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RESUMO

Os dados geométricos do Cadastro e do Registro de Imoveis, do
parcelamento do solo urbano no Brasil, sdo provenientes dos projetos
aprovados pelo setor de engenharia das prefeituras, podendo ser por
meio digital ou analdgico, desta maneira ndo atende a funcdo principal
do cadastro, que é a garantia geométrica através dos pontos limites
legais das parcelas. Esta pesquisa demonstra que as prefeituras dos
municipios brasileiros ndo estdo em acordo com o Art. 30 da
Constituicdo Brasileira (1988) e a Portaria n® 511 (2009) do Ministério
das Cidades, o que é apresentado em publicaces cientificas da area de
cadastro e gestdo territorial. As prefeituras e os prestadores de servico
em geodésia, topografia e cartografia devem compor em seus quadros,
profissionais habilitados, capacitados e credenciados na area de
cadastro, condicdo necessaria para que os parcelamentos do solo urbano
integre efetivamente o sistema basico do cadastro, com o objetivo de
atender o Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM).A pesquisa
apresenta em sua revisdo bibliografica os conceitos fundamentais, o
parcelamento do solo urbano e o cadastro praticado atualmente no
territorio  brasileiro.No  processo  metodolégico  foianalisadoo
gerenciamento do sistema basico de cadastro realizadoatualmente pelas
prefeituras,e demonstrado através de um exemplo pratico no municipio
de Floriandpolis-SC-BR,0s problemas ocorridos por ndo seguir
procedimentos que garantam os pontos limites legais das parcelas.Com
0 resultado do processo aplicado pelo exemplo préatico,definiu-se
umadiretriz para o parcelamento do solo urbano, a qual podera ser
aplicada nas prefeituraspara compor o0s procedimentos e
asnormastécnicas especificas para o sistema basico do CTM, de modo a
atender as exigéncias da Portaria 511 (2009) do Ministério das Cidades,
e 0 Art. 30 da Constituicdo Federal (1988).

Palavras chaves: parcelamento do solo urbano, cadastro, cadastro
basico, como construido.






ABSTRACT

The registration of division of urban land in Brazil comes from the
projects approved by the prefectures engineering sector can be by analog
or digital means , in this way does not meet the primary function of
which is joined to guarantee geometric points through the legal limits of
the plots . This research demonstrates that municipalities of Brazilian
municipalities are not in accordance with Article 30 of the Brazilian
Constitution (1988 ) and Ordinance No. 511 (2009 ) of the Ministry of
Cities , which is evidenced in scientific publications in the area of
registration and management territorial. The municipalities and service
providers in geodesy, surveying and mapping should make in their staff
qualified, trained and accredited, a necessary condition for the urban
land parceling effectively integrates the basic system of cadastre in order
to meet Territorial Multipurpose Cadastre (TMC).The research
presented in their literature review on the fundamental conceptsurban
land parceling and cadaster currently practiced in Brazilian territory. In
methodological process was analyzed managing the basic system of
cadastre currently held by municipalities, and was demonstrated through
a practical example in Floriandpolis - SC - BR,problems occurred by not
following procedures to ensure the legal limits of the plots points. With
the outcome of the procedure applied in the practical example which
was the basis for the definition of guidelines for the of urban land
parceling for the cadaster sectors the municipalities should perform
procedures to compose the specific procedures and technical standards
for the basic system of the CTM, so as to meet requirements of
Ordinance 511 (2009) of the Ministry of Cities, and to Article 30 of the
Federal Constitution (1988).

Keywords: urban land parceling, cadastre, basic cadastre, as built.
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1 INTRODUCAO
1.1 Tema e Problema da Pesquisa

1.1.1 O Parcelamento do Solo Urbano e o Sistema Basico do CTM

O cidaddo quando adquire um imével, carrega por meio do
procedimento legal de tramitacdo a prerrogativa da garantia juridica do
direito de propriedade. Portanto esse cidaddo deseja que em uma
situacdo futura ndo ocorra problemas juridicos com os antigos
proprietarios, em especial no tocante aos limites da propriedade, ou seja,
na definicdo geogréfica das divisas do imovel com os seus respectivos
vizinhos.

Na area urbana a compra e venda de imdveis, em sua grande
maioria ocorre por meio do parcelamento do solo.

O parcelamento do solo urbano deve ser considerado sob dois
aspectos: o fisico, que nada mais € do que a divisdo geodésica de um
terreno, e o juridico, que resulta na divisdo da propriedade, com a
consequente formagdo de novos direitos autbnomos de dominio sobre
cada unidade em que a area for dividida. Pode-se, assim, conceituar o
parcelamento como a divisao geodésico-juridica de um terreno, uma vez
gue por meio dele se divide o solo e, concomitantemente, o respectivo
direito de propriedade, formando-se novas unidades, propriedades
fisicamente menores, mas juridicamente idénticas.

De modo a efetivar com seguranca juridica a negociacdo de
compra-venda do imével constitui-se o documento de transacédo
imobiliaria, chamado escritura, que devera ser registrado no Cartério de
Registro de Imdveis de sua circunscricdo. Este documento carrega
consigo o historico das transferéncias do direito de propriedade, bem
como 0s equivocos cartograficos apresentados na escritura que descreve
a propriedade, ou seja, a parcela territorial. As dimensbes e a
caraterizagdo descritiva da parcela territorial, objeto da escritura, sdo em
sua maioria obtidas com critérios técnicos desatualizados e imprecisos,
podendo gerar, portanto documentoscom localizacdo aproximada e
informacBes técnicas dos dados geométricos e confrontantes
desatualizadas.

De fato verifica-se que ndo existe, na maioria das escrituras,
fidelidade na apresentacdo dos dados e/ou informacdes geograficas na
identificacdo posicional do imdvel em questdo, bem como ndo ha a
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devida conferéncia dos mesmos através do drgdo responsavel pelo
parcelamento do solo urbano.

Ressalta-se que 0 conjunto de escrituras de um municipio,
deveria representar ‘“um mosaico” sistematico do recobrimento do
territério municipal. Neste contexto, a prefeitura passa a ser o 6rgao
gestor que tem sob sua responsabilidade legal gerir as informagdes
referentes a ocupacdo e uso do solo urbano sob sua jurisdigdo, em
especial a caracterizacdo inequivoca dos limites legais.

Como determina a Constituicdo Federal de 1988 no Art. 30,
“a exigéncia ao municipio de promover, no que couber adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagdo do solo urbano”.

Considera-se limite legal do imével aquele registrado no
Registro de Imoéveis — RI, nos quais infelizmentesdo pobres de
informacGes geométricas consistentes.

Com base nos limites legais registrados no Registro de
Iméveis — RI, o empreendedor toma como referéncia a identificacdo de
uso e ocupacao do territdrio e, a partir desse pressuposto, desenvolve 0s
projetos de novos parcelamentos do solo urbano, condi¢do exigida para
que a prefeitura aprove o projeto.

Estes limites se originam muitas vezes de declaragdo ou de um
levantamento topografico, que nada mais é do que uma generalizago
dos dados geométricos, ou seja, descreve-se o perimetro do imdvel.

Para esta descricdo ndo existe um padrdo Unico. Na maioria
das vezes encontram-se somente as distancias entre os vérticese a area
juntamente com a indicagdo dos confrontantes ao norte, sul, leste e oeste
ou frente, fundos, lateral direita e lateral esquerda. Alguns acrescentam
angulos internos, rumos efou azimutes e raramente apresentam
coordenadas relacionadas a algum sistema de referéncia.

As Prefeiturasndoexigem que o interessado no parcelamento
do solo urbanoapresente a retificacdo do imdvel (gleba) amarrada a uma
rede de referéncia cadastral, com base no Sistema Geodésico Brasileiro
— SGB. Neste caso, podera ocorrer divergéncias entre 0 que se projeta e
0 que é implantado. O que é registradoé o que foi projetado, portanto,
teremos diferencgas entre o que esta registrado e a implantacéo.

A partir do projeto aprovado na prefeitura, atualiza-se a
cartografia municipal tomando-se como referéncia a documentagdo
cartografica que descreve o novo parcelamento do solo urbano. A
atualizacdo da cartografia municipal, efetuada pelo setor de engenharia
da prefeitura, normalmente é realizada de duas maneiras distintas: a
primeira ocorre por meio da digitalizacdo dos projetos quando estes sdo
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apresentados em meio fisico; e a segunda forma ocorre quando o setor
de engenharia pede ao interessado o projeto em meio digital,
objetivando evitar o retrabalho de desenho. Isto acontece porque, de
maneira geral, nos municipios brasileiros ndo existem normas
determinando como devem ser apresentados os projetos de parcelamento
do solo urbano.

Apbs a obtencdo da documentacdo cartografica em meio
digital, o projeto de parcelamento do solo é ajustado graficamente, de
modo que a sua geometria se “encaixe”, segundo as coordenadas. Neste
contexto, os limites das parcelas territoriais e as quadras tendem a
formar, sistematicamente, a cartografia municipal. Porém, é frequente a
situacdo em que as coordenadas dos levantamentos sdo adquiridas em
sistemas geodésicos distintos, precisando ajustar e coincidir as
cartografias levantadas com a cartografia oficial do municipio nos eixos
das abcissas e ordenadas e na escala, ou seja, é realizado apenas um
encaixe de figuras na planta do municipio (Figura 1). Em seguida é
anexado o nimero da inscricdo imobiliaria de cada lote e o codigo do
sistema vidrio.

7 Geoprocessamento Corporativo - Prefeitura Municipal de Floriandpalis - Google Chrome
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Figura 1: Planta de quadras do municipio de Florianépolis-SC em meio
digital.(Fonte:http://geo.pmf.sc.gov.br/geo_fpolis/index3.php capturado em 20-
08-2013).

Legends
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O mapa indice de referéncia de quadras (Figura 2) e a planta
de quadra (Figura 3) em meio analdgico aparecem estas informacGes.
Esse processo tem como objetivo principal a atualizagdo do cadastro
fiscal.

743,610 744128

03 %, 76

L AR " A i
Figura 2: Mapa indice de referéncia das quadras, sem escala (Fonte: IPUF).
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Figura 3 - Planta de quadra do municipio de Florianépolis-SC em meio
analégico com a identificagdo dos lotes e os codigos do sistema viario (Fonte:
IPUF-2000).

Com as coordenadas resultantes desta cartografia é impossivel
verificar, dentro da tolerancia esperada, os po ntos limites legais das
parcelas (Figura 4). Isto ocorre porque ndo existem normas e
procedimentos que obriguem que o projeto de parcelamento do solo
urbano seja georreferénciado a Rede de Referéncia Cadastral Municipal
— RRCM conectada ao Sistema Geodésico Brasileiro — SGB, e entregue
em meio digital, e que possa ser disponibilizada ao usuério.
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7 Geoprocessamento Corporativo - Prefeitura Municipal de Floriandpalis - Google Chrome
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Figura 4: Lote com coordenadag' aproximadas (Fonte: http://geo.pmf.sc.
gov.br/geo fpolis/index3.php capturado em 20-08-2013).

Até mesmo a Lei 6766 de 19/12/1979, que normatiza o
parcelamento do solo urbano no Brasil, ndo exige levantamentos
geodésicos. Assim, por essa Lei, projetos de loteamentos (Art. 6 ao
Art.9) e de desmembramentos (Art. 10 e Art. 11), por exemplo, podem
ser realizados com um simples croquis da area, ou com um "desenho"
como diz na Lei, uma vez que a Lei exige uma planta do imével, mas
ndo faz mencdo sobre precisdo, referéncia geodésica, métodos de
medicdo, ou qualquer outro elemento geodésico e cartografico.

A falta dos indicativos fisicos e documentos dos pontos
limites legais das parcelas nos parcelamentos urbanos, tem sido o maior
problema para a garantia do imdvel, principalmente ap6s a sua
ocupagdo, quando geralmente ocorre a retirada dos marcos de
identificagdo dos pontos limites legal, para a constru¢cdo de muros e
edificagdes.

Sendo isto um fato, fica dificil e até impossivel de se relocar
ou fiscalizar a qualquer momento os referidos vértices com sua precisdo
posicional, pois 0s mesmos ndo estdo amarrados a uma Rede de
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Referéncia Cadastral Municipal, conectada ao SGB. A determinagéo
dosvértices dos limites legais € a funcgéo principal da agrimensura.

Assim sendo, em nenhum momento a prefeitura consegue
garantir a posicdo dos limites das propriedades ao cidaddo, pois mesmo
sendo ela o 6rgdo responsavel pelo parcelamento do solo urbano, elando
detém os dados para informar, com seguranga e exatiddo dentro dos
padrbes técnicos, a posi¢do dos vértices de uma parcela. Mesmo assim
informa que pode ser realizada a transferéncia do imovel, queenviado ao
cartorio de Registro de Imdveis € dada a fé publica, e por consequéncia,
aumentando os problemas judiciais, sociais e econdémicos.

Portanto, conforme Hasenack (2013), nas areas municipais
urbanas, a carta cadastral adotada no Brasil é aquela que representa as
feicdes fisicas visiveis (0 contorno) das ocupacdes, quer estas sejam
levantadas por métodos fotogramétricos ou topograficos. Ela ndo
representa os limites legais das parcelas territoriais, e ndo tem vinculo
com o registro de Iméveis - RI. A finalidade principal desta carta é a
atualizacdo do cadastro fiscal.

O Ministério das Cidades instituiu a Portaria n® 511, de 7 de
dezembro de 2009, “Diretrizes para a criagao, instituicdo e atualizacéo
do Cadastro Territorial Multifinalitario nos municipios brasileiros”, com
0 objetivo de nortear as prefeituras quanto a organizagdo do cadastro
territorial, sob sua jurisdic&o.

Esta portaria, ndo esta sendo cumprida pelas prefeituras, por
falta de conhecimento e formagdo técnica adequada (o0 que é
inadmissivel) ou simplesmente por falta de interesse em realizar um
Sistema Basico do Cadastro, confiavel eque possa ser atualizado ao
dia.Esobre este que deve ser realizado os demais cadastros de interesse
do municipio, entre eles o fiscal, de logradouros, de edificacGes, de
infraestrutura, ambiental, socioeconémico e outros.

A equipe do setor de engenharia, composta por profissionais
habilitados na &rea de medicdo, deverd manter atualizada a carta
cadastral onde o parcelamento estiver inserido, com todos os dados
geométricos dos pontos limites legais das parcelas. Além disso, ela deve
também manter as cartas cadastrais anteriores como evolucao histérica
do cadastro, arquivando os originais de campo para possiveis
verificacdes. Estes dados sdo necessarios para a confirmacao dos limites
das parcelas, principalmente quando ocorrem as destruigdes fisicas das
demarcacg6es dos referidos pontos. Isto acontece principalmente quando
0S proprietarios ou os vizinhos realizam a construcdo de muros ou
edificagbes nos limites, quando do acontecimento de desastres naturais
(enchentes e desmoronamentos), ou quando h& a interferéncia de
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servigos relacionados a infraestrutura realizados pelas prefeituras e
concessionarias.

Esta pesquisa demonstra em um parcelamento do solo urbano,
as diferencas existentes entre o projeto, a implantacdoe o0s dados
geométricos informados pela prefeitura. Assim, através de uma area
piloto, de um loteamento ja totalmente implantado com inicio de
ocupacdo imobiliaria, e utilizando-se dos métodos classicos de
levantamento cadastral e geodésico, foram comparadas e analisadas as
divergéncias existentes nos pontos limites legais das parcelas. Com esta
andlise pode-seestabelecer procedimentos ao setor competente da
prefeitura para que este gerencie, atualize e armazene efetivamente 0s
dados dospontos dos limites legais das parcelas, e possa a qualquer
momento publicitar.

Somente apds este procedimentoé que a prefeitura devera
emitir a certificacdodos pontos limites legal das parcelas com as
coordenadas e sua identificacdo inequivoca.

Ao ser instituido o Cadastro Territorial Multifinalitario, a
Prefeitura devera informar ao Registro de Imdveis apenas as
informac0es referentes aos dados literais das novas parcelas.

A pesquisapretende propor, no que se refere a implantacédo de
loteamentos e desmembramentos, a manutengdo dos dados resultantes
com vistas a atender os propoésitos da Portaria n® 511 (2009) “Diretrizes
para a criacdo, instituicdo e atualizacdo do Cadastro Territorial
Multifinalitario nos municipios brasileiros” do Ministério das Cidades.

1.2 Justificativas

A justificativa inicial da pesquisa foi embasada nas legislagcdes
e normas Federais, Estaduais e Municipais.
A Constituicdo Federal de 1988 no Capitulo IV — Dos
Municipios, é previstono Art. 30 a exigéncia ao municipio:
Art. 30. Compete aos Municipios:
VIl - promover, no que couber
adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da
ocupag&o do solo urbano;

A LEI 6766/79, apds alteracGes impostas pela LEI 9785/99
que “Dispde sobre o parcelamento do solo urbano e da outras
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providéncias”, cita no Art. 2° que s6 pode ser realizado o parcelamento

do solo de duas maneiras:
Art. 2° O parcelamento do solo
urbano podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento,
observadas as disposi¢des desta Lei
e as das LegislagBes Estaduais e
Municipais pertinentes.

Para qualquer profissional da area de mensuracdo fica claro
gue os loteamentos e desmembramentos devem seguir a legislagdo
federal, estadual e municipal, no que diz respeito aos seus requisitos,
tanto no nivel de projeto como no processo de implantacdo. Para tanto
necessita de profissionais habilitados com capacidade e atribui¢do
técnica para executar os levantamentos topograficos e/ou geodésicos das
glebas, bem como com experiéncia para projetar o parcelamento do solo
e locacdo/implantacdo das parcelas (lotes, quadras, sistema viario e
areas reservadas), etc...

Porém, a realidade est4d muito distante da necessidade e s&o
poucas as prefeituras brasileiras que apresentam e valorizam um corpo
técnico de profissionais habilitados, responsaveis e capacitados em
analisar, fiscalizar e arquivar adequadamente os dados da implantacdo
de parcelamento do solo urbano.

Tomando por exemplo o municipio de Floriandpolis, onde a
legislacdo de parcelamento do solo, Lei 1215/74, Art. 37°, item II,
informa que o loteador devera “A facilitar a fiscalizacdo permanente da
Prefeitura durante a execucao das obras e servigos”.

Mas em seu artigo 42 define que:

Ndo caberd a Prefeitura
qualquer responsabilidade pela
diferenca de medidas dos lotes ou
quadras que o interessado venha
a encontrar, em relacdo aos
loteamentos aprovados. (negrito
autor).

A caracteristica pela falta de seriedade, junto a cartografia
cadastral municipal e o conhecimento das regras de (re)ordenamento
territorial, presentes no artigo acima citado, torna-se idéntica em Vvarios
outros municipios brasileiros, e denota uma contradi¢do, bem como uma
falta de responsabilidade técnica pelos gestores publicos. Citam-se
como exemplos o0s treze municipios pesquisados: Goiénia - GO,
Ribeirdo Preto - SP, Rio do Sul — SC, Itaborai — RJ, Cabo Frio — RJ,
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Ponta Grossa — PR, Passos — MG, S&8o Gabriel do Oeste — MS, Paraty —
RJ, Jodo Pessoa — PB, Recife — PE, Tarauaca — AC e Cruzeiro do Sul —
AC, que apresentam a mesma incongruéncia técnica.

Portanto, esta realidade denota que as prefeituras brasileiras
nado se responsabilizam pelo que lhes é definida por atribuicdo legal, as
quais tem obrigacdo de saber e mapear os limites reais e legais referente
as parcelas ocupadas sob sua jurisdicao.

