
dade do concurso publico de provas e titulos para ingresso na ativi-
dade notarial e de registro.

A Lein. 8.935, de 18 de novembro de 1994, regulamenta o ar-
tigo 236 da Constituicdo Federal, dispondo sobre Servigos Notari-
ais e de Registro. Em seu artigo 1.° define os servigos notariais ¢ de
registro como “os de organizagdo técnica e administrativa destina-
dos a garantir a publicidade, autenticidade, seguranga ¢ eficacia dos
atos juridicos”. O artigo 3.°, por sua vez, estabelece que “notario,
ou tabelido e oficial de registro, ou registrador sdo profissionais do
direito, dotados de fé publica, a quem ¢é delegado o exercicio da
atividade notarial ou de registro”.

No Brasil, sdo atos de competéncia exclusiva do notario lavrar
escrituras publicas e testamentos, reconhecimento de firmas, auten-
ticagdo de copias, certiddo de atos ¢ documentos arquivados e atas
notariais.

Enquanto uma escritura pode ser lavrada em qualquer tabelio-
nato do municipio, o seu registro s6 podera ser feito no Registro de
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Imoveis da circunscri¢io onde o imodvel se localizar. Ao lavrar
escritura publica referente a um imével, o notério deve verificar se
a documentagio esta perfeita, a fim de garantir a seguranca juridica
do negocio. A transmissdo do dominio, ou da propriedade do imo-
vel, s6 ocorre apos o registro do titulo'® no registro de imoveis da
circunscrigdo onde ele se situa.

A Lei de Registros Publicos — LRP — estabelece, em suas dis-
posi¢des gerais, aplicaveis a todos os registros publicos, que salvo
as anotagdes de praxe e as averbagdes obrigatorias, os atos regis-
trais serio praticados por ordem judicial, a requerimento dos inte-
ressados, ou ainda a requerimento do Ministério Publico, quando a
lei autorizar (art. 13).

A lei registral também reduziu o nimero de livros de servigo
do registro, de oito (exigidos pelo Dec. n. 4.857) para cinco, de
modo que cada um deles servisse a um fim pratico. A divisdo ficou
assim determinada:

(a) Livro 1 — Protocolo: para recepgio geral dos documentos.

(b) Livro 2 — Registro Geral: para inscrigdo dos direitos reais
porventura conduzidos nesses documentos. E o livro mais im-
portante do sistema, formado pelo conjunto de todas as matri-
culas. Como muitos registros utilizam o sistema de fichas, o
Livro 2 é, na pratica, um arquivo. Atualmente, muitos registros
possuem matriculas eletrénicas, armazenadas em computador.
(c) Livro 3 — Registro Auxiliar: para transcrigdo de documen-
tos pertencentes ao registro que, de modo geral, ndo dizem res-
peito a direitos reais, mas sio atribuidos ao registro de imoveis
para fins de publicidade. Como exemplo, tém assento no livro
auxiliar o penhor de maquinas utilizadas na industria, o pacto
antenupcial, a cédula de crédito rural, ou industrial, ou comer-

16 - Conforme art. 221 da Lei n. 6.015/73 somente sdo admitidos a registro escri-
tura publica ou particular, quando autorizadas por lei, atos auténticos de paises
estrangeiros ¢ titulos judiciais, cartas de sentengas, formais de partilha, certiddes
e mandados extraidos de processos judiciais.
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cial, ou a exportagio, o empréstimo por obrigagdo ao portador
ou debéntures, a convengao de condominio.

(d) Livro 4 — Indicador Real: indicador de imoéveis incluidos no
Registro. Destina-se a localizagdo dos registros pela identifica-
¢do do imovel. Cada imovel recebe uma identificagdo pelo en-
dereco, s¢ urbano, ou por sua denominagdo ou localizagdo, se
rurai.

(e) Livro 5 — Indicador Pessoal: indicador das pessoas inclui-
das no Registro. Serve para que os registros sejam localizados
pelo nome das pessoas neles envolvidas. Todas as pessoas
mencionadas, de qualquer forma, até mesmo avalistas, devem
reccher indicagdes nesse livro.

Com a informatizagdo dos servigos notariais € do registro, a
consulta direta pelo nome das pessoas ou pelo enderego tornam
implicitos os livros indicadores (4 e 5).

6.3 A matricula e o registro de imoéveis

A Lei de Registros Publicos modificou a sistematica do regis-
tro imobilidrio, estabelecendo um registro proprio para cada imo-
vel, diferindo dos regulamentos anteriores que previam registro
proprio para cada titulo, independentemente do numero de imoveis
que nele contivesse. O registro cra efetuado pela transcri¢ao do
titulo, em ordem cronoldgica, podendo conter tal transcri¢do mais
de um imdvel ou partes ideais. Pela atual legislagdo, optou-se pela
adogdo da técnica do félio real, que organiza a publicidade imobili-
aria por unidade predial. Se uma escritura publica se referir a dois
imdveis, por exemplo, serdo abertas duas matriculas, uma para
cada imovel.

Para Ceneviva (1997), com a introdugdo da matricula, o orde-
namento juridico nacional aproximou-s¢ do germénico, cuja efici-
éncia decorre de sua feigio cadastral, possivel na realidade socioe-
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condmica alema desde o século XIX. A feigdo cadastral citada por
Ceneviva pode ser explicada pelo fato de o registro alemdo ter in-
corporado, desde o inicio, as informagdes do cadastro fisico.

Gandolfo (1994) define a matricula como “um ato de registro,
no sentido lato, que da origem a individualidade do imével na sis-
tematica registral brasileira, possuindo um atributo dominial deri-
vado da transcrigdo da qual se originou”. Jacomino (2000) explica
essa defini¢do esclarecendo que, com o sentido de folio real, a ma-
tricula ¢ a propria folha, a base sobre a qual vdo aportar os assentos
relativos ao dominio e as demais mutagdes juridicas que tenham
por objecto o imével matriculado. A matricula com o sentido lato de
registro, por outro lado, ¢ a primeira inscri¢do no folio real.

Os artigos 196, 197, 228 e 229 dos Capitulos Ill e IV da Lei de
Registro Publico dispdem que a matricula serd feita por ocasido do
primeiro registro a ser lan¢ado na vigéncia da nova lei, com os
elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior
nele mencionado. Para Jacomino (2000), isso significa que, mesmo
tendo o chamado sistema de folio real priorizado o imovel na orga-
nizagio dos registros, ndo houve o correspondente aperfeigoamento
técnico na determinagdo do bem. Os memoriais descritivos, elabo-
rados em muitos casos sem nenhum rigor técnico, apresentam s¢-
rios problemas e é comum ndo apresentarem correspondéncia com
0 que se encontra no solo.
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Figura 9 - Exemplo de Matricula
(Livro 2 do Registro de Iméveis)

LSTAnRG nE SANTA CATAHINA

COMARCA DE ! FLORIANOPOLIS
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Loteatento Residencial Morro das Pedras, aprovado pela PMF scb nr

45 70% em 16.12.96, = Alvard de Licenga nr. 382/97, situado no

! ADQUIRENTES: DANIEL CARNEIRO DA SILVA . engenheiro, partador da C.

Lugar Arsias do Morrn das Padras, distrito de Ribel:Jo da Tilha, |
neste murlcipio, com a drea de 450,00m2, com as saguintes madidas Lo
rcorfrontac®es: (rante medindo 1%,00m com a Pua 3; [fundos mecdindo
15,00m zom 1lhas dc Sul; lateral direita medindo 30.00m com o lote
i1: ¢ lateral esquerda medindo 30,00m com o lote nr 43 !nscrigho
imobllidria sob nr. 66.84.099.0660,00) -€81.

FROPRIETARTA: HORRO DAS PEDRAS FMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
. pessoa jurfdica da diveito privado, eatabelecida nesta Capital, 2
Rua Francisce Vieira, EOY, inEcTita no IGC/MF Bob nr
73 243.263/0001-03.

REGTSTRO ANTERIOR: Livro 2-R4, fcula nr. J6.807 em J8.05.93.
nests Oficio Tmobilidrio..

A Ofvcral
‘Gl-:; Falma R

® 001 50674 - 29 'de setsmbro de 1998

TITULD: COMPRA R VENDA - Escritura publica datada de :5.08.93,
lavrada nc livro nr. 179, 11, 112/113, no 3o. Oficio de Notasz
Gests Capital.

TRANSMITENTE: MORRO DAS PEDRAS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACGES LTRA
, j4 qualificada, nesta ato reprssentada por sua sdcia Lily Elfrida;
Berenhauser Fearnandes, brasilsira, advogada, sada, portadora da
.1 nr. 66832-5SP-SC, inscrita no CPF/MF sob nr. 5733, 7B1.309-97,
residente e domiciliada 3 Avenida Fubens de Arruda Ramos, 1897,
Apto. 1101, nasta Capital.

nr. 1.054,292-55P-PE, Lnscrite no CPF/HF sobh nr. O0B] 667 144 34,
casada com ANDRRA  FLAVIA TENGRID CARNEIRDO , pelo regime da
inkBo parcial de benx, na viglncia da Lei 6515/77. brasilelros,
T denze ® domiciliado A Rodovia Admar Gonzagas, 1747, nesta
Capital,

VALOR: R$ 13.000,00.
CONDICSES: Kio tem

Registrado for
‘“ﬂléri Palma
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Carvalho (1997, p.362) afirma que a comparagdo de dados do
registro anterior com os do titulo atual apresentado ao cartorio po-
de revelar coincidéncia ou incoincidéncia de descrigdo com o regis-
tro anterior. Em ambos os casos, surgem no cartorio problemas de
identificagdo do imovel. No primeiro caso, a coincidéncia as vezes
se da em torno de uma descrigdo tdo incompleta no titulo apresen-
tado como no titulo anterior, deficiéncia que pode ser suprida ou
por escritura de rerratificagdo que mencione a origem legitima des-
ses elementos, ou por certidoes das repartigdes publicas, solicitadas
por meio de requerimento, na impossibilidade da lavratura da escri-
tura de rerratificagio.

No caso de ndo coincidéncia de descri¢do entre o titulo apre-
sentado e o registro anterior, o autor salienta a necessidade de veri-
ficagdo, pelo registrador, se a inovagdo presente no titulo atual en-
volve ou nio a possibilidade de atingir direito de terceiros.

6.4 O principio da especialidade do registro imobiliario

Segundo Carvalho (1997, p.203), o principio da especialidade
significa que toda inscrigao deve recair sobre um objeto precisa-
mente especificado. O requisito registral da especializagdo do imo-
vel significa a sua descri¢gdo como corpo certo, a sua representagdo
escrita como individualidade auténoma, com o seu modo de ser
fisico, que o torna inconfundivel e, portanto, heterogéneo em rela-
¢do a qualquer outro. O corpo certo imobiliario ocupa um lugar
determinado no espac¢o, que é o abrangido por seu contorno, dentro
do qual se pode encontrar maior ou menor drca, contanto que ndo
sejam ultrapassados os limites definidores da entidade territorial.

O artigo 176 da Lei de Registros Publicos ¢ a expressdo do
principio da especialidade. Relacionando os requisitos da matricu-
la, exige a identificagdo do imovel “mediante indicagdo de suas
caracteristicas e confrontagoes, localizagao, area e denominagdo, se
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rural, ou logradouro e nimero, se urbano, e sua designagdo cadas-
tral, se houver”. (§ 1.%, 11, 3).

E evidente a fragilidade do registro na questdo da individuali-
zagdo do imdvel. Apesar do avango representado pelas exigéncias
do artigo 176, que abre espago até mesmo para a integragdo com o
cadastro imobiliario, mediante a inclusdo da designagdo cadastral
do imovel, a falta de referenciamento geodésico permite a ocorrén-
cia de superposigdes, omissocs e intersegdes de areas, e a total im-
possibilidade do registrador de detectar esses problemas. Além
disso, como lembra Silva (1998), muitas das matriculas apéiam-se
em antigas transcrigdes com vicios comuns a epoca da vigéncia da
antiga legislagdo. Apenas como exemplo, pode-sc citar a presenga
de termos como “confindncia com quem de direito” ou “com suces-
sores de Fulano”, limites descritos como arvores ou outros elemen-
tos ndo permanentes, € omissdo de area ou alguma medida perime-
tral.

Segundo interpretagdo de Gandolfo (1994), o imovel confronta
com outros imoveis ¢ ndo com pessoas. Assim, ao fazer a sua ca-
racterizagio deve-se mencionar, sempre que possivel, “confrontan-
do-se com o prédio numero tal” ou “com o lote nimero tal”, dis-
pensando-se 0 nome dos proprietarios dos prédios limitrofes. A
referida autora recomenda ainda que seja realizada a atualizagdo
das confrontagdes, quando se fizer necessario, fazendo constar do
titulo apresentado ou o requerimento do proprietario as confronta-
¢des anteriores e as atuais, para que seja preservado o principio da
especialidade.

O artigo 225, dirigido aos elaboradores de titulos publicos, ju-
diciais ou extrajudiciais, manda que eles exijam que as partes indi-
quem “com precisdo, as caracteristicas, as confrontagdes e as loca-
lizagdes dos imdveis, mencionando os nomes dos confrontantes e,
ainda, quando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado par ou
impar do logradouro, em que quadra e a que distdncia métrica da
edificagdo ou da esquina mais proxima”. No paragrafo 2.° do mes-
mo artigo, fica estabelecido que “consideram-se irrcgulares, para
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efeito de matricula, os titulos nos quais a caracterizagdo do imovel
ndo coincida com a que consta do registro anterior”. Esta determi-
nagdo cria problemas, por ocasido da abertura de uma matricula
baseada numa dessas transcrigdes imprecisas, somente resolvidos
por meio de um processo de retifica¢do de registro, quase sempre
realizado por meio de demorado processo judicial.

Apesar de ndo haver exigéncia de amarra¢do geodésica nem
expressa previsdo legal para o arquivamento de plantas (com exce-
¢do dos registros de loteamentos e condominios, quando as plantas
devem ser arquivadas), muitos atos registrais requerem a apresen-
tagdo delas. E o caso das retificagdes de registro, usucapido, dis-
criminagdo de terras publicas, agdes demarcatorias, averbagdes de
reservas legais permanentes, registro Torrens, desmembramentos,
remembramentos, desdobros etc. A simples exigéncia da planta do
imével pelo registro, no entanto, pouco acrescenta & precisdo da
individualizagdo do imével, ja que o registrador ndo tem capacita-
¢do técnica, nem a possui em seu quadro de funcionarios, para rea-
lizar a analise da qualidade e da conformidade técnica dessas plan-
tas. A questdo mais importante a ser analisada, portanto, € a neces-
sidade ndo apenas da exigéncia da planta, mas também da definigao
de quem seria a responsabilidade pelos dados constantes desse do-
cumento. O mais adequado ¢ que a planta seja de responsabilidade
de um profissional de cadastro ou agrimensura, que respondera
pela veracidade das informagdes ali contidas. Uma discussdo mais
detalhada do assunto sera realizada no capitulo referente a integra-
¢do entre cadastro e registro.

Para Jacomino (2000), embora pade¢a de reconhecidas imper-
feigdes, o registro cumpre bem o seu papel. O autor justifica sua
afirmacdo salientando a baixa taxa de litigios que versam sobre
conflitos de dominio. Iméveis imperfeitamente descritos, em tese,
proporcionariam infindaveis demandas judiciais. O que ocorre €
que, normalmente, os limites naturais dos prédios urbanos ou rurais
sio socialmente reconhecidos e respeitados. E, acima de tudo, o
registro representa a seguranga juridica. A posse, que € a visibili-
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dade do dominio, quando robustecida com um titulo de dominio,
afasta, de maneira eficaz, grande parte dos conflitos.

6.5 O Registro Torrens

Ao contrario do registro alemio, que representa o resultado de
uma lenta evolugdo juridica unificada em 1900 no Codigo Civil, o
Registro Torrens surgiu pronto e acabado, 1dealizado por Robert
Richard Torrens e adotado inicialmente na Australia em 1858 pelo
Recal Property Act.

Segundo Lopes (1995, p.55), a idéia central de todo o sistema
Torrens consiste em conferir um direito incontestavel a quem se
vale do registro e ¢ portador de um certificado. Apesar da possibi-
lidade de ignorar o titular verdadeiro que se manteve oculto ao
publico, a garantia fornecida por esse tipo de registro ¢ muito gran-
de. O certificado é um titulo de propriedade absoluto. Contra quem
o possul, a agdo de reivindicagdo ndo é possivel sendo no caso de
fraude, de erro de limites ou sendo quando a a¢do emana de um
igual portador de um certificado de titulo anterior. O certificado,
por esse modo, ¢ um titulo destinado a resistir a toda agdo, seja
qual for o seu fundamento juridico.

Para Carvalho (1997, p.409), antes do advento do Codigo Ci-
vil, em 1916, o nosso Registro de Imoéveis apresentava-se tdo falho
a ponto de ocasionar a maior incerteza acerca da propriedade terri-
torial. Assim, foi emergencial a introdugdo, no Brasil, do Registro
Torrens, estabelecido pelo Decreto n. 451-B, de 31 de maio de
1890, regulamentado pelo Decreto n. 955-A, de 05 de novembro de
1890.

O mesmo autor explica que, na Australia, tal registro obedecia
a um processo administrativo, numa reparti¢io central dirigida pelo
registrador geral, a quem competia o exame dos documentos des-
critivos e cartograficos do imovel e a substituigdo dos titulos anti-
gos pelo titulo novo. No Brasil, porém, veio a subordinar-se a um
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processo principalmente judicial, pouco administrativo, estando o
processo judicial a cargo da justica comum ¢ o processo adminis-
trativo a cargo dos registros imobilidrios.

Na analise de Carvalho (1997, p.411), apesar de representar
prova absoluta da propriedade, o Registro Torrens foi pouco procu-
rado espontaneamente. A coexisténcia de dois registros imobilia-
rios no pais, um geral ¢ obrigatoério, o Registro de Iméveis, outro
excepcional e facultativo, o Registro Torrens, constitui-se em de-
masia. Comparando-se os dois sistemas, verifica-se que o Registro
de Imoveis basta por si mesmo, sendo interno o processo de todos
os titulos, enquanto que o Registro Torrens carece de auto-
suficiéncia, sendo externo, ou judicial, o processo de onde se origi-
na o titulo a ser registrado, o que o torna de obten¢do mais demora-
da e cara.

O Torrens é regulado atualmente pelos artigos 277 a 288 da
Lei de Registros Publicos, e somente pode ter por objeto um imé-
vel rural, prevendo que o pedido sera formulado, em carater facul-
tativo, pelo interessado, mediante o registro imobiliario e despa-
chado pelo juiz, com a publicagdo de edital, para oportunizar a
oferta de oposigdo de interessados. Ouvido o6rgdo do Ministério
Publico e ndo havendo impugnagdo, o juiz determinara o registro
do pedido. Se houver impugnagio, a espécie seré resolvida em pro-
cedimento ordinario. Deferido o pedido e transitada em julgado a
sentencga, o titulo judicial correspondente sera registrado no félio
real do imdvel (Bona,1996, p.147).

O artigo 278 da Lei de Registros Publicos define, entre os ele-
mentos exigiveis para o registro Torrens, a planta do imovel, nos
seguintes termos:

“Art. 278. O requerimento serd instruido com:
IV — a planta do imovel, cuja escala podera variar entre os li-

mites: 1:500 m (1/500) e 1:5.000 m (1/5.000).
§ 1.° O levantamento da planta obedecera as seguintes regras:
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a) empregar-se-30 goniémetros ou outros instrumentos de
Malor precisao;

b) a planta serda orientada segundo o meridiano do lugar. de-
terminada a declinagdo magnética;

¢) fixagdo dos pontos de referéncia necessarios a verificagoes
ulteriores e de marcos cspeciais, ligados a pontos certos e esta-
veis nas sedes das propriedades, de maneira que a planta possa
incorporar-se a carta geral cadastral.

§ 2." As plantas serdo anexados o memorial e as cadernetas das
operagdes de campo, autenticadas pelo agrimensor.™

Analisando os aspectos métricos ¢ cartogriaficos da redacdo do
artigo. Brandao er al. (2000) afirmam que ela tem como vantagem
o fato de prever a implantagdo de uma referéncia espacial e a amar-
racdo geométrica do imovel com um levantamento cadastral geral,
além de exigir a planta do imével com as cadernetas de campo sob
responsabilidade de um profissional habilitado. Por outro lado, ndo
menciona a precisio do levantamento cadastral ¢ ainda recomenda
o método de declinacio magnética, de baixa precisdo, para a orien-
tagao desse levantamento.



CariTUuLO 7 )
CADASTRO IMOBILIARIO E
REGISTRO DE IMOVEIS

Além de apontada como uma das principais necessidades do
cadastro do futuro, a questdo da integragido entre as informagdes
dos sistemas de Cadastro e Registro imobilidrios tem sido ampla-
mente discutida, também no meio registral, como uma oportunida-
de de aperfeigoamento dos sistemas em paises onde essa aproxima-
¢do ainda ndo se tornou uma realidade.

Este capitulo discute, inicialmente, alguns aspectos gerais,
mediante um enfoque internacional sobre o tema. Em seguida, sera
apresentada a visdo de autores nacionais.

7.1 O significado da integragio entre os sistemas resultando
em possiveis sistemas de coordenacio

O tratamento do tema integragdo entre Cadastro Imobiliario e
Registro de Imoveis exige esclarecimentos prévios, a fim de se
evitar falsas interpretagdes. A integrag@o entre os sistemas defendi-
da nesse trabalho deve ser vista inicialmente como a possibilidade
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de compartilhamento e intercambio de informagdes e processos. O
grau da integragdo dependera da realidade legal e administrativa de
cada pais ou Estado. Finalmente, a integrag¢do podera ser vista co-
mo uma meta final viabilizada pelo sistema de coordenagdo mais
adequado.

Lavadenz (1999) ressalta os principais motivos de preocupagdo
dos profissionais envolvidos com os dois sistemas, apresentando
“tudo o que a integragdo ndo representa ou ndo pretende’:

O desaparecimento da fungdo cadastral ou registral;
A fusdo de competéncias e fungoes;

A primazia de um tipo de informagdo sobre o outro;
O enfraquecimento institucional;

A duplicagio de esforgos.

Ooooo

A partir desse esclarecimento, pode-se enfim discutir os aspec-
tos envolvidos num processo de integragdo, assim como exemplifi-
car diferentes tipos de coordenagdo ou intercambio existentes ou
em fase de implantagdo em alguns paises.

Eguren (1998) analisa a questdo da integragdo entre os siste-
mas cadastrais e registrais em paises onde existe um sistema cadas-
tral organizado e onde esse sistema ou ndo existe ou ndo atende aos
objetivos do registro.

Segundo o autor, quando a organizagdo dos servigos cadastrais
de um determinado pais antecede o sistema do Registro, o logico é
que a representagdo ou descrigdo do imével no registro imobilidrio
se apoie na prévia descrigdo cadastral do mesmo e esteja incluido
em seu proprio numero de identificagdo. Esse € o formato tradicio-
nal de alguns sistemas de félio real, especialmente aqueles basea-
dos no sistema alemdo. Em linhas gerais, pode-se dizer que, nesses
casos, a matricula do imovel exige a sua prévia identifica¢ido cadas-
tral, de tal modo que os dados sobre a realidade fisica do imével
sdo proporcionados pelo Cadastro e pelos dados relativos ao regime
de titulacdo fornecidos pelo Registro. Ndo ha duvida de que o re-
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sultado dessa conjugagdo de interesses s¢ja 0 mais conveniente,
uma vez que na descrigdo do imoével dirigida a sua plena identifica-
¢do na realidade fisica, coincidem a vontade do proprietdrio e a
atividade do Estado, mediante a formagdo da carta cadastral, que
serve de base para a matricula registral. No entanto, mesmo que
ambas as instituigdes coordenem scus dados de forma que se obte-
nha uma descrigdo mais precisa dos iméveis, permanecem institui-
¢oOes distintas. Até mesmo a sua estrutura organica €, na maioria
dos casos, diferente. Enquanto o Registro ¢ organizado como um
servigo estatal independente, subordinado ao Poder Judiciario, o
Cadastro normalmente ¢ subordinado hieraquicamente a organis-
mos tributdrios e/ou de gerenciamento territorial.

Nem sempre, entretanto, esse critério ¢ seguido. Na Suiga, por
exemplo, observa-se a plena concordancia entre o Registro e o Ca-
dastro. Segundo a Exposi¢do de Motivos do Codigo Civil Suigo,
citado por Garcia (1988), os dados cadastrais sdo, antes de tudo,
elementos necessarios a designagdo registral do imovel, porque
constituem-se em garantia do contetdo real. O registro da proprie-
dade naquele pais tem o suporte de mapas cadastrais arquivados
nos registros, e os limites gozam de prote¢do segundo a fé publica
registral.