As Prefeituras se contradizem, em suas legislagdes municipais
sobre parcelamento do solo urbano, quando apresentam a necessidade de
fiscalizacdo, mas ndo realizam qualquer controle sobre a documentacao
dos originais de campo dos vértices dos limites legais das parcelas, nem
seu arquivamento, somado ao ndo uso destes dados para atualizar a carta
cadastral municipal.

Como a definicdo geografica e identificagdo descritiva dos
veértices das parcelas territoriais sdo considerados dados basicos para a
implantacdo e gestdo do cadastro territorial, as prefeituras municipais
ndo estdo atendendo as orientacbes das Diretrizes do Cadastro
Territorial Multifinalitario — CTM, através da Portaria n® 511 (2009) do
Ministério das Cidades e a Constituicdo Federal.

O “efeito domind” prevalece entre as prefeituras, ou seja, os
procedimentos técnicos equivocados adotados pelas prefeituras visando
a geragdo do cadastro do parcelamento do solo urbano sdo os mesmos,
uma vez que ndo se obriga o empreendedor a fazer uso de levantamentos
topograficos e geodésicos com precisao adequada, nem tampouco geram
a carta cadastral, nos termos que exige a Portaria n°® 511 do CTM. Ou
seja, existe uma falha na gestdo de solicitacdo dos dados cartograficos
dos empreendimentos, como as coordenadas dos pontos limites das
parcelas amarrados a uma RRCM, que geram inconsisténcias
cartograficas e promovem futuros problemas legais no uso e ocupacédo
do solo urbano.

Nesse cenério da cartografia cadastral municipal a nivel nacional,
percebe-se que os procedimentos adotados pelas prefeituras para
inclusdo de dados cadastrais, ttm como objetivo principal a atualizagédo
do cadastro fiscal, e ndo a fun¢do multifinalitaria para integracdo entre
as concessionarias no ambito do planejamento e gestdo territorial
sustentavel.

Portanto € necessaria que seja criada a cartografia cadastral
sistematizada.

A partir da Portaria n® 511 (2009), é possivel desenvolver diretrizes para
que as prefeituras proporcionem a garantia dos pontos limites legais do
parcelamento do solo urbano, somente apds a implantagdo com
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demarcacdo. Assim poderd mantera integridade e a consisténcia dos
dados, e poder informar e identificarem qualquer época, por meios
topograficos e geodésicos.

1.3 Hipotese e Objetivos

1.3.1 Hipdtese

Osdados geométricos do Cadastro e do Registro de Iméveis,
do parcelamento do solo urbano no Brasil sdo provenientes dos projetos
de loteamentos e desmembramentos, portantondo atendeao Art.30 da
Constituicdo Federal e as Diretrizes do Cadastro Territorial
Multifinalitario (CTM), por meio da Portaria n° 511 (2009) do
Ministério das Cidades.

1.3.2 Objetivo Geral

Estabelecer diretrizes para que as municipalidades brasileiras
gerenciem efetivamente o parcelamento do solo urbano, visando a
integridade e a consisténcia dos dados geométricos,para o atendimento
da Constituicdo Federal e as Diretrizes do Cadastro Territorial
Multifinalitario através da Portaria n°® 511 (2009).

1.3.3 Objetivos Especificos

1. Definir as diretrizes de como os limites legais das
parcelas do parcelamento do solo urbano, devamser
implantados e controladospor meiode levantamentos
topograficos e geodésicos, com precisdo adequada, para
que possa garantir a consisténcia dos dados geométricos
para 0 sistema basico do CTM e permitir a sua
identificacdo a qualquer momento.

2. Propordiretrizespara que osdados geométricos dos pontos
limites legais das parcelas, materializados nos
loteamentos e desmembramentos, sejam atualizados na
carta cadastral e s6 ap6s emitir a certificacdo dos referidos
pontos.
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3. Propor diretrizespara o controle dos pontos limites legal
das parcelas durante a ocupacdo e evolucdo imobiliaria,
garantido a sua integridade.

1.4 Relevéncia e Contribuicao Cientifica

O tema abordado é relevante, pois ndo existemdiretrizesque
estabelecam procedimentos nas prefeituras para a gestdo efetiva do
parcelamento do solo urbano durante e apds a sua implantacdo seguindo
0 Art. 30 da CF e as Diretrizes do CTM através da Portaria n® 511
(2009) do Ministério das Cidades.

A pesquisa trard como contribuigdo cientifica a possibilidade
de aplicagdo de novos procedimentos atraves de diretrizes, para quehaja
0 gerenciamento efetivo do parcelamento do solo urbano nos municipios
brasileiros. Estas diretrizes fardo com que, os dados geométricos dos
pontos limites das parcelas urbanas, sejam certificados pelo setor
competente das prefeituras. Os dados destas parcelas devem ser
guardados e mantidos em arquivos proprios, servindo de base
geométrica para a garantia dos limites territoriais, como também da
construcdo e manutencdo da cartografia cadastral. Somente desta forma
se consegue atender os anseios da Portaria 511 (2009) do Cadastro
Territorial Multifinalitario para os municipios brasileiros, no que se
refere ao sistema basico do cadastro.

1.5 Estrutura da Tese

O Capitulo 1 — INTRODUCAO aborda o tema e o contexto da
problematica no qual se insere, além da justificativa para a sua escolha e
0s objetivos pretendidospara alcancar a realizacdodo presente estudo.
Apresenta a hipétese que se pretende testar, e também a relevancia e a
contribuicdo cientifica da pesquisa proposta e a estrutura da tese.

O Capitulo 2 — FUNDAMENTAGCAO TEORICA além de
apresentar os conceitos fundamentais, também apresenta a defini¢do do
desenho urbanono parcelamento do solo urbano, das exigéncias para a
aprovacdo junto aos 6rgdos responsaveis e sua fiscalizagdo durante a
implantacdo. Tendo as diretrizes do CTM através da Portaria n°® 511 do
Ministério das Cidades como referéncia, este capitulo contextualiza o
tema da pesquisa. Assim sendo, o leitor terd de forma clara a sua
compreensao.
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O Capitulo 3 — O PARCELAMENTO DO SOLO URBANONO

BRASIL tratados Planos Diretores, das leis especificas para a criacdo
dos loteamentos e desmembramentos, e também aborda as
interferénciasque ha para o surgimento de parcelamentos ilegais.
O Capitulo 4 — O CADASTRO URBANO apresentam a situacdo do
cadastronos municipios brasileiros, e as exigéncias do CTM conforme a
portaria n® 511 (2009) do Ministério das Cidades, para o sistema basico
do cadastro.

O Capitulo 5 — O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO
ATUAL PARA ATENDER AS PREFEITURAS demonstra como se
procede ao parcelamento do solo urbano no Brasil praticado pelas
prefeituras. Sdo realizadas analises e criticas em praticas comparativas
com a Portaria 511 (2009) do Ministério das Cidades, das glebas a
serem parceladas, dos projetos e da ocupacdo imobiliaria.

O Capitulo 6 — MATERIAIS E METODOS sdo apresentados 0s
materiais e métodos utilizados, salientando a abordagem e o0s
procedimentos da pesquisa.

O Capitulo 7 — LEVANTAMENTO CADASTRAL DE UM
LOTEAMENTO (exemplo pratico) este capitulo demonstraos
problemas,quando os projetos e a implantacdo de parcelamento do solo
urbano, sdo comparados com o cadastro das prefeiturase com as
medicOes cadastrais das parcelas, por meios topogréficos e geodésicos,
tomando-se como exemplo um loteamento com area de 207.154,92 m2,
recentemente implantado no municipio de Florianépolis — Santa
Catarina.

O Capitulo 8 — PROPOSTA PARA O PARCELAMENTO
DO SOLO URBANO, ATENDER AO SISTEMA BASICO DO CTM
CONFORME A PORTARIA N° 511 (2009) DO MINISTERIO DAS
CIDADES demonstra os procedimentos que as prefeituras devem
realizar para manter a integridade e a consisténcia dos dados das glebas
a serem parceladas, dos projetos e da ocupagdo imobiliaria em relacéo
ao que preconiza as diretrizes do Cadastro Territorial Multifinalitario,
através da Portaria 511 (2009) do Ministério das Cidades.

O Capitulo 9 - CONCLUSOES E RECOMENDACOES
sdoreservados, para as considerages finais que integram as conclusdes e
as recomendacOes desta pesquisa.






2 FUNDAMENTACAO TEORICA
2.1 Conceitos Fundamentais

2.1.1 Planejamento Urbanistico

O fenbmeno de concentracdo urbana no Brasil se da a partir do
inicio dos anos setenta, quando a populagéo urbana se torna maior que a
rural.

A execucdo do plano urbanistico pressupde planejamento prévio
do desenvolvimento da cidade, em termos de distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econémicas do Municipio e da area sob sua
influéncia. Sem isso, o Poder Publico ndo teria como corrigir ou evitar
as naturais distor¢cbes que surgem com o crescimento da cidade,
causando danos ao meio ambiente. O planejamento urbano abrange um
campo bastante amplo, desde oferta de equipamentos urbanos e
comunitérios, transportes e servigos publicos adequados, até a ordenacéo
e controle do uso e ocupacdo do solo urbano.

Esse planejamento deve ser continuo e permanente, sofrendo
alteragdes ao longo do tempo, para adaptar-se a realidade social, que ¢é
dindmica. N&o bastassem as modifica¢des introduzidas pela execucao da
politica urbana, a implicar transformacfes desta ou daquela area da
cidade(Harada, 2004).

Ferrari (1986) cita que em um sentido amplo, planejamento é um
método de aplicacdo, continuo e permanente, destinado a resolver,
racionalmente, os problemas que afetam uma sociedade situada em
determinado espaco, em determinada época, através de uma previsdo
ordenada capaz de antecipar suas ulteriores consequéncias.

Atribui-se ao Municipio competéncia para ‘“promover, no que
couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano”
(arts.30, inciso VIII da CRFB de 1988).

Assim verifica-se que o planejamento urbanistico é de suma
importancia para fixar as diretrizes de crescimento da cidade, evitando
que ele se dé de forma desordenada (De Oliveira, 2008).

2.1.2 Plano Diretor

Silva (2006) esclarece que é a nivel municipal que a funcio
urbanistica tem atuacdo mais eficiente. Foram sob a forma de planos
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diretores que os planos de desenvolvimento urbano tiveram origem, ao

estabelecerem regras para o desenvolvimento fisico das cidades, vilas e

outros nucleos urbanos do municipio.

A Constituicdo Federal em seu Art. 182 define:
Art. 182, A  politica de
desenvolvimento urbano,
executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes
geraisfixadas em lei tém por
objetivo  ordenar o  pleno
desenvolvimento  das  funcgdes
sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes.
8 1° O plano diretor, aprovado pela
Camara Municipal, obrigatorio
para cidades com mais de vinte mil
habitantes, é o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e
de expansdo urbana.
8 2° A propriedade urbana cumpre
sua funcéo social quando atende as
exigéncias fundamentais de
ordenacdo da cidade expressas no
plano diretor (BRASIL, 1988).

E o Plano Diretor que definira a politica de desenvolvimento e
extensdo urbana, estabelecendo um modelo compativel com a protecdo
dos recursos naturais e em defesa do bem-estar da populagdo. Nas
palavras de Meirelles (2005), ele “deve ser aprovado por lei e tem forga
de lei, deve ser elaborado de maneira participativa e deve ser como
instrumento de realizagdo da funcdo social da propriedade”.

Com a Constituicdo Federal de 1988, assume o plano diretor a
fungdo de instrumento bésico da politica urbana do Municipio, que tem
por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungGes sociais da
cidade e garantir o bem-estar da comunidade local (art. 182) (Silva,
2006).

O plano diretor é de vital importancia para o desenvolvimento de
uma cidade, devendo ser seguido por seus habitantes (De Oliveira,
2008).

O plano Diretor é definido no Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257,
de 10/07/2001), em seu:

Art. 39 A propriedade urbana
cumpre sua funcdo social quando
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atende as exigéncias fundamentais
de ordenacdo da cidade expressas
no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos
cidadaos quanto a qualidade de
vida, & justica social e ao
desenvolvimento das atividades
econdmicas, respeitadas as
diretrizes previstas no art. 20 desta
Lei (BRASIL, 2001).

2.1.3 Parcelamento do solo

VIANA (1980) comentando a Lei n°® 6766 de 19/12/1979 que,
“Cada proprietario ou condéminos tém poder para parcelar o seu
terreno, até onde as leis que fixam o minimo de 4rea o permitam”. Mas
salienta que o “Art. 37, proibe a venda ou promessa de venda de parcela
de loteamento ou desmembramento ndo registrado”. E continua
alertando que “é importante que os Municipios ndo percam de vista a
necessidade de uma disciplina sobre o parcelamento do solo urbano,
dentro de uma politica racional de uso e ocupacéo do solo, para que nao
tenha de remediar, mais tarde, como ocorre em muitas capitais".

No direito brasileiro, parcelamento é género de trés espécies
legalmente distintas: o loteamento urbano, cujas unidades tém por
destinacdo a edificacdo de casas residenciais, comerciais, industriais; o
desmembramento urbano, com as mesmas finalidades; e o loteamento
rural, cujas unidades se destinam preponderantemente a exploracdo
econdmica da terra, por meio de atividades agricolas, pecuarias,
agroindustriais ou extrativas, no qual as edificagbes, porventura
existentes, constituem meios para a consecucao dos fins primordiais do
loteamento. A edificacdo neles € secundaria, podendo nem sequer
existir.

Atente-se, porém, para o fato de que a verificacdo da destinacédo
se faz pela atividade principal: o imével que tem por fim preponderante
a exploragcdo econdmica da terra, através da agricultura, pecuéria,
extracdo de frutos naturais ou agroindustria, € rural, embora nela tenham
residéncia o dono, 0s arrendatarios e parceiros e respectivos
empregados.

Conclui-se, pois, que todo imovel cuja exploracdo tenha por
objeto uma dessas atividades é imdvel rural, segundo a lei brasileira.
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Mas nenhuma lei brasileira define imével urbano; contudo,
indiretamente, por exclusdo, infere-se da conceituacdo de imdvel rural,
que é urbano todo prédio que nao for rural por destinacao.

2.1.4 Loteamento, Desmembramento e Lotes

A Lei 6766 de 19/12/1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo
Urbano, e em seu Art. 2° define a diferenca entre loteamento,

desmembramento e lote.

§ 1° Considera-se loteamento a
subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com
abertura de novas vias de
circulagdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificagdo ou
ampliacdo das vias existentes.

§ 20 Considera-se
desmembramento a subdivisdo de
gleba em lotes destinados a
edificagdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que
ndo implique na abertura de novas
vias e logradouros publicos, nem
no prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes.

8 3° Considera-se lote o terreno
servido de infraestrutura bésica
cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo
plano diretor ou lei municipal para
a zona em que se situe.

O primeiro aspecto a realcar é que tanto no loteamento como
no desmembramento, o terreno ou gleba originaria é subdividido em
unidades menores, denominadas lotes (Viana, 1980).

O parcelamento material tem lugar com as providéncias
preliminares, ou seja, a elaboragdo do projeto do loteamento ou
desmembramento, segundo as diretrizes da Lei Federal e da legislacdo
estadual ou municipal e a observancia dos requisitos urbanisticos. Até
entdo o que se tem é uma situagdo de fato, ndo tendo o loteamento ou
desmembramento penetrado no campo do juridico.
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Uma vez aprovado o parcelamento pela Prefeitura, ele é
submetido ao oficial do Cartério de Registro de Imoveis competente,
gue examinard o atendimento das determinacGes legais. Estando de
acordo com as exigéncias da lei, ele promovera o registro, momento em
gue o loteamento passa a ter existéncia juridica, ou seja, depois de
registrado.

Surgem, entdo, no plano juridico, as novas unidades,
desaparecendo o terreno originario, que é substituido pelos novos lotes.

2.1.5 Sistema Bésico do Cadastro

Diversos autores (Williamson, 1983; Dale, 1990; Blachut, 1979;
Mclaughlin, 1997) concordam com a seguinte definicdo do termo
cadastro:

Cadastro € um inventario publico de dados metodicamente organizados
concernentes a parcelas territoriais, dentro de um pais, estado, ou
municipio, baseado no levantamento dos seus limites.

A Federagdo Internacional de Gedmetras — FIG (1998) define que, “Um
cadastro é normalmente um sistema de informagdes da terra atualizado e
baseado em parcelas contendo um registro de interesses sobre a terra
(por exemplo, direitos, restrigdes e responsabilidades)”’. Para a FIG
(1995) este cadastro é baseado numa descricdo geométrica da parcela
territorial ligado a outras informagdes de interesse legal, fiscal, da gestdo
publica do territério, do mercado imobiliario, da protecdo ambiental, etc.
Segundo Philips (2004) o cadastro basico do CTM representado pela
Figura 5é um sistema de informagdo bésica que serve, com
exclusividade, apenas para a identificacdo da parcela/imével (para a
comprovacao oficial dos limites).
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Figura 5: Sistema bésico do CTM e seus componentes. (Fonte: adaptada de
Philips, 2003).

Segundo Hasenack (2000), o Cadastro Imobiliario deve declarar a
existéncia de um imével, sua realidade fisica e suas caracteristicas de
situacdo, medida superficial e confrontante. Com estas circunstancias
deve figurar inscrito no Cartorio de Registro de Iméveis. Desta forma, o
Cadastro traz enorme vantagem ao Registro de imoveis, contribuindo
para o aperfeicoamento do principio da especialidade, conforme descrito
no item 2.2.12.

2.1.6 O cadastro urbano

Diferentemente do que ocorre nas areas rurais, ndo ha uma
legislacdo especifica sobre o cadastro em areas urbanas no Brasil.
Apenas nos cédigos tributarios municipais encontra-se mengao direta ao
cadastro imobiliario urbano, com finalidade estritamente fiscal.

Poucos municipios brasileiros estdo preocupados em estabelecer
um cadastro urbano mais qualificado em relacdo a definicdo geométrica
das parcelas. Algumas prefeituras adotam as plantas cadastrais
georreferénciadas através de decretos municipais, adotando a norma
técnica NBR 14166 — Rede de Referéncia Cadastral — Procedimentos —
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ABNT (1998), mas o modelo adotado no Brasil ndo tem resolvido as
incertezas dos pontos limites legais das parcelas quanto a sua precisdo
posicional. O problema é que ndo foi estabelecido um procedimento
padronizado na area técnica para a realizagdo do cadastro.

Os levantamentos para fins de cadastro no Brasil, quando
realizados, obedecem a diferentes padrdes técnicos gerando, portanto,
produtos em que os dados obtidos ndo sdo coincidentes. Ndo ha, por
exemplo, preocupacbes quanto as exigéncias métricas / geodésicas
relacionadas aos métodos dos levantamentos e a precisdo posicional
necessaria. Normalmente utilizam-se  exclusivamente  métodos
fotogramétricos de levantamento, o que ndo é recomendado uma vez
que a identificagdo das fei¢Ges topograficas na fotografia ndo significa a
obtencdo da posicédo correta dos limites de imdveis Branddo (2003).

Além disso, geralmente ndo sdo realizadas manutengdes desses
cadastros com atualiza¢cBes continuas. E permanece a prioridade do
cadastro para fins fiscais somente, de forma que todo esse esforgo
poderia ser mais aproveitado caso ocorresse uma articulagdo no sentido
de promover em cada municipio brasileiro um sistema de informagdes
territoriais mulifinalitario.

2.1.7 Parcela Cadastral

O conceito de parcela cadastral ndo é novo, sendo adotado desde
o final do século XVIII, pelo Cadastro Napolednico, o precursor dos
modernos sistemas cadastrais. Ja naquela época, inicialmente na Franga
e posteriormente em outros paises da Europa central, foram
estabelecidos sistemas cadastrais com base na divisdo do territério em
parcelas, na demarcacdo dessas parcelas, na medi¢do dos seus limites, e
na adocdo de um codigo identificador Unico para cada unidade parcelar.

O imdvel, segundo este conceito, € modelado em tantas partes
(parcelas) quantas forem as areas com regimes juridicos diferentes.
Estas podem ser areas de dominio, de posse, areas publicas (como
estradas, rios, lagos), ou areas de restricdes como reservas legais, de
preservacdo, serviddes administrativas ou legais. Nos casos dos iméveis
com um Unico regime juridico (que provavelmente é a maioria), parcela
e imovel sdo a mesma coisa.

Um imdvel é formado por uma ou varias parcelas, mas uma
parcela nunca é dividida em varios iméveis. A partir do levantamento
das "parcelas”, poderd se modelar unidades territoriais para os mais
diversos fins: econdmicos, administrativos ou legais com as mais
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diversas defini¢cGes do "imoével". Para o Registro de Imoveis, o imével é
unidade continua de dominio, e para o INCRA imdvel é unidade
econdmica.

A Portaria n® 511 (2009) define a parcela cadastral como sendo a
menor unidade do cadastro, definido como uma parte contigua da
superficie terrestre com regimejuridico Gnico.

Para Philips (2010) apud Cunha e Erba (2010) o cadastro deve
documentar o desenvolvimento histérico de cada parcela, de tal forma
que nos casos de fusdo e desmembramentos, deve-se inequivocamente
documentar qual ¢ a “parcela mae”, a partir da qual surgiram as novas. E
para que nunca haja duvidas sobre a correta procedéncia de cada
parcela, deve-se adotar um identificador para cada parcela, toda vez que
h& mudanca na definicdo geométrica do seu limite.

2.1.8 Cadastro Territorial Multifinalitario—- CTM

O cadastro territorial multifinalitario é definido por Dale (1990)
como um sistema de informagdes territoriais projetados para servir tanto
as organizagBes publicas como privadas, além de servir aos cidadaos.
Difere dos demais sistemas de informages territoriais por ser baseado
em parcelas.

Os principais componentes de um cadastro multifinalitariosdo
uma rede de referéncia espacial, um sistema de mapeamento basico e
um conjunto de arquivos relacionando varios tipos de informacéo a cada
parcela.

A Portaria n° 511 (2009) define o Cadastro Territorial
Multifinalitario como o inventario territorial oficial e sistematico do
municipio, e serd embasado no levantamento dos limites de cada
parcela, que recebe uma identificagcdo numérica inequivoca.

Os artigos 3°, 4° e 5°, definem que:

Art. 3° Toda e qualquer porcéo da
superficie territorial no municipio
deve ser cadastrada em parcelas.
Art. 4° Os dados do CTM, quando
correlacionados as informacoes
constantes no Registro de Iméveis
(RI) constituem o Sistema de
Cadastro e Registro Territorial -
SICART.

Art. 5° Os dados dos cadastros
tematicos, quando acrescidos do
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SICART, constituem o Sistema de
Informagdes Territoriais (SIT).

Um sistema de informagdes é definido por Mclaughlin (1997)
como uma combinacdo de recursos técnicos e humanos com um
conjunto de procedimentos organizacionais, produzindo informacGes de
apoio a exigéncias de gerenciamento.

Um Sistema de Informagdes Territoriais (SIT) na literatura
internacional Land Information System — LIS apoia 0 gerenciamento
territorial fornecendo informagdes sobre a terra, seus recursos e 0 seu
uso.

A operacdo de um SIT inclui a aquisi¢do e reunido de dados, seu
processamento, armazenamento e manutencdo, além da recuperacao,
andlise e divulgagdo. A utilidade de tal sistema depende de sua
atualizacdo, precisdo, completitude e acessibilidade.

Diferentes tipos de sistemas de informacdo podem ser
estabelecidos, de acordo com a finalidade a que se propdem
(Mclaughlin, 1990). Estes podem ser planejados para fornecer:
informagcfes ambientais, socioecondmicas, de infraestruturas e
cadastrais.

A Portaria n® 511(2009) do Ministério das Cidades define:

No Capitulo Il - DO CADASTRO
TERRITORIAL
MULTIFINALITARIO em seu
Art. 7° informa que o CTM ¢é
constituido de:

I - Arquivo de documentos
originais de levantamento cadastral
de campo;

Il - Arquivo dos dados literais
(alfanuméricos)  referentes  as
parcelas cadastrais;

Il — Carta Cadastral.

Em seu Capitulo 1l — DA
CARTOGRAFIA CADASTRAL o
Art. 10 define que o levantamento
cadastral para a identificacdo
geométrica das parcelas territoriais
deve ser referenciado ao Sistema
Geodésico Brasileiro — SGB.
Conforme o Art. 11 paragrafo
Unico — Levantamento e locagdes
de obras e novos loteamentos
devem ser referenciado ao SGB,
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apoiados nos marcos municipais
correspondentes.

2.1.9 Atualizagéo do Cadastro

Dentre as informagfes que podem ser levantadas e atualizadas,
destacam-se as que se referem as caracteristicas de ocupagdo do imovel,
o0 enderecamento e a identificacdo das ruas, a infraestrutura urbana, além
de modifica¢fes de maior porte, como novas ruas ou prolongamento de
ruas existentes, novos loteamentos, obras de arte e edificacGes de
destaque. Algumas destas informacfes podem ser atualizadas
diretamente no sistema, outras exigem 0 encaminhamento para a
execucdo de levantamentos topograficos. O lancamento da realidade
edificada, em situagBes como novos loteamentos, projetos viarios e
grandes obras, tem como objetivo atualizar somente o cadastro fiscal,
sem a menor preocupacdo de algum rigor geométrico e alguma
metodologia para seguranca do ponto limite da propriedade. O projeto
de loteamento é usado para a carta ser atualizada, ndo levando em
consideragdo a precisdo posicional nem tolerancia dos pontos limites.

2.1.10 Integracdo entre registro de imoveis e cadastro

O controle administrativo, em separado, das fungdes do registro
de imdveis e do cadastrotem sido uma das maiores barreiras nos
processos de reforma cadastral. E muito importante considerar, no
entanto, que decisdes sobre sistemas de registro e cadastro devem
considerar 0s contextos sociais, culturais e politicos locais(Carneiro,
2000).

A utilizacdo pelo registro imobilidrio das informacdes
advindas do cadastro, por sua vez, possibilita o aperfeicoamento da
descricdo do imdvel, proporcionando a garantia dos limites legais da
propriedade, além de evitar a superposi¢do de areas. O cadastro, para ser
Gtil ao registro imobiliario, deve responder as questdes onde (localizacéo
da propriedade legal) e quanto (tamanho e valor). Para tanto, o cadastro
deve necessariamente estar baseado em um sistema de referéncia
geodésico Unico.
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2.1.11 A matricula e o registro de iméveis

Para Ceneviva(1997), com a introducdo da matricula, o
ordenamento juridico nacional aproximou-se do germanico, cuja
eficiéncia decorre de sua feicdo cadastral possivel na realidade socio
econdmico alemédo desde o século XIX. A feicdo cadastral citada por
Ceneviva pode ser explicada pelo fato de o registro aleméo ter
incorporado, desde o inicio, as informag6es do cadastro fisico.

Segundo Carneiro (2000), cita os arts. 196, 197, 228 e 229 dos
Capitulos Il e 1V da LRP, os quaisdispdem que a matricula sera feita
por ocasido do primeiro registro a ser lancado 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 fdlio real priorizado o imével na
organizacgdo dos registros, ndo houve o correspondente aperfeicoamento
técnico na determinacdo do bem. Os memoriais descritivos, elaborados
em muitos casos sem qualquer rigor técnico, apresentam sérios
problemas e € comum ndo apresentarem correspondéncia com o que se
encontra no solo.

Isto ocorre porque o imoével vem sendo passado de um
proprietdrio para outro através da apresentagdo de documentos
anteriores, durante anos e com erros acumulados, sem a devida
preocupacdo de ser conferido através do drgdo responsavel pelo
parcelamento do solo, ou seja, a prefeitura(De Paula Neto, 2002).

2.1.12 O principio da especialidade no registro de imoveis

O principio de especialidade ¢ uma das regras do sistema
registral, que se refere a capacidade do sistema em identificar e
individualizar as unidades territoriais de forma inequivoca e completa.
Esse principio é atendido quando, na caracterizacdo espacial das
unidades territoriais, envolvendo sua localizacdo e dimensdes, ndo haja
lacunas e nem superposi¢des quando todo o territério é considerado
(BRANDAO, 2003).

Para Carneiro (2000),comenta que apesar de ndo haver exigéncia
de amarracdo geodésica nem expressa previsdo legal para o
arquivamento de plantas (com excecdo dos registros de loteamentos e
condominios, quando as plantas devem ser arquivadas), muitos atos
registrais requerem a apresentacdo de plantas. E o caso das retificacdes
de registro, usucapido, discriminacdo de terras publicas, acOes
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demarcatdrias, averbacdes de reservas legais permanentes, registro
Torrens, desmembramentos, remembramentos, desdobros, etc.. A
simples exigéncia da planta do imdvel pelo registro, no entanto, pouco
acrescenta em termos de precisdo da individualizagdo do imovel, ja que
0 registrador ndo tem capacitacdo técnica, nem a possui em seu quadro
de funcionérios, para realizar a andlise da qualidade e conformidade
técnica destas plantas.

Para Jacomino(2000), embora padeca de reconhecidas
imperfeicGes, o registro cumpre bem o seu papel. O autor justifica sua
afirmagcdo salientando a baixa taxa de litigios que versam sobre conflitos
de dominio. Imoveis imperfeitamente  descritos, em tese,
proporcionariam infindaveis demandas judiciais. O que ocorre é que,
normalmente, os limites naturais dos prédios urbanos ou rurais sdo
socialmente reconhecidos e respeitados. E, acima de tudo, o registro
representa a seguranga juridica. A posse, que é a visibilidade do
dominio, quando robustecida com um titulo de dominio, afasta, de
maneira eficaz, grande parte dos conflitos.

No entanto De Paula Neto (2002), comenta que, no momento que
um dos proprietarios realiza o levantamento dos limites do imovel ou
parcela, e os dados geométricos encontrados, ndo venha a ser o que esta
registrado na matricula, comeca a desconfianca sobre o limite deste.Se
uma das partes se acha prejudicada, inicia-se uma acéo judicial, algumas
levando anos para serem resolvidas e outras em interminaveis
processosjudiciais, isto quando ndo acabam em tragédias.

2.1.13 A Superposicao das parcelas

Registra-se uma visdo fragmentaria das parcelas, sem qualquer
amarracdo estrutural com o todo. Essa é a razdo da recorrente
superposicdo de parcelas, acarretando o que Jacomino denomina de
sindrome do beliche dominial, com titulos contraditérios versando sobre
bens imdveis que se superpdem: “A dialética da confinancia produziria a
melhor determinacédo e individuacdo de cada imével objeto da inscricéo.
As referéncias da confindncia, ndo sendo hauridas da descricéo literal do
préprio imoével, mas resgatadas de uma planta cadastral segura, geraria
uma certeza robustecida. Cresceria a seguranca juridica que o sistema
almeja”.

Philips (1999) conclui que o Brasil necessita, para o0
gerenciamento territorial, de dois registros basicos de alta qualidade: o
Registro Imobiliario, para os dados legais (direitos e obrigacdes), e o
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Cadastro Imobiliario ou Técnico (medicBes, delimitacBes), para o0s
dados geométricos. Ambos sdo interligados com seguranga por meio de
uma chave (nimero Unico da parcela, lote ou gleba).

2.1.14 Mapeamento Bésico e Dados Descritivos

Carneiro (2000) comenta que do ponto de vista do mapeamento
basico, o cadastro urbano é a definicdo de normas que promovam a
padronizacdo dos mapas cadastrais. Se o0s levantamentos forem
referenciados a uma rede de referéncia, e os mapas obedecerem a uma
padronizacdo, é grande a possibilidade de aproveitamento de todos esses
dados numa futura unificacéo.

A partir das discussGes, reunides e entrevistas realizadas com
diversos profissionais da area do cadastro e do registro imobiliario,
Carneiro (2000) afirma que todos almejam um cadastro completo (que
contenha todas as parcelas) e atualizado do ponto de vista geométrico e
legal. O contetido minimo desse cadastro deve ser, portanto:

(@) informagdes geométricas: localizagdo e dimensdes
precisas;

(b)  informacdes legais: proprietario, direitos, obrigacdes;

(c) informagdes relativas ao uso do imdvel: residencial,
comercial, etc...

2.1.15 Sistema Geodésico Brasileiro — SGB

Correspondem ao conjunto de pontos geodésicos implantados
na porcdo da superficie terrestre delimitada pelas fronteiras do pais —
pontos que sdo determinados por procedimentos operacionais e
coordenadas calculadas segundo modelos geodésicos de precisao
compativeis com as finalidades as quais se destinam (IBGE, 2004).

Para o IBGE (2004):
O estabelecimento do SGB
desenvolve-se tendo como objetivo
contribuir para a solugdo do
problema geodésico, sem, contudo,
se  descuidar dos  aspectos
aplicados, em que a aplicacdo
maior é a referéncia para as
atividades cartograficas. Os pontos
geodésicos, subsidiariamente,
suprem a comunidade técnica
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nacional das informagdes
necessarias a conducdo  dos
assuntos publicos, principalmente
as que permitam apoiar as grandes
obras de engenharia tais como:
sistemas de comunicagdo;
transmissdo de energia;
barramentos para a transmissdo de
energia ou abastecimento de agua e
titulacdo de propriedades, dentre
outras ndo menos importantes”.
RESOLUGAO — PR n.° 22, de 21-
07-83 das Especificacbes e Normas
Gerais para Levantamentos
Geodésicos em territorio brasileiro,
item 2.1. (IBGE, 2004)

2.1.16 Rede de Referéncia Cadastral Municipal- RRCM

A estrutura geodésica de referéncia é materializada pela Rede de
Referéncia Cadastral Municipal cuja norma técnica encontra-se em
vigor desde agosto de 1998, através da NBR 14166 — Rede de
Referéncia Cadastral Municipal — Procedimentos da ABNT (Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas). Esta norma compatibiliza os
procedimentos para estabelecer a base para 0 apoio geodésico e
topografico para a normatizacio de todos os levantamentos
topograficos, objetivando a amarracdo dos servicos de topografia,
visando incorpora-los as plantas cadastrais em nivel municipal e
também de referenciar todos os servigos topograficos de demarcacéo,
implantacdo e acompanhamento de obras em geral. Na estrutura da rede
existe uma hierarquia de elementos para pontos planimétricos e
altimétricos cuja precisdo deve seguir os procedimentos da NBR
13.133/94, Execucdo de Levantamentos Topograficos — Procedimentos.
(Hasenack, 2000, p. 25).

Para Blachut, et al. (1979), a definicdo confiavel de uma parcela
territorial é um problema de levantamento. Em levantamentos cadastrais
sO sdo aceitaveis aqueles levantamentos baseados em uma rede de
referéncia permanentemente monumentada, caso contrario o sistema
cadastral e técnica é economicamente inadequado. A rede de referéncia
proporciona precisdo uniforme, sendo a primeira informacdo a ser
representada na carta cadastral.
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As prefeituras devem implantar as suas redes de referéncia
cadastral e disponibilizar os seus dados a qualquer usuario que deseja
fazer uso, informando as coordenadas e monografia dos pontos
monumentados, através de meios digitais “on line”.

2.1.17 Levantamento Cadastral de Campo

Tem como objetivo definir, identificar, demarcar, medir,
controlar e representar os limites de uma nova parcela territorial, ou de
uma parcela que tenha sofrido alteracdo, publica ou privada, com
precisdo adequada (CUNHA; ERBA, 2010).

O Artigo 10 da Portaria 511 (2009), diz que o levantamento
cadastral para a identificagdo geométrica das parcelas territoriais deve
ser referenciado ao SGB.

2.2 Principio da Vizinhanga Geodésica

Branddo (2003) comenta que o Principio da Vizinhanca é uma
regra da geodésia que foi definida na Norma Brasileira da Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas NBR 13.133 (ABNT, 1994) como sendo
aquela em “que cada ponto novo determinado deve ser amarrado ou
relacionado a todos 0s pontos ja determinados, para que haja uma
otimizagdo da distribuicdo dos erros”. Geralmente essa regra ndo é
utilizada nas medic6es de pontos de detalhes, mas apenas nos pontos da
rede de referéncia. A aplicacdo do Principio da Vizinhanca nas
medicOes de pontos de detalhes é uma garantia de qualidade desses
levantamentos.

O Principio da Vizinhan¢a no levantamento cadastral é aplicado
guando todas as extremas (linhas de limites) das parcelas territoriais sao
medidas de forma a ser possivel a determinacdo da precisdo posicional
dos pontos que definem cada estrema. Isso implica que as medi¢des
devem ser conduzidas com observagdes de controle e que deve ser
realizado um ajustamento conjunto entre os pontos da rede de referéncia
e 0s pontos de detalhes, nesse caso, 0s pontos que definem os limites de
parcelas territoriais (Brandao, 2003).

O Principio da Vizinhanga aplicado no levantamento cadastral
garante a consisténcia e a homogeneidade desse levantamento. A
consisténcia do levantamento cadastral ocorre quando pontos comuns a
duas ou mais parcelas apresentam o mesmo valor de posi¢do. A
homogeneidade do levantamento cadastral ocorre quando as posigdes
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dos pontos de limites de parcelas sdo determinadas com um valor de
precisdo posicional dentro de um limite especificado estatisticamente de
modo a garantir que a tolerancia posicional pré-definida seja atingida.

No ambito do cadastro, o Principio da Vizinhanga é também
chamado de precisdo de vizinhanga, do termo em inglés “neighbouring
accuracy”. De maneira geral, a aplicagdo do Principio da Vizinhanga nas
medicOes de pontos de detalhes é uma garantia de qualidade desses
levantamentos. No levantamento cadastral a exigéncia de qualidade é
duplamente necessaria, uma vez que o cadastro envolve o aspecto
técnico da medicdo e o aspecto juridico da determinagdo dos limites
legais das parcelas territoriais. Portanto, a aplicacdo do Principio da
Vizinhanca no levantamento cadastral deve ser uma obrigatoriedade
(Brandao, 2003).

A aplicacdo no levantamento cadastral garante a homogeneidade
das coordenadas dos pontos que definem os limites das parcelas
territoriais. Isso significa dizer que os pontos do levantamento
apresentam as mesmas tensdes geométricas. Para tanto o resultado do
ajustamento deve fornecer valores de coordenadas com precisdes
posicionais que sejam estatisticamente suficientes para garantir num
determinado nivel de confianca para que a tolerancia posicional
especificada seja obtida.

2.3 Tolerancia e Precisdo Posicional na Area Urbana

Branddo (2003) define que o valor da tolerancia posicional no
levantamento cadastral depende de fatores objetivos e subjetivos, e deve
ser estabelecido de forma a ndo comprometer as necessidades de
identificagdo inequivoca das parcelas territoriais. Considerou-se que a
tolerdncia posicional consiste no erro maximo aceitavel para as
coordenadas dos pontos que definem os limites (estremas) de parcelas
territoriais obtidas no processo de medi¢cdo e ajustamento e, portanto
relaciona-se com a precisdo posicional absoluta do levantamento
cadastral.