Alguns tipos de registro, por outro lado, desenvolveram-se in-
dependentemente da existéncia de um cadastro. Segundo Erguren
(1998), ja ndo se pode citar exemplos puros desse tipo de Registro,
pois os que surgiram de acordo com esse critério, por ser a institui-
¢do anterior a existéncia de um sistema cadastral, tém evoluido
rapidamente e buscado definir métodos de coordenagdo de scus
dados anteriormente inscritos, alinhando-os com aqueles das insti-
tuigdes cadastrais.

Ainda para o autor, a falta de adequagdo com o Cadastro pro-
duz suas piores conseqiiéncias quando se trata de imoveis cuja de-
limitagdo e identificagdo sdo mais dificeis, o que ndo € o caso de
imoveis resultantes de projetos de ordenagao territorial ou de uni-
dades urbanas ja edificadas. Apesar disso, por razdes de seguranga
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juridica, é importante promover a coordenagdo entre os dois siste-

mas

, a fim de que o registro possa produzir sem problemas todos os

seus efeitos benéficos.

Ortiz (1994) salienta que o tema da coordenagdo entre Cadas-

tro e Registro esta repleto de sugestdes, referéncias legislativas,
comissdes que tém se ocupado de estudar o problema, normativas
para sua possivel solugdo e sistemas que seguem as mais diferentes
legislagdes. O autor apresenta algumas das solugdes adotadas, con-
forme descrito brevemente a seguir:
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(a) Sistemas de coordenagdo perfeita: E o caso, especialmente,
das legislagdes alemi e sui¢a. A matricula, no sistema alemao,
é feita tomando-se como base os dados fisicos contidos na “fo-
lha cadastral”. O Cédigo Civil Suigo determina que a inscrigdo
e a descrigdo de cada imovel no Registro sejam feitas com base
em um levantamento oficial realizado pelo Cadastro, que
transmite ao Registro os mapas legais correspondentes.

(b) Sistemas em vias de coordenagdo: A Franga adota o sistema
de coordenagido nos municipios que ja possuem um Cadastro
atualizado, exigindo-se em todo documento ou decisdo judicial
sujeito a publicidade a indicagdo dos dados cadastrais tomados
da “caderneta cadastral”, devendo esses dados serem arquiva-
dos no Registro de Propriedades. Portugal também mantém o
sistema de coordenagdo para aquelas demarcagdes em que foi
executado o “cadastro geométrico”, exigindo-se que os dados
estejam de acordo com os das “cadernetas prediais” expedidas
pelos escritorios de finangas ou cadastrais. A Itélia inclui esse
sistema apenas onde segue o folio real. A inscri¢do é realizada
no livro fundiario do Registro, uma vez formado o Cadastro e
enviado ao Registro para sua depuragdo e retificagdo de erros,
mediante citagdo dos interessados. Outros paises tém trabalha-
do no sentido de promover a coordenagdo entre os sistemas:
Argentina, Espanha, Costa Rica, Porto Rico, El Salvador, Pa-
nama etc.



(¢) Sistema de fusdo das duas institui¢des: E o sistema da “Ac-
ta Torrens” do continente australiano, no qual o Cadastro ¢ o
Registro estdo reunidos em uma s6 institui¢do, funcionando em
completa correlagdo, sendo prévia a inscri¢do da delimitagao,
medi¢do e comprovacdo da existéncia do imovel. Isto so pode-
ria ocorrer em paises que s¢ formassem em base$ absolutamen-
te novas, ja que seria impossivel, na pratica, desconsiderar um
sistema imobiliario formado em outras bases. Como sistema al-
ternativo, foi implantado no Brasil por Rui Barbosa, mas nunca
tendeu a se consolidar.

7.2 Por que integrar os sistemas?

Em 1999, ocorreu na Guatemala um encontro sobre “Sistemas
wl7

de Registro de La Propiedad y Catastro en Centroamerica™ ', em
que as questdes envolvidas na integragdo entre os sistemas foram

amplamente discutidas.

Em sua apresentagdo, a representante do Banco Mundial Isabel
Lavadenz destacou as fungdes de cada sistema.

FUNCOES DE CADA SISTEMA

REGISTRO DE IMOVEIS

CADASTRO IMOBILIARIO

Publicidade das informagdcs

Medigio ¢ georreferenciamento

Salvaguarda e conservagdo de documentos

Situagdo fisica do bem imovel

Garantia de fé publica

Determinagio dos limites

Prova dos atos juridicos

Facilitador dos atos juridicos

Seguranga juridica

Informagio atualizada de mutiplos usos
(valor etc...)

Fonte: Lavadenz (1999)

As razoes apresentadas para a integragdo podem ser assim re-

sumidas:

17 - Textos disponiveis em htip://www.propertv-registration.org/buzzpower/

Guatemala-Conf-OCT99/Agenda-SP htm
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0 Estabelecer a garantia das transagdes imobilidrias;

aQ Evitar a ampliagdo “de fato” do imovel, especialmente em
areas rurais;

0 Identificar erros e limites;

O Resolver litigios;

0 Atualizar a informacio cadastral.

Entre essas razoes, pode-se acrescentar a eliminagdo de inter-
segdes ¢ espagos vazios entre os imoveis, causados pelos erros
grosseiros no georreferenciamento da descri¢do registral ou sua

total auséncia.

As vantagens da integragdo foram classificadas por Lavadenz
(1999) de acordo com o beneficiario:

VANTAGENS DA INTEGRACAQ ENTRE OS SISTEMAS

Para os usudrios

Para os operadores de cada
sistema

Para o pais

Transparéncia Eficiéncia Informagdo confidvel e
atualizada
Dinamizagio do Agilidade Credibilidade e fomento

mercado imobiliario

Agilidade

Diminuigdo de custos

Facilita o desnvolvimento
econdémico e social

Eficiéncia

Melhores dados técnicos e
mais informacgido

Eqiiidade fiscal

Acessibilidade

Aperfeigoamento dos servi-
¢os

Diminui a corrup¢io

Seguranga Aperfeicoamento do
planejamento territorial
Paz social Paz social

O processo de integragdo entre sistemas distintos e multidisci-
plinares como os sistemas cadastrais e registrais tem implicacdes
na sua implementac¢do. Utilizando mais uma vez as conclusdes de
Lavadenz (1999), as implicagdes da integra¢io sao;
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a) Para o Registro de Imoveis:

Q

L COo

OouUGo

Redefini¢do de seus métodos e ferramentas;
Incorporagdo de uma base geografica em seu sistema;
Passagem do folio pessoal para o folio real;

Coordenagio efetiva ¢ intercdmbio de informagdes com o
Cadastro;

Desenvolvimento de uma base de dados conjunta;
Atualizacdo da informagdo cadastro-registral;
Aperfeicoamento da qualidade dos servigos.

b) Para o Cadastro Imobiliario:

a
Q
3
Q
a

Q

Desenvolvimento de um banco de dados alfanumérico,
Modificag¢do de seus métodos e ferramentas;

Melhora da qualidade dos servigos;

Estabelecimento de uma codificacdo Unica nacional para os
imoveis;

Coordenacio efetiva e intercimbio de informagdo com o
Registro de Imovelis;

Apoio ao fortalecimento dos profissionais de cadastro.

c¢) Para outros operadores (institui¢des, concessionarias):

Q

o

Adaptagio ao sistema integrado de informagdes cadastro-
registrais;

Aperfeigoamento dos proprios servigos;

Capacitagdo c atualizagdo permanentes;

Automatizagio dos procedimentos.
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7.3 Analisando a coordenacio entre os sistemas

Como conseqiiéncia do interesse crescente e pela importancia

do tema, uma das comissdes do IV Congresso Internacional de
Direito Registral, ocorrido em dezembro de 1980, tratou do Regis-
tro Imobilidrio e Cadastro, uma vez que ja se havia observado a
necessidade de uma adequada coordenagdo entre ambos em con-
gressos anteriores. Garcia (1988, p.509) apresenta as conclusdes
dos trabalhos dessa comissdo, baseadas na parte 1I da Carta do Me-
xico:
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1. O Registro Imobiliario e o Cadastro tém fung¢des ou ativida-
des distintas, que se diferenciam porque o Cadastro realiza, en-
tre outras, uma atividade fundamentalmente técnica de medi-
¢do de parcelas, e o Registro tem por objeto uma atividade ju-
ridica, que consiste em dar publicidade aos atos relativos ao
dominio e aos demais direitos reais sobre bens imdveis, para
dar seguranga juridica ao mercado imobiliério.

2. O principio registral de especializagdo necessita da coorde-
nagdo entre Cadastro e Registro, de modo que:

a) o Cadastro fornega ao Registro os dados descritivos e grafi-
cos dos imdveis, especialmente medidas lineares, superficiais e
limites, como também os dados que os individualizem dentro
dos mapas oficiais;

b) o Registro Imobiliario, por sua vez, forneca ao Cadastro as
modificagdes das titularidades de dominio dos imoveis, deri-
vadas de atos de disposi¢do por vontade do titular.

3. A coordenagdo exige que, por meio dos dados cadastrais,
nio haja duvidas por parte do registrador, como responsavel
pelo folio registral, a respeito da identidade do imovel.

4. Para promover ¢ manter essa coordenagio, devera estar pre-
visto que os documentos a serem inscritos nos registros imobi-
lidrios sejam auténticos e neles constem a descri¢do dos imo-
veis conforme o Cadastro.



5. A caréncia de um sistema cadastral organizado ndo pode ¢
nem deve ser obsticulo para as inscrigdes ¢ as averbagoes re-
gistrais de natureza juridica.

6. Enquanto o Cadastro ndo estiver implantado nos respectivos
territorios, os documentos juridicos que dizem respeito a direi-
tos reais sobre iméveis cumprirdo o principio de especializag¢ao
relativo aos mesmos, descrevendo-os objetivamente pelo pro-
cedimento mais adequado que se disponha e segundo os seus
antecedentes.

7. O Cadastro é publico e informara, quanto aos dados fisicos,
a todos os que os solicitem, salvo as limitagdes que, em cada
caso, imponha o interesse geral.

8. Considerando-se que em grande parte dos paises o Cadastro
ndo cobre todo o territorio, é desejavel que o Estado propor-
cione os meios técnicos e os recursos suficientes para sua rea-
lizagdo.

9. As bases técnicas do Cadastro devem ser uniformes em todo
o territério, qualquer que scja a organizagdo estatal ou institu-
cional de cada pais. Sua aplicagdo deve ser progressiva e nunca
deve dificultar as transag¢des imobiliarias.

10. As legislagdes regulardo os efeitos legais da coordenagdo
em dois aspectos:

a) quanto aos dados fisicos resultantes dessa coordenagdo ¢ da
presungdo de exatiddo derivada;

b) quanto a coordenagdo que, uma vez efetuada, implica a con-
cordancia por parte da administragdo publica com os dados
contidos no folio registral. Tais dados servirdo de base para as
atuagdes da administragdo em relagdo aos imoveis que ja te-
nham dados resultantes da coordenagio.

Garcia (1988) salienta que existem, na Espanha, alguns indi-
cios de coordenagio na legislagdo registral que ndo devem ser me-
nosprezados, pois a sua ampliagdo poderia abrir o caminho para a
desejada e nunca alcangada integragdo. Na anélise do autor, seria
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facil articular a coordenagdo entre Cadastro e Registro adotando-se
as recomendagoes da Carta do México, da maneira que se segue:

(a) Introduzindo-se o requisito de que as escrituras ¢ demais
documentos submetidos ao Registro expressem a referéncia
cadastral como exigéncia obrigatoria para a inscrigdo, salvo
nas regides onde a situagdo do Cadastro nio seja satisfatoria;
(b) exigindo-se do registrador o envio ao Centro de Gestio Ca-
dastral e Cooperagio Tributaria'® os nomes dos titulares adqui-
rentes de todas as classes de imodveis e as modificagdes de i-
moveis por desmembramento, remembramento, unificagdo ou
divisdo e, uma vez atribuidas a essas novas unidades, suas i-
dentificacdes cadastrais sejam informadas pelo Cadastro para
averbacgdo pelo Registro.

(c) O Centro de Gestdo Cadastral e Cooperagdo Tributéria en-
viem aos registros imobliarios a base gréfica das parcelas ca-
dastrais, para que esses registros possam incorporar a inscrigdo
o sistema de descrigdo planimétrica.

Um outro aspecto da questdo da integragdo entre Cadastro ¢
Registro é analisado por Garcia Coni (1972, p.47). Para esse autor,
a coordenagio deve cumprir-se ao nivel politico e ndo técnico, sem
subordinagdes entre entidades de mesma hierarquia. Uma solugdo
para o problema seria recorrer a um organismo intermediario entre
os dois sistemas, que atue como repositorio de dados, para o geren-
ciamento de informagdes ndo especificas, porém imprescindiveis
para o bom funcionamento, ndo apenas do Cadastro e do Registro,
mas também para outros orgdos estatais (planejamento, tributagio
etc.). Um outro aspecto levantado diz respeito a identificagdo do
imoével, que deve ser Unica para os dois sistemas.

18 - Responsavel pelos trabalhos técnicos de formagdo, conservagio e revisdo dos
cadastros na Espanha.
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Na verdade, o sistema de coordenag¢io adotado deve trabalhar
na busca da identificagdo univoca e do melhor gerenciamento pos-
sivel da informag¢do geométrica dos limites do imovel.

7.4 Cadastro Imobilidrio e Registro de Imoveis na
América Latina

Os paises da América Latina tém discutido a modernizagio dos
seus sistemas de registro imobilidrio ¢ o tema do intercimbio de
informag¢des com o cadastro, com resultados presentes na maioria
das publicagoes e dos debates resultantes dos cventos promovidos
com esse fim.

No XVI Encuentro Del Comité Latinoamericano de Consulta
Registral'’, foram apresentados projetos de modernizagdo de regis-
tros publicos que se baseiam essencialmente na informatizagio dos
registros ¢ sua integragdo com o cadastro. Em resumo, a situagio
dos paises ¢ a seguinte:

a) Panama: Encontra-se em andamento um projeto que tem
por objetivo garantir a posse da terra, que envolve diversos or-
ganismos: cadastro e bens patrimoniais, orgdo de reforma agra-
ria, governos locais, instituigdes de meio ambiente, politica in-
digenista e o registro publico. No Panamd, o Cadastro ¢ admi-
nistrado pelo Ministério de Economia y Finangas e, apesar da
colaboragdo com o registro publico, a informagdo cadastral nao
¢é atualizada. A realidade de campo ndo é equivalente a in-
formagdo cadastral. A avaliacido dos imoveis ¢ fungdo da Di-
reccion de Catastro. O Cadastro deve aprovar todos os docu-
mentos que estabelegam modificagdes nas propriedades 1mo-
veis.

b) Bolivia: Numa andlise da situagdo do registro na Bolivia,
foram diagnosticados os casos seguintes: imoveis com direitos
ndo legalizados; com direitos legalizados ¢ ndo publicitados;

19 - El Salvador, abril de 2002.
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com direitos legalizados e publicitados, porém com descri¢do
diferente da constante no titulo. As solugdes para resolver os
problemas passam pela execucdo de programas de regulariza-
¢do fundiaria, titulagdo de comunidades indigenas, fortaleci-
mento do registro e cadastro e integragdo das informagdes re-
gistrais e cadastrais. Todos 0s programas possuem etapas de
levantamento cadastral, regularizagdo da propriedade e inscri-
¢do dos direitos reais. A maior dificuldade na implementagédo
desses programas € a articulagdo das normas vigentes (regime
de propriedade, cadastro, registro) com os prazos ¢ fins deter-
minados.

¢) El Salvador: Decidiu centralizar numa tUnica instituigdo o
Centro Nacional de Registros — CNR —, o Registro de Imoveis
e o Cadastro Imobiliario. O CNR foi criado com o objetivo de
ser uma institui¢do oficial responsavel pelo fornecimento de
informacgdes, administrando ¢ regulando sistemas especializa-
dos, como os registrais, cadastrais, cartograficos e geograficos.
E uma instituigdo publica com autonomia administrativa e fi-
nanceira, que uniu a Direccion General de Catastro, o Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas, o Registro Social de Inmue-
blc§6 o Instituto Geografico Nacional e o Registro de Comer-
cio™.

20 - Outras informagdes sobre o CNR: htip://www.car.gob.sv
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ORIGENS DO CNR

INSTITUTO GEOGRA- DIRECCION GENERAL
FICO NACIONAL DE REGISTROS
11 Delegagdes de Cadastro 3 Oficios de Registro Social
Cadastro de Imoveis
Geografia Registro de Comércio
Cartografia 10 Oficios de Registro de
Propriedade Raiz e Hipotecas

CNR

Registro de Propriedad Raiz
e Hipotecas
Instituto Geografico Nacional <+

» Registro Comercio y Propiedad
Intelectual
Direccion de Cadastro

d) Honduras: Estima-se que apenas 10% dos municipios hon-
durenhos contam com um Cadastro Urbano e Rural completo,
mesmo assim com sérios problemas de atualizagdo. Alguns
projetos tém sido desenvolvidos no sentido de implementar ca-
dastros fiscais. O Projeto de Administragdo de Areas Rurais,
apoiado pelo Banco Mundial, prevé o desenvolvimento de um
Cadastro Legal, conciliando as informagdes registrais e cadas-
trais. As instituigdes envolvidas nesse processo de moderniza-
¢do cadastral e registral sdo: Instituto Nacional Agririo — INA
—, Direccién Ejecutiva Del Catastro — DEC —, Corte Suprema
de Justicia — CSJ — e os registros imobilidrios, Administracion
Forestal Del Estado — AFE —, Secretaria de Agricultura y Ga-
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naderia — SAG -, Ministerio de Gobernacion y Justicia —
MGyJ —, Asociacion de Municipios de Honduras — AMHON.
O projeto prevé a criagio do Centro Nacional de Registros y
Catastros”'.

7.5 O caminho da integrac¢ao entre Cadastro Imobilidrio e
Registro de Imaveis no Brasil

Analisando a visdo dos profissionais do registro imobilidrio do
Brasil sobre o tema da integracgdo entre Cadastro e Registro Imobi-
liario, verifica-se que alguns autores destacam-se pela percepgio
do assunto desde décadas.

Quando Afrinio de Carvalho redigiu o projeto de Lei Agraria,
em 1947, inseriu nele um capitulo dedicado ao cadastro territorial.
Em 1969, retomou a idéia em projeto especial de reorganizagdo do
Registro de Iméveis apresentado ao Ministério da Justiga®. Os dois
projetos continham a exigéncia da planta do imével e a formagio
gradativa do cadastro. Carvalho (1997) acreditava que, com a utili-
zagdo da técnica aerofotogrameétrica, o problema da instituigdo do
Cadastro no Brasil seria menos dificil. Reconhecia que o levanta-
mento aerofotogramétrico ndo resultaria em mapas de absoluta
precisdo, mas com aproximag¢do satisfatéria, principalmente para
areas rurais. A proposta do autor era a instalagdo de uma segdo de
cadastro dentro do servigo registral, em que a conferéncia da planta
passaria a fazer parte do exame de legalidade do titulo, com o obje-
tivo de verificar se a representacdo individual de cada imovel ¢
compativel com a sua representacgio coletiva, ou seja, seria consi-
derada a posicdo do imdvel em relagdo aos seus vizinhos.

21 - De acordo com a apresentagdo de Oscar O. Bonilla Definicion de la Proble-
matica Catastro y Registro em Honduras no XVI Encuentro Del Comité Latino-
americano de Consulta Registral.

22 - Anteprojeto apresentado no apéndice de CARVALHO (1997).
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Almeida (1982) apresenta uma visdo bastante detalhada do as-
sunto. Observa que no Brasil, como em outros paises, o Registro
Imobilidrio cuida da realidade juridica, enquanto o objctivo do
cadastro ¢ precipuamente o da arrecadagdo de tributos, para o que
se torna necessario refletir a realidade fisica dos iméveis. A perfei-
ta conciliacdo entre essas duas realidades ¢ ndo apenas um ideal
que todos os estudiosos da materia perseguem mas. além disso,
uma prova de qualidade das normas ¢ da execugdo do sistema de
registro. O artigo mostra que, apesar de trabalharem separadamen-
te, os cartorios, como entidades supervisionadas por érgdos do Po-
der Judicirio, e os cadastros, como departamentos ou se¢des da
administragio publica municipal (predial ¢ territorial urbano) ¢
federal (territorial rural), conjugam-se em varias oportunidades,
entrosando-se quando as reparti¢des publicas exigem o registro dos
documentos para poder averba-los nos respectivos cadastros, ou
quando os cartorios de registro exigem as plantas de loteamento, de
construgdo ¢ reforma, ou certiddes narrativas dos orgdos competen-
tes das prefeituras municipais para poder registrar ou averbar titu-
los ou atos e fatos juridicos. No caso de propriedades rurais, o nu-
mero de sua inscrigio no INCRA constitui uma das primeiras exi-
géncias destinadas & caracterizagdo e a especializagao do imovel.
No entanto, uma sistematizagio quanto a coordenagdo do funcio-
namento dos dois sistemas faz-se necessaria.

Almeida (1982) prossegue, descrevendo as dificuldades de im-
plantagdo de um sistema cadastral eficiente no Brasil, e afirma que
“s se concebe um cadastro perfeito quando ele ¢ ao mesmo tempo
fisico e juridico, capaz de oferecer ao registro as condigdes indis-
pensaveis para uma matricula exata. E para que isso ocorra ¢ ne-
cessario que se estabelega uma coordenagao entre o Cadastro e 0
Registro propriamente ditos”. O autor cita o jurista espanhol Roca
Sastre, que defende que a finalidade precipua do cadastro ¢ estabe-
lecer um bom sistema de especificagdo e determinagdo das proprie-
dades. A coordenagio cntre os dois ¢ sempre desejada pela doutrina
cientifica e, por outro lado, a legislagdo indica a conveniéncia de
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que sejam instituigdes irmas, estabelecendo-se entre elas uma ver-
dadeira conexdo, de tal maneira que se comuniquem entre si.

Nalini (1996) volta ao tema e afirma que vem tardando a ado-
¢do de alguma providéncia concreta no sentido de se institucionali-
zar o cadastro no Brasil. Na opinido do autor, bastaria, por ora, a
edigdo de uma lei federal, vinculando a pratica de atos registrarios
e o cadastro, mediante permanente interagio.

Atualmente, pesquisadores da drea de cadastro imobiliario tém
buscado discutir com estudiosos de direito registral imobilidrio as
alternativas para uma coordenagdo progressiva entre os dois siste-
mas. Jacomino (2000) esclarece que “a atual Lei de Registros Pu-
blicos estabelece que os imoéveis matriculados devem estar especia-
lizados, ou seja, perfeitamente descritos e caracterizados, com to-
das as minudéncias que permitam individud-los e estrema-los de
quaisquer outros. Persegue-se a seguranga juridica, concretizando o
principio da especialidade. O que falta ¢ uma visdo de conjunto,
pois a seguranga juridica que se busca na precisa especializagdo do
bem imoével ndo consegue definir a sua relagdo com os confinantes.
Registra-se uma visdo fragmentaria das parcelas, sem nenhuma
amarragdo estrutural com o todo”. Essa é a razdo da recorrente su-
perposigdo de parcelas, acarretando o que Jacomino denomina de
sindrome do beliche dominial, com titulos contraditérios versando
sobre bens imodveis que se superpdem. “A dialética da confinancia
produziria a melhor determinagdo e individuagdo de cada imével
objeto da inscrigdo. As referéncias da confinidncia, ndo sendo obti-
das a partir da descrigio literal do préprio imével, mas resgatadas
de uma planta cadastral segura, geraria uma certeza robustecida.
Cresceria a seguranga juridica que o sistema almeja”.

Philips (1996) conclui que o Brasil necessita, para o gerencia-
mento territorial, de dois registros basicos de alta qualidade: o Re-
gistro Imobiliario, para os dados legais (direitos e obrigagdes), € o
Cadastro Imobiliario ou Técnico (medigoes, delimitagdes), para os
dados geométricos. Ambos interligados com seguranga por meio de
uma chave (numero Unico da parcela, lote ou gleba). O autor de-
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fende ainda que todas as instituigdes, publicas ou privadas, devem
usar os dados do Registro Imobilidrio e do Cadastro Técnico como
referéncia, base para os seus registros ¢ cadastros especificos. Para
isso, tanto o Registro quanto o Cadastro devem descrever correta-
mente a realidade legal e geométrica do imovel, estar sempre atua-
lizados e fornecer dados em meio eletrdnico com a maxima segu-
ranca. SO assim os setores publico, econémico e juridico poderdo
ter um retrato fiel e completo de todos os dados legais e técnicos de
um determinado imdvel ou de uma drea para o gerenciamento terri-
torial, pesquisas ou medidas legais.

Apesar da concordancia, entre estudiosos e profissionais de di-
reito imobilidrio, relativa & necessidade de um sistema de coorde-
na¢io de funcionamento dos dois sistemas, observa-se, até o pre-
sente, apenas frageis evidéncias priticas de sistematizagdo, que
serdo apresentadas e discutidas no capitulo seguinte.

A opinido dos autores citados ndo representa unanimidade. Lo-
pes (1995, p.75), por cxemplo, argumenta que, em todas as leis
reguladoras do Registro Imobiliario, sempre figurou como requisito
substancial, o da consignagio dos limites e caracteristicos do imo-
vel transcrito. A jurisprudéncia sempre considerou a falta desse
requisito como motivo de nulidade da transcrigdo ¢ a observincia
fiel desse dispositivo, na opinido do autor, implica um cadastra-
mento indireto da propriedade, bastando, para isso, o cumprimento
da lei. O que Lopes ndo lembra, em suas consideragdes, ¢ que a
suposta perfeita identificagdo do imével proporcionada pelo Regis-
tro nio tem evitado a tal sindrome do beliche dominial, conforme
admitido por Jacomino (2000) e Coni (1972).

Dip (2000) preocupa-se com a dificuldade, por parte de juizes,
registradores e interessados no imével, no entendimento da lingua-
gem geodésica que venha a ser exigida na sua especializagio.

Essa preocupagdo ndo procede, pois o resultado de uma descri-
¢do geodésica pode ser uma representagio apenas gréfica, perfei-
tamente inteligivel por todos, que terdo & disposigdo uma imagem
precisa da conformagdo, medidas e confrontagdes do imdvel. A
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questdo da terminologia técnica a ser utilizada deve ser de respon-
sabilidade de técnicos em geodésia, da mesma forma que as exi-
géncias formais de uma escritura publica, por exemplo, sdo de res-
ponsabilidade dos notérios.

7.5.1 Cadastro e Registro de Iméveis em dreas rurais

Em junho de 1998, o INCRA promoveu um semindrio para a-
presentag¢do e demonstragdo do seu Sistema de Informagdes Rurais
— SIR —, surgido da necessidade de revisdo da concepgdo basica do
Sistema Nacional de Cadastro Rural. Na ocasido, a Diretoria de
Cadastro Rural do INCRA apresentou o SIR como um cadastro
unico de imoveis rurais, a ser compartilhado por todas as institui-
¢oes que produzem ou utilizam informagdes referentes ao meio
rural, no dmbito dos governos federal, estadual e municipal.

Segundo o documento enviado ao IRIB — Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil® —, “(...) Esse novo instrumento pretende
constituir-se em referencial para a construgdo de um cadastro unifi-
cado de registros comuns as instituigdes publicas, com o objetivo
de auferir maior confiabilidade as informagdes, evitar a dispersdo
de recursos humanos e financeiros e dispor de um instrumento ca-
paz de potencializar as agdes de carater fiscal, ambiental e de de-
senvolvimento rural e de reforma agraria”.

Com isso, o INCRA toma uma importante iniciativa ao propor
a criagdo de uma base de dados cadastrais unica, muito embora
contemple apenas os imoéveis rurais.

A tarefa de estruturagdo do cadastro no Brasil, no entanto, é
ardua, e a area rural apresenta maiores possibilidades de sucesso,
por ser gerenciada por 6rgio federal e regulamentada por lei fede-
ral.

Uma das preocupagdes apontadas pelo INCRA foi a necessida-
de de “integracdo” entre as informagdes desse cadastro e as infor-

23 - Trecho publicado pelo Boletim do IRIB n. 256, de junho de 1999.

164



macgodes do registro imobiliario. Segundo o INCRA, o intercdmbio
com os cartorios permitiria 0 acompanhamento da dinamica que
ocorre no campo. Sem uma efetiva troca de informagoes entre o
registro imobiliario e a planta cadastral, torna-se impossivel, espe-
cialmente em grandes arcas rurais, determinar com precisio a situagdo
dos imoveis.

O INCRA recorre freglientemente aos registros imobiliarios
para o levantamento da cadeia dominial dos imoveis.

De fato. ao receber titulos aparentemente idoneos, o registrador
brasileiro nio tem como aferir a sobreposi¢do, interse¢do ou inexis-
téncia de parcelas, o que, em tese. acarretaria nulidade e bloqueio
de matriculas. Essa situagdo que também seria evitada com o devi-
do intercambio de informagdes entre Registro e Cadastro.

O Grupo de Trabalho sobre Cadastro Imobiliario da UFPE,
analisando os objetivos pretendidos pelo sistema apresentado pelo
INCRA, fez as seguintes constatagdes:

(a) a confiabilidade da informa¢do depende da qualidade dos
dados coletados. Se os dados de entrada nao forem confiaveis
nem atualizados, a informacdo contera os mesmos defeitos,
disfarcados sob a imagem de um moderno sistema de geopro-
cessamento;

(b) o objetivo de evitar a dispersdo de recursos humanos ¢ fi-
nanceiros sO sera atingido se as necessidades das instituigoes
participantes forem supridas. Se, ao contrario, cada 6rgdo ou
instituicdo tiver de continuar levantando dados em duplicidade,
por causa da inadequagdo dos dados coletados, a dispersao
continuara;

(¢) para que o cadastro rural tnico sirva de instrumento eficaz
para os objetivos citados, deve conter informagdes sobre todos
os imoveis, sejam de dominio publico ou privado. Caso contra-
rio, as informagdes ndo serdo suficientes para a implantagio de
projectos cficientes de reforma agraria e desenvolvimento rural.



Em dezembro de 1999, o INCRA publicou a Portaria n. 558/99
que resultou no cancelamento do Certificado de Cadastro de Imo-
vel Rural de 3.065 imoveis suspeitos de fraude. Desse total, 1.899
supostos donos das terras ndo apresentaram a documentagdo no
tempo estabelecido e tiveram os cadastros cancelados definitiva-
mente, o que os impede de vender, parcelar, alienar ou oferecer as
terras como garantia de empréstimos bancarios.

A Lein. 10.267/2001, sancionada em 28 de agosto de 2001, es-
tabelece pela primeira vez um intercimbio sistemdtico de informa-
¢Oes entre o Registro de Imoveis e o Cadastro Imobilidrio, especi-
ficamente para imdveis rurais. Aqui nota-se uma série de condutas
legais que podera caracterizar um possivel sistema de coordenagio.
O Capitulo 8 trata especificamente dessa lei e do seu regulamento.

7.5.2 Cadastro e Registro de Imdveis em dreas urbanas

A informatizacdo dos cartérios abre um leque de novas
possibilidades no que concerne a gestio administrativa e ao
aproveitamento de sistemas de informag¢do. O intercimbio de
informagdes entre prefeituras e cartérios pode ser utilizado de
maneira que aperfeicoe a gestio administrativa, minimizando o
tempo de pesquisa e evitando a burocracia da solicitagdo de
informagdes pelas vias tradicionais.

Existe previsdo normativa no ambito do Estado de Sio Paulo
para o intercdmbio de informagdes entre os cadastros (prefeituras
municipais) e os Registros Imobilidrios, no capitulo XX das Nor-
mas de Servigos Extrajudiciais da Corregedoria-Geral de Justi¢a do
Estado de Sdo Paulo — CGJ-SP:

“127. Deverdo ser sempre comunicados os negécios imobilia-
rios as Prefeituras Municipais, através de entendimento com
estas mantido, para efeito de atualizagdo de seus cadastros.
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129. A eventual dispensa das comunicagdes, por parte de qual-
quer das Prefeituras integrantes da circunscri¢ao imobiliaria,
devera ficar documentada em cartério, arquivando-se na pasta

propria”.*

A comunicagdo entre os registros prediais e a Prefeitura Muni-
cipal de Sdo Paulo acha-se regulada por Protocolo celebrado entre
o Tribunal de Justica de Sdo Paulo e a Associagdo dos Registrado-
res da comarca da Capital de Sdo Paulo — ARISP. Registradores do
interior do Estado celebraram convénio com as suas respectivas
prefeituras municipais, visando o intercimbio de servigos, de acor-
do com as Normas da CG]J referidas. Nos Estados do Rio Grande
do Sul e do Espirito Santo ha previsdo para a interconexdo entre os
Registros e os Cadastros.”

7.5.2.1 O INTERCAMBIO ENTRE CADASTRO IMOBILIARIO E
REGISTRO DE IMOVEIS NO MUNICIPIO DE SAO PAULO

Em 1991, o Tribunal de Justiga do Estado de Sdo Paulo e a
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo firmaram acordo de coopera-
¢do, resultado de entendimentos mantidos entre o Departamento de
Rendas Imobiliarias da Prefeitura de Sdo Paulo ¢ a Associagdo dos
Registradores Imobilidrios de Sdo Paulo — ARISP. Com a disponi-
bilizagio dos dados que cada um detinha isoladamente, a prefeitura
interessava obter dados atualizados dos servigos de registro de i-
moveis para maior eficicia na cobranga da sua divida ativa, e aos
registros imobiliarios utilizar informag¢des da prefeitura para apri-
morar a eficiéncia dos seus servigos.

Apbs diversas reunides técnicas realizadas, ficou estabelecido
que a prefeitura encaminharia aos cartdrios, por meio da ARISP,

24 - Normas da CGJ-SP, disponiveis em http://www.anoregsp.org.br. Acesso em
14 de junho de 2002.
25 - Boletim Eletrénico do IRIB, n. 491, de 27/5/2002.
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arquivos contendo a denominagio e especificagido dos logradouros,
dados nominais, identificagdo cadastral com a devida filiagdo da
respectiva circunscri¢do imobiliaria, valores venais dos imoveis de
cada circunscri¢do imobilidria e das quadras fiscais pertinentes 4
competéncia territorial de cada servigo de registro de iméveis. Aos
registros caberia enviar a prefeitura dados pessoais de proprietarios
¢ adquirentes dos imdveis transacionados em cada circunscrigdo a
cada més, além de caracteristicas descritivas dos respectivos imo-
veis.

O arquivo enviado a prefeitura, mensalmente, pelos cada cart6-
rios, contém as seguintes informagdes, referentes exclusivamente
aos imoveis objeto de transferéncia de propriedade ou compromis-
SO:

a) informagoes obrigatérias: nimero do cartério, SQL-DC,
nome, CPF e CGC do adquirente/proprietario;

b) informagdes obrigatorias no caso de Compromisso de Com-
pra e Venda: nome, CPF e CGC do compromissario;

c) outras informagdes (ndo obrigatorias, porque ndo sdo dis-
poniveis em todos os casos): RG do adquirente/proprietario ou
compromissario, se for o caso, enderego completo do adquiren-
te, codigo do logradouro do enderego do adquirente, nome,
CPF ¢ enderego completo do vendedor, nimero do registro,
nimero da matricula, data da aquisigdo, data do registro, valor
da transagdo, drea do terreno, testadas do terreno, irea constru-
ida, fracdo ideal.

O convénio encontra-se em vigor e produzindo excelentes re-
sultados.”® Observa-se em alguns servigos registrais, como o 9.°
Registro, a plena utilizagdo das informacdes da prefeitura referen-
tes a consulta de valores venais dos iméveis, nome e codigos de
logradouros, com as respectivas leis que promoveram alteragdes

26 - Boletim Eletronico do IRIB/ANOREG-SP, n. 491, de 27/5/2002.
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nas denominagdes, para fins de averbagdo, e consulta aos mapas
das quadras fiscais, também disponibilizados ao cartério.

Por parte da prefeitura, atualizagdes no Cadastro Imobiliario
Fiscal estdo sendo rcalizadas com a utilizacdo dos dados enviados
pelos cartorios. As atualizagdes sdo também utilizadas pela Divida
Ativa do municipio, bem como nas execugdes fiscais, mediantc a
identificagdo ¢ localizagio do devedor, contribuindo, assim, para a
agilizagdo dos processos judiciais.

7.4.2.2 UM ESTUDO DA POSSIBILIDADE DE COOPERACAO ENTRE
CADASTRO E REGISTRO DE IMOVEIS EM SANTO ANDRE-SP

Uma possibilidade natural para a exploragdo dos recursos da
informatizagio dos cartérios, tendo em vista lidar o registro com
informacdes territoriais, € a utilizagido do Geoprocessamento.

Com base nesse principio, sera apresentada a seguir uma anali-
se das possibilidades de cooperagdo entre o Cadastro e o Registro
numa cidade que tem a prefeitura e os cartorios informatizados, a
fim de melhor explorar as possibilidades de intercdmbio das infor-
macdes de interesse dos profissionais dos Registros ¢ do Cadastro
Imobiliario da prefeitura. E importante salientar que essa analise
foi realizada com o objetivo de sc identificar os passos iniciais a
serem percorridos, visando uma futura integragado entre os sistemas.

A escolha da cidade de Santo André para a realizagdo do estu-
do sobre a cooperagio entre Cadastro Imobilidrio e Registro de
Imoveis deveu-se a dois fatores principais:

(a) a informatizagdo do cadastro imobiliario de lote e dos dois
cartorios de registro imobilidrio;

(b) o interesse e o apoio dos profissionais, tanto dos diferentes
setores da prefeitura envolvidos com o tema, quanto dos ofici-
ais registradores dos dois registros imobilidrios da cidade.
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Inicialmente, a prefeitura identificou a necessidade de conhe-
cer os dados pessoais de transmitentes ¢ adquirentes de imoveis,
informagdes estas que serdo utilizadas na atualizag@o do cadastro,
independentemente da iniciativa do responsavel pelo imovel. Mais
tarde, com a participagdo de funcionarios da Procuradoria Juridica
do municipio, constatou-se a importdncia dos dados legais do imoé-
vel, até mesmo referentes a existéncia de 6nus sobre ele, nas agoes
referentes a Divida Ativa. Os procuradores da prefeitura afirmaram
que muitas agdes sdo movidas contra antigos proprietarios, em vir-
tude da desatualizag¢do do cadastro, o que faz com que a prefeitura
perca as agoes na Justiga. Para evitar o problema, os procuradores
solicitavam certiddes aos cartdrios. O intercimbio de dados, por-
tanto, agilizara e dara maior confiabilidade ao processo, diminuin-
do também a sua burocracia.

Além do interesse nos mapas cadastrais, havendo caréncia de
um mapa atualizado de cada circunscrigdo, os cartorios demonstra-
ram a necessidade de dispor dos cadastros de logradouros e¢ dos
valores venais dos imoéveis. A falta dessas informacgdes leva o re-
gistrador a encaminhar o cidaddo a prefeitura, para a solicitagdo de
certidoes, nos casos de averbacdo de mudanga de denominagdo de
logradouro, por exemplo. A disponibilizacio desses dados pela
prefeitura também contribui para agilizar o processo de registro,
aperfeigoando o atendimento do cartério.

Com relagdo aos dados a serem intercambiados, decidiu-se que
seriam enviados a prefeitura, inicialmente, os mesmos dados defi-
nidos no convénio de Sdo Paulo, considerando-se que a empresa
responsavel pela informatizagdo dos cartérios poderia disponibili-
zar mais rapidamente esses dados, ja que possui um formato defi-
nido para o envio dos mesmos. Outras necessidades apontadas pela
prefeitura devem ser identificadas para andlise da viabilidade de
disponibilizagdo das demais informagdes.

A prefeitura, por sua vez, assumiria o compromisso de ceder os
mapas do seu sistema de geoprocessamento para a implementagdo
da espacializa¢do dos dados do registro. Assim, os cartérios podem
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ter as informagdes das matriculas espacializadas, o que significa
que sera possivel visualizar a localizagdo de cada imovel matricu-
lado, tendo o banco de dados registral associado a essa localizagdo.
Pode-se, por exemplo, visualizar todos os iméveis confrontantes e
saber quais ¢ quantos sdo os imoveis registrados dentro do setor
fiscal no qual o projeto estd sendo implantado; quais, quantos ¢
onde estio localizados os imoveis pertencentes a um determinado
proprietario; e outras informagdes que possam ser interessantes
para a gestdo cartoraria. No momento em que tivermos a ligagdo
referente a cada circunscrigdo, estas informagdes estardo disponi-
veis para toda a circunscrigao.

Além dos exemplos apresentados, pode-se buscar informagoes
referentes a valores venais ¢ atualizagiio de logradouros.

O projeto proposto para Souto André permite as seguintes
constatagoes:

(a) prova-se, com essa iniciativa, que, dentro da legislagdo vi-
gente, é possivel promover o intercdmbio entre dados cadas-
trais e registrais;

(b) esse intercimbio incipiente traz beneficios imediatos para o
aperfeigoamento do gerenciamento dos dois sistemas ¢ para um
melhor atendimento ao usudrio, mediante a disponibilizagdo
das informagoes;

(c) o projeto representou, antes de tudo, um exercicio de con-
vencimento das partes envolvidas;

(d) o intercambio de informagdes entre Cadastro e Registro é
complexo, mas possivel, e um primeiro contato efetivo entre os
sistemas possibilita o amadurecimento e um conhecimento
mais profundo das exigéncias para o passo mais importante,
que é a utilizagdo dos dados cadastrais na caracterizagdo dos
imoveis no registro.
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CAPITULO 8
A LEI N. 10.267/2001 E SEU REGULAMENTO,
O DECRETO N. 4.449/2002

Este capitulo apresenta a Lei n. 10.267/2001 e seu decreto re-
gulamentador como a contribui¢do mais significativa para a forma-
¢do de um sistema de coordenagdo entre os sistemas cadastral e
registral. Tendo como principal finalidade recuperar terras publicas
objeto de grilagem e evitar novos casos, o Ministro do Desenvol-
vimento Agrario fez publicar no Didrio Oficial da Unido a propos-
ta de anteprojeto de lei sobre o Sistema Publico de Registro de
Terras, que altera dispositivos das Leis ns. 4.047/66, 5.868/72,
6.015/73, 9.393/96, Decreto-lei n. 1.989/82 e indiretamente altera
dispositivos da Lei das Escrituras Publicas, Codigo Civil e da ou-
tras providéncias. A Lei n. 10.267/2001 cria o CNIR - Cadastro
Nacional de Imoveis Rurais — e prevé a troca de informagdes entre
este Cadastro e o Registro de Imovelis.

8.1 A Lei n. 10.267/2001

Sancionada em 28 de agosto de 2001, scu artigo 1.° estabelece,
entre outras coisas, que os servigos notariais sdo obrigados a men-
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cionar nas escrituras dados do CCIR, como a localizagdo do imo-
vel.

Pela Lei, a troca de informagdes entre o INCRA e os cartorios
de registros é determinada mediante a alteracdo da Lei n. 4.947/66,
que fixa normas de direito agrario:

A 17
§ 7.° os servigos de registro de imo6veis ficam obrigados a en-

caminhar ao INCRA, mensalmente, as modificagdes ocorridas
nas matriculas imobilidrias decorrentes de mudangas de titula-
ridade, desmembramento, parcelamento, loteamento, remem-
bramento, retificagdo de 4rea, reserva legal e particular do pa-
trimdnio natural e outras limitagdes e restrigdes de cariter am-
biental, envolvendo os imdveis rurais, inclusive os destacados
do patriménio publico.

§ 8.° O INCRA encaminhara, mensalmente, aos servigos de re-
gistro de iméveis, os codigos dos imoveis rurais de que trata o
paragrafo anterior, para serem averbados de oficio, nas respec-
tivas matriculas”.

Pelo artigo 2.° do chamado Sistema Piblico de Registro de
Terras, fica criado o Cadastro Nacional de Iméveis Rurais — CNIR
—, com base comum de informagdes gerenciada conjuntamente pelo
INCRA e Receita Federal, produzida e compartilhada por institui-
¢des publicas produtoras e usudrias de informagdes rurais.

O artigo 3.° da Lei n. 10.267 altera artigos da Lei de Registros
Piblicos que tratam da especializagdo do imdvel:

BRI 1T e ronrsmsanssmmmnsnnmemsasmsnpnenmene U R G PSR R e
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3. a identificagdo do imével, que sera feita com indicagdo:

a) se rural, o codigo do imével, os dados constantes do CCIR,
a denominagio e a indicagdo de suas caracteristicas, confronta-

¢oes, localizagio e area;
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b) se urbano, indicagdo de suas caracteristicas e confrontagdes,
localizagdo, area, logradouro, nimero ¢ sua designagdo cadas-
tral, se houver.

§ 3.° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remem-
bramento de imoveis rurais, a identificagdo prevista no § 1.°
1L, 3, ‘a’, sera obtida a partir de memorial descritivo, assinado
por profissional habilitado ¢ com a devida Anotagdo de Res-
ponsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos
vértices definidores dos limites dos imoveis rurais, georrefe-
renciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo po-
sicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isengdo de cus-
tos financeiros aos proprietarios de imdveis rurais cuja somato-
ria da area nio exceda a quatro médulos fiscais. (NR)

§ 4.° A identificagdo de que trata o § 3.° tornar-se-a obrigatoria
para efetivagdo de registro, em qualquer situagdo de transfe-
réncia de imovel rural, nos prazos fixados por ato do Poder
Executivo”. (NR)

A alteracdo do artigo 225 da Lei de Registros Publicos deter-
mina que esse mesmo tipo de identificagido devera ser exigido nos
autos judiciais que tratem de imdveis rurais.

Uma importante medida prevista na Lei € a exigéncia de Ano-
tagdo de Responsabilidade Técnica do profissional que executara o
levantamento. Significa a realiza¢io dos levantamentos por profis-
sionais habilitados para esse fim e, portanto, passiveis de responder
judicialmente por eventuais falhas ocorridas nos procedimentos
técnicos, o que pode contribuir para a isengio de responsabilidade
do profissional do registro imobilidrio sobre possiveis superposi-
¢oes que venham a ocorrer.

A obrigatoriedade de referenciamento dos levantamentos ao
Sistema Geodésico Brasileiro, por sua vez, tem como objetivo pro-
porcionar uma localizagio livre de superposigdes, desde que sejam
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atendidas as exigéncias de precisdo que deverdo ser definidas pos-
teriormente.

Uma preocupagdo que ja existia, com relagdo a aplicabilidade
do Projeto, era a provavel exigéncia de retificagdo judicial quando
da apresentagdo dos novos memoriais descritivos, contendo dados
precisos de localizagdo em termos de coordenadas. A razao dessa
preocupagdo ¢ que, de acordo com a LRP, em seu artigo 213: “A
requerimento do interessado, podera ser retificado o erro constante
do registro, desde que tal retificagdo nio acarrete prejuizo a tercei-
ro”. De acordo com Orlandi Neto (1999, p.91), em alguns casos a
lei ja prevé que hé possibilidade de prejuizo a terceiro. Estabelece
uma espécie de presungdo de que ha risco quando, por exemplo, da
retificagdo pretendida decorre alteragdo da descrigdo das divisas ou
da area do imovel. Assim, sempre que a pretensdo do interessado
for modificar as caracteristicas e confrontagdes do imovel, suas
medidas lineares ou sua drea, o processo sera judicial.

Jacomino®’ exemplifica diversos casos de decisdes judiciais
que apontam nessa diregdo. Alguns exemplos:

“Ainda recentemente a Corregedoria-Geral da Justica de Sdo
Paulo decidiu que se ndo admite a criagdo de nova unidade i-
mobiliaria contendo descrigdo perfeita, por fusdo de matricu-
las, quando um dos iméveis unificados ndo dispde de todas as
médias tabulares. E mais: imovel com figura imprecisa nio
pode gerar, por fusio ou desmembramento, nova unidade (ma-
tricula) com figura e descrigdo precisas. (Processo CG n.
1.002/97, DOIJSP, de 2/jul./1997, Taubaté).

De outra decisdo se extrai que o interessado ndo pode incluir
no cadastro alteragio unilateral das caracteristicas do imével.
Consente que a matricula possa ser descerrada com exata coin-

27 - Em relatério da participagdo na comissdo de elaboragio do projeto de lei,
enviado ao presidente do IRIB e publicado no Boletim Eletrénico do IRIB n. 209,
em junho de 2000.
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cidéncia com o registro anterior, mas um imovel com figura
geodésica imprecisa ndo pode gerar, por fusdo ou desmembra-
mento, nova matricula com figura e descri¢do geodésica preci-
sas. (Processo CG n. 1.241/96, DOJSP de 7/jun./1996, Jundia-

i).

O Conselho Superior da Magistratura também ¢ firme na mes-
ma direcdo, afastando inclusive alteragdo unilateral que conste
de titulos judiciais. Confiramos: ‘ndo s¢ admite penhora sobre
parte certa e determinada de gleba maior com inovagio descri-
tiva, inser¢io de medidas perimetrais, rumos ¢ dngulos de in-
tersec¢do. Tal afronta o principio de especialidade’. (Ap. Civ.
n. 16.923-0/4, DOJSP 24/jun./1993, Rel. Des. Weiss de An-
drade)”.

Essa questio merece ser mais bem analisada, e meios devem
ser buscados para contorna-la. A propria Lei n. 10.267/2001 preve,
no seu artigo 4°, a retificagdo administrativa no caso de transferén-
cia de terras publicas: “A Unido, o Estado, o Distrito Federal e o
Municipio prejudicado podera promover, via administrativa, a reti-
ficagdo da matricula, do registro ou da averbagdo feita em desacor-
do com o art. 225 da Lei n. 6.015, quando a alteragdo da drea ou
dos limites do imével importar em transferéncia de terras publi-

”»

cas .

8.2 A regulamentacio da Lei n. 10.267/2001

A Lei n. 10.267/2001 estd em vigor desde 29 dec agosto de
2001, dia da publicagdo no Didrio Oficial da Unido. No entanto,
sua aplicag@o exigiu uma regulamentagdo por meio de Decreto.