Pelo critério adotado, para determinar o valor da tolerancia
posicional das medigBes cadastrais em &reas urbanas foi necessario
especificar a dimensdo minima admitida para um imovel localizado em
area urbana no Brasil. A Lei 6766 / 1979 que dispde sobre o
parcelamento do solo estabeleceu que as dimensdes minimas de um lote
em &rea urbana seriam de 125m2 com 5m de frente a uma via de acesso.
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Considerando entdo um lote retangular (5m X 25m) e atendendo
as exigéncias legais, calculou-se o valor da tolerancia posicional “TP”
das medicOes cadastrais em areas urbanas pela mesma expressao:

TP =+ 22 Smn
2p

sendo,

£S=5%

O erro maximo relativo permitido na area do imével de acordo
com o Cadigo Civil Brasileiro.
Smin= 125 m2

A area minima de imével urbano no Brasil permitida por Lei.
2p=60,0m

O perimetro correspondente ao lote de dimensdes minimas (5m X
25m) com forma geométrica retangular resultando ento,

TP =£0,10m

Como sendo o valor da tolerancia posicional das coordenadas dos
pontos que definem os limites de parcelas territoriais em areas urbanas
no Brasil.

Segundo a teoria dos erros, no processo de medigdo a precisdo
posicional resultante advinda do ajustamento, deve ter uma qualidade de
no minimo 3x melhor que a tolerancia especificada para garantir um
nivel de confianga de 99,7%. Entdo a precisdo posicional do
levantamento cadastral de parcelas territoriais em areas urbanas deve ser
de +0,03m.

2.4 Definicdo do desenho urbano no parcelamento do solo

Os loteamentos sdo definidos a partir das leis federais, estaduais e
municipais. As de &mbito municipal devem atender ao Plano Diretor o
qual regula o uso e a ocupacdo do solo, especialmente quanto a
localizagéo (definindo os zoneamentos), aos acessos (com determinagao
dos tipos de vias), & implantagéo das edificacdes (quanto ao nimero de
pavimentos, taxa de ocupacdo, indice de aproveitamento) e outras
limitagBes ao direito de construir, excetuada a utilizagdo das terras para
a producdo agricola. Além desta é necessario seguir a Lei de
Loteamentos a qual define que os particulares, empresas e companhias,
entidades autarquicas, paraestatais e de economia mista, ou quaisquer
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6rgdos de administragdo publica estadual ou federal, ndo poderdo
executar obras de abertura de vias ou logradouros publicos no municipio
sem prévia licenca e posterior fiscalizacdo da Prefeitura. Esta lei
apresenta 0s requisitos urbanisticos para os loteamentos.

Para projetar e implantar um loteamento é necessario que se tenha
inicialmente, 0 levantamento  topogréafico  planialtimétrico
demonstrando, com precisdo, o limite de toda a é&rea do
empreendimento, seu entorno, a hidrografia, areas verdes, e o relevo. De
posse da legislacdo e da viabilidade, pode-se definir o tracado urbano
gue comega geralmente pela localizagdo dos lotes, quadras, avenidas,
ruas, ciclovias e caminhos para pedestres, necessarios para tornar
acessiveis as diferentes partes do espaco a serem organizadas. Essas
circulagdes assumem tracados e desenhos muito diferentes, conforme a
relevo local, as caracteristicas do usuério e o motivo pelo qual transitam
nessas vias (Figurab).

CROC e Ml T
CREA-SP - ART n%92221220060658899
Figura 6: Projeto de Loteamento, Eng. Civil Arquiteto e Urbanista Oswaldo
Costa, capturado em 10/maio/2013 - www.engoswaldocosta.com.

O parcelamento da gleba em lotes, normalmente, é definido pelo
acesso e pelas caracteristicas basicas: da area da parcela, a relagdo de
seus lados o paralelismo de seus lados e o relevo do terreno. Outra
informacdo importante é definir que tipo de loteamento se deseja:
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residencial, comercial ou industrial, e quanto ao poder aquisitivo: classe
alta, média ou baixa.

2.5 Das exigéncias para o parcelamento do solo

A LEI 6766/79, ap0s alteracGes impostas pela LEI 9785/99que
“Dispde sobre o parcelamento do solo”, sitano Art. 2° O parcelamento
do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicGes desta Lei e as das
LegislacBes Estaduais e Municipais pertinentes. E indica em seu Art. 3°-
Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em
zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica, assim
definida pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

No Art. 6° determina que o interessado em elaborar o projeto de
loteamento, apresentara a planta do imével contendo as divisas da gleba
a ser loteada. Mas ndo determinando as exigéncias desta planta.

Da Aprovacdo do Projeto de Loteamento e Desmembramento
Art. 12° - O projeto de loteamento e desmembramento devera ser
aprovado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for
0 caso, a quem compete também a fixacao das diretrizes...

Devemos lembrar que todo o Municipio tem a sua prépria
legislacdo sobre Parcelamento do Solo. Em Florian6polis-SC a Lei n°
1215 de 31de marco de 1974 que regulamenta o parcelamento do solo
através dos loteamentos e desmembramentos e define no Art. 1°;

Art. 1° § 1° - Para os efeitos desta
lei, considera-se loteamento urbano
a subdivisdo de éarea em lotes,
destinados a edificacdo de qualquer
natureza e que nao se enquadrem
no paragrafo 2° deste artigo.

8§ 20 - Considera-se
desmembramento a subdivisdo de
area urbana em lotes para
edificacdo, aproveitando-se o
sistema viario oficial e ndo se
abrindo novas vias ou logradouros
publicos, nem se prolongando ou
modificando os existentes.
Conforme o Capitulo V - Da
documentacdo e aprovagdo, o Art.
33° define que para lotear imovel
de sua propriedade[...],requerer a
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aprovacdo preliminar a Prefeitura
Municipal, juntando ao pedido os
seguintes elementos:

| - titulo de propriedade do imdvel;
Il - planta de situagéo do terreno;

Il - planta do imovel, assinada
pelo proprietario ou representante
legal a profissional registrado no
CREA, contendo no minimo:

a) - os dados da medicdo,
confrontagbes,  topografia  do
terreno com curvas de nivel de
metro em metro, 0s equipamentos
urbanos e comunitérios da area a
ser loteada, arruamento projetado,
locacdo exata das &reas destinadas
a recreacdo e usos institucionais e
outras indicagdes de interesse.

b) - arruamentos adjacentes a todo
0 perimetro, construgdes existentes
no terreno a ser loteados, bosques,
monumentos naturais ou artificiais
e outras informagdes de interesse.
Art. 35° - Aprovado o anteprojeto,
0 requerente, orientado pela planta
devolvida, organizard& projeto
definitivo, firmado na forma
anterior e devendo conter:

IV - dimensdes lineares e angulares
do projeto, raios, cordas, arcos,
pontos de tangéncia e angulos
centrais das vias em curva;

VI - indicacdes dos marcos de
alinhamento e nivelamento
localizados nos angulos ou curvas
das vias projetadas e amarradas, a
referéncia de nivel existentes ou
identificavel;

Art. 37° - [..], apresentard o
interessado o0 projeto a Prefeitura e,
se aprovado assinara termo de
compromisso em que se obrigara:

I - a executar, sem Onus para a
Prefeitura, e no prazo por ela
fixado, os seguintes servicos:
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a) - abertura das vias e pragas, com
respectivo marcos de alinhamento
e nivelamento, executados em
pedra ou concreto;

N&o fazendo nenhuma referéncia ao georreferenciamento.

2.6 A fiscalizacdo durante a implantagdo

E demonstrado, como exemplo a legislacio da Prefeitura de
Floriandpolis através da Lei n°® 1215 de 31de marco de 1974 que define
em seu Art. 37° - [...], apresentara o interessado o projeto a Prefeitura e,
se aprovado, assinara termo de compromisso em que se obrigara:

Il - A facilitar a fiscalizagdo permanente da Prefeitura durante a
execucao das obras e servicos.

Art. 40° - Nenhum servigo ou obra publica serd prestado ou executado
em terrenos arruados ou loteados sem prévia aprovagdo da Prefeitura.

2.7 As diretrizes do CTM através da Portaria n°® 511 (2009) do
Ministério das Cidades

Em seu CAPITULO Il - DA CARTOGRAFIA CADASTRAL -

Art. 10 O levantamento cadastral para a identificagdo geométrica das

parcelas territoriais deve ser referenciado ao Sistema Geodésico

Brasileiro - SGB.
Art. 11 Os municipios que
adotarem o CTM, no &mbito de sua
autonomia, implantardo,
conservardo e manterdio  a
inviolabilidade dos marcos
vinculados ao SGB, de acordo com
as recomendacdes do IBGE.
Paragrafo Unico - Levantamentos e
locagbes de obras e novos
loteamentos devem ser
referenciados ao SGB, apoiados
nos marcos municipais
correspondentes.
Art. 12 O CTM utilizara o sistema
de projecdo Universal
Transverso de Mercator (UTM),
até que seja definida uma projecédo
especifica.






3 O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO NO BRASIL

Neste Capitulo, o que se pretende é demonstraro que acontece
com o parcelamento do solo urbano no Brasil. A partir da anélise da
legislacdo e das interferéncias que ocorrem com o0s parcelamentos
irregulares.

3.1 Plano Diretor

A “CONSTITUICAO DA REPUBLICA FEDERATIVA DO
BRASIL DE 1988”, no TIiTULO IIl - Da Organizacdo do Estado -
CAPITULO IV - Dos Municipios:

Art. 30. Compete aos Municipios:

VIII - promover, no que couber adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupagdo do solo urbano;

3.1.1 Estatuto das Cidades

A Lein° 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade). No
Capitulo 111 - Do Plano Diretor determina a sua definicao:
Art. 39. A propriedade urbana
cumpre sua fungdo social quando
atende as exigéncias fundamentais
de ordenacdo da cidade expressas
no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos
cidaddos quanto a qualidade de
vida, & justica social e ao
desenvolvimento das atividades

econdémicas, respeitadas as
diretrizes previstas no art. 2° desta
Lei.

Art. 2° A politica urbana tem por
objetivo  ordenar o  pleno
desenvolvimento  das  fungOes
sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades
sustentaveis, entendido como o
direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a
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infraestrutura urbana, ao transporte
e aos servicos publicos, ao trabalho
e ao lazer, para as presentes e
futuras geragdes;

Il — gestdo democratica por meio
da participacdo da populacéo e de
associagfes representativas  dos
vérios segmentos da comunidade
na formulacdo, execucdo e
acompanhamento  de  planos,
programas e projetos  de
desenvolvimento urbano;

Il — cooperacdo entre 0s governos,
a iniciativa privada e os demais
setores da sociedade no processo
de urbanizagdo, em atendimento ao
interesse social;

v - planejamento do
desenvolvimento das cidades, da
distribuicdo espacial da populagdo
e das atividades econdmicas do
Municipio e do territério sob sua
area de influéncia, de modo a evitar
e corrigir as distorcbes do
crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente;
V - oferta de equipamentos
urbanos e comunitarios, transporte
e servicos publicos adequados aos
interesses e necessidades da
populagdo e as caracteristicas
locais;

VI — ordenagéo e controle do uso
do solo, de forma a evitar:

a) a utilizacdo inadequada dos
imdveis urbanos;

b) a proximidade de usos
incompativeis ou inconvenientes;
c) o parcelamento do solo, a
edificacdo ou 0 uso excessivos ou
inadequados em  relagdo a
infraestrutura urbana;

d) a instalagdo de
empreendimentos ou atividades
gue possam funcionar como polos
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geradores de trafego, sem a
previsdo da infraestrutura
correspondente;

e) a retencdo especulativa de
imével urbano, que resulte na sua
subutilizagdo ou ndo utilizagdo;

f) a deterioracdo das areas
urbanizadas;

g) a poluicio e a degradacdo

ambiental,
h) a exposicdo da populagdo a
riscos de desastres. (Incluido

dada pela Lei n® 12.608, de 2012)

Art. 40. O plano diretor, aprovado
por lei municipal, é o instrumento

basico da politica de
desenvolvimento e  expansao
urbana.

§ 1o O plano diretor é parte
integrante  do  processo  de
planejamento municipal, devendo o
plano plurianual, as diretrizes
or¢amentarias e o orcamento anual
incorporar as diretrizes e as
prioridades nele contidas.

§ 20 O plano diretor deverd
englobar o territério do Municipio
como um todo.

§ 30 A lei que instituir o plano
diretor devera ser revista, pelo
menos, a cada dez anos.

3.1.2 Plano Diretor Municipal

Devemos lembrar que todo Municipio tem a sua prépria
legislacdo, aqui apresentaremos a do Municipio de Florianépolis, como
exemplo.

Lei Complementar n® 001/97, de 18 de fevereiro de 2007.

DispGe sobre o zoneamento, 0 uso e ocupagao do solo no distrito
sede de Florian6polis e da outras providéncias.

DisposicBes Preliminares
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3.2 As Leis do Parcelamento do Solo

3.2.1 Lei Federal n° 6766 / 1979

Art. 1° - A presente Lei institui o
novo Plano Diretor de Uso e
Ocupacéo do Solo no Distrito Sede
do Municipio de Florianépolis,
cujo territorio encontra-se
delimitado nos mapas em escala
1:10.000 do Anexo I.

Art. 2° - Esta Lei regula o uso e a
ocupacdo do solo, especialmente
quanto & localizag8o, aos acessos, &
implantacdo das edificagbes e
outras limitacbes ao direito de
construir, excetuada a utilizacdo
das terras para a producgdo agricola.

A Lei 6766/79 apos alteracdes impostas pela Lei 9785/99 que
dispBe sobre o parcelamento do solo urbano e da outras providéncias

Art. 1° - O parcelamento do solo
para fins urbanos serd regido por
esta Lei.

Paragrafo Unico — Os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios
poderdo estabelecer normas
complementares  relativas  ao
parcelamento do solo municipal
para adequar o previsto nesta Lei
as peculiaridades regionais e locais.
Art. 2° — O parcelamento do solo
urbano poderé ser feito mediante
loteamento ou desmembramento,
observadas as disposi¢des desta Lei
e as das LegislacGes Estaduais e
Municipais pertinentes.

§ 1° - Considera-se loteamento a
subdivisdo da gleba em lotes
destinados a edificagdo, com
abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificagdo ou
ampliacédo das vias existentes.
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8§ 20 - Considera-se
desmembramento a subdivisdo de
glebas em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que
ndo implique na abertura de novas
vias e logradouros publicos, nem
no prolongamento modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes.

8§ 3° - Considera-se lote o terreno
servido de infraestrutura bésica
cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo
plano diretor ou lei municipal para
a zona em que se situe.

8§ 4° - Consideram-se infraestrutura
basica os equipamentos urbanos de
escoamento das &guas pluviais,
iluminacéo publica, redes de esgoto
sanitario e abastecimento de agua
potavel, e de energia elétrica
publica e domiciliar e as vias de
circulacdo pavimentadas ou néo.

3.2.2 Lei Municipal de Florianépolis n® 1215/74

DispGe sobre os loteamentos urbanos, desmembramentos e

arruamentos e da outras providéncias.

Art. 1° - Os loteamentos,
desmembramentos e arruamentos
de terrenos, na area urbana do
Municipio, sdo regidos pela
presente lei obedecida a Legislagéo
Federal sobre a matéria.

§ 1° - Para os efeitos desta lei,
considera-se loteamento urbano a
subdivisdio de area em lotes
destinados a edificacdo de qualquer
natureza e que nao se enquadrem
no paragrafo 2° deste artigo.

8 20 - Considera-se
desmembramento a subdivisdo de
drea urbana em lotes para
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edificacdo,  aproveitando-se o
sistema viario oficial e ndo se
abrindo novas vias ou logradouros
publicos, nem se prolongando ou
modificando os existentes.

§ 30 - Considera-se
remembramento a unido de dois ou
mais lotes, para formarem um ou
mais lotes edificaveis.

§ 4° - Considera-se arruamento a
abertura de qualquer via ou
logradouro destinado & circulacéo
ou a utilizacdo publica.

3.3 As Interferéncias para o Surgimento de Parcelamentos llegais

Este item apresenta as interferéncias urbanisticas que ocorrem
através de parcelamentos ilegais, motivados pela falta de fiscalizacdo do
poder executivo e com apoio ilegal do poder legislativo municipal.
Apresentamos também a distin¢do entre parcelamentos clandestinos e
irregulares.

3.3.1 A ocupagdo ilegal através da infraestrutura do solo urbano

O parcelamento ilegal do solo urbano é responsavel por inimeros
problemas vivenciados pelos moradores das principais cidades
brasileiras. Dentre outros transtornos por ele causados, destacam-se:
desarticulacdo do sistema vidrio, dificultando o acesso de Onibus,
ambulancias, viaturas policiais e caminhdes de coleta de lixo; formagéo
de bairros sujeitos a erosao e alagamentos; assoreamento de rios, lagos e
mares; auséncia de espagos publicos para implantacdo de equipamentos
de sal(de, educacdo, lazer e seguranca; comprometimento dos
mananciais de abastecimento de agua e do lengol freatico; riscos de
acidentes e incéndios decorrentes de ligagdes clandestinas de energia
elétrica; aumento dos custos de urbanizacao.

Mais do que um simples detalhe na cadtica configuracdo das
cidades brasileiras, a desarticulacdo entre as politicas setoriais e a
politica urbana desempenha papel primordial. Ninguém ocupa
definitivamente um terreno se ndo obtiver acesso a pelo menos trés
infraestruturas: 4gua, energia e transportes. Nao ha assentamentos
clandestinos em areas distantes das redes de infraestrutura. Eles sempre
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se situam nas suas proximidades, a partir das quais sdo feitas ligagdes
clandestinas, os chamados “gatos”. Estas sdo realizadas por verdadeiros
empresarios, que furtam &gua e energia elétrica no “atacado”, para
vendé-las no “varejo” aos demais moradores.

Posteriormente, as concessiondrias oficializam essas ligacdes e
passam a cobrar tarifas. Ainda assim, tém grande a dificuldade em
gerenciar 0 servigco, uma vez que, em muitos casos, seus funcionarios
sdo hostilizados pelos moradores, o que dificulta o0 combate a fraudes e
o0 desligamento de unidades inadimplentes.

A oficializacdo das ligacdes clandestinas ¢ fundamental para a
expansdo do assentamento, ndo apenas por dar origem a um desejado
documento de comprovacdo da posse — a “conta de luz” — mas
principalmente por estender a rede oficial, permitindo a implantacéo de
novos “gatos’” nas areas contiguas. Além disso, estimula o adensamento
das éareas atendidas e estimula a formacdo de novos loteamentos
clandestinos, na medida em que cria a expectativa de seu atendimento.

A distribuicdo de energia elétrica a loteamentos clandestinos é o
elo mais fragil do processo de ocupagdo ilegal do solo urbano. Até hoje,
0 controle desse processo tem-se limitado a esporadicas medidas
administrativas, como multas e embargos de obras, ndo sdo obedecidos.
Em alguns raros casos, o poder publico faz a demolicéo das edificagdes.
A eficacia dessas medidas é limitada, entretanto, diante da quantidade de
infracbes a serem combatidas e da omissdo da maior parte das
autoridades municipais.

Muito mais simples, entretanto, que fiscalizar centenas de
loteamentos e milhares de edificagcBes construidas clandestinamente é
controlar dezenas de concessionarias de servicos publicos, sem o0s quais
a ocupacdo do solo ndo tem como prosperar. Trata-se de adotar uma
abordagem “logistica” para o controle do uso do solo: impedir que o
assentamento tenha acesso a agua, energia elétrica e transportes
publicos, que sdo insumos indispensaveis a sua consolidacao.

3.3.2 A criagdo do sistema viério ilegal

Uma das situagBes que também interferem, e muito, sdo as areas
parceladas com criacdo de sistema viario (serviddes), e comercializadas
como se fosse desmembramento, o que é ilegal perante a Lei n° 6.766.
Depoisos interessados fazem um pedido aos vereadores para oficializar
0 sistema viario dando nome ou nUmeros, até entdo clandestino, pois
ndo existe o projeto de loteamento ou desmembramento aprovado nas
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prefeituras. Apo6s ser aprovado na camara de vereadores 0 sistema
vidrio, ou seja, (dar um nome ou numero)os imdveis podem ser
regularizados, porque agora estariam estes com frente para um sistema
viario oficial obedecendo a legislagdo, sem ter sido aprovadonenhum
projetode desmembramento de acordo com as normas do municipio,
como largura do sistema viario, infraestrutura, areas comunitérias e
areas verdes.

Ndo sendo, portanto a area ocupada pelo sistema viario
transferida para o poder publico municipal, o que ¢é ilegal.

3.3.3 A distin¢ao entre parcelamento clandestino e irregular

A Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979, institui as principais
normas a serem observadas pelos interessados em proceder a realizagéo
de um loteamento ou de um desmembramento, de forma que,
desrespeitada qualquer delas, verifica-se a ocorréncia, de um
parcelamento ilegal do solo urbano. Gasparini (1999)oferece a
classificacdo mais precisa e detalhada acerca desse tema, partindo da
distingdo entre os parcelamentos clandestinos e 0s irregulares.

A diferenca  entre  parcelamento  (loteamento  ou
desmembramento) clandestino e irregular estd em ser aprovado ou ndo
pelo poder publico. Quando h& o parcelamento do solo sem que este
tenha sido aprovado pelos 6rgdos competentes (Municipio ou Distrito
Federal), este é um parcelamento clandestino. Quando existe a
aprovacdo do projeto do parcelamento do solopor estes drgéos, e ndo é
registrado no Registro de Imoéveis ou mesmo registrado, mas executado
em desacordo com o plano aprovado, ou executado de acordo com o
plano aprovado, mas néo é registrado, este é um parcelamento irregular.

Nao é irregular, no entanto, o parcelamento aprovado, executado
e registrado nos termos e condi¢des da legislacdo vigente que pela ndo
ocupacao dos lotes e pela agdo do tempo parece ndo estar executado ou
irregularmente executado (eroséo e mato em toda sua &rea, destrui¢do de
obras de escoamento de aguas pluviais etc.). A manutencdo desses
equipamentos urbanos e comunitarios, bem como a conservacdo em
bom estado das ruas e pragas é obrigagdo do Municipio. O parcelador,
com a entrega do plano, desobriga-se dessas responsabilidades que
passam a alcada municipal. Essa obrigacdo coincide com a expedicéo,
pelo Municipio ou pelo Distrito Federal, de um termo de vistoria e
recebimento do parcelamento, hoje Termo de Verificagdo, previsto no
inc. V, do art. 18, da Lei do Parcelamento do Solo Urbano.
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S4o varias as razdes pelas quais se da a transgressdo as normas da
Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979, seja no tocante aos
parcelamentos clandestinos, sejam em relacdo aos parcelamentos
irregulares.

Podemos destacar algumas das situacBes que o loteador
transgrede as normas constituidas, ou seja, 0s custos e a burocracia para
a execucdo do loteamento, como também a ganancia imobiliaria,
Gasparini destaca que “Sdo poucos, assim, o0s estimulos para quem
pretende lotear de maneira rapida, a custos baixos, com altos ganhos
financeiros e total aproveitamento da gleba, razdo pela qual, néo raro,
proprietarios de terras tém contornado o comando da Lei 6.766/79,
promovendo os chamados loteamentos clandestinos”.
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4 O CADASTRO URBANO

4.1 Situacdo Cadastral no Brasil

Pelo fato de ndo existir uma base geométrica oficial, Unica, de
carater juridico (legal), com fé publica, que dé suporte a todas as
informagGes que dizem respeito as propriedades e ainda por ndo haver
suficiente interligacdo entre o Cadastro Municipal e o Cartério de
Registro de Imdveis, a situacdo em nosso pais é ruim. Isto se mostra
bastante evidente quando se compara a situacdo geométrica da estrutura
fundiaria, que se encontra materializada no terreno com a situacao
geométrica dos mesmos objetos contidos nas plantas de quadra e nos
carnés dos Cadastros Imobiliarios Municipais. Quando estas duas
geometrias sdo comparadas, na maioria das vezes as diferengas sao
gritantes. Quando estas sdo comparadas com a “mesma” geometria
registrada com fé publica nos Cartorios de Registros de Imdveis, a
situagdo piora. (DE PAULA NETO, 2002).

Para fins de Registro de Imoveis, os levantamentos topograficos
sdo executados isoladamente (utilizando-se sistemas locais), portanto
ndo referidos a um sistema geodésico de referéncia Unico. Além de
outros problemas, isto impede o pronto atendimento da exata
localizagdo do imoével. Mesmo que o levantamento seja executado com
um bom padrdo técnico é necessario interpretar as descricfes dos
objetos do entorno para uma localizacdo aproximada, sendo
indispensével uma vistoria no local para confrontar as informagdes.
(BUENO, 1999).

4.1 Situacdo Cadastral Municipal

As prefeituras municipaissdo 0sérgdos responsaveis pelo cadastro
municipal, geralmente sob os cuidados dos setores de engenharia ou de
financas.

O setor de engenharia ou de financas providéncia, através de
empresas terceirizadas, os levantamentos aerofotogramétricos, as quais
fornecem imagens e restituices, para que os funcionarios atualizem a
cartografia cadastral em seus mapas indices de referéncia de quadras
(Figura 7), e nas plantas de quadras, modificando o que achar necessario
guanto as edificaces e arruamentos clandestinos, e utilizando-o para o
planejamento urbano.
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FIGURA 7: Mapa indice de referéncia das quadrgs de Florianébolis,figura sem
escala definida, ilustrativa(Fonte: IPUF).

Quando ha necessidade de verificar problemas isolados das
propriedades, vdo a campo as equipes da prefeitura, munidas de trenas
para verificar as discrepéncias existentes, para fazer as atualizacdes
cabiveis.

Quando é necessario 0 recadastramento do municipio, sdo
terceirizadas equipes para executar os levantamentos topograficos, e ndo
os levantamentos cadastrais, que se entende ser o cadastro legal, e ndo
apenas com a finalidade de conferir os imoveis, para efeito fiscal.

O setor de finangas mantém em seu poder o setor de cadastro para
fins fiscais, utilizando-se do material (mapas indices e as plantas de
quadras, boletim de cadastro imobiliario), para que possam, com base
nestes, lancar os carnés de IPTU. Quando ha ddvida ou reclamacdo de
algum contribuinte, os fiscais vdo a campo para verificar as
divergéncias, munidos apenas de trena. Se confirmarem algumas
alteracdes, estas sdo passadas para o Boletim de Cadastro Imobiliario
(BCI) e registradas em computadores para a atualizacdo. Os dados
referentes as alteragdes cartogréficas sdo enviados ao setor de
engenharia para também serem atualizados a sua cartografia.

A planta de quadra, que apresentamos a seguir € de um
loteamento aprovado pela prefeitura, mas a geometria desta foi alterada
ao longo dos anos, mesmo ndo havendo alteracdo fisica. Assim é a
planta de quadra em 1972 (Figura 8).
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FIGURA 8: Planta de quadra de Florian6polis- 1972. (Fonte: IPUF).

Estas informacgdes, que tem o objetivo de atualizar as plantas de
quadras, quechegam através de simples tragos ou anotagdes escrita a
caneta ou a lapis na propria planta de quadra, geralmente sem 0 nome ou
assinatura do responsavel pelas informagdes, como exemplo: “Ao setor
de engenharia, criar o lote 108 com a seguinte metragem, 30 de frente
por 15 de profundidade”. Casos como este sdo geralmente devolvidos ao
setor de finangas para serem mais bem explicados ou refeitos as
informacGes de campo.

E por que é devolvido?

E devolvido por ndo haver normas de como registrar os dados de
levantamento dentro de métodos e procedimento bem definidos, com
responsabilidade técnica, e que sejam claros, para que qualquer técnico e
em qualquer tempo, possam interpreta-los com fidelidade.
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Na&o se utilizam de nenhuma referéncia geodésica, e esta planta é
a de maior escala no cadastro municipal.

As equipes das empresas terceirizadas sdo compostas geralmente
por profissionais muitas vezes sem formacdo técnica na area de
medicdo, bem como varios funcionérios do setor de engenharia e de
finangas.

Ndo ha, por parte do Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia - CREA, fiscaliza¢do continua quanto a obrigatoriedade, por
lei, de pessoal habilitado e credenciado, para atuar na area de medicéo
junto as prefeituras brasileiras.

A seguir mostramos a sequéncia cadastral da mesma quadra em
datas diferentes: 1983, 1996, 1998, 2000, (Figura 9,10,11,12).
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FIGURA 11: Planta de quadra de Florianépolis—-FIGURA 12: Planta de quadra
de Floriandpolis - 1998 (Fonte: IPUF). 2000. (Fonte: IPUF).

Mostra-se como séo gritantes as diferencas encontradas, e nota-se

gue guanto mais recente a representacdo grafica, mais divergenteentre

elas.

Esta mesma quadra foi levantada por Hasenack (2000), através de

meios topograficose nota-se claramente a diferenca na representacdo
grafica (Figural3), o que veio a confirmar as divergéncias verificadas.

FIGURA 13: Carta cadastral da quadra. (Fonte: HASENACK, 2000).
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O exemplo acima corrobora a afirmacdo de que, para a execucdo
da carta cadastral, precisa existir normas e procedimentos bem definidos
e técnicos especializados para atuarem nos setores topograficos,
geodésicos e cartograficos, com conhecimento da importancia de um
cadastro territorial sistematizado.

4.3 As Exigéncias para o CTM Conforme a Portaria n° 511 (2009)
do Ministério das Cidades

A Portaria n°® 511 (2009) do Ministério das Cidades “Diretrizes
para a criacdo, instituicdo e atualizacdo do Cadastro Territorial
Multifinalitario (CTM) nos municipios brasileiros” em seu artigo 1° ja
define que o cadastro deve ser embasado em levantamento dos limites
de cada parcela, com sua identificacéo:

Art. 1° O Cadastro Territorial
Multifinalitario (CTM), quando
adotado pelos Municipios
brasileiros, serd o inventario
territorial oficial e sisteméatico do
municipio e serd embasado no
levantamento dos limites de cada
parcela, que recebe uma
identificacdo numérica inequivoca.
Nos artigos 2° e 3° define a parcela, e que esta deve ter um
cédigo Unico e estavel, e que todo municipio deve ser cadastrado em
parcela:
Art. 2° A parcela cadastral é a
menor unidade do cadastro,
definida como uma parte contigua
da superficie terrestre com
regimejuridico Unico.
§ 1° E considerada parcela
cadastral toda e qualquer porgéo da
superficie no municipio a ser
cadastrada.
§ 2° As demais unidades, como,
lotes, glebas, vias publicas, pragas,
lagos, rios e outras, sdo modeladas
por uma ou mais parcelasde que
trata o0 caput deste artigo,
identificadas por seus
respectivoscodigos.
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§ 3° Deverad ser atribuido a toda
parcela um cddigo Unico e estavel.
Art. 3° Toda e qualquer porcéo da
superficie territorial no
municipiodeve ser cadastrada em
parcelas.

Em seus artigos 4° e 5° define a relacdo com o Registro de

Imoveis e com o cadastro tematico:

Art. 4° Os dados do CTM, quando
correlacionados as  informagoes
constantes no Registro de Imdveis
(RI) constituem o Sistema de
Cadastro e Registro Territorial -
SICART.

Art. 5° Os dados dos cadastros
tematicos, quando acrescidos do
SICART, constituem o Sistema de
Informagdes Territoriais (SIT).

A mesma portaria define no artigo 7° como serd constituido o

CTM:

Art. 7° O CTM é constituido de:

I - Arquivo de documentos
originais de levantamento cadastral
de campo;

Il - Arquivo dos dados literais
(alfanuméricos) referentes as
parcelas cadastrais;

Il - Carta Cadastral.

No artigo 8° define a Carta Cadastral:

Art. 8° Define-se Carta Cadastral
como sendo a representacao
cartografica do  levantamento
sistematico territorial do
Municipio.

O artigo 10° define que as parcelas devem ser referenciadas ao

SGB:

No capitulo Il apresenta a
Cartografia Cadastral como sendo:
Art. 10° O levantamento cadastral
para a identificagdo geométrica das
parcelas territoriais deve ser
referenciado ao Sistema Geodésico
Brasileiro - SGB.



84

O artigo 11° determina que 0S municipios gerenciem o0s
marcos vinculados ao SGB, e que os levantamentos, locagdes de obras e
novos loteamentos devem ser apoiados nos marcos municipais:

Art. 11° Os municipios que
adotarem o CTM, no &mbito de sua
autonomia, implantardo,
conservardo e manteréo
ainviolabilidade  dos  marcos
vinculados ao SGB, de acordo com
as recomendacdes do IBGE.
Paragrafo Unico - Levantamentos e
locagbes de obras e novos
loteamentos devem ser
referenciados ao SGB, apoiados
nos marcos municipais
correspondentes.

O artigo 13° determina que a parcela deva ser uma figura
geométrica fechada, e que os limites legais devem ser realizados por
levantamentos topograficos e geodésicos:

Art. 13° Os vértices que definem os
limites de cada parcela devem
constituir uma figura geométrica
fechada.
§ 1° Os limites legais das parcelas
devem ser obtidos, com preciséo
adequada, por meio de
levantamentos  topogréficos e
geodésicos.
Portanto os levantamentos por imagens sejam eles aerofotogramétricos
ou por satélites ndo sevem para obter os limites legais das parcelas, pois
ndo atendem a Portaria n® 511 (2009).



5 O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO ATUAL PARA
ATENDER AS PREFEITURAS

Deseja-se, neste capitulo, demonstrar como se procede ao
parcelamento do solo urbano no Brasil. Durante o desenvolvimento do
capitulo sera realizada analise e critica do parcelamento do solo urbano
atual praticado nas prefeituras e a sua relagdo com a Portaria 511 (2009)
do Ministério das Cidades.

5.1 A gleba e a atual pratica para o parcelamento do solo urbano

As Prefeituras exigem para a aprovacdo do projeto do
parcelamento do solo urbano que a gleba tenha os seus limites e area
devidamente de acordo com os dados geométricos descritos na matricula
do imovel. Isto é condicdo necesséria para a aprovagao do projeto.

No caso de divergéncia entre o levantamento topografico e a
descricdo da matricula deve-se adotar o procedimento previsto na Lei
Federal n° 10.931/2004, que alterou os Artigos 212 e 213 da Lei n°
6.015/1973, que trata do processo de retificacdo de &rea e insercdo de
medidas em imével através do procedimento administrativo. Para esta
retificacdo & necessario o levantamento topografico da gleba, que é
representado através de uma planta e memorial descritivo realizado por
profissional habilitado e credenciado.

Em funcdo da exigéncia das prefeituras com relacdo aos dados
da planta, que devem ser descrito idéntico ao que consta na matricula do
imodvel, vérias praticas sdo adotadas para atender esta exigéncia, as quais
ndo sdo aquelas relacionadas a retificacéo.

Para uma destas préticas, ndo se vai a campo para fazer o
levantamento, a planta é confeccionada com os dados geométricos
descritos na matricula do imovel. Outra préatica é fazer o levantamento
topografico em campo e depois em escritorio adequa-lo ao que consta na
matricula do imovel, aplicando um fator de escala de ampliacdo ou
reducdo na confeccdo da planta. Fazem assim para aqueles casos onde
os dados da matricula s6 constam a é&rea total do terreno e os
confrontantes.

Alguns destes procedimentos muitas vezes sdo aconselhados
pelos préprios profissionais das prefeituras para aquelas pessoas que ndo
dispBe de tempo para aguardar o desenvolver do processo de retificacéo,
assim como, para aquelas pessoas que ndo dispde de recursos
financeiros para custear o 6nus deste processo.
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Estas praticas eram mais evidentes antes da alteragdo da Lei
Federaln® 6.015/1973, no que se refere aos Artigos 212 e 213, pela Lein®
10.931/2004, pois o processo de retificagdo era realizado por meio
judicial, muito demorado e oneroso. Isto gerou uma cultura que se
perpetua. A Figura 14 apresenta o fluxogramada gleba e a atual prética
para o parcelamento do solo urbano.

REGISTRO DE PROPRIETARIO PREFEITURA
IMOVEIS
PLANTA ENGENHARIA CTM
MATRICULA Dados da Matricula

da gleba

LEVANTAMENTO

rp

Topografico

matricula

RETIFICACAO da
matricula da
Gleba Topografica

Figura 14: Fluxograma “A gleba e a atual pratica para o parcelamento do solo
urbano”.

Se formos analisar a planta da gleba realizada por levantamento
topografico ou pelo desenho com base nos dados na matricula, o
conteido é o mesmo, qual seja: distancias lineares e angulos entre os
vértices, a area, a indicacdo do norte e os confrontantes. Algumas
plantas apresentam azimutes, e raras sdo as que apresentam coordenadas
em algum sistema de referéncia.

Com relacdo a Rede de Referéncia Cadastral Municipal (Figura
15 e 16), os pontos de coordenadas, assim como o0s métodos de
levantamentos e os originais de levantamento representados pelos
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croquis, medicdes e calculos, estes sdo deixados em segundo plano pelas
prefeituras, pois estas ndo tem interesse por estes dados.
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Figura 15: Extrato da Rede de Referéncia Cadastral Municipal de

Floriandpolis-SC. (Fonte: http://geo.pmf.sc.gov.br/mapA4R.php capturada em

28/05/2013).
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p .
(Fonte: http //qeo pmf sc.gov.br/mapA4R.php capturada em 28/05/2013).
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O outro problema é que, se um profissional for executar algum
trabalho em campo na mesma gleba, este ndo tem nenhuma informacéo
oficial dos dados geométricos, no que diz respeito a referéncia geodésica
como a RRCM, pontos da poligonal de apoio e as coordenadas dos
pontos limites legais dos imoveis, e também pouca ou nenhuma
identificacdo materializada.

De acordo com os Art. 10 e Art. 16 da Portaria 511 (2009), os
levantamentos territoriais devem ser referenciados ao SGB e é de
responsabilidade e de competéncia do municipio a gestdo destas
informac0es.

5.2 Projeto de parcelamento do solo urbano atual para atender as
prefeituras

De posse da planta da gleba, da matricula com os mesmos
dados da planta e da viabilidade fornecida pela prefeitura, € que o
projeto do parcelamento do solo urbano é elaborado.