Pela Portaria n. 223, de 27 de setembro de 2001, do Ministério
do Desenvolvimento Agrario, fol constituido um Grupo de Traba-
lho com a atribui¢do de implementar o Cadastro Nacional de Imo-

177



veis Rurais. O Grupo de Trabalho, composto por representantes do
INCRA e Receita Federal, contou com a participagdo de represen-
tantes da Associagdo Nacional dos Orgdos de Terra — ANOTER —;
Associagdo dos Notérios e Registradores - ANOREG —; Instituto
de Registro Imobilidrio — IRIB —; Instituto Nacional do Meio Am-
biente — IBAMA —; Fundacdo Nacional do indio — FUNAI —; Insti-
tuto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE —; Servi¢o de
Patriménio da Unido — SPU —; e do Instituto Nacional de Pesquisas
Espaciais — INPE.

Com base em uma minuta elaborada por representantes do Mi-
nistério do Desenvovimento Agrario — MDA — e profissionais da
area juridica do INCRA e MDA, foram realizadas discussdes com
os demais membros do Grupo de Trabalho. Nas primeiras reunides,
foram apresentados os sistemas de cadastro individuais e as neces-
sidades de cada orgio. Dentre os pontos discutidos pela comissdo,
destacam-se:

0 aurgéncia da defini¢do do fluxo de informagdes entre carto-
rios e INCRA, uma vez que a Lei ndo tem condigdes de aplica-
bilidade sem que as partes saibam que informagdes serdo inter-
cambiadas e de que forma;

O a necessidade de defini¢io da precisdo posicional do georre-
ferenciamento, ja que a Lei exige a identificagdo com precisao
determinada pelo INCRA. Para efetuar o registro com a nova
identificagdo, portanto, o registrador precisa saber que precisido
é exigida.

Constatada a impossibilidade de discussio desses pontos pelo
Grupo de Trabalho, devido principalmente & necessidade de parti-
cipagdo de outros profissionais, decidiu-se criar subgrupos para
apresentar propostas. Assim, foi criado um subgrupo para tratar da
questdo do fluxo de informagdes e outro para propor a precisdo
posicional.
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8.2.1 O Subgrupo de georreferenciamento

O subgrupo de georreferenciamento contou com a participagio
de representantes do INCRA, IRIB, IBGE ¢ FUNALI e iniciou as
discussdes com uma proposta do representante do IRIB, com o
seguinte conteudo:

"A identifica¢do do imével rural, na forma do § 3.° do art. 176
e do § 3.° do art. 225 da Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de
1973, sera obtida a partir de memorial descritivo, assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotagdo de Responsa-
bilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices
definidores dos limites dos imoveis rurais, georreferenciadas
ao Sistema Geodésico Brasileiro ¢ com erro maximo de um
metro, garantida a isengdo de custos financeiros aos proprieta-
rios de imoveis rurais cujo somatorio da area nio exceda a
quatro modulos fiscais.

§ 1.° As coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
imoéveis rurais de que trata o caput desse artigo devem ser ex-
pressas em termos de coordenadas geodésicas (latitude e longi-
tude) obtidas através de levantamento cadastral realizado a par-
tir de pelo menos um vértice, identificado no memorial, do sis-
tema geodésico oficial, contendo a data do levantamento, obe-
decendo ao principio de vizinhanga®™ ¢ ajustado pelo método
dos minimos quadrados.

§ 2.° Antes de serem levados para registro, a planta do imével
e o memorial descritivo devem ser encaminhados ao INCRA
para homologagdo, devendo uma copia desses documentos ser
mantida no 6rgdo, para utilizagdo pelo CNIR ou esclarecimen-

28 - O principio da vizinhanga é definido, na NBR-13.133 como a regra que
estabelece que cada ponto novo determinado deve ser amarrado ou relacionado a
todos os pontos ja determinados, a fim de garantir a homogeneidade da determi-
nagao.
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to de duvidas que venham a surgir referentes aos limites de-
terminados”.

A proposta foi analisada considerando-se as seguintes justifica-

tivas:
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a) Uma das questdes encaminhadas pelo IRIB ao INCRA, rela-
tivas a aplicacdo da Lei n. 10.267 foi: “Como exigir levanta-
mentos ¢ memoriais com padrdes técnicos ndo definidos para
averbacdo de desmembramento, parcelamento ou remembra-
mento de imoveis rurais?”. A auséncia dessa defini¢do concor-
rerd para a execugdo de levantamentos sem padrdes técnicos, o
que prejudicara a utilizagdo dos seus resultados na implantagdo
do CNIR.

b) Nio é recomendavel estabelecer, no Decreto, as metodolo-
gias a serem utilizadas nos levantamentos, uma vez que as tec-
nologias mudam. Os erros aceitdveis, no entanto, nio depen-
dem dos equipamentos utilizados, ¢ sim das necessidades dos
que vao utilizar essas informagdes. Portanto, pode-se perfeita-
mente estabelecer no Decreto o erro maximo admitido na de-
terminagdo das coordenadas, seja qual for a metodologia utili-
zada nessa determinagido. Mesmo que as tecnologias mudem, a
tendéncia € que esses erros sejam cada vez menores, 0 que nio
implica alteragdo da lei para aumentar as exigéncias de preci-
sdo. _

¢) O valor sugerido para a precisdo posicional (correspondente
ao desvio-padrio ©) resulta de uma ampla consulta realizada a
profissionais que trabalharam para o INCRA no Projeto Nor-
deste ou trabalham atualmente em projetos de parcelamento de
imoveis rurais, que consideram perfeitamente possivel atender
a essa exigéncia utilizando-se os procedimentos estabelecidos
no Manual de Cartografia Fundiaria do INCRA, seja utilizan-
do-se levantamentos topograficos cldssicos, se¢ja por GPS.



d) Para a determinagdo do valor da precisdo posicional, consi-
derou-se sua influéncia na garantia dos limites das proprieda-
des dentro dessa precisdo e as necessidades em termos de pre-
cisdo, do INCRA, considerando-se a viabilidade de se atender
a essa exigéncia. Para isso, analisou-se o custo dos levanta-
mentos, tendo sido consultadas empresas que comercializam
cquipamentos topograficos ¢ GPS.

¢) A necessidade de se esclarecer que o levantamento deve par-
tir de um vértice da rede oficial (§ 1.°) deve-se a pratica de uti-
lizagdo de equipamentos GPS de navegagdo apenas referido ao
Sistema SAD-69, que ndo implica referenciamento ao SGB. E
importante ainda que o ponto do sistema oficial utilizado no
levantamento scja indicado, até mesmo a data do servigo, uma
vez que o atual sistema encontra-se em fase de transigdo. E
importante que a Rede INCRA de Bases Comunitirias —
RIBAC - seja homologada como parte do SGB, pois a utiliza-
¢do de pontos dessa rede e da Rede Brasileira de Monitoramen-
to Continuo — RBMC - facilitara o georreferenciamento, bem
como diminuira ainda mais 0s seus custos.

f) Ainda esclarecendo o § 1.°, entendendo que os dados dos le-
vantamentos serdo utilizados para a construgdo do CNIR, um
sistema de cadastro nacional, ndo se pode deixar de exigir o a-
tendimento ao principio da vizinhanga e o ajustamento pelo
método dos minimos quadrados, a fim de se garantir a homo-
geneidade dos resultados. Esses procedimentos sdo estabeleci-
dos na norma técnica NBR 13.133 da ABNT, referida no Ma-
nual de Normas Técnicas do INCRA. Alids, ao se exigir uma
precisdo para as coordenadas, ja se subentende o ajustamento
pelo MMQ, para o cilculo das precisdes.

g) Para o IRIB, a responsabilidade pelos dados técnicos deve
ser do 6rgdo competente. Assim, da mesma forma que os pro-
jetos de loteamentos sdo recebidos apos anuéncia das prefeitu-
ras ou dos orgdos metropolitanos, as pegas técnicas resultantes
do georreferenciamento dos iméveis rurais deverdo receber a
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anuéncia do gestor do CNIR, antes do seu encaminhamento pa-
ra o registro. A sugestdo de homologagdo pelo INCRA permiti-
ra que o 6rgdo mantenha os documentos das medigdes, a fim
de estruturar o CNIR. Caso contrario, se as plantas ndo ficarem
nem nos cartoérios nem no INCRA, haverd um desperdicio de
informagio técnica. Além disso, os documentos poderdo ser
solicitados para dirimir dividas em processos judiciais referen-
tes aos limites das propriedades.

h) Outra questdo de extrema importincia, que nido pode ser es-
quecida, é a provavel necessidade de retificagdo judicial. Deve-
se tentar evitar essa situagio, que pode comprometer a aplica-
¢io da lei, e até mesmo levar o pais a uma situagdo de mais 1-
legalidade, quando o proprietario preferir ndo registrar o seu
imovel a enfrentar um processo judicial de retificagdo. Instru-
mentos como a retificagdo administrativa, com a anuéncia dos
confrontantes devem ser pensados para contornar esse proble-
ma. Uma proposta nesse aspecto deve ser encaminhada por
profissionais do registro imobiliario.

A proposta mencionada, com suas justificativas, foi analisada
no subgrupo de georreferenciamento que propds ao Grupo de Tra-
balho a inclusio, no texto do decreto, da exigéncia de uma precisdo
posicional de 50 c¢cm, ou melhor, sem mais detalhamento técnico,
que poderia ser feito mediante ato normativo. Uma outra proposta
importante do subgrupo foi que o INCRA fizesse o credenciamento
dos profissionais aptos a realizarem os levantamentos, ap6s consul-
ta aos conselhos profissionais sobre as atribuigdes necessarias.

No texto final do decreto encaminhado a Presidéncia da Repu-
blica, essas propostas foram desconsideradas, alegando-se incom-
patibilidade juridica com o texto da lei origindria, e a precisdo po-
sicional ficou novamente para ser regulamentada em ato normativo
do INCRA, tendo havido um compromisso do INCRA de que seria
mantido o valor proposto pela Comissdo. Quanto a proposta de
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credenciamento dos profissionais, esta ndo foi incorporada ao texto
do decreto.

8.2.2 O roteiro transitorio para o intercimbio de
informagaes entre o INCRA e os cartorios

Considerando a impossibilidade de aplicagdo da Lei n.
10.267/2001 enquanto ndo houver a necessaria regulamentagao, o
Ministro do Desenvolvimento Agrario baixou a Portarian. 21, de 8
de fevereiro de 2002, estabelecendo o roteiro para intercimbio de
informagdes entre o INCRA e os cartorios de Registro de Iméveis ¢
de Notas e a precisdo posicional exigida pela Lel.

Na Portaria, foi aprovada a Instrugdo Especial INCRA/n. 2, de-
finindo que o imo6vel seria georreferenciado ao Sistema Geodésico
Brasileiro “com precisdo posicional de 50 cm, ou melhor, reservada
ao INCRA a faculdade de normatizar critérios para aprimoramento
dessa precisdo, ou para adequa-la as dreas com particularidades
topograficas”.

A instrugdio estabelecia ainda que “o Memorial Descritivo de-
vera estar assinado por profissional habilitado, credenciado pelo
INCRA ¢ devidamente registrado no Conselho Regional de Enge-
nharia e Arquitetura — CREA, acompanhado da devida Anotagao de
Responsabilidade Técnica — ART — e atender as normas técnicas
pertinentes definidas pelo INCRA, contendo as coordenadas dos
vértices definidores dos limites do imovel rural, georreferenciadas
ao Sistema Geodésico Brasileiro, e com precisdo posicional de 50
c¢m ou melhor”.

Pelo fato de ndo ter sido providenciado, até a publicagio da
Portaria, o credenciamento dos profissionais encarregados do le-
vantamento, bem como a determinagdo das normas relativas a exe-
cugdo dele, o IRIB enviou ao Coordenador do Grupo de Trabalho
um documento sugerindo a suspensdo da referida Portaria. O pleito
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foi atendido e a Portaria n. 55, de 1.° de abril de 2002, suspendeu a
Portaria n. 21%.

8.3 Principais pontos do
Decreto n. 4.449/2002

O Decreto’ que regulamenta a Lei n. 10.267/2001 contém im-
portantes definigdes que resolvem algumas das questdes relativas a
aplicagdo da referida Lei. Os principais pontos tratados sdo:

a) Fluxo de informagdes entre INCRA e os servigos notariais ¢
registrais.

O Decreto estabelece as alteragdes que deverdo ser comunica-
das ao INCRA, referentes a restrigdes de carater dominial e ambi-
ental, para fins de atualizagdo cadastral. A forma de encaminha-
mento das informagdes, que serdo acompanhadas de uma certiddo
da matricula atualizada, serd estabelecida em ato normativo a ser
expedido posteriormente pelo 6rgdo.

Caberi ao INCRA, por sua vez, a comunicagdo aos registros de
imoveis dos codigos de imoveis rurais decorrentes de mudangas de
titularidade, parcelamento, desmembramento, loteamento ¢ unifica-

¢do.
b) Estrutura do CNIR
Os critérios técnicos para implementagdo, gerenciamento e a-

limentagdo do CNIR deverdo ser definidos mediante ato normativo
do INCRA e da Secretaria da Receita Federal, que estabelecera

29 - Documentos publicados no Boletim Eletronico IRIB/ANOREGSP n.466.
30 - O texto integral do Decreto encontra-se no Apéndice ao final deste livro.
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normas para compartilhamento, sistema de senhas ¢ niveis de aces-
so as informagdes. Alguns pontos, no entanto, sdo fixados no pro-
prio Decreto:

0 A base minima do CNIR contera, obrigatoriamente, informa-
¢des relativas a identificagdo, localizagdo, dimensdo, titulari-
dade ¢ situacdo juridica do imovel.

0 Além do INCRA e da Secretaria da Receita Federal, todos os
demais orgdos da Administragdo Publica Federal serdo obriga-
toriamente produtores, alimentadores ¢ usuarios da base de in-
formacgdes do CNIR. Outras entidades civis poderdo contribuir
com informagdes para o novo cadastro.

Q O cddigo unico do CNIR sera o cédigo do Certificado de
Cadastro de Imovel Rural — CCIR.

¢) Isencdo de custos financeiros

A Lei n. 10.267/2001 estabelece, em seu artigo 3.°, que serd
“garantida a isengdo de custos financeiros aos proprietarios de 1-
méveis rurais cujo somatdrio da drea ndo exceda a quatro modulos
fiscais” nos casos de exigéncia da nova identificagdo. Sua regula-
mentagdo esclarece que os custos financeiros mencionados na Lel
compreendem os servigos técnicos necessarios a identificagdo do
imoével, e que o INCRA “proporcionara os meios necessarios para a
identificacdo do imovel rural”, de acordo com os critérios técnicos
que serdo estabelecidos no ato normativo conjunto citado anterior-
mente, que fixara os procedimentos para a execugdo da medigdo
dos iméveis rurais para fins de registro imobiliario.
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rial

d) Certificagdo do memorial descritivo pelo INCRA

Cabera ao INCRA certificar que a poligonal objeto do memo-
descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de seu

cadastro georreferenciado e que o memorial atende as exigéncias
técnicas, conforme ato normativo préoprio. (Art. 9, § 1° do Decreto

n. 4.

449/2002).

¢) A retificagdo do registro

Com o objetivo de evitar que toda nova identificagdo do imo-

vel rural implique processo judicial de retificagdo, conforme pre-
coniza o artigo 213 da Lei n. 6.015/73, a minuta do Decreto estabe-

lece
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- A certificagdo do INCRA nido implicara reconhecimento do
dominio nem exatiddo dos limites indicados pelo proprietario.
- A primeira apresenta¢ido do memorial descritivo com a identi-
ficagdo estabelecida pela Lei n. 10.267 ndo caracterizara irre-
gularidade impeditiva de novo registro.

- A averbagdo do memorial descritivo sera feita mediante re-
querimento do interessado, contendo declaragdo de que ndo
houve alteragdes das divisas do imével. A documentagdo deve-
ra ser acompanhada de declaragdo expressa dos confrontantes
de que os limites divisorios foram respeitados.

- Na auséncia das declaragdes especificadas, o oficial encami-
nhara a documentagio ao juiz para que a retificagdo seja reali-
zada pelo processo judicial, nos termos do artigo 213 da Lei n.
6.015/1973.



d) Estabelecimento de prazos para a exigéncia da
nova identificagdo

A identificagdo da drea do imovel rural, previstanos § § 3.%¢
4.° do artigo 176 da Lei n. 6.015, de 1973, serd exigida somente
apos transcorridos os seguintes prazos, contados a partir da publi-
cagio do Decreto:

I — 90 dias, para os imdveis com area de 5.000 hectares, ou su-
perior;

II — 1 ano, para os imoveis com area de 1.000 a menos de
5.000 hectares;

Il — 2 anos, para os imdveis com area de 500 a menos 1.000
hectares;

IV — 3 anos, para os imoveis com érea inferior a 500 hectares.

8.4 Aspectos a serem tratados em atos
normativos

Apesar das discussdes ocorridas quando da elaboragdo do De-
creto de Regulamentagdo da Lei n. 10.267/2001, verificou-se que
determinados aspectos técnicos e administrativos foram omitidos
ou contemplados de forma inadequada. A seguir, sdo analisados
esses aspectos. Alguns deles exigirdo um estudo bastante criterioso,
por tratarem de questdes multidisciplinares, concernentes a campos
de conhecimento tdo distintos como a Engenharia e o Direito, ¢ por
resultarem em conseqiiéncias legais. Assim, ¢ de grande importan-
cia a participagdo efetiva dos representantes dos 6rgdos produtores
e usuarios das informagdes a serem contidas no CNIR, bem como
dos érgdos que representam os servigos notariais e registrais, que
terdo de lidar com um novo tipo de informagdo, além também do
necessério envolvimento de grupos académicos de pesquisa nas
areas cadastral e registral.
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8.4.1 Imovel rural

Ao se criar um Cadastro Nacional de Imoveis Rurais, o primei-
ro ponto a ser esclarecido diz respeito a unidade desse cadastro, ou
seja, o imdvel rural. O Estatuto da Terra (Lei n. 4.504/64) define
imovel rural como sendo “o prédio ristico, de area continua, qual-
quer que seja a sua localizagdo, que se destina 4 exploragdo extrati-
va agricola, pecuéria ou agroindustrial...”. Para a legislagdo tributa-
ria, por outro lado, o imovel ¢ rural de acordo com a sua localiza-
¢do, se estiver fora do perimetro urbano do municipio.

O Cadastro de Iméveis Rurais deve conter, portanto, todos os
imodveis de interesse das instituigdes participantes — INCRA, Recei-
ta Federal, IBAMA, SPU etc. Além disso, esse conceito deve estar
bem definido também para os servigos notariais e registrais, uma
vez que sdo as informagdes sobre esses imoveis que serdo enviados
ao INCRA, e sobre os quais serdo feitas as exigéncias de georrefe-
renciamento previstas pela Lein. 10.267/01.

8.4.2 O conteudo do Cadastro Nacional de Imoveis Rurais

O conteudo do Cadastro Nacional de Iméveis Rurais — CNIR -
consiste nos elementos que devem compor a base comum de infor-
magdes sobre os iméveis rurais, que sera compartilhada através do
banco de dados cadastrais. Por se tratar de um cadastro tnico, esse
conteudo devera ser definido de acordo com o levantamento das
necessidades das institui¢des produtoras e usudrias das informa-
¢oes, a fim de que todos se beneficiem da implantagio do novo
sistema e ndo provoque situagdes em que determinados orgdos te-
nham de manter suas proprias bases de informagdes, independen-
temente do CNIR.

A grande vantagem de um cadastro unico é a auséncia de du-
plicidade de informagdes. Essa duplicidade provoca ainda a exis-
téncia de dados conflitantes sobre o mesmo imével. O CNIR deve-
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ra atender ao conceito de Cadastro Multifinalitirio, em que sobre
uma base comum de informagdes, cada usuario superpde o seu
cadastro especifico. Uma das mais importantes vantagens do CNIR
¢ que ele prevé a criagdo de um cadastro de informagdes geométri-
cas e legais atualizadas.

8.4.3 Defini¢do de um padrdo para o intercdmbio de dados

A Lei n. 10.267/01 estabelece a troca de informagdes entre o
CNIR e os cartorios de Registros de Imoveis. A Resolugdo n. 38 do
Conselho Diretor do INCRA, publicada no D.O.U. de 18/11/02 e
apresentada no Apéndice desse livro, aprova e apresenta o roteiro
para intercambio de informagdes entre o INCRA e os servigos re-
gistrais.

A Resolugio determina ainda a forma e o conteido dos dados a
serem transferidos e a documentagio necessaria.

8.4.4 Identificagdo dos imoveis

Antes da Lei n. 10.267/2001, a identificagdo dos imoveis para
fins de Registro era realizada por meio de uma descrigdo literal,
uma vez que ndo havia exigéncia de medigdes. Isso acarretou em
identificagdes imprecisas, com indefini¢des dos limites, além de
superposi¢des de areas. Com a Lein. 10.267, uma nova sistematica
foi estabelecida na identifica¢do dos imodveis rurais. Agora, essa
identificagdo tem por base a medi¢do do imdvel com suporte geo-
désico. Caso seja estabelecida uma padronizagio de procedimentos
técnicos, assim como uma efetiva aplicagdo destes, num futuro
proximo os imoveis rurais do Brasil poderdo ser identificados de
forma inequivoca. Como conseqiiéncia, os beneficios dessa nova
realidade podem ser traduzidos em seguranga aos detentores dos
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iméveis, assim como numa maior eficiéncia no gerenciamento ter-
ritorial.

A Lein. 10.267/2001 e o Decreto n. 4.449/2002 definem as di-
retrizes gerais para a identificagdo dos iméveis rurais com base em
medigdes geodésicas. No entanto, para uma efetiva implementagao,
os aspectos discutidos em seguida devem ser estabelecidos em atos
normativos posteriores.

a) Memorial descritivo

O memorial descritivo deve caracterizar-se como um documen-
to técnico das medi¢des ¢ descricio dos imoveis € também ser
composto de duas partes. A primeira precisa conter a memoria téc-
nica das medigdes, o que incluem todos os originais dos levanta-
mentos, tais como as observagdes realizadas, croquis, calculos etc.
A segunda parte deve conter a descrigdo do imével, o que inclui as
coordenadas com as respectivas exatiddes posicionais de todos os
vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, referenciados
ao Sistema Geodésico Brasileiro. Necessita conter também os se-
guintes elementos determinados pelas coordenadas citadas: area do
imé6vel, distdncias lineares e orientagdo geogréifica (azimute verda-
deiro) entre vértices consecutivos definidores do imovel.

b) Qualificagdo profissional

Os levantamentos necessarios para a adequada identificagao
dos imoveis rurais como exige a Lei n. 10.267/2001 devem ser
executados por profissionais qualificados em medigdes cadastrais.
Um importante estudo sobre o perfil técnico desse profissional foi
realizado por Pinto (2001).

Um dos aspectos mais importantes que a Lei n. 10.267/2001
incorpora € a exigéncia da Anotagdo de Responsabilidade Técnica
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(ART). Esse documento, no entanto, ndo representa uma garantia
para a qualidade dos levantamentos. Essa qualidade somente sera
obtida com uma padronizagdo dos procedimentos técnicos de me-
digdo, qualificagdo profissional e fiscalizagdo. Uma alternativa
viavel seria estabelecer um sistema de credenciamento de profis-
sionais para a execugdo desses levantamentos.

d) Precisdo posicional

Na Lei n. 10.267/2001, a exigida precisdo posicional para as
coordenadas dos vértices definidores dos limites do imovel deve
ser estabelecida de forma que ndo comprometa as necessidades de
identificagdo inequivoca dos imoveis. Devem ser consideradas
precisdes posicionais absolutas (em relagdo ao sistema de referén-
cia) e relativas (em relagdo aos pontos do levantamento). A partir
dai é que se devem estabelecer os métodos de levantamento, o ni-
vel de densificagdo da rede de referéncia e os critérios de qualidade
das observagdes (precisdo das medidas) de modo que as coordena-
das sejam obtidas com uma precisdo posicional que atenda as espe-
cificagdes. O nivel de qualificagdo do profissional responsavel pelo
levantamento também depende da precisdo posicional especificada.

A definigdo de um valor ou de valores para a precisdo posicio-
nal dos limites implica estabelecer a qualidade geométrica na iden-
tificacdo do imdvel. De maneira geral, para atender as necessidades
dos diversos usuarios, os levantamentos cadastrais devem fornecer
valores de coordenadas dos pontos-limites dos imoveis de forma
homogénea e com precisdes posicionais relativa ¢ absoluta adequa-
das.

A homogeneidade do levantamento cadastral consiste em in-
corporar os conceitos de precisdo ¢ vizinhanga de modo que com-
patibilize os levantamentos de imdveis adjacentes, ou seja, de for-
ma que amarre e ajuste entre si esses levantamentos, com relagdo
ao Sistema Geodésico Brasileiro. A homogeneidade dos resultados
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dentro dos limites definidos pela tolerdncia posicional especificada
pode ser avaliada a priori, antes da execugdo do levantamento, por
meio de técnicas de simulacdo e otimizagdo. As medigdes realiza-
das nos levantamentos cadastrais devem ter precisdes especificadas
e os resultados devem ser obtidos pelo ajustamento por minimos
quadrados.

No levantamento cadastral, a precisdo posicional relativa e a
precisdo posicional absoluta devem ter igual importancia. A preci-
s3o posicional relativa € necessdria para garantir as caracteristicas
geométricas do imével e relaciona-se com todos os aspectos intrin-
secos a ele, tais como dimensdes, areas, confrontantes, seguranga
juridica, avaliagdo, etc. Por outro lado, a precisdo posicional abso-
luta é necessaria para as atividades de gerenciamento territorial,
principalmente se o Cadastro estiver integrado a um sistema de
informacdes territoriais. E possivel, assim, garantir a uniformidade
da descri¢io geométrica do conjunto dos imoveis, evitando a su-
perposicdo e os vazios entre imoveis adjacentes e ainda possibili-
tando o uso multifinalitario dos dados do Cadastro.

As principais varidveis que podem influenciar na defini¢do da
precisdo posicional de um levantamento cadastral sdo: as necessi-
dades dos usudrios, o desenvolvimento da regido, o valor do imo-
vel, a densidade de ocupagdo, a existéncia de conflitos de terras, a
extensdo e a configuragio geométrica dos imoveis. Na defini¢do da
precisdo posicional do levantamento das dreas rurais no Brasil,
diretamente relacionado a tolerincia ou ao erro maximo admitido, ¢
razoavel considerar diferentes valores em virtude do tamanho dos
iméveis e do seu nivel de exploragdo e potencial econdmico. As-
sim, uma alternativa seria considerar um zoneamento do territorio
em termos de tamanho dos imdveis — pequenos, médios e grandes;
e em termos do nivel de exploragdo — nenhuma exploragdo, pouca
exploragdo e alta exploragao.

No entanto, apesar da complexidade que envolve a definigdo
da precisdo posicional de um sistema cadastral, de maneira geral o
valor de 50 cm ou melhor que foi discutido e aprovado pela comis-
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sio que elaborou o Decreto de regulamentacio da Lei n.
10.267/2001, atende aos objetivos pretendidos.

A Portaria n. 954 do INCRA, de 13/11/2002, confirma o valor
proposto pela comissio. O texto integral da Portaria pode ser con-
sultado no Apéndice deste.

¢) Datum utilizado

A Lein. 10.267/2001 cxige o georreferenciamento dos imoveis
rurais num momento em que o IBGE lidera a discussdo sobre uma
provivel mudanga do referencial geodésico brasileiro. Dessa for-
ma, ndo se pode deixar de exigir no memorial descritivo a indica-
¢io do Datum utilizado ¢ dos pontos que serviram de referéncia
para o levantamento.
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CApriTULO 9
CONSIDERACOES FINAIS

Um cadastro imobilidrio que possa aperfeigoar a descrigdo do
imovel no registro deve ser completo, ou seja, deve conter todas as
parcelas territoriais, e obedecer a diretrizes nacionais, a fim de
caracterizar um Sistema de Informagdes Territoriais conforme de-
finido no primeiro capitulo.

Projetos de reforma cadastral exigem quase sempre alteragdes
na legislagdo (Georgiadou et al., 1997; Dang Hung Vo, 1997). No
caso brasileiro, € importante analisar a necessidade da elaboragdo
de uma Lei Nacional de Cadastro, defendida por Erba & Loch
(1996). Apesar de ser uma questdo complexa, que exige estudos
especificos, algumas consideragdes podem ser feitas, a titulo de
contribuigdo inicial para uma pesquisa aprofundada sobre o tema.

Conforme discutido no Capitulo 3, ndo ha no Pais legislagdo
especifica para cadastro. Ao se propor a padronizagdo do cadastro,
torna-se necessario o estabelecimento de uma legislagdo federal
que defina diretrizes gerais para o seu funcionamento como, por
exemplo, definindo o seu contetido minimo. Questdes como méto-
dos de levantamento e profissionais responsaveis poderiam ser
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definidos em legislagdes estaduais, de acordo com as peculiarida-
des regionais. No caso de utilizagdo das informagdes do sistema
cadastral pelo Registro, deve ser definida por lei a responsabilidade
do profissional ou do o6rgio responsavel pela informagao.

Outra questdo a ser amadurecida diz respeito a estrutura admi-
nistrativa necessaria ao adequado funcionamento do cadastro. Um
drgio que, entre muitas outras fungoes, cuida do cadastro, ndo tem
condigdes de fazé-lo com a eficiéncia de outro que trate exclusiva-
mente de cadastro. Um cadastro que substitua o atual sistema des-
critivo de caracterizagdo do imével no Registro, tem que ter inde-
pendéncia e dedicagdo exclusiva a esta funcdo, o que fortalece a
conclusio de que uma legislagdo nacional sobre a matéria passa a
ser condigdo basica para a obtengdo de resultados mais efetivos na
reforma do sistema cadastral brasileiro.

Um modelo administrativo possivel poderia ser o estabeleci-
mento dos escritorios cadastrais, nos moldes do sistema alemado,
onde o “agrimensor juramentado” confere fé piblica aos docu-
mentos que assina. Esses escritdrios atuariam paralelamente aos
registros imobilidrios, como organismos independentes e comple-
mentares. Um importante documento sobre o perfil de um profis-
sional com procuragdo publica para atuar em cooperagdo com o
sistema registral foi elaborado por Pinto(2001), em sua dissertacdo
de mestrado.

A Lei 10.267/2001, que trata apenas dos imdveis rurais, ndo
atende a todas as questdes necessarias para modernizar o Cadastro
Imobiliario no Brasil. Entende-se, entretanto, que o mesmo cumpre
o importante papel de criador de uma nova mentalidade, por esta-
belecer uma estrutura minima de um Cadastro Imobilidrio padroni-
zado e que permite o inicio de um sistema de coordenagdo com o
Registro de Imoveis.

A implementagdo efetiva da Lei 10.267 / 2001 e do Decreto n.
4.449/2002 depende, no entanto, da defini¢do de determinados as-
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pectos técnicos e administrativos em atos normativos, além dos ja
publicados. Esses aspectos referem-se principalmente ao contetdo
do CNIR, e a definigdo das caracteristicas técnicas do georreferen-
ciamento dos imoveis rurais. Esses aspectos sdo fundamentais para
que a Lei n. 10.267/2001 cumpra scus objetivos, no sentido de es-
tabelecer um sistema voltado para a seguranga dos que possuem
direitos sobre o imovel ¢ para a eficiéncia do gerenciamento terri-
torial.
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APENDICE

LEI N. 10.267
DE 28 DE AGOSTO DE 2001.

Altera dispositivos das Leis n** 4.947, de 6 de abril de 1966,
5.868, de 12 de dezembro de 1972, 6.015, de 31 de dezembro
de 1973, 6.739, de 5 de dezembro de 1979, 9.393, de 19 de de-
zembro de 1996, e da outras providéncias

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Con-
gresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 120 art. 22 da Lei n® 4.947, de 6 de abril de 1966, passa a
vigorar com as seguintes alteragoes:

WIKTE. 22, ..onressuomunomennpennnrssnennonnanssnnnrannsngntibnn pmmsd bR AU A SRR

§ 3 A apresentagdo do Certificado de Cadastro de Imovel Ru-
ral — CCIR, exigida no caput deste artigo e nos §§ 1% e 2°, far-se-a,
sempre, acompanhada da prova de quitagdo do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural — ITR, correspondente aos ultimos

207



cinco exercicios, ressalvados os casos de inexigibilidade ¢ dispensa
previstos no art. 20 da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996.

§ 4° Dos titulos de dominio destacados do patrimdnio piblico
constard obrigatoriamente o nimero de inscrigio do CCIR, nos
termos da regulamentacdo desta Lei.

§ 5% Nos casos de usucapido, o juiz intimard o INCRA do teor
da sentenga, para fins de cadastramento do imovel rural.

§ 6° Além dos requisitos previstos no art. 134 do Cédigo Civil
e na Lei n® 7.433, de 18 de dezembro de 1985, os servigos notariais
sdo obrigados a mencionar nas escrituras os seguintes dados do
CCIR:

I — codigo do imovel;

I1 — nome do detentor;

I1I — nacionalidade do detentor;

IV — denominagio do imével;

V — localizag¢do do imével.

§ 7% Os servigos de registro de imoveis ficam obrigados a en-
caminhar ao INCRA, mensalmente, as modifica¢des ocorridas nas
matriculas imobiliarias decorrentes de mudangas de titularidade,
parcelamento, desmembramento, loteamento, remembramento,
retificagdo de 4rea, reserva legal e particular do patriménio natural
e outras limitagdes e restrigdes de carater ambiental, envolvendo os
imoveis rurais, inclusive os destacados do patrimdnio publico.

§ 82 O INCRA encaminhara, mensalmente, aos servigos de re-
gistro de iméveis, os codigos dos imoveis rurais de que trata o § 7%,
para serem averbados de oficio, nas respectivas matriculas."(NR)

Art. 22 Os arts. 12, 2% ¢ 8% da Lei n® 5.868, de 12 de dezembro
de 1972, passam a vigorar com as seguintes alteragoes:

HEE. TR o vssissssssirsomsmmmnsntemisas semeresapmamsns s se sanss s ibhn el G TSRS

§ 12 As revisoes gerais de cadastros de imdveis a que se refere
o0 § 4° do art. 46 da Lei n® 4.504, de 30 de novembro de 1964, serao
realizadas em todo o Pais nos prazos fixados em ato do Poder Exe-
cutivo, para fins de recadastramento e de aprimoramento do Siste-
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ma de Tributagdo da Terra — STT ¢ do Sistema Nacional de Cadas-
tro Rural — SNCR.

§ 2° Fica criado o Cadastro Nacional de Imoveis Rurais —
CNIR, que terd base comum de informagdes, gerenciada conjunta-
mente pelo INCRA e pela Secretaria da Receita Federal, produzida
e compartilhada pelas diversas instituigdes publicas federais ¢ esta-
duais produtoras ¢ usuérias de informagdes sobre o meio rural bra-
sileiro.

§ 3% A base comum do CNIR adotara cédigo unico, a ser esta-
belecido em ato conjunto do INCRA ¢ da Secretaria da Receita
Federal, para os imoveis rurais cadastrados de forma a permitir sua
identificagdo e o compartilhamento das informagdes entre as insti-
tui¢des participantes.

§ 4° Integrardo o CNIR as bases proprias de informagoes pro-
duzidas ¢ gerenciadas pelas instituigdes participantes, constituidas
por dados especificos de seus interesses, que poderdo por elas ser
compartilhados, respeitadas as normas regulamentadoras de cada
entidade."(NR)

WATE B2, srasmmvssnsmnrnssassssansssnmsed (FFFTsF I AR sy assvssars o

§ 32 Ficam também obrigados todos os proprietdrios, os titula-
res de dominio util ou os possuidores a qualquer titulo a atualizar a
declaracdo de cadastro sempre que houver alteragdo nos imoveis
rurais, em relacdo a area ou a titularidade, bem como nos casos de
preservagdo, conservagio e protegdo de recursos naturais.”

I PR PUUP PR

§ 3° Sio considerados nulos e de nenhum efeito quaisquer atos
que infrinjam o disposto neste artigo ndo podendo os servigos nota-
riais lavrar escrituras dessas areas, nem ser tais atos registrados nos
Registros de Imoveis, sob pena de responsabilidade administrativa,
civil e criminal de scus titulares ou prepostos.

Art. 32 Os arts. 169, 176, 225 ¢ 246 da Lei n* 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, passam a vigorar com as seguintes alteragoes:
WArt., Y. mmvmssmressmamsnmpermms sramemsstersnyng s SRR SRR TR
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II — os registros relativos a imoveis situados em comarcas ou
circunscrigdes limitrofes, que serdo feitos em todas elas, devendo
os Registros de Iméveis fazer constar dos registros tal ocorréncia.
"(NR)

L8 SO ———

3) a identificagdo do imovel, que sera feita com indicagao:

a - se rural, do cédigo do imédvel, dos dados constantes do
CCIR, da denominagdo e de suas caracteristicas, confrontagdes,
localizagdo e area;

b - se urbano, de suas caracteristicas e confrontagdes, localiza-
¢do, area, logradouro, numero e de sua designagao cadastral, se

houver.

§ 3° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remem-
bramento de imoveis rurais, a identificagdo prevista na alinea a do
item 3 do inciso Il do § 1° sera obtida a partir de memorial descri-
tivo, assinado por profissional habilitado e com a devida Anotagdo
de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos
vértices definidores dos limites dos iméveis rurais, georreferencia-
das ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo posicional a
ser fixada pelo INCRA, garantida a isen¢do de custos financeiros
aos proprictarios de iméveis rurais cuja somatoria da area nao ex-
ceda a quatro modulos fiscais.

§ 4° A identificagdo de que trata o § 3° tornar-se-a obrigatoria
para efetivagdo de registro, em qualquer situagdo de transferéncia
de imével rural, nos prazos fixados por ato do Poder Executi-
vo."(NR)

THANE. 2T, covciivoosessresmnpmmpasssemmsnsnesi sTHTo
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§ 3% Nos autos judiciais que versem sobre imoveis rurais, a lo-
calizagdo, os limites e as confrontagdes serdo obtidos a partir de
memorial descritivo assinado por profissional habilitado ¢ com a
devida Anotacdo de Responsabilidade Téenica — ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imoveis ru-
rais, georreferenciadas ao Sistema Geod¢sico Brasileiro e com pre-
cisdo posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isengao de
custos financeiros aos proprietarios de imoveis rurais cuja somato-
ria da 4rea ndo exceda a quatro modulos fiscais."(NR)

gt PO coimecmmsamsesmemmes s

§ 1° As averbagdes a que se referem os itens 4 ¢ 5 do inciso Il
do art. 167 serdo as feitas a requerimento dos interessados, com
firma reconhecida, instruido com documento dos interessados, com
firma reconhecida, instruido com documento comprobatorio forne-
cido pela autoridade competente. A alteragdo do nome s6 podera
ser averbada quando devidamente comprovada por certiddo do Re-
gistro Civil.

§ 2° Tratando-se de terra indigena com demarcagao homologa-
da, a Unifio promovera o registro da drca em seu nome.

§ 32 Constatada, durante o processo demarcatorio, a existéncia
de dominio privado nos limites da terra indigena, a Unido requerera
ao Oficial de Registro a averbagdo, na respectiva matricula, dessa
circunstancia.

§ 4° As providéncias a que se referem os §§ 2¢ ¢ 32 deste artigo
deverdo ser efetivadas pelo cartorio, no prazo de trinta dias, conta-
do a partir do recebimento da solicitagdo de registro e averbagio,
sob pena de aplicagdo de multa diaria no valor de R$ 1.000,00 (mil
reais), sem prejuizo da responsabilidade civil e penal do Oficial de
Registro."(NR)

Art. 42 A Lei n° 6.739, de 5 de dezembro de 1979, passa a vi-
gorar acrescida dos seguintes arts. 8°A, 8°B e 8°C:

"4rt. 82 A A Unido, o Estado, o Distrito Federal ou o Munici-
pio prejudicado podera promover, via administrativa, a retificagdo
da matricula, do registro ou da averbagio feita em desacordo com o
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art. 225 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, quando a
alteragdo da area ou dos limites do imovel importar em transferén-
cia de terras publicas.

§ 1% O Oficial do Registro de Imoveis, no prazo de cinco dias
uteis, contado da prenotagio do requerimento, procedera a retifica-
¢do requerida e dela dara ciéncia ao proprietdrio, nos cinco dias
seguintes a retificagdo.

§ 2% Recusando-se a efetuar a retificagdo requerida, o Oficial
Registrador suscitara diavida, obedecidos os procedimentos estabe-
lecidos em lei.

§ 3% Nos processos de interesse da Unido e de suas autarquias ¢
fundagdes, a apelacdo de que trata o art. 202 da Lei n® 6.015, de 31
de dezembro de 1973, sera julgada pelo Tribunal Regional Federal
respectivo.

§ 4° A apelagao referida no § 3% podera ser interposta, também,
pelo Ministério Publico da Unido."

"4rt. 8° B Verificado que terras publicas foram objeto de apro-
priagdo indevida por quaisquer meios, inclusive decisdes judiciais,
a Unido, o Estado, o Distrito Federal ou o Municipio prejudicado,
bem como seus respectivos orgios ou entidades competentes, pode-
rdo, a vista de prova da nulidade identificada, requerer o cancela-
mento da matricula e do registro na forma prevista nesta Lei, caso
nio aplicdvel o procedimento estabelecido no art. 8°A.

§ 1° Nos casos de interesse da Unido e de suas autarquias e
fundagdes, o requerimento sera dirigido ao Juiz Federal da Secdo
Judiciaria competente, ao qual incumbirdo os atos e procedimentos
cometidos ao Corregedor-Geral de Justiga.

§ 22 Caso o Corregedor-Geral de Justi¢a ou o Juiz Federal ndo
considere suficientes os elementos apresentados com o requerimen-
to, poderd, antes de exarar a decisdo, promover as notificagdes pre-
vistas nos paragrafos do art. 1° desta Lei, observados os procedi-
mentos neles estabelecidos, dos quais dara ciéncia ao requerente e
ao Ministério Publico competente.

§ 32 Cabera apelagdo da decisdo proferida:
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I — pelo Corregedor-Geral, ao Tribunal de Justiga;

11 — pelo Juiz Federal, ao respectivo Tribunal Regional Federal.

§ 4° Nio sc aplica o disposto no art. 254 da Lei n® 6.015, de 31
de dezembro de 1973, a titulos que tiverem matricula ou registro
cancelados na forma deste artigo.”

"4rt. 8°C E de oito anos, contados do trinsito em julgado da
decisdo, o prazo para ajuizamento de agdo resciséria rclativa a pro-
cessos que digam respeito a transferéncia de terras publicas rurais."

Art. 52 O art. 16 da Lei n° 9.393, de 19 de dezembro de 1996,
passa a vigorar com as seguintes alteragocs:

WRTE: 16. - commmmnmrsmisamsssseswscissmss

§ 3% A Sccretaria da Receita Federal, com o apoio do INCRA,
administrard o CAFIR e colocard as informagdes nele contidas a
disposi¢do daquela Autarquia, para fins de levantamento e pesquisa
de dados ¢ de proposi¢do de agdes administrativas e judiciais.

§ 4° As informagdes a que se refere o § 3% aplica-se o disposto
no art. 198 da Lei n® 5.172, de 25 de outubro de 1966."(NR)

Art. 6° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.

Brasilia, 28 de agosto de 2001; 180° da Independéncia e 113°
da Republica.

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO
Raul Belens Jungmann Pinto
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DECRETO N. 4.449,
DE 30 DE OUTUBRO DE 2002

Regulamenta a Lei n® 10.267, de 28 de agosto de 2001, que
altera dispositivos das Leis ns. 4.947, de 6 de abril de
1966; 5.868, de 12 de dezembro de 1972; 6.015, de 31 de
dezembro de 1973; 6.739, de 5§ de dezembro de 1979; ¢
9.393, de 19 de dezembro de 1996, e di outras providén-
cias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, no uso da atribuigdo que
lhe confere o art. 84, inciso IV, da Constituigdo, ¢ tendo em vista o
disposto na Lei n® 10.267, de 28 de agosto de 2001,

DECRETA:

Art. 1° A apresentagio do Certificado de Cadastro de Imovel
Rural - CCIR, exigida no art.22 ¢ nos seus §§ 1° ¢ 2° da Lei n.
4.947, de 6 de abril de 1966, far-se-a sempre acompanhada da pro-
va de quitagio do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural -
ITR, correspondente aos ultimos cinco exercicios, ressalvados os
casos de inexigibilidade e dispensa de sua comprovagao, previstos
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no art. 20 da ei n°® 9.393, de 19 de dezembro de 1996, bem como os
casos de imunidades, extingdo e exclusdo do crédito tributario.

Art. 22 Dos titulos de dominio destacados do patriménio publi-
co constara obrigatoriamente o codigo do imovel rural constante do
CCIR, expedido pelo Instituto Nacional de Colonizagido ¢ Reforma
Agraria - INCRA, relativo a drea do patriménio piblico cadastrada
no Sistema Nacional de Cadastro Rural - SNCR.

§ 1° Quando for o caso de area publica rural destacada de outra
maior, o beneficiario do titulo, no prazo de trinta dias, procedera a
atualizagdo cadastral do imével perante o INCRA.

§ 2° Incumbe ao INCRA normatizar os critérios e procedimen-
tos referentes a abertura de cadastros das dreas destacadas a qual-
quer titulo do patriménio publico fundiario, ficando obrigado a
abrir de oficio cadastros individualizados para as areas que por sua
iniciativa fizer destacar, incumbindo aos demais 6rgdos publicos
promoverem perante 0 INCRA os cadastros individualizados das
areas destacadas de terras sob sua administragdo.

Art. 32 Nos casos de usucapido de imovel rural, ap6s o trénsito
em julgado da sentenga declaratoria, o juiz intimard o INCRA de
seu teor, para fins de cadastramento.

§ 12 Para dar maior celeridade ao cadastramento do imével ru-
ral, poderd constar no mandado de intimagdo a identificacdo do
imo6vel na forma do § 3° do art. 225 da Lei n. 6.016, de 31 de de-
zembro de 1973, e o enderego completo do usucapiente.

§ 22 Recebendo a intimagdo, o INCRA convocara o usucapien-
te para proceder as atualizagdes cadastrais necessarias.

Art. 42 Os servicos de registros de imoveis ficam obrigados a
comunicar mensalmente ao INCRA as modificagdes ocorridas nas
matriculas, decorrentes de mudangas de titularidade, parcelamento,
desmembramento, loteamento, unificagdo de imoveis, retificacido
de area, reserva legal e particular do patriménio natural, bem como
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outras limitagdes ¢ restrigdes de carater dominial ¢ ambiental, para
fins de atualizagdo cadastral.

§ 1° O informe das alteragdes de que trata o caput deste artigo
devera ser encaminhado ao INCRA, até o trigésimo dia do meés
subscqiiente a modificagdo ocorrida, pela forma que vier a ser esta-
belecida em ato normativo por cle expedido.

§ 2° Acompanhard o informe de que trata o § 1° certidio da
matricula atualizada, abrangendo as modificagdes mencionadas
neste artigo.

Art. 52 O INCRA comunicara, mensalmente, por escrito, aos
servigos de registros de imoveis os codigos dos imoveis rurais de-
correntes de mudanga de titularidade, parcelamento, desmembra-
mento, loteamento e unificagdo, na forma prevista no § 1° do art.
42,

Paragrafo tnico. Os servigos de registro de imdveis efetuardo
na matricula respectiva, de oficio, a averbagdo do novo codigo do
imovel fornecido pelo INCRA.

Art. 6° As obrigagdes constantes dos arts. 4% e 5% deste Decreto
aplicam-se, inclusive, aos imoveis rurais destacados do patrimdnio
publico.

Art. 72 Os critérios técnicos para implementagdo, gerenciamen-
to e alimentagdo do Cadastro Nacional de Iméveis Rurais - CNIR
serdo fixados em ato normativo conjunto do INCRA e da Secretaria
da Receita Federal.

§ 12 A basc minima de dados comum do CNIR contemplara as
informagodes de natureza estrutural que vierem a ser fixadas no ato
normativo referido no caput e as de interesse substancial das insti-
tuicdes dele gerenciadoras, bem como os dados informativos do §
6° do art. 22 da Lei n. 4,947, de 1866.

§ 22 Sdo informagdes de natureza estrutural obrigatorias as re-
lativas aos dados sobre identificagdo, localizagdo, dimensdo, titula-
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ridade e situagdo juridica do imoével, independentemente de estarem
ou nio acompanhadas de associagdes graficas.

§ 3° Além do INCRA e da Secretaria da Receita Federal, todos
os demais 6rgdos da Administragido Publica Federal serdo obrigato-
riamente produtores, alimentadores e usuarios da base de informa-
¢oes do CNIR.

§ 4° As instituigdes gerenciadoras do CNIR poderdo firmar
convénios especificos para o estabelecimento de interatividade dele
com as bases de dados das Administragoes Publicas dos Estados,
do Distrito Federal e dos Municipios.

§ 52 As instituigdes gerenciadoras do CNIR deverdo convidar e
incentivar a participagdo de entidades da sociedade civil detentoras
de bases de dados cadastrais correlatos, para interagirem com o
esforgo de alimentagdo e gerenciamento do CNIR.

§ 62 O codigo unico do CNIR sera o codigo que o INCRA
houver atribuido ao imdvel no CCIR, e devera ser mencionado nos
atos notariais e registrais de que tratam os §§ 6° e 7° do art. 22 da
Lein. 4.947, de 1966, e a alinea “a” do item 3 do art. 176 da Lei n.
6.015, de 1973.