O projeto urbanistico depois de concluidoé enviado a prefeitura
para ser analisado, e sendo aprovado pelo setor de engenharia, segue trés
caminhos distintos. O primeiro deles é a atualizacdo cartogréafica, onde
nas plantas de quadras sdo anexados 0s ndmeros das inscrigdes
imobiliarias das parcelas e o cddigo do sistema viario, para
posteriormente ser enviado ao cadastro fiscal. Esta atualizacdo, em
algumas prefeituras, é realizada no prdprio setor de engenharia, em
outras, é no setor de financas. Cesare e Cunha (2010) comentam que
esta atualizacdo ndo tem lugar especifico dentro das prefeituras. O
segundo caminho segue para o proprietario providenciar a implantacéo,
e paralelamente, o terceiro é o encaminhamento ao Cartdrio de Registro
de Imoveis — RI, para que seja realizado o registro das matriculas nas
parcelas projetadas. A Figura 17demonstra ofluxograma do projeto de
parcelamento do solo urbano atual para atender as prefeituras.
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REGISTRODE  PROPRIETARIO _

IMOVEIS
ENGENHARIA  SETORDE
FINANCAS

PLANTA
TOPOGRAFICA da
Gleba

VIABILIDADE

Plano Diretor

ELABORACAO do ANALISE DO
MATRICULA Projeto de PROJETO de
da Gleba Parcelamento do Parcelamento do
Solo Solo

APROVAGAO do
Projeto de

Parcelamento do M | camentodo RS ATUALIZAGAO

IMPLANTAGAO do

Solo Cartografica

Solo

MATRICULA PROVIDENCIAR a0

Registro de Imoveis
dos Lotes 8

ATUALIZAGEO CADASTRO
CARTOGRAFICA il Fiscal

Figura 17: Fluxograma “O projeto de parcelamento do solo urbano atual para
atender as prefeituras”.

Nas prefeituras que mantém um setor cartografico, pois muitas
ndo os tém, este projeto é adaptado para encaixar somente as feicdes dos
lotes e quadras na cartografia existente. Normalmente as coordenadas
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estdo em sistemas geodésicos de referéncia diferentes, precisando
ajustar tanto as abcissas, ordenadas, a rotacdo como também a escala, ou
seja, € realizado apenas um encaixe de figuras na planta do municipio.
Depois é elaborada a planta de quadra com as informagbes para o
cadastro fiscal, onde é anexado o numero da inscricdo imobiliaria de
cada lote e 0 codigo do sistema viario. Esse procedimento tem como
objetivo principal a atualizacdo do cadastro fiscal. Nota-se que, desta
forma, a atualizacdo cartogréficanas prefeituras, é realizada através do
projeto. Rambo e Philips (2002) comentam que projeto é um
planejamento do que se pretende realizar, ndo implicando que seja
totalmente respeitado na obra executada.
H& o caso de municipios como, por exemplo, o0 de Itaquitinga

[PE, que se utiliza de tais projetos aprovados (loteamentos e
desmembramentos) para a atualizacdo da base cartogréfica do municipio
(carta de feicBes do cadastro fiscal), Pimentel e Carneiro (2012).
Como exemplo pratico que caracteriza as dificuldades geométricas e a
falta de sistematizacdo técnica nos levantamentos territoriais, o bairro
Praia da Pinheira no Municipio de Palhoga — SC apresenta nitidas
evidéncias em que o projeto aprovado ndo foi executado conforme
previsto, como observado na Figura 18.

O projeto aprovadopossui geometria regular, mas ndo esta
georreferenciado a algum sistema.
A implantacdo do loteamento ocorreu de forma desordenada e
geometricamente irregular, conforme pode ser visto na Figura 19.
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,\
Legendo:

Limite dos lotes projetodos
Figura 18: Extrato do projeto do Loteamento Praia da Pinheira aprovado para o
Municipio de Palhoga-SC (Fonte: Prefeitura Municipal de Palhoga, 2005).

Legendao!

Limite dos lotes ocupodos
B EdiflcagBes construidas

Figura 19: Implantacdo e ocupagdo do Loteamento Praia da Pinheira —
Palhoga—SC (Fonte: Prefeitura Municipal de Palhoga, 2005).
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Tem-se claro que a falta de capacitagdo profissional aliada a
inexisténcia de normas técnicas claras, e falta de exigéncias dos
levantamentos amarrados a uma rede de referéncia cadastral municipal
promoveram demarcacdes aleatdrias, usando como referéncia elementos
ja construidos, sem critério técnico algum sobre a espacializacdo das
feicdes. A ocupagdo imobiliaria, ou seja, as defini¢bes construtivas dos
limites das parcelas e as edificacdes ocorreram de forma aleatéria e ndo
fiscalizada, portanto, apresentam grandes divergéncias em relacdo ao
projeto original aprovado na prefeitura do municipio. A disparidade
entre a “cidade real” e a “cidade planejada” pode ser verificada, por
exemplo, pela sobreposicdo de niveis de mapeamento apresentados na
Figura 20. Nesta figura, podemos observar deslocamentos de lotes e
quadras em vérias direcfes, apresentando distorc@es aleatdrias. Trata-se
evidentemente, de um exemplo individual, o qual, porém, ocorre em
muitos casos em outras situacées.

Legenda:
Limite dos lotes projetodos
—— Limite dos lotes ocupados
B Edificactes construidas
Figura 20: Projeto sobreposto a implantacdo e ocupacdo do Loteamento Praia

da Pinheira — Palhoga—SC (Fonte: Prefeitura Municipal de Palhoca, 2005).

A cartografia, apds implantacdo do loteamento, foi obtida por
aerofotogrametria e comprova que a sua implantagdo ndo seguiu o
projeto aprovado na prefeitura de Palhoga - SC. O ajuste do projeto €
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impossivel de ser realizado neste momento, visto que as geometrias sao
bastante divergentes e a necessidade de (re)ordenamento territorial
significaria processos juridicos de indenizagdo e entraves na justica que
se arrastariam por anos — porém néo é impossivel. O cadastro territorial
municipal alimentado pelo projeto, sem fiscalizacdo técnica e gestdo
continuada da ocupacao/construcdo de edificagbes, ndo espelha a
realidade da implantacdo das parcelas.

Na maioria das prefeituras brasileiras ndo é exigido que os
projetos de parcelamento do solo urbano estejam referenciados a uma
rede de referéncia cadastral conectada ao SGB, em consequéncia a
implantacdo também serd realizada sem o apoio desta rede.

Analisando-se o Art. 11 da Portaria 511 (2009), este informa
que as prefeituras devem estabelecer uma RRCM no ambito dos seus
municipios. Além disso, deve conservar e manter a inviolabilidade dos
marcos desta rede. Ainda neste mesmo artigo em parégrafo Unico diz o
sequinte: “levantamentos e locagoes de obras e novos levantamentos
devem ser referenciados ao SGB, apoiados nos marcos municipais
correspondentes”.

5.3 O procedimento atual para a ocupacéo imobiliaria

Para construir uma edificacao, é necessario a elaboragao de varios
projetos, sendo o arquitetbnico o que define os demais. Para a
elaboracdo do projeto arquitetdénico o primeiro passo € ter a planta do
imdvel.

Esta planta pode ser definida de duas maneiras, uma delas pelas
medidas geométricas dos dados que constam da matricula registrada no
RI, e a outra através de levantamento topografico, que em sua geometria
e posicionamento deveria estar de acordo com os dados da matricula, ja
gue é um imdvel proveniente de um parcelamento do solo urbano e
registrado no RI. Caso ndo ocorra esta coincidéncia devera ser realizado
a retificacdo da matricula. O que seria um contra censo. Isto pode
ocorrer quando houver deslocamento dos pontos limites legais dos
imdveis, por ma implantacio do loteamento ou por construcdes
realizadas indevidamente por estremantes fora dos seus limites.

Na elaboracdo do projeto arquitetbnico, além da planta do
imdvel, necessita também da viabilidade fornecida pela prefeitura e da
matricula registrada no RI.

Depois de concluido o projeto, este é enviado para a prefeitura
para ser analisado pelo setor de engenharia e, se aprovado, seguirad para
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a atualizacdo cartografica, que pode ser no mesmo setor ou no setor de
financase, posteriormente para ser enviado ao cadastro fiscal.

Também apds a aprovacdo é fornecido o alvara de construgdo ao
proprietario para executar a obra, a qual sera fiscalizada pelo setor de
engenharia. Posteriormente sera fornecido o documento informando que
a edificacdo pode ser ocupada, ou seja, o““Habite-se”.

De posse do “Habite-se" 0 proprietario providenciara a averbacao
na matricula junto ao RI. A Figura 21 demonstra o fluxograma do
procedimento atual para a ocupacgdo imobiliaria.

Para atualizacdo cartografica sdo adotadas algumas praticas pelas
prefeituras. Uma delas é a utilizacdo do projeto arquitetdnico aprovado,
mesmo que nao esteja executado a prefeitura passa a tributar sobre a
area projetada e ndo sobre a construida, o que ¢ ilegal.

Outra pratica € quando os funcionarios das prefeituras ou de
empresas terceirizadas, sem conhecimento técnico, vdo a campo e
constatando uma construgdo executada conforme o projeto aprovado,
ndo confere a geometria e colocam valores aproximados ou totalmente
diferentes da realidade.

O procedimento mais usado para a atualizagcdo da cartografia
municipal ¢ através de aerofotogrametria, ou levantamento de campo em
periodos esporadicos, com a finalidade exclusiva de atender ao cadastro
fiscal.

Branddo e Santos Filho (2008), afirmam que, a grande maioria
dos cadastros urbanos se utiliza exclusivamente de métodos
fotogramétricos de levantamento, o que ndo é recomendado, uma vez
que a identificacdo das feicBes topograficas nafotografiando significa a
obtencdo da posi¢do correta dos limites legais dos imoveis, que séo
invisiveis na fotografia.

O paragrafo Unico do Art. 11 da Portaria 511 (2009) define que as
locacbes de obras devem ser apoiadas nos marcos municipais
referenciados ao SGB.

Também devem seguir as Normas Técnicas da ABNT como a
NBR 14645-3 (2000): elaboragdo do “como construido” (as built) para
edificacbes. Parte 3: locacdo topografica e controle dimensional da obra
— procedimento.
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REGISTRODE  PROPRIETARIO
IMOVEIS

ENGENHARIA SETOR DE
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Figura 21: Fluxograma “O procedimento atual para a ocupagdo imobiliaria”
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Em resumo, sdo varios os problemas referentes a pratica do
parcelamento do solo urbano por parte das municipalidades. A
cartografia € atualizada pelos projetos referentes aos parcelamentos do
solo urbano e pelos projetos das edificagdes, e ou por aerofotogrametria,
e ndo por levantamento cadastral em campo por técnicos habilitados.
Isto ocorre porque na maioria das prefeituras ndo existem normas para o
procedimento de levantamento e locagdo topografica bem como para a
sua representacdo, visando o sistema basico do cadastro.

Os procedimentos adotados pelas prefeituras ndo tem como
objetivo principal a garantia do posicionamento e a geometria dos
imdveis através de coordenadas apoiadas a RRCM. Para Carneiro
(2000), a simples exigéncia das plantas dos projetos tanto pelas
prefeituras como por parte dos cartérios de Rl pouco acrescenta em
termos de precisdo na individualizagdo do imovel.

Diretrizes destinadas a orientar as municipalidades com relacdo
aos levantamentos territoriais, para atender a modernizacdo destes
procedimentos, ja existem desde o ano de 2009, através da Portaria n°
511 do Ministério das Cidades.






6 MATERIAIS E METODOS

6.1 Materiais Utilizados

Para realizacdo desta pesquisa foram utilizados os seguintes

materiais bibliograficos e equipamentos:

6.1.1 Documentos Legais

Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, 1988.

Lei Federal n° 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do

solo urbano e da outras providéncias.

Lei Federal n° 10.257/01, Estatuto da Cidade, que regulamenta

0s Art. 182 e 183 da Constituicdo Federal estabelece diretrizes

gerais da politica urbana e da outras providéncias.

Diretrizes para a criacdo, instituicdo e atualizacdo do Cadastro

Territorial Multifinalitario nos municipios brasileiros, pela

Portaria n® 511 de 7/12/2009 no Diério Oficial da Unido.

Lei Complementar n® 001/97, de 18 de fevereiro de 2007.
Plano Diretor do Municipio de Floriandpolis - Dispde

sobre 0 zoneamento, 0 uso e ocupagao do solo no distrito sede

de Floriandpolis e da outras providéncias.

Lei municipal N° 1215/74 do Municipio de Floriandpolis - SC

gue dispde sobre os loteamentos urbanos, desmembramentos e

arruamentos e da outras providéncias.

Monografias dos pontos e 0 mapa da distribuicdo espacial dos

pontos da Rede de Referéncia Cadastral Municipal de

Florianépolis-SC.

6.1.2 Manuais e Normas Técnicas

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT: NBR
13133 (1994): execucdo do levantamento topografico —
procedimento;

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT: NBR
14166 (1998): rede de referéncia cadastral municipal —
procedimento;

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT: NBR
14645-2 (2000): elaboracdo do “como construido” (as built)
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para edificacBes. Parte 2: levantamento planimétrico para
registro publico, para retificagdo de imdvel urbano -
procedimento;

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT: NBR
14645-3 (2000): elaboragdo do “como construido” (as built)
para edificagdes. Parte 3: locacdo topogréafica e controle
dimensional da obra — procedimento;

Cunha e Erba (2010). Manual de apoio para o Cadastro
Territorial Multifinalitario, que apresenta de forma comentada e
de maneira genérica o contetdo da Portaria n°511 do Ministério
das Cidades com vistas a sua aplicagdo prética.

6.1.3 Instrumentos de Medicao e Acessdrios

Para o desenvolvimento da demonstragdo prética da pesquisa

foram utilizados os seguintes instrumentos e acessorios:

Um par de receptores GNSS marca NAVCOM, modelo SF-
3040 que é L1/L2 com RTK.A precisdo nominal horizontal do
equipamento usando o RTK é de £(10mm-+0,5ppm);

Uma trena de aco marca BMI, 50m de comprimento, com
classe de exatiddo | para medi¢des diretas de distancias;

Balizas com bolhas circulares de cantoneira e tripés suportes
para balizas;

Copia da planta do loteamento “Portal do Ribeirdo”, em meio
digital, fornecida pela Prefeitura Municipal de Floriandpolis-
SC;

Copia da planta do loteamento “Portal do Ribeirdo”, em meio
digital, escala 1:1000, fornecida pela JOTA’S -
Empreendimentos Imobiliérios Ltda.

Extrato da planta cadastral do loteamento “Portal do Ribeirdo”,
em meio digital, fornecido pela Prefeitura Municipal de
Florianépolis-SC;

Prancheta, régua, gabarito para desenho;

Folhas para o registro dos originais das medicoes;

01 computador Notebook com processador Intel i7, 8Gb de
memoria RAM, placa de video de 1Gb e Hd de 1Tb para o
processamento dos dados;

Software AutoCAD 2012, para os desenhos.
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6.2 Método

A selecdo do tema “Contribuigdo para o parcelamento do solo
urbanobaseado no cadastro territorial multifinalitario” teve como
referéncia as diretrizes governamentais para o Brasil, visando o
crescimento das cidades, tendo como matriz a identificacdo e
representacdo das parcelas territoriais, através de seus dados
identificadores e seus limites legais.

Quanto aos seus objetivos trata-se de uma pesquisa
exploratdria, pois proporcionou uma maior familiaridade com o
problema, tornando-o mais claro.

Nos procedimentos para caracterizar o parcelamento do solo
urbano a pesquisa foi qualitativa, pois analisou os dados de forma
indutiva considerando uma relagdo dindmica entre 0 processo e o seu
desenvolvimento. A pesquisa bibliogréfica e a pesquisa em institui¢des
foram os norteadores principais para o desenvolvimento deste trabalho.
Quanto a sua natureza trata-se de uma pesquisa aplicada, pois objetivou
gerar conhecimentos, para uma aplicacdo préatica dirigida a solucéo de
um problema especifico.

O método consiste em demostrar as diferencas existentes entre
0 projetodo parcelamento do solo urbano, a implantacdo e o cadastro
realizado pela prefeitura, através de um exemplo pratico. Assim pode-
se,estabelecer diretrizes ao setor de cadastro municipal para que este
gerencie efetivamente os limites legais das parcelas, como estabelecea
Portaria n° 511 (2009) do Ministério das Cidades.

Para este trabalho realizou-se a analise do contelido geométrico
contido na planta de projeto de loteamento aprovado e arquivado na
prefeitura, além de verificar in loco a qualidade de implantacdo do
loteamento.

O que gostariamos de saber é se quando outro técnico for
realocar ou conferir o limite de propriedade, as referéncias geométricas
contidas na planta de parcelamento do solo urbano sdo suficientes para
serem executadas? A prefeitura tem estes dados armazenados?Estes
dados séo publicos?

Esta analise compreende inicialmente a existéncia da rede de
referéncia geodésica eseu adensamento até o nivel de levantamento, tipo
de material utilizado na demarcacéo, a lista de coordenadas e a preciséo
para o adensamento. Em seguida éanalisada a localizacdo ou a
demarcacdo de cada lote, como o tipo de material utilizado, a lista de
coordenadas e a sua precisao.
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6.2.1 Etapas do Método

Inicialmente dividiu-se em etapas assim dispostas: etapa
investigativa, etapa de levantamento de campo e etapa de confrontagdes
dos dados.

Etapa investigativa
Corresponde a pesquisa bibliogréfica, que foi realizada a partir de
revisdo da literatura, incluindo: consulta a legislacdo brasileira
pertinente, normas técnicas, e os dados referentes ao imével.

O objetivo desta etapa foi identificar e demonstrar como se procede ao
parcelamento do solo urbano no Brasil. Através de fluxogramas
apresenta-se qual o procedimento que as prefeituras determinam para as
glebas, para o parcelamento do solo e a sua ocupacdo imobiliaria, no
qual analisamos e apresentamos criticas e a sua relacdo com a Portaria
511 (2009) do Ministério das Cidades. Como esta demonstrado no
quinto capitulo.

Etapa de levantamento de campo

Consiste de levantamento cadastral e geodésico na qual se
realizou o exemplo pratico seguindo o seguinte roteiro:

a) Analise da documentacdo referente ao Registro de Imoveis;

b) Verificagdo se a planta topogréfica da gleba confere com os
dados da matricula do Registro de Imoveis;

c) Comparacdo do projeto de parcelamento do solo urbano
aprovado pela prefeitura e o fornecido pela empreendedorg;

d) Analise da carta cadastral do municipio;

e) verificacdo da existéncia da Rede de Referéncia Cadastral
Municipal para que o empreendimento esteja georreferénciado ao SGB;

f) materializagdo existente dos vértices das parcelas.

g) levantamento topografico da gleba através dos originais de
levantamento.

h) levantamento do como construido “as built” do parcelamento
do solo urbano.

Para determinar se os pontos limites legais demarcados das
parcelas estdo dentro da tolerancia, seguiu-seo que estabelece a Portaria
n° 511 (2009) do Ministério das Cidades e as normas da ABNT NBR
13133 (1994) Execucdo de levantamento topografico, NBR 14166
(1998) Rede de Referéncia Cadastral Municipal - Procedimento, NBR
14645-2 (2000) Elaboragdo do “como construido” (as built) para
edificacbes Parte 2: Levantamento planimétrico para registro publico,
para retificagdo de imdvel urbano — Procedimento, NBR 14645-3 (2000)
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Elaboragdo do “como construido” (as built) para edificacdes Parte 3:
Locacdo topografica e controle dimensional da obra — Procedimento.
Como esta demonstrado no sétimo capitulo.

Etapa de confrontagBes dos dados

Com os dados do levantamento cadastrale geodésico dos pontos
limites legal das parcelas realizou-sea confrontagdo com os dados do
projeto de parcelamento do solo urbano, e com os dados do cadastro,
através das coordenadas obtidas no desenho digital fornecido pela
prefeitura. Conformedemonstrado no sétimo capitulo.