§ 7% O ato normativo conjunto previsto no caput estabelecera
as normas para compartilhamento e sistema de senhas ¢ niveis de
acesso as informagdes constantes do CNIR, de modo a ndo restrin-
gir o acesso das entidades componentes da rede de interagdo desse
Cadastro aos informes de natureza publica irrestrita, sem, contudo,
permitir acesso indiscriminado a dados de natureza sigilosa, privi-
legiada, de divulgagdo expressa ou implicitamente vedada em lei,
ou potencialmente vulneradores do direito a privacidade.

Art. 82 Os custos financeiros de que tratam o § 3° do art. 176 ¢
0 § 3°do art. 225 da Lei n. 6.015, de 1973, compreendem os servi-
¢os técnicos necessarios a identificagdo do imével, garantida a
isen¢do ao proprietario de imével rural cujo somatorio das areas
nio exceda a quatro modulos fiscais.
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§ 12 A isengdo de que trata este artigo abrange a identificacdo
do imével rural, nos casos de transmissdo de dominio da area total
cujo somatério nio exceda a quatro modulos fiscais, na forma e nos
prazos previstos no art. 10.

§ 2° O INCRA proporcionara 0s meios necessarios para a iden-
tificagdo do imovel rural, devendo o ato normativo conjunto de que
trata o art. 72 deste Decreto estabelecer os critérios técnicos € pro-
cedimentos para a cxecugdo da medigdo dos imoveis para fim de
registro imobilidrio, podendo, inclusive, firmar convénio com os
Estados e o Distrito Federal, propiciando a interveniéncia dos res-
pectivos orgaos de terra.

§ 32 Para beneficiar-s¢ da isengdo prevista neste artigo, o pro-
prietario declarara ao 6rgido responsivel pelo levantamento que
preenche os requisitos do caput deste artigo, de acordo com as re-
gras a serem estabelecidas em ato normativo do INCRA.

§ 4° A isengdo prevista neste Decreto ndo obsta que o interes-
sado promova, a suas expensas, a medigdo de sua propriedade, des-
de que atenda aos requisitos técnicos fixados no art. 9.

Art. 9° A identificagdo do imovel rural, na forma do § 3° do
art. 176 e do § 3° do art. 225 da Lei n. 6.015, de 1973, serd obtida a
partir de memorial descritivo elaborado, executado e assinado por
profissional habilitado e com a devida Anota¢do de Responsabili-
dade Técnica - ART, contendo as coordenadas dos vértices defini-
dores dos limites dos imoveis rurais, georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro, e com precisdo posicional a ser estabelecida
em ato normativo, inclusive em manual técnico, expedido pelo
INCRA.

§ 12 Cabera ao INCRA certificar que a poligonal objeto do
memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de
seu cadastro georreferenciado ¢ que o memorial atende as exigén-
cias técnicas, conforme ato normativo proprio.
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§ 2° A certificagdo do memorial descritivo pelo INCRA nio
implicara reconhecimento do dominio ou a exatiddo dos limites ¢
confrontagdes indicados pelo proprietario.

§ 32 Para os fins e efeitos do § 2° do art. 225 da Lei n. 6.015,
de 1973, a primeira apresentagdo do memorial descritivo segundo
os ditames do § 3°do art. 176 e do § 3° do art. 225 da mesma Lei, e
nos termos deste Decreto, respeitadas as divisas do imovel e os
direitos de terceiros confrontantes, ndo caracterizara irregularidade
impeditiva de novo registro, devendo, no entanto, os subseqiientes
estar rigorosamente de acordo com o referido § 2% sob pena de
incorrer em irregularidade sempre que a caracterizagdo do imovel
nio for coincidente com a constante do primeiro registro de memo-
rial georreferenciado, excetuadas as hipoteses de alteragdes expres-
samente previstas em lei.

§ 4° Visando a finalidade do § 3% e desde que mantida a des-
crigdo das divisas do imével e os direitos de terceiros confrontan-
tes, ndo serdo opostas ao memorial georreferenciado as discrepén-
cias de drea que ndo excederem os limites preceituados na legisla-
¢do vigente.

§ 5% O memorial descritivo, que de qualquer modo possa alte-
rar o registro, sera averbado no servigo de registro de imodveis
competente mediante requerimento do interessado, contendo decla-
ragido firmada sob pena de responsabilidade civil e criminal, com
firma reconhecida, de que nao houve alteragdo das divisas do imé-
vel registrado e de que foram respeitados os direitos dos confron-
tantes, acompanhado da certificagdo prevista no § 1? deste artigo,
do CCIR e da prova de quitagdo do ITR dos Gltimos cinco exerci-
cios, quando for o caso.

§ 6° A documentagdo prevista no § 5% devera ser acompanhada
de declaragio expressa dos confinantes de que os limites divisorios
foram respeitados, com suas respectivas firmas reconhecidas.
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§ 7% Quando a declaragio for manifestada mediante escritura
publica, constituir-se-a produ¢do antecipada de prova.

§ 8° Ndo sendo apresentadas as declaragdes constantes no § 6°
¢ a certiddo prevista no § 1%, o oficial encaminhara a documentagao
ao juiz de dircito competente, para que a retificagdo seja processa-
da nos termos do art. 213 da Lei n. 6.015, de 1973.

Art. 10. A identificagdo da arca do imovel rural, prevista nos
§§ 3° ¢ 4° do art. 176 da Lei n. 6.015, de 1973, sera cxigida, em
qualquer situagdo de transferéncia, na forma do art. 9%, somente
ap6s transcorridos os scguintes prazos, contados a partir da publi-
cac¢io deste Decreto:

1 — noventa dias, para os iméveis com area de cinco mil hecta-
res, ou Supcrior;

II — um ano, para os imoveis com drea de mil a menos de cinco
mil hectares;

111 — dois anos, para os imoveis com area de quinhentos a me-
nos de mil hectares; e

IV — trés anos, para os imoveis com drea inferior a quinhentos
hectares.

§ 12 Quando se tratar da primeira apresentagio do memorial
descritivo, aplicar-se-do as disposi¢des contidas no § 4% do art. 9°.

§ 2° Apos os prazos assinalados nos incisos I a IV, fica defeso
ao oficial do registro de imoveis a pratica de quaisquer atos regis-
trais envolvendo as 4reas rurais de que tratam aqueles incisos, até
que seja feita a identificagdo do imovel na forma prevista neste
Decreto.

Art. 11. A retificagio administrativa de matricula, registro ou
averbagdo, prevista no art. 8°-A da Lei n. 6.739, de 5 de dezembro
de 1979, sera adotada para as hipoteses em que a alteragdo de drca
ou limites promovida pelo ato registral venha a instrumentalizar
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indevida transferéncia de terras publicas, e objetivara apenas a re-
versio do registro aos limites ou area anteriores, seguindo-se prefe-
rencialmente o procedimento previsto nos paragrafos do art. 8%-A,
mediante requerimento direto ao oficial do servigo registral da co-
marca de localizacio do imével, mas ndo suprime as competéncias
de oficio e por provocagdo, que os arts. 1° e 5° da Lei n. 6.739, de
1979, fixam para o Corregedor-Geral da Justi¢a do Estado de loca-
lizagdo do imovel.

Art. 12. O pedido de cancelamento administrativo da matricula
e do registro, previsto no art. 8°-B da Lei n. 6.739, de 1979, ndo
suprime as competéncias de oficio e por provocagdo que os arts 12
e 5° da mesma Lei fixam para o Corregedor-Geral da Justi¢a do
Estado de localizagdo do imodvel, e sera adotado para as hipoteses
em que ndo seja possivel o requerimento de que cuida o art. 8%-A
da mesma Lei.

Art. 13. Nos casos de interesse da Unido ¢ de suas autarquias e
fundagdes, sera competente para examinar o pedido de cancelamen-
to de que cuida a Lei n. 6.739, de 1979, o juiz federal da segdo
judicidria a que as leis processuais incumbirem o processamento e
julgamento da causa.

Art. 14. O registro retificado ou cancelado na forma dos arts.
8°-A, 8°-B ¢ 8°-C da Lei n. 6.739, de 1979, nédo podera ser realiza-
do novamente, exceto se¢ houver expressa autorizagdo do ente pu-
blico titular do dominio.

Art. 15. O INCRA e a Secretaria da Receita Federal baixardo,
conjuntamente, atos administrativos, visando a implanta¢do do
CNIR, no prazo de noventa dias a contar da publicagdo deste De-
creto.

Art. 16. Os titulos publicos, particulares e judiciais, relativos a
iméveis rurais, lavrados, outorgados ou homologados anteriormen-
te a promulgagdo da Lei n. 10.267, de 2001, que importem em
transferéncia de dominio, desmembramento, parcelamento ou re-
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membramento de imoveis rurais, e que exijam a identificagdo da
area, poderdo ser objeto de registro, acompanhados de memorial
descritivo elaborado nos termos deste Decreto.
Art. 17. Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagio.
Brasilia, 30 de outubro de 2002; 1812 da Independéncia e 114°
da Republica.

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO
Pedro Malan
José Abrao
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RESOLUCAO N° 34,
DE 23 DE OUTUBRO DE 2002

O CONSELHO DIRETOR DO INSTITUTO NACIONAL DE
COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA, autarquia
federal criada pelo decreto-lei n.° 1.110, de 09 de julho de 1970,
alterado pela lei n.® 7.231, de 23 de outubro de 1984, por seu presi-
dente, no uso das atribui¢des que sdo conferidas pelo Art. 8°, inciso
VI, da Estrutura Regimental aprovada pelo Decreto n® 3.509, de 14
de junho de 2000, e tendo em vista a decisdo adotada em sua 526
reunido, realizada em 23 de outubro de 2002, ¢

Considerando os Relatorios/INCRA/SD/N® 40/2002 e 34/2002,
que tratam de propostas de edi¢do do Novo Manual de Cartografia
Fundiaria e fixa a precisiio posicional, respectivamente;

Considerando as disposi¢des dos artigos 176 ¢ 225 da Lei n°
6.015, de 31 de dezembro de 1.973, alterados pelo artigo 3° da Lei
10.267, de 28 de agosto de 2001;

Considerando, ainda, a necessidade de se estabelecer o valor
da precisdo posicional a ser atingida na determinagao das coorde-
nadas definidoras do limite dos imoveis rurais; resolve:

Art. 1° - Autorizar o Presidente do INCRA a baixar Portaria
visando estabelecer o indicador de precisao posicional a ser atingi-
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do na determinagdo de cada par de coordenadas, relativas a cada
vértice definidor do limite do imoével, em conformidade com o es-
tabelecido nas Normas Técnicas para Levantamentos Topograficos.

Art. 2° Autorizar o Superintendente Nacional do Desenvolvi-
mento Agrario a adotar as providéncias necessarias a edi¢do do
Manual de Cartografia Fundiaria, conforme constante no Processo
n® 54000.001971/2002-76.

Art. 3° - Esta Resolugdo entra em vigor na data de sua publica-

cdo.

SEBASTIAQ AZEVEDO
Presidente do Conselho
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RESOLUCAO N° 35,
DE 23 DE OUTUBRO DE 2002

O CONSELHO DIRETOR DO INSTITUTO NACIONAL DE
COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA, autarquia
federal criada pelo decreto-lei n.® 1.110, de 09 de julho de 1970,
alterado pela lei n.° 7.231, de 23 de outubro de 1984, por seu presi-
dente, no uso das atribui¢des que sdo conferidas pelo Art. 8., inci-
so VI, da Estrutura Regimental aprovada pelo Decreto n.® 3.509, de
14 de julho de 2000 e tendo em vista a decisdo adotada em sua 526"
Reunido, realizada em 23 de outubro de 2002, e,

CONSIDERANDO o Relatorio/INCRA/SD/N® 35/2002, da
Superintendéncia Nacional do Desenvolvimento Agrario - SD, que
trata de proposta de aprovagdo do Manual de Cadastro de Imoveis
Rurais, resolve:

Art. 1° - Autorizar a Superintendéncia Nacional de Desen-
volvimento Agrario - SD a adotar as devidas providéncias vi-
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sando a c¢di¢do dos atos necessarios a instituigdo e aprovagdo
do Manual de Cadastro Rural, conforme consta do Processo n°
54000.002033/2002-93.

Art. 2° - Esta Resolugdo entra em vigor na data de sua publica-

¢do.
Art. 3° - Revogam-se as disposi¢des em contrario.

SEBASTIAQ AZEVEDO
Presidente do Conselho
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RESOLUCAO N° 36,
DE 23 DE OUTUBRO DE 2002

O CONSELHO DIRETOR DO INSTITUTO NACIONAL DE
COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA, autarquia
federal criada pelo Decreto-Lei n.? 1.110, de 09 de julho de 1970,
alterado pela lei n.° 7.231. de 23 de outubro d¢ 1984, por scu presi-
dente, no uso das atribuigdes que sio conferidas pelo Art. 8.°, inci-
so VI, da Estrutura Regimental aprovada pelo Decreto n.® 3.509, de
14 de julho de 2000 e tendo em vista a decisao adotada em sua 526"
Reunido, realizada em 23 de outubro de 2002, e,

CONSIDERANDO o Relatorio/INCRA/SD/N® 36/2002, da
Superintendéncia Nacional do Desenvolvimento Agrario - SD, que
trata de proposta de edicido de Instrugdo Normativa que aprova os
procedimentos para atualiza¢io cadastral e os novos formularios de
coleta de dados do Sistema Nacional de Cadastro Rural - SNCR,
resolve:

Art. 1° Aprovar a Instru¢cdo Normativa que disciplina os proce-
dimentos para atualizagdo cadastral e institui os novos formularios
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de coleta do Sistema Nacional de Cadastro Rural - SNCR instituido
pela Lei n°® 5.868, de 12 de dezembro de 1972, com as alteragdes
introduzidas pela Lei n® 10.267, de 28 de agosto de 2001.

Art. 2° Autorizar a Superintendéncia Nacional de Desen-
volvimento Agrario a baixar os atos necessarios a instituigao
do Manual de Orientagdes para Preenchimento da Declaragao
para Cadastro de Imoveis Rurais, conforme constante no Pro-
cesso n° 54.000.002725/2001-51.

Art. 3° Esta Resolugdo entra em vigor na data de sua publica-
cao.

Art. 4° - Revogam-se as disposi¢des em contrario.

SEBASTIAO AZEVEDO
Presidente do Conselho



RESOLUCAO N° 37,
DE 23 DE OUTUBRO DE 2002

O CONSELHO DIRETOR DO INSTITUTO NACIONAL DE
COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA, autarquia
federal criada pelo decreto-lei n.° 1.110, de 09 de julho de 1970,
alterado pela lei n.® 7.231, de 23 de outubro de 1984, por seu presi-
dente, no uso das atribui¢oes que sdo conferidas pelo Art. 8.°, inci-
so VI, da Estrutura Regimental aprovada pelo Decreto n.° 3.509, de
14 de julho de 2000 e tendo em vista a decisdo adotada em sua 5267
Reunido, realizada em 23 de outubro de 2002, e,

CONSIDERANDO a necessidade de adequagdo dos atos nor-
mativos a atual estrutura regimental do INCRA, bem como ao dis-
posto na Instrugdo Normativa/INCRA/N.® 44, de 14 de novembro
de 2000;

CONSIDERANDO a necessidade de comprovar a legitimidade
do dominio ¢ a posse dos imoveis rurais, por meio da analise da
cadeia dominial, que devera alcangar a origem em que ocorreu o
destaque do patrimoénio publico para o privado; e
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CONSIDERANDO a necessidade de esclarecer e orientar o ti-
tular do dominio util, ou possuidor a qualquer titulo de imoveis
rurais; resolve:

Art. 1° Aprovar a Instrugdo Normativa que define as diretrizes
basicas para atividade de fiscalizagdo cadastral de iméveis rurais,
conforme consta nos autos do Processo n® 54000.000628/2002-12.

Art. 2° Autorizar a Superintendéncia Nacional do Desenvolvi-
mento Agrario a editar os atos necessarios a institui¢do do Manual
de Fiscalizacdo Cadastral, bem como o estabelecimento de instru-
¢oes referentes aos procedimentos necessarios a comprovagao de
dados e elaborac¢io de laudo técnico por parte dos proprietarios.

Art. 3° Revogam-se as disposi¢des em contrario, especialmente
a Ordem de Servigo INCRA/ DC/N." 02, de 1° de agosto de 1994.

Art. 4° Esta Resolugdo entra em vigor na data de sua publica-
¢do.

SEBASTIAO AZEVEDO
Presidente do Conselho
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RESOLUCAO N° 38,
DE 23 DE OUTUBRO DE 2002

O CONSELHO DIRETOR DO INSTITUTO NACIONAL DE
COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA, autarquia
federal criada pelo Decreto-Lei n.° 1.110, de 09 de julho de 1970,
alterado pela lei n.° 7.231, de 23 de outubro de 1984, por seu presi-
dente. no uso das atribuigdes que sao conferidas pelo Art. 8.9, inci-
so VI, da Estrutura Regimental aprovada pelo Decreto n.® 3.509, de
14 de julho de 2000 e tendo em vista a decisdo adotada em sua 526"
Reunido, realizada em 23 de outubro de 2002, e,

CONSIDERANDO a necessidade de normatizar a troca de in-
formacdes entre o INCRA e os Servigos de Registro de Imovelis,
determinada pela Lei n.” 10.267, de 28 de agosto de 2001;

CONSIDERANDO a necessidade de se estabelecer procedi-
mentos relativos a atualizagao cadastral referida no § 7°, do artigo
22, da Lei n® 4.947/66, com a nova redagao dada pelo artigo 1° da
Lei 10.267/2001;

CONSIDERANDO, ainda, a determinag¢do contida no § 8°, do
artigo 22, da Lei n°® 4.947/66, com a nova redacdo dada pelo artigo
19, da Le1 10.267/2001, resolve:
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Art. 1° - Aprovar roteiro para intercambio de informagdes entre
o INCRA e os Servigos de Registro de Imoveis, de conformidade
com o que consta do Processo n® 54000.001975/2002-54, que deve-
ra ser instituido mediante Portaria do Presidente da Autarquia.

Art. 2" - Esta Resolugdo entra em vigor na data de sua publica-
¢ao.

Art. 3° - Revogam-se as disposi¢des em contrario,

SEBASTIAO AZEVEDO
Presidente do Conselho
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ANEXO

ROTEIRO PARA A TROCA DE INFORMACOES ENTRE O
INCRA E OS SERVICOS DE REGISTRO DE IMOVEIS, NOS
TERMOS DA LEI N.° 10.267/2001, REGULAMENTADA
PELO DECRETO N° 4.449/2002, UTILIZANDO OS
FORMULARIOS DE COLETA DO SIR/SNCR.

1 - Introducao

O presente roteiro tem por objetivo estabelecer os procedimen-
tos relativos a troca mensal de informagoes entre o Instituto Nacio-
nal de Colonizacido ¢ Reforma Agraria - INCRA e os Servigos de
Registro de Imoveis, nos termos da Lei n.® 10.267, de 28 de agosto
de 2001.

2 - Orgios diretamente envolvidos no processo
- Instituto Nacional de Colonizagio e Reforma Agraria -

INCRA;
- Servigos de Registro Imobilidrio.
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3 - Procedimentos

A troca mensal de informagdes prevista nos art. 4" e 5° do De-
creto n® 4.449, de 30.10.2002, que regulamenta os § 7. e § 8.%, do
artigo 22, da Lei n® 4.947/66, com a nova redagdo dada pelo artigo
1° da Lei 10.267/2001; decorre das seguintes situagoes:

- mudangas de titularidade;

- parcelamento;

- desmembramento;

- loteamento;

- remembramento;

- retificagdo de area;

- reserva legal e particular do patrimonio natural;

- outras limitagoes e restrigdes de carater ambiental.

3.1 - Entrega dos Formularios aos Interessados

Os interessados deverdo comparecer a algum dos 6rgdos da re-
de nacional de cadastro do INCRA objetivando a obtengdo dos
formularios necessarios a realizagdo de pelo menos uma das situa-
¢oes relacionadas no item 3 deste roteiro, cabendo posteriormente
aos servigos registrais imobiliarios sua recep¢do, bem como o
preenchimento do Comprovante de Entrega - CE, também obtido
junto aos orgdos da rede nacional de cadastro, para devolugao ao
interessado.

Nesta etapa, além dos formuldrios, o interessado recebera as
informacgdes necessarias para a realizagdo dos atos relacionados no
item 3 deste roteiro, os quais implicam em modificagdes nas res-
pectivas matriculas imobiliarias, e ainda o Manual de Orientagao.



3.1.1 - Formularios de Coleta Integrantes do SIR/SNCR

- Declaragdo para Cadastro de Imoveis Rurais - DADOS
SOBRE ESTRUTURA;

- Decclaragdo para Cadastro de Imoveis Rurais - DADOS
SOBRE USO;

- Declaragao para Cadastro de Imoveis Rurais - DADOS
PESSOAIS E DE RELACIONAMENTOS.

3.1.2 - Orgaos da Rede Nacional

- Orgios de Cadastro das Superintendéncias Regionais - SR do
INCRA, localizados nas Capitais dos Estados, no Distrito Federal,
Maraba/PA e Petrolina/PE;

- Unidades Municipais de Cadastramento - UMC, localizadas
nas Prefeituras Municipais;

- Unidades Avangadas do INCRA - UA, localizadas em deter-
minados municipios.

3.2 - Da Lavratura da Escritura

Com a finalidade de lavrar a escritura na forma prevista no §
6.” do artigo 22, da Lei n.® 4.947/66, com a nova redagao dada pela
Lein.® 10.267/2001, os interessados deverao comparecer ao servigo
notarial munidos do ultimo Certificado de Cadastro de Imovel Ru-
ral - CCIR, em nome do outorgante, da Taxa de Servigos Cadas-
trais referente ao imovel de origem devidamente quitada, do memo-
rial Descritivo da area objeto da transacgdo, da prova da quitagdo do
Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural - ITR relativa aos
iltimos 5 (cinco) exercicios e, quando existir, do Ato Declaratdrio
Ambiental - ADA, expedido pelo IBAMA.
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3.2.1 - O Memorial Descritivo devera estar assinado por pro-
fissional habilitado, devidamente registrado junto ao Conselho Re-
gional de Engenharia e Arquitetura - CREA, acompanhado da de-
vida Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART e atender as
normas técnicas pertinentes definidas pelo INCRA.

3.3 - Do Registro

O interessado na pratica de algum dos atos enumerados no §
7.2, do artigo 22, da Lei n.® 4.947/66, com a nova redagdo dada pela
Lei n.° 10.267/2001, constantes no item 3 deste roteiro, junto ao
servico de registro de imoveis, devera apresentar o titulo, lavrado
na forma do item 3.2, acompanhado de Memorial Descritivo, dos
formularios necessarios a realizagao do ato desejado devidamente
preenchidos e assinados pelo declarante ou por seu representante
legal, bem como a documentagdo comprobatoria exigida.

Cabera ao registrador a verificagdo do preenchimento dos se-
guintes quadros nos Formularios Declaragio para Cadastro de Imo-
veis Rurais, a seguir relacionados:

- DADOS SOBRE ESTRUTURA:

Quadro 05 - Identificagdo e Localizagdo do Imovel Rural;

Quadro 11 - Situagao Juridica do Imovel Rural,

Quadro 15 - Local e Data, verificando a assinatura do decla-
rante ou seu representante legal.

- DADOS SOBRE USO:
Quadro 05 - Municipio de Localizagdo e Indicadores de Ter-

mino de Periodo;
Pelo menos um dos quadros abaixo:
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Quadro 06 - Areas com Produtos Vegetais Isolados, ou

Quadro 07 - Areas com Produtos Vegetais em Consorcio ou
Rotacdo, ou

Quadro 08 - Area de Exploragio Granjeira ou Aqiicola, ou

Quadro 09 - Areas com Outros Usos, ou

Quadro 10 - Areas com Restri¢io, ou

Quadro 11 - Areas de Pastagem, ou

Quadro 12 - Informac¢oes sobre Pecuaria, ou

Quadro 13 - Area sem Restri¢do ¢ Sem Uso;

Quadro 14 - Local e Data, venificando a assinatura do decla-
rante ou seu representante legal.

- DADOS PESSOAIS E DE RELACIONAMENTOS:

Quadro 05 - Informagdes de ldentificagdo e de Localizagio da
Pessoa Fisica ou Juridica. Atentar para o preenchimento dos itens
deste Quadro, pois possibilitam a identificagdo e localizagao do
Declarante para eventuais diligéncias.

Quadro 06 - Informagdes da Pessoa Fisica ou Quadro 07 In-
formagoes da Pessoa Juridica;

Quadro 08 a 16 - Vinculagdo com o Imovel Rural - pelo menos
um preenchido;

Quadro 17 - Local e Data, verificando a assinatura do decla-
rante ou seu representante legal.

3.4 - Da transferéncia de Dados entre os Servicos de
Registro de Imoveis e o INCRA

Cumpridas as etapas anteriores o servigo de registro de imo-
veis providenciara o encaminhamento a Superintendéncia Regional
do INCRA da Unidade da Federagio de sua localizagdo de certidao,
noticiando a modificacdo ocorrida na matricula, acompanhada dos
formularios utilizados e preenchidos.
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A referida certiddo devera estar acompanhada de copia da ma-
tricula que sofreu a modificagio e, quando for o caso, da copia da
nova matricula e de seus respectivos memoriais descritivos.

Quando a supramencionada documentacdo for relativa a 1mo-
veis rurais de area igual ou inferior a 4 (quatro) Modulos Fiscais
esta devera ser remetida a UMC de localizagao do imoével rural,
desde que a mesma tenha acesso ao SIR/SNCR. Caberd ao INCRA,
através de suas Superintendéncias Regionais, informar aos servigos
de registro de imoveis quais UMC apresentam tal condigdo.

3.4.1 - O encaminhamento, com emissdo de Aviso de Recebi-
mento - AR, por parte dos servigos de registro de imoveis, se dara
mensalmente através de oficio, no qual deverdo estar relacionadas
as matriculas que tenham sido objeto de modificagao;

3.4.2 - Os servicos de registro de imdveis, para a comprovagao
do envio das informagdes ao INCRA, deverdo manter arquivados
os Avisos de Recebimento - AR pelo periodo de 5 (cinco) anos.

3.5 - Da Recepcio da Documentacio pelo INCRA

Nos procedimentos previstos nos itens 3.3 e 3.4 deste roteiro, a
recepgio da documentagdo encaminhada pelos servigos registrais
sera efetuada pelo Setor de Atendimento ao Pablico das Superin-
tendéncias Regionais do INCRA ou pela UMC de localizagdo do
imovel rural. Em ambos os casos os itens seguintes deverdo ser
observados:

3.5.1 - Verificar o preenchimento dos formularios, especial-
mente no tocante aos quadros relacionados no item 3.3 deste rotei-
ro, bem como os campos obrigatérios previstos no Manual de Ca-
dastro do INCRA;
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3.5.2 - Quando se tratar de atualizagdo cadastral do tipo inclu-
sio ou alteracdo relacionar os formularios utilizados no Mapa de
Controle de Atualizagdo Cadastral, atentando para o namero do
volume.

Observagio: cabera a Superintendéncia Regional do INCRA,
para a qual o servi¢o de registro de imoveis enviou a documenta-
¢do, verificar a necessidade ou ndo de sua distribui¢do para outra
Superintendéncia Regional. Quando a area objeto da transagio for
igual ou superior a 1.000.0 (mil) hectares a documentagio sera
obrigatoriamente, remetida a Superintendéncia Regional sob a qual
0 imovel encontra-se circunscrito.

3.6 - Da Analise Cadastral

Cabera a area de cadastro das Superintendéncias Regionais do
INCRA, a analise da documentagdo encaminhada pelos servigos de
registro de imoveis - formularios, pegas técnicas e documentagao
comprobatoria, em consonancia com a legislacao cadastral e Manual
de Cadastro vigentes.

Observagdo: antes de dar prosseguimento a mencionada andlise
devera ser verificado junto ao Sistema Nacional de Cadastro Rural
- SIR/SNCR se o imovel rural que estiver sendo objeto de atualiza-
¢do cadastral ndo se encontra inibido. Em caso afirmativo, adotar
os procedimentos de rotina previstos para cada situagio de acordo
com a origem da inibigao.

3.6.1 - Copias da certiddo da matricula e do memorial descriti-
vo deverio ser encaminhadas ao setor de cartografia para que sejam
realizados os procedimento pertinentes aquela area. O memorial des-
critivo devera estar de acordo com o item 3.2.1 deste roteiro;

3.6.2 - Em caso de necessidade de diligéncia. decorrente da
constatagio de inconsisténcias em qualquer dos formularios utili-
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zados ou das pecas técnicas entregues, devera ser dirigido expedi-
ente ao declarante, descrevendo tanto 0 motivo como o prazo para
seu atendimento. Todas as comunicagdes deverdo ser efetuadas
com a utilizagdo dos modelos padronizados, constantes no Manual
de Cadastro, acompanhadas do respectivo AR.

3.7 - Da Atualizacio Cadastral e do Encaminhamento do
Codigo ao Servico de Registro Imobilidrio

Apos a realizagdo dos procedimentos descritos no presente ro-
teiro, as Superintendéncias Regionais providenciardo a atualizagdo
cadastral junto ao Sistema Nacional de Cadastro Rural -
SIR/SNCR, e efetuar a emissdo do Certificado de Cadastro de Imo-
vel Rural, para encaminhamento ao proprietario. Tratando-se de
inclusdo cadastral, o codigo gerado para o novo imovel rural devera
ser encaminhado ao servigo de registro de imoveis para ser averba-
do de oficio na respectiva matricula, conforma preceitua o § 8.°, do
artigo 22, da Lei n.® 4.947/66, introduzido pela Lei n.°
10.267/2001.

3.7.1 - No caso das matriculas que ja foram encaminhadas a es-
ta Autarquia pelos servigos imobiliarios registrais, as Superinten-
déncias Regionais deverdo intimar os proprietdrios, para compare-
cerem aos orgdos de cadastro de cadastro do INCRA a fim de pro-
ceder a devida atualizagdo cadastral.
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RESOLUCAO N° 39,
DE 23 DE OUTUBRO DE 2002 ()

O CONSELHO DIRETOR DO INSTITUTO NACIONAL DE
COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA, autarquia
federal criada pelo decreto-lei n® 1.110, de 09 de julho de 1970,
alterado pela lei n® 7.231, de 23 de outubro de 1984, por seu presi-
dente, no uso das atribuigdes que sdo conferidas pelo Art. 8., inci-
so VI, da Estrutura Regimental aprovada pelo Decreto n.” 3.509, de
14 de julho de 2000 ¢ tendo em vista a decisdo adotada em sua 526°
Reunido, realizada em 23 de outubro de 2002, e,

CONSIDERANDO o Relatorio/INCRA/SD/N® 38/2002, que
trata de proposta de Instrugao Normativa que estabelece dirctrizes
para fixa¢do do Madulo Fiscal de cada Municipio, bem como os
procedimentos para célculo dos Graus de Utilizagdo da Terra -
GUT e de Eficiéncia na Exploragao GEE, em substituig@o a Instru-
¢do Especial INCRA n.° 19, de 28 de maio de 1980, resolve:

" Republicada por ter saido com incorre¢do no Diario Oficial. nimero 223, de 19
de novembro de 2002, Segde |, pagina 122,
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Art. 1° Aprovar a Instrugdo Normativa que estabelece diretri-
zes para fixagcdo do Modulo Fiscal de cada Municipio de que trata o
Decreto n.” 84.685, de 6 de maio de 1980, bem como os procedi-
mentos para calculo dos Graus de Utilizagdo da Terra e de Eficién-
cia na Exploragao, observadas as disposi¢des constantes da Lei n.”
8.629, de 25 de fevereiro de 1993, de conformidade com o que
consta do Processo n°® 54000.002824/2001-32.

Art. 2° Esta Resolugdo entra em vigor na data de sua publica-
¢do.

SEBASTIAO AZEVEDO
Presidente do Conselho
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PORTARIA N° 954,
DE 13 DE NOVEMBRO DE 2002

O PRESIDENTE DO INSTITUTO NACIONAL DE COLO-
NIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA, no uso das atribui-
¢oes que lhe sdo conferidas pelo inciso VII do art. 18, da Estrutura
Regimental, aprovada pclo Decreto n® 3.509, de 14 de junho de
2000, combinado com o inciso VIII do art. 22, do Regimento Inter-
no do INCRA, aprovado pela Portaria/MDA/N® 164 de 14 de julho
de 2000, alterado pela Portaria n° 224, de 28 de setembro de 2001,
e

Considerando a decisdo adotada na Resolugao/CD/n® 34, do
Egrégio Conselho Diretor da Autarquia, em sua 526" Reuniio, rea-
lizada em 23 de outubro de 2002, que aprovou a proposta de edigio
do Novo Manual de Cartografia Fundiaria; resolve:

Art. 1° Estabelecer que o indicador da precisdo posicional a ser
atingido na determinagao de cada par de coordenadas, relativas a
cada vértice definidor do limite do imdvel, ndo devera ultrapassar o
valor de 0,50m, conforme o estabelecido nas Normas Técnicas para
Levantamentos Topograficos.

Art. 2° Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicagdo.

SEBASTIAO AZEVEDO
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PORTARIA N° 955,
DE 13 DE NOVEMBRO DE 2002

O PRESIDENTE DO INSTITUTO NACIONAL DE COLO-
NIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA, no uso das atribui-
¢des que lhe sdo conferidas pelo inciso VII, do artigo 18, da Estru-
tura Regimental aprovada pelo Decreto n.” 3.509, de 14 de junho de
2000, combinado com o art. 22 do Regimento Interno da Autarquia,
aprovado pela Portaria MDA/N.® 164, de 14 de julho de 2000,

Considerando a decisdo adotada na RESOLUCAQ/CD/N® 38,
do Egrégio Conselho Diretor da Autarquia, em sua 526" Reunido,
realizada em 23 de outubro de 2002, que aprovou a proposta do
Grupo de Trabalho instituido pela Portaria/MDA/n® 223, de 27 de
setembro de 2001, resolve:

Art. 1.° - Instituir Roteiro para o Intercimbio de Informagdes
entrec o INCRA e os Servigos de Registro de Imoveis, nos termos
da Lei n.° 4.947/66, com as modificagdes introduzidas pela Lei n.°
10.267, de 28 de agosto de 2001.

Art. 2.° - Revogar a Instrugdo Especial INCRA/N® 02, de 08 de
fevereiro de 2002.

Art. 3.° - Esta Portaria entra em vigor na data de sua publica-
¢do.

SEBASTIAO AZEVEDO
Presidente do Conselho
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INSTRUCAO NORMATIVA N° 8,
DE 13 DE NOVEMBRO DE 2002

Aprova os procedimentos para atualiza¢do cadastral e os novos
formularios de coleta do Sistema Nacional de Cadastro Rural, insti-
tuido pela Lei 5.868, de 12 de dezembro de 1972, regulamentada
pelo Decreto 72.106, de 18 de abril de 1973 ¢ alterada pela Lei
10.267, de 28 de agosto de 2001 ¢ em conformidade com o art. 46
da Lei 4.504, de 30 de novembro de 1964,

O PRESIDENTE DO INSTITUTO NACIONAL DE COLO-
NIZACAO E REFORMA AGRARIA, no uso das atribui¢des que
lhe confere o art. 18 do Decreto n® 3.509, de 14 de junho de 2000,
¢ art. 22 do Regimento Interno, aprovado pela Portaria/MDA/N®
164, de 14 de julho de 2000, resolve:

CAPITULO I '
DA APROVACAO DOS FORMULARIOS

Art. 1° Aprovar os formularios de coleta de dados do Sistema

Nacional de Cadastro Rural, instituido pela Lei n.® 5.868, de 12 de
dezembro de 1972, alterada pela Lei n.° 10.267, de 28 de agosto de
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2001, com o objetivo de atualizar os registros cadastrais existentes
e aperfeigoar os métodos e instrumentos de pesquisas, coleta e tra-
tamento de dados e informacgdes rurais.

CAPITULO I
DA COLETA DE DADOS E DOS FORMULARIOS

Art. 2° A coleta das informagdes far-se-a através de formula-
rios, quais sejam: “Declaragdo para Cadastro de Imoveis Rurais -
Dados sobre Estrutura”, *Declaragdo para Cadastro de Imoveis
Rurais - Dados sobre Uso e Declaragdo para Cadastro de Imoveis
Rurais - Dados Pessoais e de Relacionamentos”, na forma dos mo-
delos anexos I, II e III, que devem ser preenchidos de acordo com
as instrugoes contidas no respectivo Manual de Orientagdo, bem
como integrara também a coleta, a entrega de planta e memorial
descritivo, a ser apresentada em conformidade com as normas e
padrdes técnicos estabelecidos pelo INCRA.

Art. 3° A inclusdo e a atualizagdo de dados serdao efetuadas por
meio dos elementos destinados especificamente para o imovel rural
e as pessoas a ele vinculadas, na forma a seguir descrita:

I - Declaragdo para Cadastro de Imoéveis Rurais - Dados Sobre
Estrutura: Utiliza-se para coleta de dados referentes a area, situagido
juridica, localizagdo do imovel rural, entre outros;

II - Declaragdo para Cadastro de Imoveis Rurais - Dados Sobre
Uso: utiliza-se para coleta de dados referentes a situagdo douso e a
exploragido do imével rural;

Il - Declaragdo para Cadastro de Imoveis Rurais - Dados Pes-
soais e de Relacionamentos: utiliza-se para coleta de dados sobre as
pessoas fisicas ou juridicas e informagdes referentes ao relaciona-
mento, por detengdo ou uso temporario, das pessoas com o imovel
rural; e

IV - Planta e Memorial Descritivo: utiliza-se para coleta de da-
dos de localizagdo geografica dos imdveis rurais.
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CAPITULO 111
DA DISTRIBUICAO DOS FORMULARIOS

Art. 4° A coordenagiio da produgdo, reprodugdo e distribuigdo
dos formularios e manuais de orientagdo cabera a Superintendéncia
Nacional do Desenvolvimento Agrario do INCRA, a qual mantera
estoque de formularios e manuais de orientagdo a disposigao dos
declarantes, no orgio central do INCRA, nas Superintendéncias
Regionais e ainda em todas as Prefeituras Municipais por interme-
dio das Unidades Municipais de Cadastramento - UMC.

CAPITULO IV
DOS LOCAIS DE RECEPCAO

Art. 5° A Declaragio para Cadastro de Imoveis Rurais - Dados
Sobre Estrutura, Declaragdo para Cadastro de Imoveis Rurais -
Dados Sobre Uso e Declaragao para Cadastro de Imoveis Rurais -
Dados Pessoais e de Relacionamentos, bem como a Planta e Me-
morial Descritivo, deverdo ser apresentadas nas Superintendéncias
Regionais, localizadas nas capitais dos Estados, nas Unidades
Avangadas do INCRA, ou ainda nas Unidades Municipais de Ca-
dastramento - UMC, localizadas nas Prefeituras Municipais.

CAPITULO V
DA COMPROVACAO DA ENTREGA

Art. 6° A comprovagdo de entrega far-se-a por meio do formu-
lario Comprovante de Entrega de Declaragdo para Cadastro de
Imoéveis Rurais - CE, na forma do modelo anexo 1V, a ser preen-
chido pelo declarante de modo individualizado para cada volume
entregue.
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CAPITULO VI
DISPOSICOES GERAIS

Art. 7° Para efeitos cadastrais, é considerado imovel rural o
prédio rustico de area continua, qualquer que seja a sua localiza-
¢do, que se destine ou possa se destinar a exploragdo agricola, pe-
cudria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial, na forma do
inciso 1, art. 4°. da Lei 8.629, de 25 de fevereiro de 1993 e suas
alteracoes.

Art. 8° De acordo com a legislacdo vigente, estao obrigados a
prestar Declaragdo para Cadastro de Imoveis Rurais - Dados sobre
Estrutura, Declaragdo para Cadastro de Imoéveis Rurais - Dados
Sobre Uso e Declaragdo para Cadastro de Imoveis Rurais - Dados
Pessoais e de Relacionamentos, todos os proprietarios, titulares do
dominio 1til ou possuidores a qualquer titulo de imoveis rurais.

Art. 9° Os proprietarios, titulares do dominio util ou possuido-
res a qualquer titulo de imoveis rurais com area total igual ou supe-
rior a 15 (quinze) Mddulos Fiscais, deverdo apresentar junto com
as respectivas declaragdes, as plantas e memoriais descritivos das
respectivas areas assinados por profissional habilitado e registrado
no Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA, acom-
panhado da devida Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites do
imovel, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, com
precisdo posicional e demais padrdes téenicos estabelecidos pelo
INCRA.

Art. 10 Ao Superintendente Nacional do Desenvolvimento
Agrario, cabera elaborar e assinar os atos administrativos de sua
competéncia, visando atingir os objetivos aqui propostos, bem co-
mo dirimir davidas e emanar orientagdes regulamentadoras desta.
Instrucdo Especial.

Art. 11 Revogam-se as disposi¢des em contrario, especialmen-
te as Instrugdes Especiais n® 45/92 ¢ 46/92 e Instrugdo Normativa
n® 15/94.

SEBASTIAO AZEVEDO
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INSTRUCAO NORMATIVA N° 9,
DE 13 DE NOVEMBRO DE 2002

Define diretrizes basicas da atividade de fiscalizagdo cadastral
de imoveis rurais.

O PRESIDENTE DO INSTITUTO NACIONAL DE COLO-
NIZACAO E REFORMA AGRARIA, no uso das atribuigdes que
lhe confere o art. 18 do Decreto n® 3.509, de 14 de junho de 2000,
e art. 22 do Regimento Interno, aprovado pela Portaria/MDA/N®
164, de 14 de julho de 2000, resolve:

CAPITULO I
DA FUNDAMENTACAO LEGAL

Art. 1. Normatizar a atividade de fiscalizagdo cadastral dos
imoveis rurais, no ambito de atuacdo de cada Superintendéncia
Regional, tendo como fundamento legal:

I - arts. 43 ao 46 da Lei n.” 4.504, de 30 de novembro de 1964
(Estatuto da Terra);
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II-aLein.® 5.868, de 12 de dezembro de 1972, que cria o Sis-
tema Nacional de Cadastro Rural - SNCR, regulamentada pelos art.
2°e 5.°do Decreto n.° 72.106, de 18 de abril de 1973;

III - arts. 1° ao 15 e art. 168 ao 299 da Lei n.° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, que dispde sobre os registros publicos;

IV - arts. 1°ao 13 da Lei n.° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993
e alteracdes, que regulamenta os dispositivos constitucionais relati-
vos a reforma agréria; _

V - art. 23 da Lei n.° 8.847, de 28 de janeiro de 1994, que dis-
pde sobre administragdo, apuragdo e cobranga da taxa de servicos
cadastrais;

VI - art. 16 da Lei n.° 9.393, de 9 de dezembro de 1996, que
dispde sobre a celebragdo de convénios de cooperagao entre a Se-
cretaria da Receita Federal e o Incra;

VII - Lei n.° 9.784, de 29 de janeiro de 1999, que regulamenta
o processo administrativo no ambito da Administragao Publica
Federal;

VIII - Lei n.° 10.267, de 28 de agosto de 2001, que altera o art.
22 da Lei n.° 4.947, de 6 de abril e os arts. 1°, 2° ¢ 8° da Lei n.”
5.868, de 12 de dezembro de 1972;

IX - Decreto n.° 4.449, de 30 de outubro de 2002, que regula-
menta a Lei n.° 10.267, de 28 de agosto de 2001;

X - art. 15, inciso XI, da Estrutura Regimental do Incra, apro-
vada pelo Decreto n.° 3.509, de 14 de junho de 2000, que dispde
sobre a promogio de fiscalizagdo de iméveis rurais, quanto ao seu
uso e exploragdo agropecuaria.

§ 1° Na forma da Lei n.® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993,
conceitua-se imdvel rural o prédio rastico, de area continua, qual-
quer que seja a sua localizagdo, que se destine ou possa se destinar
a exploragdo agricola, pecuaria, extrativa vegetal, florestal ou agro-
industrial.

§ 2° Para os efeitos desta Instrucdo, considera-se como um uni-
co imével duas ou mais areas confinantes, pertencentes a mesma
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pessoa ou ao mesmo condominio ou composse, Mesmo na ocorrén-
cia das hipdteses abaixo:

I - estar situado total ou parcialmente em um ou mais munici-
pios:

Il - estar situado total ou parcialmente em zona rural ou urba-
na;

II1 - ter interrup¢oes fisicas por cursos d dgua, estradas ou ou-
tro acidente geografico, desde que seja mantida a unidade econé-
mica, ativa ou potencial.

CAPITULO 11
DOS OBJETIVOS

Art. 2° Sao objetivos da fiscalizagdo cadastral:

I - verificar o cumprimento da fungdo social da propriedade,
visando a gerar um estoque de terras passiveis de incorporagido as
agdes de reforma agraria;

IT - promover a atualizagdo dos dados cadastrais de imdveis ru-
rais, buscando a fidedignidade das informacdes declaradas;

Il - fornecer dados de orientagdo para programagio dos ins-
trumentos de Politica Agricola e Agraria Governamental;

IV - examinar a legitimidade do dominio e posse dos imoveis
rurais.

CAPITULO 111
DAS ACOES DA FISCALIZACAO CADASTRAL

Art. 3°. As agdes de fiscalizagao cadastral serdo compatibiliza-
das a legislacdo agraria, ambiental e de recursos naturais, trabalhis-
ta e articuladas as demais politicas publicas pertinentes.

Art. 4% As acoes de fiscalizacdo cadastral também dirdo res-
peito as operagdes de monitoramento, abrangendo um conjunto de
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imoveis rurais, segundo critérios proprios estabelecidos por ato do
Presidente do INCRA.

Paragrafo inico: O Superintendente Regional podera delimitar
um conjunto de imoveis rurais dentro de sua area de atuagao para
monitoramento, sendo necessaria a aprovagao do ato pelo Presiden-
te do INCRA.

Art. 5°. Ressalvadas situacdes especiais que justifiquem a aber-
tura do processo, ndo serdo considerados prioritarios para fiscaliza-
¢do cadastral os imoveis rurais:

I - que tenham sido objeto de levantamento de dados ¢ infor-
magdes in loco nos tltimos dois anos;

Il - que tenham sido objeto de levantamento de dados e infor-
macdes in loco inviabilizados para Projetos de Reforma Agraria;

111 - aqueles localizados em regides que tenham sido atingidas
por intempéries ou calamidades que resultaram em frustragdo de
safras ou destrui¢do de pastos nos ultimos doze meses, desde que
reconhecida pelo Poder Publico;

IV - oficialmente destinados a execugdo de atividades de pes-
quisa e experimentagido que objetivam 0 avango tecnolégico da
agricultura.

CAPITULO 1V
DAS COMUNICACOES PROCESSUAIS

Art. 6°. Nos termos do art. 26 da Lei n° 9.784, de 29 de janeiro
de 1999, as comunicagdes processuais serdo feitas por intimagao ao
proprietario, titular do dominio util ou possuidor, a qualquer titulo,
para ciéncia dos atos ou termos do processo, ou para que faca ou
deixe de fazer alguma coisa.

Paragrafo Gnico - A intimagdo podera ser efetuada:

[ - pessoalmente, por ciéncia no processo;

11 - por via postal, com aviso de recebimento - AR;

111 - excepcionalmente, por edital.
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Art. 7% Far-se-a a intimagdo por edital quando ignorado, incer-
to ou inacessivel o lugar em que se encontrar o proprietario, o titu-
lar do dominio util ou o possuidor, a qualquer titulo.

§ 1?0 edital devera ser afixado em local franqueado ao publi-
co nas dependéncias do INCRA da unidade da federagio de locali-
za¢do do imovel.

§ 2% A contagem do prazo sera iniciada a partir da data de afi-
xacdo do edital nas dependéncias do INCRA.

§ 3¥ Podera ainda ser solicitada a afixacao do edital na Unida-
de Municipal de Cadastramento -UMC, em sindicatos, associagoes,
prefeitura, entidades de assisténcia técnica, cooperativas, estabele-
cimentos comerciais € na pagina do INCRA na Internet.

§ 4 Todas as tentativas promovidas no sentido de localizar o
proprietario. titulares do dominio util ou possuidores, a qualquer
titulo, deverio constar de parecer circunstanciado.

§ 5" Apos esgotadas todas as tentativas de localizagdo do pro-
prietario, do titular do dominio util ou do possuidor, a qualquer
titulo, far-se-a a publicagdo do edital, em jornal de grande circula-
¢do no Estado de localizagdo do imovel rural, por trés vezes conse-
cutivas.

CAPITULO V '
DA DOCUMENTACAO COMPROBATORIA

Art. 8°. O proprietario, titular do dominio util ou possuidor, a
qualquer titulo, sera comunicado da abertura do processo adminis-
trativo de fiscalizagdo cadastral e intimado a fornecer, no prazo de
trinta dias, as informagdes atualizadas por meio de Declaragido para
Cadastro de Imoveis Rurais, devidamente assinada, exigindo-se a
comprovag¢do mediante a apresentagdo da seguinte documentagao:

I - certiddao imobihiaria original atualizada emitida pelo Carto-
rio de Registro de Imoveis, contendo todos os dados constantes no
Livro das Transcrigoes das Transmissoes - Livro 3, ou no Registro
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Geral - Livro 2, ou em fichas, quando estas substituirem o Livro 2,
informando:

a)as averbagdes de reserva legal e outras areas assemelhadas:

b)o dominio do imovel;

c)a cadeia regular que indique o destaque do patrimonio publi-
co para o privado.