7 LEVANTAMENTO CADASTRAL DE UM LOTEAMENTO
(exemplo prético)

Para ilustrar os problemas comuns enfrentados pelas prefeituras
municipais, na implantacdo de parcelamento do solo urbano, quando
comparados com o cadastro, tomou-se como exemplo um loteamento
com area de 207.154,92 m2?, recentemente implantado no municipio de
Florianopolis — Santa Catarina, localizado entre os Bairros Ribeirdo da
Ilha e Campeche(Figura 22).

O Loteamento implantado é referéncia em organizagdo e cuidados com
os dispositivos de infraestrutura urbana, inclusive apresentando
monumentacdo dos limites das parcelas, conforme projeto original.
Verificou-se que absolutamente todas as parcelas foram demarcadas em
campo com marcos de concreto(Figura 23) de forma exemplar.

Figura 22: Vista aérea do loteamento implantado (Fonte:http://www.jotas.net/
galeria. php?codigo=64&foto=4 - Acesso em 19/06/2013).
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Figura 23: DemarcagBes dos lotes por marcos de concreto, em 12-08-2013
(Fonte: o autor).

7.1 Medicdes das Parcelas

Como éarea piloto, para avaliacdo da cartografia cadastral urbana
do Municipio de Floriandpolis, foram escolhidas em campo algumas
quadras e parcelas territoriais visando executar a medigao por receptores
GNSS dos seus vértices. O objetivo foi de posteriormente realizar a
comparacdo geométrica entre o projeto original do loteamento e a sua
real implantagdo (as built). Foram contempladas quadras pequenas e
grandes, sem edificacdo e com edificacdo, buscando atingir todas as
condic@es de implantacdo do loteamento até a ocupagéo final da parcela.
Inicialmente foi feito o transporte de coordenadas para um ponto base
implantado no loteamento, utilizando a técnica de rastreio GNSS por
meio do método relativo estatico. O equipamento utilizado foi da marca
NAVCOM, modelo F-3040 que se caracteriza como um equipamento de
dupla frequéncia (L1/L2) com disponibilidade de RTK. O rastreio
GNSS ocorreu por um periodo de aproximadamente 40 minutos e foi
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realizado a partir do vértice 91851 do IBGE, que se encontra a 11,5km
de distancia do loteamento. A precisdo horizontal do ponto base foi de
aproximadamente +5,1mm.

A metodologia adotada para a medicdo dos vértices das parcelas
foi baseada na aplicacdo do GNSS RTK (posicionamento cinematico via
satélite com processamento em tempo real), pois a area de rastreio se
caracteriza como livre de obstaculos, permitindo uma medi¢éo adequada
ao uso de equipamento GNSS, conforme apresentado na Figura 24.
Segundo as caracteristicas técnicas do equipamento a precisao nominal
horizontal que se obtém usando 0 RTK é de £(10mm+0,5ppm).

Figura 24: Levantamento dos vértices das parcelas territoriais utilizando o
método RTK, em 12-08-2013 (Fonte: o autor).

O procedimento pratico para execucdo do trabalho de campo
totalizou 146 vértices medidos, referente a 54 parcelas que se
encontravam distribuidas em 8 quadras.
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Ressalta-se que foi adotado como Sistema Geodésico de
Referéncia o Datum SIRGAS2000, uma vez que este referencial é
considerado oficial no Brasil e recomendado pelo IBGE.

7.2 O Projeto do Loteamento

O empreendedor disponibilizou o projeto original do loteamento,
em uma versdo digital vetorial que foi posteriormente comparado com o
levantamento a campo (as built) descrito no item 7.1. Ressalta-se ainda
que o projeto do loteamento foi elaborado tomando como referencia 0s
dados do levantamento topografico, em acordo com a projecdo
Universal Transversa de Mercator - UTM.

Apesar do projeto ndo especificar as coordenadas dos vértices, de
cada parcela territorial, cujos dados servem como elemento basico, para
se gerar as novas matriculas, foram criados sobre o desenho digital os
vértices, para poder fazer o comparativo com as medicdes.

Ressalta-se que o Sistema Geodésico de Referéncia SAD69 foi
definido para a realizacdo do projeto original do loteamento. Dessa
forma foi necessario executar uma conversao entre sistemas, migrando o
referencial geodésico do projeto de SAD69 para SIRGAS2000 — de
modo que os dois produtos cartograficos (projeto e levantamento)
fossem compativeis.

7.3 As Parcelas no cadastro da prefeitura

De forma complementar ao estudo, foi realizada uma consulta
junto ao IPUF (Instituto de Planejamento Urbano de Florianépolis), que
forneceu o arquivo vetorial em meio digital contendo a representacdo
grafica das parcelas territoriais do loteamento. O arquivo ja se
encontrava georreferenciado em acordo com o sistema geodésico de
referéncia SAD69. Portanto, esse documento cartografico também
passou por um procedimento de conversdo entre os sistemas de
referencia, sendo seu novo sistema geodésico o SIRGAS2000. Efetuada
a conversdo entre sistemas, imediatamente verificou-se que a cartografia
cadastral (composta pela representacdo grafica das parcelas territoriais)
ndo foi executada com base no arquivo vetorial apresentado a prefeitura
guando da execucdo do projeto de loteamento, pois as parcelas no
cadastro continham varios vértices que ndo existiam no projeto do
loteamento.
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7.4 Comparativo entre o Projeto Loteamento e o Levantamento das
Parcelas

A primeira avaliagdo entre os produtos cartogréficos
(levantamento de campoe projeto do loteamento) ocorreu por meio da
avaliacdo de discrepancia entre as coordenadas E e N para 146 vértices.
Esse procedimento permitiu identificar a precisdo posicional da
implantacdo das parcelas. A comparacdo entre as coordenadas dos dois
produtos cartograficos permitiu determinar um desvio padréo horizontal
médio de 81 cm, tendo como maximo deslocamento entre vértices 3,7
m. A tabela 1, a seguir, apresenta estas diferencas.

Por meio das figuras 25 e 26 pode-se observar que existe uma
rotacdo e uma translacdo entre os produtos cartograficos que
caracterizam o loteamento. De fato, tém-sedeslocamentos nas quadras
em diregdes distintas. Em virtude da presenca de rotacdo e translacdo
sdo obtidos erros posicionais de até 3,7 m, porém 0s erros ndo sdo
sistematicos, como demonstrados no Gréfico 1.

Tabela 1 — Diferencgas encontradas no posicionamento do projeto
DIFERENCAS N E HORIZONTAL
A MAIOR 0,374 1,818 3,725
A MENOR -1,574 -3,723 0,141
DESVIO PADRAO | 0,468 1,394 0,813
R . I
S .
LY i
= T
oy
Projeto
Levantamento

Figura 25: Translacéo a nordeste do projeto da parcela 29 da quadra 1.
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Figura 26: Translagdo a leste do projeto da parcela 1 da quadra 1.

5,000

4,000

3,000

2,000

1,000

0,000

-1,000

-2,000

# DIFERENCA N L 1
-3,000 CA T
BDIFERENCAE -

-4,000
A DIFERENGA HORIZONTAL

-5,000
Gréfico 1: Dispersdo das discrepancias entre as coordenadas dos vértices
presentes no projeto de loteamento e levantamento das parcelas.
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Como segundo procedimento de analise da qualidade geométrica
foram comparadas as dimensfes das parcelas territoriais entre os dois
produtos cartograficos (projeto original do loteamento e levantamento
GNSS), independentemente do seu erro posicional. Neste contexto
foram comparadas as larguras e os comprimentos de 54 parcelas.
Conforme apresentado na Tabela 2 as diferencas encontradas entre as
dimensfes medidas chegaram a uma precisdo de 7 cm, porém a maior
discrepancia entre as medidas foi de 45 cm. Como as medidas foram
tomadas em pontos distintos da area de interesse a dimensdo da
discrepancia variou entre valores positivos e negativos, verifica-se a ndo
presenca de erro sistematico entre os produtos comparados.

Tabela 2 — Diferencgas encontradas nas dimensdes das parcelas de projeto

DIFERENCAS HORIZONTAL
A MAIOR 0,455
A MENOR -0,198
DESVIO PADRAO 0,070

Como terceiro procedimento de analise, que configurou a
avaliacdo da qualidade geométrica entre os produtos cartograficos,
foram medidos os comprimentos das quadras. Observou-se divergéncias
distintas entre a maioria das dimensfes medidas, chegando ao valor
méaximo de 81 cm (Tabela 3). Estima-se que essa varia¢do encontrada
entre as medidas, caracterizando discrepancias acima do esperado,
ocorreu em funcdo da propagacdo de erro na construgdo dos muros de
divisa entre as propriedades, pratica esta adotada pela sociedade, e que
avangou o tamanho da quadra estimada em projeto. Portanto,
acarretando a propagacdo do erro no deslocamento entre as divisas
projetadas e executadas caracteriza 0 avanco sobre o sistema viario ou
ainda refletindo na geometria da préxima quadra.

Tabela 3 — diferencas encontradas nas dimensdes das quadras de projeto

DIFERENCAS HORIZONTAL
A MAIOR 0,808
A MENOR -0,020

DESVIO PADRAO 0,292
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Por fim, foi realizada uma andlise comparativa entre 0s
documentos cartograficos, em que foram determinadas as discrepancias
entre 0s pontos extremos do loteamento. A dimensdo determinada em
projeto para os pontos extremos do loteamento foi de 1096, 361 m e a
mesma referéncia posicional medida por GNSS apontou um valor de
1096,721 m, caracterizando uma discrepancia de 36 cm entre 0s
documentos medidos. Esta diferenca aponta que 0s erros ndo sdo
acumulativos nem possuem distribuicdo proporcional, pois se pode
observar erros de maior propor¢do numa Unica quadra. Conclui-se a
priori que as discrepancias encontradas entre os documentos
cartograficos sdo caracterizadas como erros grosseiros, pois nao
possuem caracteristicas de erros sistematicos (um unico sentido) nem de
erros acidentais (pequena variagdo para todos os sentidos).

7.5 Comparativo entre a Cartografia Cadastral e o Levantamento
das Parcelas

A proposicdo metodoldgica contemplou ainda uma segunda
avaliacdo geométrica entre os produtos cartogréficos. Esse procedimento
se deu por meio de uma avaliagdo comparativa entre as coordenadas E e
N de 146 vértices obtidos na cartografia cadastral disponibilizada pelo
Instituto de Planejamento Urbano de Florianépolis - IPUF, que é a base
do cadastro, e no documento cartografico gerado a partir do
levantamento das parcelas por GNSS.

A discrepancia média verificada entre os dois produtos foi de
1,09 m na horizontal (Tabela 4).

Tabela 4 — Diferencas encontradas no posicionamento do cadastro

DIFERENCAS N E HORIZONTAL
A MAIOR 2,444 5,838 6,480
A MENOR -1,971 -6,002 0,283
DESVIO
PADRAO 0,479 1,511 1,087

As figuras 27 e 28 apresentam graficamente um exemplo da
ocorréncia de rotagdo e translacdo, assim como foi identificada no
documento do projeto original do loteamento, também é observada no
cadastro, pois em uma mesma quadra temos deslocamentos que
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ocorreram em direcdes distintas, (Tabela 4). O erro posicional chegou a
6,48 m, ndo sendo menor que 28 cm. Pela grande dispersdo, 0s erros
também néo sdo sistematicos. Como demonstrado no Gréfico 2.

Cadastro

i : Levantamento

Figura 27: Translacdo a noroeste e geometria diferentes no cadastro da parcela
29 da quadra 1.

Cadastro

Levantamento

Figura 28: Translagdo a nordeste no cadastro da parcela 1 da quadra 1
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Como recurso grafico de interpretacdo do comportamento
geométrico entre os dois produtos cartograficos, ou seja, entre
cartografia cadastral e o levantamento das parcelas por GNSS, foi
realizada a plotagem dos valores no Gréfico 2. Por esse grafico verifica-
se que houve dispersdo sem caracteristica de tendenciosidade, portanto
as discrepancias configuram diferengas entre os produtos cartograficos
ndo sistematicos.

8,000

&,000 | |

4,000

2,000

0,000

-2,000
# DIFERENCAN o
-4,000
W DIFERENCAE
DIFERENCA HORIZONTAL
-6,000 s —a—
-8,000

Gréfico 2: Dispersdo das discrepancias entre as coordenadas dos vértices
presentes na cartografia cadastral e levantamento das parcelas.

O segundo procedimento adotado no trabalho, visando avaliar a
qualidade geométrica entre os produtos cartograficos, foi baseado na
medicdo das parcelas, desconsiderando o seu erro posicional. Portanto,
foram medidas as distancias nas mesmas parcelas territoriais, entre o0s
dois produtos cartograficos, e comparados entre si as suas dimensdes.
Observou-se que o desvio padrdo horizontal médio foi de 66 cm,
conforme apresentado na Tabela 5.
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Tabela 5 — Diferengas encontradas nas dimensdes das parcelas do cadastro

DIFERENCAS HORIZONTAL
A MAIOR 5,62
A MENOR -1,922
DESVIO PADRAO 0,659

Seguindo o mesmo procedimento metodol6gico descrito no item
7.4, foram ainda avaliados comparativamente os comprimentos das
quadras para os dois produtos cartograficos. A Tabela 6 expressa a
maior e a menor discrepancia entre as medidas das quadras tomadas e
comparadas.

Tabela 6 — Diferencas encontradas nas dimensdes das quadras do cadastro

DIFERENCAS HORIZONTAL
A MAIOR 0,419
A MENOR -0,753
DESVIO PADRAO 0,529

Por fim, considerando a sistematica de analise comparativa entre
0s produtos cartograficos foram determinadas medigdes entre 0s pontos
extremos do loteamento, nos dois produtos cartograficos, para verificar
a propagacdo de erros. O valor medido entre os pontos extremos do
loteamento obtido para a cartografia cadastral foi de 1095, 455 m e a
medicdo entre 0s mesmos pontos de referéncia para os valores
levantados por GNSS foi de 1096, 721 m. Portanto, verifica-se uma
diferenca entre os produtos cartograficos de 1,27 m. Esta diferenca
aponta que o0s erros ndo sdo acumulativos nem possuem uma
distribuicdo proporcional concentrada de discrepancia de valores, pois
se verificou a sua aleatoriedade nas quadras, quando se efetivou as
medidas.

Neste cendrio comparativo entre os produtos cartograficos,
conclui-se que as discrepéncias encontradas se configuram em erros
grosseiros, pois ndo possuem caracteristicas de erros sistematicos (um
Unico sentido) nem de erros acidentais (pequena variacdo para todos 0s
sentidos).



116

Ressalta-se ainda que para atualizacdo da cartografia cadastral no
municipio de Floriandpolis ndo é exigida a aplicacdo de principios
cartograficos orientativos aos profissionais. Assim, o setor de cadastro
acaba recebendo documentos que irdo compor a atualizacdo da
cartografia cadastral do municipio com caracteristicas técnicas distintas
entre um loteamento e outro adjacente. Efetivamente ficou comprovado
gue a cartografia do municipio ndo é realizada a partir do projeto nem
tampouco a partir de levantamentos topograficos de campo. Também
ndo foi feito voo aerofotogramétrico apos a conclusdo do loteamento, e
mesmo que fosse feito, as varias parcelas que ainda ndo foram ocupadas
ndo seriam possiveis de identificacdos, pois os vértices monumentados
por marcos de concreto ndo seriam visiveis. Uma possibilidade é de esta
base cartografica ter sido criada a partir da digitalizacdo do projeto em
papel, ja que o cadastro e o projeto em meio digital ndo coincidem.



8 PROPOSTA PARA O PARCELAMENTO DO SOLO URBANGO,
ATENDERAO SISTEMA BASICO DO CTM CONFORME A
PORTARIA N°511 (2009) DO MINISTERIO DAS CIDADES.

O que se pretende, neste capitulo, é demonstrar a possibilidade de
uma diretriz para que o parcelamento do solo urbano atenda a
Constituicdo Federal (1988) e a Portaria 511 (2009) do Ministério das
Cidades.

Assim, deseja-se que ap6s a aprovacdo do projeto de
parcelamento do solo urbano pelo setor de engenharia da prefeitura, este
seja encaminhado e orientado pelo Cadastro Territorial Multifinalitario -
CTM, com vistas a dar inicio ao cadastramento das parcelas com seus
respectivos pontos limites legal da propriedade. Desta maneira o
cadastro atendera as exigéncias da Portaria n°® 511(2009).

Somente apds estes procedimentos na prefeitura, € que devera ser
enviado ao Cartério de Registro de Imdveis — CRI, para realizar a
matricula de cada parcela.

Para isto ocorrer, o setor de cadastro deve desenvolver normas e
procedimentos técnicos:

Em primeiro lugar deveraser exigida toda a documentacdo dos
trabalhos, realizados em campo, tais como os métodos de medicdo
/implantacdo que devem ser utilizados, a precisdo e a tolerancia que
devem ser atingidas, e a forma de como estes dados devem ser
apresentados, sendo estes documentos fundamentais na garantia
geométrica e fisica dos pontos limites legal das parcelas. Também
definir como os vértices de cada parcela devem ser demarcados.

Em segundo lugar este setor, devera disponibilizar de técnicos
especializados na area de medicéo, certificados pela prefeitura e que se
responsabilize judicialmente pela administracdo cadastral. Este
profissional tem o dever de arquivar estes dados, com evidéncia
original, para que possa acompanhar a dindmica da ocupagdo do
territdrio, das edificacbes e das construcdes de muros (cercas), além de
conduzir a manutencdo gradativa dos dados e ainda alimentar e manter
atualizada a carta cadastral, como citado na Portaria n°® 511(2009) do
Ministério das Cidades, em seu Art. 7°.

Neste sentido devem seguir algumas etapas, como esta
demonstrado a seguir:
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8.1 Rede de Referéncia Cadastral Municipal

A Rede de Referéncia Cadastral Municipal - RRCM (Figura 16)
deve ser densificada ao nivel de levantamento (Figura 15), pelo setor de
cadastro das prefeituras, ou seja, deve ter uma densidade tal que cada
novo ponto a ser demarcado ou medido deve ter vinculo direto aos
pontos da RRCM conectado ao Sistema Geodésico Brasileiro - SGB.

Experiéncias mostram que paises com forte tradicdo em medicao
e demarcacdo de limites legais, como Alemanha, Suica, e Austria,
possuem em suas areas urbanas estruturas de pontos da RRCM com
distdncias que variam de 100,00m e 150,00m entre si e demostra
também como estes pontos podem ser demarcados e documentados
(HASENACK, 2013).

8.2 Identificagdo das parcelas

Dentre as normas adotadas no CTM, estd a identificacdo das
parcelas. A identificacdo das parcelas sera individualizada com codigo
préprio. Este cddigo devera ser inequivoco, criado pelo setor de cadastro
de forma l6gica e consistente.

O setor de cadastro das prefeituraspode criar a codificagéo
automatizada de numeracdo livre, fornecendo através de bancos de
dados o acessoao identificador principal — ID, sendo este o identificador
da parcela. Este identificador deve ser criado pelo sistema, via WEB,
visando dar maior versatilidade e agilidade, sem burocracia. Este 1D
gera no banco de dados um registro vazio criado para a parcelae esta
vinculado aoprofissional credenciado no CTM, que apresentara os dados
da parcela validados pelo CTM, introduzindo no ID referente. O acesso
ao sistema de banco de dados deve ser livre a todos os usuarios
credenciados no CTM, garantindo rapidez para obter a qualquer
momento os dados no sistema.