Il - documentos comprobatorios de posse, ressaltando-se que
sera exigivel também certiddo imobiliaria que alcance o destaque
do patriménio publico para o privado, na hipétese de imovel adqui-
rido por meio de documento passivel de registro;

111 - documentos comprobatorios da produgao;

IV - contratos agrarios;

V - documentos que comprovem a utilizagdo de mio-de-obra
assalariada - permanente e temporaria;

VI - Laudo Técnico elaborado por profissional habilitado no
Consclho Regional de Engenharia, Arquitetura - CREA, acompa-
nhado de Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART, que per-
mita aferir o Grau de Utilizacdo da Terra - GUT, e o Grau de
Eficiéncia na Exploragdo - GEE;

VII - Planta e memorial descritivo, discriminando as dreas de
dominio e posse; assinados por profissional habilitado e devida-
mente registrado no Conselho Regional de Engenharia e Arquitetu-
ra - CREA, acompanhado da devida Anotagdo de Responsabilidade
Técnica - ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores
dos limites do imodvel, georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro, com precisdo posicional e demais padroes técnicos esta-
belecidos no Manual de Orientagdo para Elaboragdo da Planta,
expedido pelo INCRA. A planta do imovel devera discriminar,
ainda, as areas de dominio e posse;

VIII - mapa de uso do terra, discriminando as areas das diver-
sas feicdes que componham o imovel, tais como: reserva legal,
preservagdo permanente, pastagens, culturas temporarias, culturas
permanentes e vegetagdo nativa, cujo somatorio sera igual a area
total do 1movel;
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IX - documento de quitacdo do Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural - ITR, acompanhado da respectiva declaragao
referente ao ultimo exercicio ou da declaragio do Poder Publico
que o imovel esta situado em perimetro urbano, informando a lei
que define o perimetro urbano do municipio ou do Distrito Federal;

X - Ato Declaratorio Ambiental - ADA, acompanhado do res-
pectivo comprovante de entrega:

XI - projeto de lavra, acompanhado de autorizagio junto aos
orgdos de mineracao ¢ do meio ambiente;

XII - demais documentos habeis ¢ necessarios a comprovacgio
das informagoes prestadas.

§ 1? As comprovagoes exigidas nos incisos I, IV, V, VI ¢
VIII terdo como periodo de referéncia os doze meses anteriores ao
recebimento da intimagao.

§ 2° Somente serdo consideradas as produgdes provenientes de
areas exploradas pelo proprietario, posseiro, parceiros, arrendata-
rios, comodatarios ou detentor a qualquer titulo.

§ 37 O prazo previsto no caput deste artigo podera ser prorro-
gado. uma unica vez, por quinze dias, mediante requerimento fun-
damentado, que sera acrescido aos trinta dias concedidos anterior-
mente.

§ 4° No preenchimento da Declara¢do para Cadastro de Imo-
veis Rurais - Dados sobre Uso. devera ser observado os seguintes
requisitos:

I - As informagdes relativas ao uso deverdo estar de acordo
com o Laudo Técnico;

IT - As informagdes relativas a produgdo agricola e pecuaria
deverdo estar de acordo com a documentagdo comprobatoria de
produgio, obedecido o periodo de referéncia, ou seja, os doze me-
ses anteriores ao recebimento da intimacao.

§ 5% Ndo serdo aceitas as informagdes declaradas para as quais
ndo haja a apresentagdo da documentagdo comprobatoria solicitada
ou em desacordo com as instrugdes para comprovacio de dados.

259



Art. 9°. Quando for necessaria a complementagio de informa-
¢oes ou de documentagdo comprobatdria, devera o INCRA intimar
o proprietario, o titular do dominio 1til ou possuidor, a qualquer
titulo, para atendimento no prazo de quinze dias.

Paragrafo tnico - Esgotado o prazo, previsto neste artigo, sem
atendimento, devera o INCRA verificar a necessidade e a relevan-
cia de suprir de oficio a omissdo ou decidir por desconsiderar as
informagdes declaradas referentes ao uso e a produgdo do imovel.

Art. 10. Quando ndo comprovadas as informagdes relativas ao
dominio, o INCRA devera levantar, junto aos Cartorios de Registro
de Imoveis, as certiddes imobiliarias visando proceder analise con-
clusiva da regularidade e legitimidade do dominio do imével rural.

Art. 11. Quando constatado pelo INCRA que ndo houve altera-
¢d0 no dominio do imovel rural, ainda que a intimagdo ndo tenha
sido atendida nos prazos fixados nesta Instrugdo, adotar-se-ao 0s
seguintes procedimentos:

I - as informagdes relativas ao uso, constantes do Sistema Na-
cional de Cadastro Rural - SNCR, serdo desconsideradas de oficio;

II - permanecera suspensa a emissdo do Certificado de Cadas-
tro de Imoéveis Rurais - CCIR e mantido o controle da atualizagdo
cadastral.aso o detentor ndo atenda a notifica¢do para apresentagao
e comprovagdo de dados, nos prazos previstos nesta Instrugao, as
informagdes concernentes a exploragdo do imovel rural; serdo glo-
sadas a revelia, suspendendo-se a emissao do Certificado de Cadas-
tro de Imoveis Rurais - CCIR.

CAPITULO VI
DA CONCLUSAO PROCESSUAL E DO
RECURSO ADMINISTRATIVO

Art.12. O proprietario, o titular do dominio util ou o possuidor,

a qualquer titulo, sera comunicado notificado do resultado da con-
clusdo do processo administrativo de fiscalizagdo cadastral, sendo-

260



lhe encaminhado, quando for o caso, copia da Declaragao de Ca-
dastro de Imoveis Rurais ex officio.

Paragrafo unico - Do resultado da conclusdo processual, o na
esfera administrativa, proprietario, o titular do dominio 1til ou o
possuidor, a qualquer titulo, podera interpor recurso administrativo
de impugnacgdo, detentor tera o prazo de 15 (no prazo de quinze
dias, contados a partir do recebimento da comunicagio, em primei-
ra instancia, a autoridade que proferiu a decisdo e, em ultima ins-
tancia, ao Conselho de Decisdao Intermediaria.

Art. 13, Encerrado o processo, dependendo da classificagdo ob-
tida apds a atualizagdo cadastral, observar-se-a as seguintes condi-
coes:

| - serdo aceitas novas atualiza¢oes cadastrais e sera liberado o
CCIR para os imoveis rurais classificados como produtivo, ressal-
vados os casos em que o INCRA identifique a necessidade de pro-
mover atualizagoes ex officio;

I - o CCIR sera liberado, mas ndo serdo aceitas atualizagdes
cadastrais por seis meses, sem a devida comprovag¢ao, para os imo-
vels rurais que ndo atingirem os indices previstos nos paragrafos 1°
e 2° do art. 6" da Lei n.” 8.629, 25 de fevereiro de 1993, que o clas-
sificaria como produtivo.

CAPITULO VII
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 14, O INCRA podera proceder a qualquer tempo, nos ter-
mos da Ler n.? 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, diligéncias para
verificar a fidedignidade das informagdes prestadas e dos
documentos comprobatorios, bem como proceder fiscalizagdo in
loco, a partir da intimagdo mencionada nesta Instrugao.

Art. 15. A data da intimagao, prevista no caput do art. 9.° desta
Instrugdo. sera tambeém o referencial para aceitagio do projeto téc-
nico de exploragdo de imovel rural. que podera tornd-lo nio passi-
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vel de desapropriagdo, nos termos do inciso IV do artigo 7° da Lei
n.° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993.

Art. 16. Os indicios de irregularidades detectados referentes a
legislagdo ambiental, trabalhista, fiscal, de registro publico e outros
serdo comunicados aos orgdos fiscalizadores competentes.

Art. 17. O declarante respondera civil, penal e administrativa-
mente por omissao ou falsidade de informagdo na declaragao
cadastral.

Paragrafo unico - Caracterizada a falsidade de informagao, o
fato sera comunicado a Procuradoria Regional para a adogdo das
medidas administrativas e judiciais.

Art. 18. As Instrugoes para Comprovagao de Dados e para Ela-
bora¢do do Laudo Técnico serdo aprovadas por Portaria do Presi-
dente do INCRA.

Art. 19. Caracterizada a nao veracidade das informagdes cons-
tantes do Laudo Técnico, o INCRA comunicara o fato ao respecti-
vo Conselho Regional a que estiver vinculado o profissional res-
ponsavel por sua elaboragao.

Art. 20. Compete ao Superintendente Nacional do Desenvol-
vimento Agrario expedir atos administrativos dentro de sua compe-
téncia regimental e editar o Manual de Fiscalizagdo Cadastral,
aprovado por ato especifico do Conselho Diretor do INCRA, vi-
sando atingir os objetivos propostos nesta Instrugio Normativa.

Paragrafo inico - Compete ao Superintendente Regional editar
os atos administrativos dentro de sua competéncia regimental, de
forma complementar e em consonancia com esta Instrugdo, objeti-
vando orientar e adequar a fiscalizagdo cadastral as peculiaridades
regionais, ouvida a Superintendéncia Nacional do Desenvolvimento
Agrario.

Art. 21. Para efeito desta Instrugdo, computam-se 0s prazos,
excluindo-se o dia do recebimento da notificagdo, iniciando-se no
primeiro dia atil seguinte e incluindo-se o do vencimento, que sera
transferido para o primeiro dia Gtil subseqiiente, caso coincida com
dias em que ndo haja expediente normal na autarquia.
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Art. 22, Esta Instrugcio Normativa entra em vigor na data de
sua publicagio.

Art. 23. Revogam-se as disposi¢des em contrario, especialmen-
te a Instrugdo Normativa/INCRA n." 13, de 29 de julho de 1994.

SEBASTIAQ AZEVEDQO
Presidente do Conselho
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INSTRUCAO NORMATIVA N° 10,
DE 18 DE NOVEMBRO DE 2002

Estabelece diretrizes para fixagdo do Modulo Fiscal de cada
Municipio de que trata o Decreto n.” 84.685, de 6 de maio de 1980,
bem como os procedimentos para calculo dos Graus de Utilizagao
da Terra - GUT e de Eficiéncia na Exploragio GEE, observadas as
disposi¢oes constantes da Lei n.° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993,

O PRESIDENTE DO INSTITUTO NACIONAL DE COLO-
NIZACAO E REFORMA AGRARIA, no uso das atribuigdes que
Ihe confere o art. 18 do Decreto n® 3.509, de 14 de junho de 2000,
¢ art. 22 do Regimento Interno, aprovado pela Portaria/MDA/N®
164, de 14 de julho de 2000, resolve:

Do Module Fiscal

Art. 1.2 0 Modulo Fiscal expresso em hectares sera fixado para
cada municipio de conformidade com os fatores constantes do art.
4.° do Decreto n.” 84.685, de 06 de maio de 1980.

§ 1.° Sera considerado predominante o tipo de exploragio es-
pecificado na alinea “a” do art. 4° do Decreto n® 84.685 de 6 de
maio de 1980, que ocorrer no maior nimero de imoveis.

§ 2.° Para atender ao disposto nas alineas “b”, “¢” e “d” do art.
4° do referido Decreto, sera utilizado o médulo médio por tipo de
exploragdo constante da Tabela IIT - Dimensdo do Modulo por Ca-
tegoria ¢ Tipo de Exploragdo, da Instrugdo Especial INCRA n.” 5-A
de 6 de junho de 1973, calculado para cada imével.
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§ 3.° A fixagdo do Modulo Fiscal de cada municipio levara em
conta, ainda, a existéncia de condi¢oes geograficas especificas que
limitem o uso permanente e racional da terra, em regides com:

a) terras periodicamente alagaveis;

b) fortes limitacdes fisicas ambientais; e

¢) cobertura de vegetagdo natural de interesse para a preserva-
¢d0, conservagao ¢ prote¢dao ambiental.

Art. 2.° O numero de Médulos Fiscais do imovel rural de que
trata o art. 4.° da Lei n.° 8.629/93, sera calculado dividindo-se sua
area total pelo modulo fiscal do municipio de sua localizagdo, com
precisdo de centésimos.

Paragrafo Unico - No caso de imovel rural situado em mais de
um municipio, o nimero de modulos fiscais sera calculado com
base no Maodulo Fiscal estabelecido para o municipio no qual esti-
ver cadastrado, observados os critérios inerentes ao procedimento
cadastral.

Do Imovel Rural

Art. 3.° Para efeito do disposto no art. 4° da Lei n® 8.629/93,
considera-se:

[ - Imovel Rural - o prédio rastico de area continua qualquer
que seja a sua localizagdo, que se destine ou possa destinar a
exploragdo agricola, pecudria, extrativa vegetal, florestal ou agro-
industrial;

Il - Pequena Propriedade - o imovel rural de area compreendi-
da entre 1 (um) e 4 (quatro) Mddulos Fiscais;

III - Média Propriedade - o imovel rural de area superior a 4
(quatro) e até 15 (quinze) Mddulos Fiscais;

IV - Grande Propriedade - o imovel rural de drea superior a 15
(quinze) Modulos Fiscais.

Da Produtividade

Art. 4.° Considera-se propriedade produtiva para fins do dis-
posto no art. 6. da Lei n.° 8.629/93, aquela que explorada econo-
mica e racionalmente, atinge, simultaneamente, Grau de Utilizagao
da Terra - GUT igual ou superior a 80% (oitenta por cento) e Grau
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de Eficiéncia na Explora¢do - GEE igual ou superior a 100% (cem
por cento).

Do Grau de Utilizagdo da Terra

Art. 5. O Grau de Utilizagdo da Terra - GUT, de que trata o
art. 6.° da referida lei sera fixado mediante divisdo da area efetiva-
mente utilizada pela area aproveitavel do imovel, multiplicando-se
o resultado por cem para obtengao do valor em percentuais.

§ 1.° Considera-se area efetivamente utilizada para fins do dis-
posto no § 3.° do art. 6." da Le1 n.” 8.629/93:

| - as areas plantadas com produtos vegetais;

Il - as areas de pastagens nativas e plantadas, observado o in-
dice de lotacdo por zona de pecuaria, constante da Tabela n.” 5 em
anexo;

11 - as areas de exploragdo extrativa vegetal ou florestal. ob-
servados os indices de rendimento constantes da Tabela n.” 3 em
anexo, respeitada a legislagdo ambiental:

IV - as areas de exploragao florestal nativa, observadas as con-
digdes estabelecidas no plano de exploragao devidamente aprovado
pelo o6rgdo federal competente; e

V - as areas sob processo técnico de formagdo e ou recupera-
¢do de pastagens e de culturas permanentes, tecnicamente conduzi-
das e devidamente comprovadas mediante apresentagdo da docu-
mentagdo pertinente e do respectivo termo de Anotagdo de Respon-
sabilidade Técnica - ART. desde que satisfeitas as seguintes condi-
¢oes:

a) no caso de processo técnico de formagao de pastagens que
as areas tenham sido submetidas a tratos culturais adequados, com
o plantio ou semeadura de forrageiras;

b) no caso de processo técnico de formagao de culturas perma-
nentes que as dreas tenham sido submetidas a tratos culturais ade-
quados, com o plantio ou semeadura de culturas consideradas per-
manentes, ou seja. aquelas com ciclo vegetativo superior a 12 (do-
Z¢) meses;

¢) no caso de processo técnico de recuperagdo de pastagens
que as areas tenham sido submetidas a tratos culturais adequados,
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visando restaurar a capacidade de suporte do pasto ou a produgdo
de massa verde;

d) no caso de processo técnico de recuperagdo de culturas per-
manentes que as areas tenham sido submetidas a tratos culturais
adequados, que possibilitem restabelecer os niveis de rendimentos
econdémicos aceitaveis.

§ 2.° No caso de consorcio ou intercalagao de culturas, consi-
dera-se efetivamente utilizada a area total do consorcio ou de inter-
calagdo.

§ 3.° A area efetivamente utilizada com pecuaria sera a menor
entre a area declarada e a obtida pelo quociente entre 0 numero
total de Unidades Animais - UA do rebanho e o indice de lotagdo
minimo constante da Tabela n.° 5, observada a Zona de Pecuaria -
ZP do municipio de localizagao do imovel.

§ 4° O numero total de Unidades Animais - UA do rebanho, se-
ra obtido multiplicando-se o numero de cabegas de cada categoria
existentes no imovel pelo correspondente fator de conversdo cons-
tante da Tabela n.° 6 em anexo, encontrando-se o nimero de Uni-
dades Animais de cada categoria. A soma dos resultados entdo ob-
tidos correspondera ao numero total de Unidades Animais - UA.

§ 5° A area efetivamente utilizada com exploragdo extrativa
vegetal ou florestal, sera a menor entre a area declarada e a obtida
pelo quociente entre a quantidade colhida e o indice de rendimento
minimo por hectare para cada produto, constante da Tabela n.° 3
€m anexo.

§ 6.° Sera considerada efetivamente utilizada independente-
mente do indice de rendimento minimo por hectare, a area coberta
com floresta nativa desde que explorada de conformidade com as
condig¢des estabelecidas no Plano de Manejo Florestal Sustentado
de Uso Multiplo, devidamente aprovado pelo orgdo federal compe-
tente, ou por orgdos afins, que estejam credenciados por for¢a de
convénio ou de qualquer outro instrumento similar.

Art. 6.° Consideram-se areas nao aproveitaveis para fins do
disposto na Lei n.” 8.629/93:

Quebra I -ocupadas com construgdes ¢ instalagoes, excetuadas
aquelas destinadas a fins produtivos, tais como estufas, viveiros,
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sementeiros, tanques de reprodugido ¢ criagdo de peixes e outros
similares.

Il -comprovadamente imprestavers para qualquer tipo de ex-
ploragdo agricola, pecuaria, florestal ou extrativa vegetal;

[11 - sob efetiva exploragdo mineral;

IV - protegidas por legislagdo ambiental e as de efetiva preser-
vagdo permanente nos termos da lei;

Art. 7.° A area aproveitavel do imovel sera aquela correspon-
dente a diferenga entre sua area total e sua area ndo aproveitavel.

Art. 8. Para os efeitos desta Instru¢do Normativa ndo poderdo
ser consideradas como areas efetivamente utilizadas ¢ nem como
areas nio aprovceitaveis:

I - as areas protegidas por legislacdo ambiental que estejam
sendo utilizadas em desacordo com as disposi¢des legais a que
estiverem submetidas:; e

Il - as areas com projeto de lavra mineral nao exploradas efeti-
vamente com atividades minerais ¢ que ndo estejam sendo utiliza-
das para fins agropecuarios, desde que ndo haja impedimento de
natureza legal ou técnica.

Paragrafo Unico As dreas caracterizadas de conformidade com
as disposigdes constantes deste artigo, ndo poderdo ser utilizadas
para fins de calculo do Grau de Utilizagdo da Terra - GUT previsto
no art. 5.°, tampouco como subtraendo do calculo da area aprovei-
tavel total do imovel, definido no art. 7°.

Do Grau de Eficiéncia na Exploragdo

Art. 9.° O Grau de Eficiéncia na Exploragdo - GEE de que trata
o art. 6.° da Lei n.° 8.629/93, sera obtido de acordo com a seguinte
sistematica:

I - para os produtos vegetais, divide-se a quantidade colhida de
cada produto pelos respectivos indices de rendimento, constantes
da Tabela n.” | em anexo; e

Il - para os produtos extrativos vegetais e florestais, divide-se a
quantidade colhida de cada produto pelos respectivos indices de
rendimento, constantes da Tabela n.” 2 em anexo;
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IIl - para apurag¢do do rebanho, divide-se o numero total de
Unidades Animais - UA do imovel, pelo indice de lotacdo constan-
te da Tabela n.° 4 em anexo, observada a Zona de Pecuaria - ZP do
municipio de localizagdo do imovel;

IV - para as areas sob processo técnico de formagdo, recupera-
¢do ou de renovagdo de pastagens tecnicamente conduzidas e devi-
damente comprovadas mediante apresenta¢do da documentagao
pertinente e do respectivo termo de Anotagdo de Responsabilidade
Técnica - ART, adotar-se-do essas arcas como resultado do calculo
previsto no inciso II1 deste artigo;

V - para as areas sob processos técnicos de formagao ou recu-
peragdo de culturas permanentes tecnicamente conduzidas e devi-
damente comprovadas mediante apresentagdo da documentagdo
pertinente e do respectivo termo de Anotagdo de Responsabilidade
Técnica - ART, adotar-se-do essas areas como resultado do calculo
previsto no inciso [ deste artigo;

VI - para os produtos que ndo tenham indices de rendimento
prefixados, adotar-se-a4 a area plantada com tais produtos como
resultado do calculo previsto no inciso I deste artigo; ¢

VII - o somatorio das areas calculadas na forma dos incisos I,
II, TII, IV, V e VI deste artigo, dividido pela area efetivamente uti-
lizada de cada imével e multiplicada por 100 (cem), determina o
Grau de Eficiéncia na Exploragdo - GEE.

§ 1.° - A quantidade colhida dos produtos vegetais e dos produ-
tos extrativos vegetais ou florestais, proveniente da utilizag¢do inde-
vida de areas protegidas pela legislagdo ambiental, observado o
disposto no art. 8. inciso I desta Instrugdo, nio sera considerada
para efeito de calculo do GEE previsto nos incisos 1 e II deste arti-
£0;

§ 2.° - Existindo area de pastagem plantada ou de pastagem na-
tiva indevidamente utilizada pelo efetivo pecuario do imovel inse-
rida em area protegida por legislagdo ambiental, observado o dis-
posto no art. 8°, inciso | desta Instru¢do, o numero total de Unida-
des Animais - UA a ser considerado para efeito de calculo do GEE
previsto no inciso Il deste artigo, serd o menor entre:

a)o calculado na forma do § 4.° do art. 5.° desta Instrugdo: e
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bjo resultade da multiplicagdo da drea efetivamente utilizada
com pecuaria, calculada na forma do § 3.” do art. 5.° desta Instru-
¢io por 3 (trés) vezes o Indice de Lotagdo em UA constante na
Tabela n.” 4 em anexo. observada a Zona de Pecuaria - ZP do mu-
nicipio de localiza¢do do imovel.

Art. 10 Nao perdera a qualificacdo de propriedade produtiva o
imovel rural que por razdes de forga maior, caso fortuito, ou de
renovacdo de pastagens tecnicamente conduzida e desde que devi-
damente comprovado pelo 6rgdo competente, deixar de apresentar
no ano respectivo os Graus de Eficiéncia na Exploragio, exigidos
para a espécie.

§ 1.7 Considera-se caso fortuito ou de forga maior, a ocorréncia
de intempéries ou de calamidades que resultem na frustragio de
safras ou na destrui¢do de pastos, desde que tais fatos sejam devi-
damente comprovados pelo INCRA.

§ 2° Considera-se renovagao de pastagens tecnicamente condu-
zida a eliminagdo de pastagens degradadas mediante emprego de
tratos culturais adequados, procedendo-se nova semeadura ou plan-
tio de forrageiras.

Das Disposicoes Gerais

Art. 11 Ndo sera passivel de desapropriagdo para fins de re-
forma agraria, o imovel que comprovadamente esteja sendo objeto
de implementagao de projeto té¢enico de exploragdo, que atenda aos
seguintes requisitos:

| - seja elaborado por profissional legalmente habilitado e iden-
titicado;

IT - esteja cumprindo o cronograma fisico-financeiro original-
mente previsto, ndo admitidas prorrogagoes dos prazos;

III - preveja que, no minimo, 80% (oitenta por cento) da area
total aproveitavel do imovel esteja efetivamente utilizada em, no
maximo, 3 (trés) anos para as culturas anuais e 5 (cinco) anos para
as culturas permanentes;

1V - Os prazos de que trata o inciso Il deste artigo poderio ser
prorrogados em até 50% (cinqiienta por cento) desde que o projeto
seja anualmente reexaminado e aprovado pelo 6rgao competente
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para fiscalizagdo e, ainda, que tenha sua implanta¢do iniciada no
prazo de 6 (seis) meses contado de sua aprovagio; e

V - tenha sido aprovado pelo orgdo federal competente na for-
ma estabelecida em regulamento, no minimo seis meses antes da
comunicagdo de que tratam os §§ 2.° e 3° do art. 2. da Lei n.°
8.629/93;

§ 1° Nos casos em que pela natureza do projeto nao haja obri-
gatoriedade de sua aprovagio pelo 6rgdo federal competente, con-
siderar-se-a para efeito de data de aprovagdo aquela em que o pro-
jeto de exploragdo tenha sido registrado junto ao Conselho Regio-
nal da categoria a que o profissional estiver vinculado, juntando-se
o respectivo termo de Anotagdo de Responsabilidade Técnica -
ART, para fins de prova.

§ 2° O INCRA podera realizar, a qualquer tempo, vistoria nos
imoéveis rurais submetidos a projeto técnico de exploragdo, para
fins de verificagdo do regular cumprimento das condigdes estabele-
cidas nos incisos IT ¢ IIT deste artigo. '

Art. 12 Esta Instrug@o entra em vigor na data de sua publica-
cdo.

Art. 13 Revogam-se as disposi¢des em contririo, especialmen-
te a Instrugdo Especial INCRA n.° 19, de 28 de maio de 1980.

SEBASTIAO AZEVEDO
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