8.3 Codificacdo dos pontos

A codificacdo dos pontos serd de responsabilidade do profissional
credenciado. Como sugestdo, pode-se adotar o método indicado por
Hasenack (2013) (Figura 29).
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DEP40001
cédigo do credenciado numeracao sequencial

identificacdo de ponto

Figura 29: Codificacdo dos pontos (Fonte adaptada de HASENACK, 2013).
Identificacdo de Ponto:

1 — para ponto de referéncia originado somente a partir de pontos
da RRCM, demarcado;

2 — para ponto de referéncia, onde na sua defini¢do sdo utilizados
pontos mistos (tanto pontos da RRCM, como também pontos tipo 1),
podendo ser demarcado ou ndo demarcado;

3 — para pontos auxiliares aos pontos de referéncia demarcados;

4 - para ponto limite legal demarcado;

5 - para ponto limite legal ndo demarcado;

6 - para ponto limite de edificacdo;

7 - para ponto de referéncia ndo demarcado.

8.4 Métodos de medicéo e demarcagao

S&o varios os métodos de medicdo e demarcacdo que podem ser
empregados para a execucdo do parcelamento do solo. Dentre eles pode-
se destacar o Método Polar, 0 Método de Rastreio com GNSS e o
Método de Alinhamento, pois permitem rapidez e confiabilidade. Estes
métodos juntamente com a forma de emprego de cada um, também
devem estar comtemplados em norma técnica especifica, pois deve ser
garantido o principio da vizinhanca geodésica (NBR 13133/94) e a
homogeneidade dos dados, com 0 minimo de erro propagado, atendendo
as precisdes e tolerancias definidas para este processo. Na sequéncia
esta demonstrado o principio de funcionamento de cada método.

Para 0 METODO POLAR (Figura 30) devera existir no minimo
dois pontos fixos coordenados, geometricamente vinculados a RRCM e
homogéneos a ela. Instalando-se um teodolito ou taquedmetros
eletrénicos (estacdes totais) em um destes pontos, visa-se a ré no outro
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ponto para que fique orientado ao sistema. Em seguida visam-se 0s
novos pontos quese deseja determinar, obtendo-se as direcdes e as
distancias entre o ponto em que se encontra 0 instrumento e 0s pontos
gue se deseja. Estes dados sdo anotados em um croqui, que juntamente
com as medigBes/controle e célculos formam os originais de
levantamento cadastral de campo.
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Figura 30: Croqui do Método Polar (llustrativo).

Uma derivagio do Método Polar é o METODO DE ESTACAO
LIVRE (Figura 31). Inicialmente ndo se conhecem as coordenadas do
ponto de estacdo (local onde serd instalado o instrumento), e existe certo
grau de liberdade de onde se quer estacionar o instrumento. Este grau de
liberdade depende principalmente da intervisibilidade a pontos fixos de
coordenadas ja conhecidas (pontos de referéncia), bem como a novos
pontos a serem determinados ou demarcados. A posi¢do da coordenada
onde o instrumento estd instalado é determinada com o uso de
taquedbmetros eletrénicos (estagbes totais) visando pontos de
coordenadas conhecidas. Com as coordenadas e a orientacdo da estacéo
determinados, adota-se 0 método polar.
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Figura 31: Croqui do Método de Estacéo Livre

O METODO DE GNSS com o uso da técnica RTK (Figura 32),
exige que tenhamos em campo um ponto vinculado a RRCM
devidamente homogéneos a ela, onde sera ocupado com um receptor,
servindo de base para o processamento. O processamento é realizado em
tempo real, o que significa que teremos coordenadas dos pontos
medidos em campo, sabendo a sua precisdo e solucdo encontrada. Esta
técnica permite inclusive a demarcagdo em campo, de pontos projetados
do parcelamento do solo urbano. Para o processamento em tempo real é
necessario que os dados do receptor no ponto base, sejam transmitidos
instantaneamente para 0 receptor no ponto a ser determinado. Temos
como vantagem a ndo necessidade de intervisibilidade entre os
receptores, permitindo o seu uso a até mesmos alguns quildmetros,
porém tem desvantagem em areas com obstaculos que podem provocar
interrupcdo do sinal ou multicaminhamentos indevidos.
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Figura 32: Croqui do Método GNSS com o uso da técnica RTK (llustrativo).

O METODO DE ALINHAMENTO (Figura 33) necessita da
existéncia de pontos fixos de referéncia monumentados no terreno e com
suas coordenadas conhecidas. A posicao dos objetos a serem levantados
¢ determinada pela extensdo (projecdo do alinhamento) de seus
elementos retos (paredes de edificagdes ou linhas limites de
propriedades), até haver a intersecdo com as linhas de referéncia que
ligam os pontos de referéncia ou mesmo outras linhas. Os resultados sdo
anotados em um croqui de campo, que devera conter todas as linhas e
pontos levantados juntamente com as medicdes.
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Figura 33: Croqui do Método de Alinhamento (llustrativo).

8.5 A gleba e o parcelamento do solo urbano

Para se iniciar o parcelamento do solo urbano, o projeto deve
ser baseado em uma gleba contendo os seus limites, confrontagdes e
area devidamente de acordo com os dados geométricos existente no
CTM e na matricula registrada no Cartorio de Registro de Imdveis. Caso
contrario deve-se adotar o procedimento previsto na Lei Federal n°
10.931/2004, que alterou os Artigos 212 e 213 da Lei n® 6.015/1973, que
trata do processo de retificacdo de area e inser¢do de medidas em imdvel
através do procedimento administrativo.

Por exigéncia do setor de engenharia através de consulta de
viabilidade, o proprietario ou representante legal deveré providenciar o
levantamento cadastral da gleba inserida na area urbana (Figura 34)
através de profissionais agrimensores que, entende-se devam ser
credenciados junto ao setor de cadastro.
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Figura 34: Gleba inserida na area urbana.

Estes profissionais credenciados deverdo seguir as normas e 0s
procedimentos do CTM. Apo6s o levantamento cadastral, estes
profissionais devem apresentar ao setor de cadastro os originais de
levantamento cadastral de campo, tais como: medi¢des e coordenadas
dos pontos limites legais da gleba (Figura 35), provenientes do
levantamento, relatério de medicdo, controle e calculo dos pontos
limites legais da gleba (Figura 36), croquis de levantamento e de



125

implantacdocadastral da gleba (Figura 37),planta cadastral da gleba
(Figura 38), e os dados que compdem os limites legais da gleba (Figura

39).

ESTACAO
DEP70001

VERTICES  DISTANCIA

VRN-1

VRN-2

VRN-4

DEP40002
DEP40003
DEP40004
DEP40005
DEP40006
DEP40007
DEP40008
DEPA40009

785.582
665.829
454,340
716.192
664.527
416.273
425656
444,930
407.499
407.998
384.306

AZIMUTE

183°12'04"
21914'58"

86°16'22"
190%1'50"
205%7'18"
211°2047"
2241537"
353%0'41"

47°4206"
139°40'45"
189°00'31"

E
750088.8629
750044.9954
7496675938
750541.6467
7499538776
749798.0231
7498728333
749791.7890
750041.1561
750390.2701
750352.8650
750028.6877

N
6934974.2970
6934189.9412
6934458.6806
6935011.8721
6934270.9410

6934376.7956
6934619.6382

6934669 4527
£935416.6621
6935248.5400
6934663.2259
6934594.7317

Figura 35: MedicOes e coordenadas dos pontos limites legais da gleba.

CTM - MUNICIPI0O DE FLORIANOPOLIS - SC

ESTACIONAMENTO LIVRE COM
TRANSFORMACAO DE HELMERT

BAIRRO RIBEIRAO DA ILHA

DATA: 10/05/2013
INSTRUMENTO: TOPCON GTS235W — Série n® 271474

DESVIO PADRAO ANGULAR: +/- 0°00'05"

DESVIO PADRAO LINEAR: +/- (2mm + 2ppm x D)

CALCULO DO PONTO DEP70001:

COORDENADAS DOS PONTOS DE REFERENCIA:

E(m)

VRN-1
VRN-2
VRN-4

N(m)

750044,9956934189,941
749667,5936934458,680
750541,6466935011,872
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MEDICOES:

ANGULO  DISTANCIA Hz(m)
VRN-1  183°12'04" 785,582
VRN-2  219°14'58" 665,829
VRN-4 85°1522" 454,340

COORDENADAS CALCULADAS:
DEP70001750088,863m 6934974,297m
DESVIO PADRAO LINEAR:  +/-0,01m
DESVIO PARDRAO ANGULAR:+/- 0°00'07"
FATOR DE ESCALA: 1,00035228

RESIDUOS AOS PONTOS DE REFERENCIA:
dE(m)  dN(m)

VRN-1  -0,001 -0,010

VRN-2 0,004 0,011

VRN-4  -0,003 -0,001

MEDICAO (M) E CONTROLE (C) DO PONTO DEP40002:
ANGULO  DISTANCIA Hz(m)E(m) N(m)

DEP40002(M) 190°51'49"  716,191749953,8796 6934270,9400
DEP40002 (C) 190°51'51" 716,193 749953,8756 6934270,9420
DIFERENCAS: dE=-0,004m dN=+0,002m
TOLERANCIA: +/-0,030m

MEDICAO (M) E CONTROLE (C) DO PONTO DEP40003:
ANGULO  DISTANCIA Hz(m)E(m) N(m)

DEP40003 (M) 205°57'17" 664,526  749798,0196 6934376,7916
DEP40003 (C) 205°57'19" 664,928  749798,0266 6934376,7996
DIFERENCAS: dE=-0,007m dN=+0,008m
TOLERANCIA: +/-0,030

MEDICAO (M) E CONTROLE (C) DO PONTO DEP40004:
ANGULO  DISTANCIA Hz(m)E(m) N(m)

DEP40004 (M) 211°20'46" 415,272  749872,8363 6934619,6342
DEP40004 (C) 211°20'48" 415274  749872,8303 6934619,6422
DIFERENCAS:  dE=-0,006m dN=+0,008m

TOLERANCIA: +/-0,030m

MEDIGAO (M) E CONTROLE (C) DO PONTO DEP40005:
ANGULO  DISTANCIA Hz(m)E(m) N(m)
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DEP40005 (M) 224°15'36" 425,655  749791,7950 6934669,4517
DEP40005 (C) 224°15'38" 425,657  749791,7830 6934669,4537
DIFERENCAS: dE=-0,012m dN=-0,002m
TOLERANCIA: +/-0,030m

MEDICAO (M) E CONTROLE (C) DO PONTO DEP40006:
ANGULO  DISTANCIA Hz(m)E(m) N(m)

DEP40006 (M) 353°50'40" 444,929  750041,1541 6935416,6541
DEP40006 (C) 353°50'42" 444,931  750041,1581 6935416,6701
DIFERENCAS: dE=+0,004m dN=+0,016m
TOLERANCIA: +/-0,030m

MEDICAO (M) E CONTROLE (C) DO PONTO DEP40007:
ANGULO  DISTANCIA Hz(m)E(m) N(m)

DEP40007 (M) 47°42'05" 407,498  750390,2681 6935248,5405
DEP40007 (C) 47°42'07" 407,500  750390,2721 6935248,5395
DIFERENCAS: dE=+0,004m dN=-0,001m

TOLERANCIA: +/-0,030m

MEDICAO (M) E CONTROLE (C) DO PONTO DEP40008:
ANGULO  DISTANCIA Hz(m)E(m) N(m)

DEP40008 (M) 139°40'44" 407,997  750352,8640 6934663,2219
DEP40008 (C) 139°40'46" 407,999  750352,8660 6934663,2299
DIFERENCAS:  dE=+0,002m dN=+0,008m

TOLERANCIA: +/-0,030m

MEDICAO (M) E CONTROLE (C) DO PONTO DEP40009:
ANGULO  DISTANCIA Hz(m)E(m) N(m)

DEP40009 (M) 189°00'30" 384,305  750028,6907 6934594,7327
DEP40009 (C) 189°00'32" 384,307  750028,6847 6934594,7307
DIFERENCAS:  dE=-0,006m dN=-0,002m

TOLERANCIA: +/-0,030m

COORDENADAS MEDIAS DOS NOVOS PONTOS:

E(m) N(m)

DEP40002749953,8776 6934270,9410(erro propagado de DEP70001=
3mm)

DEP40003749798,0231 6934376,7956(erro propagado de DEP70001=
3mm)

DEP40004749872,8333 6934619,6382(erro propagado de DEP70001=
3mm)

+/-

+-
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DEP40005749791,7890 6934669,4527(erro propagado de DEP70001= +/-
3IZ,)nI;rI;’qé)wOOG750041,1561 6935416,6621(erro propagado de DEP70001=
B/I-E?I):’T(r)no)07750390,2701 6935248,5400(erro propagado de DEP70001=
B/I-E?)F’T(r)r(]))08750352,8650 6934663,2259(erro propagado de DEP70001=
E)iI_EjE’TCTOzOQ?SOOZB,GBW 6934594,7317(erro propagado de DEP70001=
+/-3mm

RESP. TECNICO:

Figura 36: Relatériode medicdo, controle e calculo dos pontos limites legais da
gleba.
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Figura 37: Croqui de levantamento e implantagdo cadastral da gleba.
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PONTO
DEP40002
DEP40003
DEP40004
DEP40005
DEP40006
DEP40007
DEP40008
DEP40009

LIMITE LEGAL DA GLEBA

ALINHAMENTO
DEPA0002-DEP40003
DEP40003-DEP40004
DEP40004-DEP40005
DEP40005-DEP40006
DEP40006-DEP40007
DEP40007-DEP40008
DEP40008-DEP40009
DEP40009-DEP40002

AREA= 387856.44m2
PERIMETRO= 2963.009m

DISTANCIA  ANG.INTERNO

188403
254105

95.128
781.722
387.486
586.508
33134
332321

68°4932"
107°0343"
2553242
103°07'18"

8274429
12°032r
105°35'13"
24570336"

AZIMUTE
304°11'02"
17°0719"
301°3437"
18°2r20"
115°4250"
183°3924"
258°04'11"
193°00'35"

RUMO Q
55°48'58" NO
1T°0719" NE
58°2523" NO
18°2720" NE
64°1710" SE

3°3924" SO
78°04'11" SO
13°00'%" SO

E
749953.8776
749798.0231
749872.8333
749791.7890
750041.1561
750390.2701
750352.8650
7500286877

N

6934270.9410
6934376.7956
6934619.6382
69346694527
6935416.6621
6935248.5400
6934663.2259
6934594.7317

Figura 39: Dados dos limites legais da gleba.

Apos a anélise destes documentos pelo setor de cadastro é que
serdo certificadas as coordenadas dos pontos limites legais da gleba, que
serd enviado ao proprietario, para que este providencie junto ao Registro
de Imoveis, a retificacdo e atualizacdoda matricula da gleba. Todo esse
procedimento é demonstradono “Fluxograma para a certificagdo das
coordenadas ¢ a necessidade de retificacdo da matricula da gleba”
(Figura 40).

REGISTRO DE
IMOVEIS

MATRICULA

da gleba

RETIFICACAO da
matricula da

Gleba

LEV.
-

PROPRIETARIO

ENGENHARIA

VIABILIDADE
| Plano Diretor

ANTAMENTO
cadastral

(0]

PROVIDENCIAR

CT™M

ANALISE

riginais de

Levantamento

cadastral de campo

CERTIFICACAO

das

coordenadas

aoRegistrode F w05 Vértices da

Imoveis

Gleba

Figura 40: Fluxograma para a certificacdo das coordenadas e a necessidade de

retificacdo da matricula da gleba.
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8.6 Projeto de parcelamento do solo urbano para atender ao sistema
béasico do CTM

A Lei Federal n° 6.766/1979, que dispde sobre o parcelamento
do solo urbano e da outras providéncias, é também seguida por outras
leis pertinentes, tanto no ambito estadual quanto no municipal. Existem
leis complementares a esta, sendo sempre mais rigorosas nas exigéncias
do parcelamento do solo urbano. Estas leis ordenam o parcelamento
territorial na definigéo de diretrizes para o uso e ocupacéo do solo, como
as dimensdes das parcelas, sistemas viarios, espagos livres, areas verdes,
areas comunitarias, etc...

Este processo tem inicio em uma consulta de viabilidade que é
0 procedimento que o proprietdrio, ou representante legal do imével
deve fazer ao setor de engenharia da prefeitura, para que esta informe
oficialmente as necessidades e restricGes de acordo com as legislagdes
do Plano Diretor e do Parcelamento do Solo Urbano.

Para a execugdo do projeto de parcelamento do solo urbano,
deve ser condicdo que a gleba esteja atualizada no CTM, como
demonstrado no item 8.5.

Com o resultado da viabilidade e de posse dos dados cadastrais
da gleba fornecido pelo CTM, o proprietéario tera a garantia de poder
realizar seu empreendimento com seguranga, e posteriormente a sua
execucéo.

O passo seguinte é a elaboracdo do projeto de parcelamento do
solo urbano, conforme a viabilidade juntamente com os dados
geodésicos que definem o poligono da gleba, fornecidos pelo CTM, e a
legislagdo do parcelamento do solo urbano.

Este projeto de parcelamento do solo urbano, realizado por
profissionais habilitadosserdo encaminhados aprefeitura, onde deve ser
analisado pelo setor de engenharia. Depois de aprovado o projeto, este
deve seguir para o0 CTM para que seja cadastrado no sistema. A figura
41 apresenta o projeto aprovado com os pontos limites legais da gleba e
a localizacdo dos pontos da RRCM em seu entorno.
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Figura 41: Projeto> -épfdvado é(r)r'niz);pz)ntos limites I_egais da gleba e a
localizag8o dos pontos da RRCM em seu entorno.

Para a implantacdo do parcelamento do solo urbano, o
profissional habilitado e credenciado devera obter os originais de
levantamento cadastral de campo da gleba, com o extrato que contém: o
poligono da gleba, a lista de coordenadas dos pontos limites legais da
gleba, (Figura 42), localizacdo dos pontos da RRCM (Figura 43), e a
lista de coordenadas da RRCM (Figura 44).Como exemplo
apresentamos a planta da quadra “B” (Figura 45) e a lista de
coordenadas dos pontos limites legaisdas parcelas do parcelamento do
solo urbano projetado (Figura 46), todos provenientes dos arquivos do
CTM.

De posse destes dados é que o profissional credenciado vai a
campo fazer a implantacdo das parcelas do parcelamento do solo
urbano.
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PONTO COORDENADAS

E N
DEP40002  749953.8776  6934270.9410
DEP40003  749798.0231 6£934376.7956
DEP40004 749872.8333 6£934619.6382
DEP40005 749791.7890 6934669.4522
DEP40006 750041.1561 6935416.6621
DEP40007 750390.2701 6935248.5400
DEP40008 750352.8650 6934663.2259
DEP40009 750028.6877 6934594.7317

Figura 42: Lista de coordenadas dos pontos limites legais da gleba.

5

&

MPA IETA e AT AR AT e s T s VB e e

Figura 43: Localizagdo dos pontos da RRCM.



PONTO
VRN-1
VRN-2
VRN-3
VRN-4
VRN-5
VRN-6
VRN-7
VRN-8
VRN-9
VRN-10
VRN-11
VRN-12
VRN-13
VRN-14
VRN-15
VRN-16
VRN-17
VRN-18
VRN-19
VRN-20

E
750044.9954
749667.5938
749750.5125
750541.6467
749858.9931
749946.0843
750002.3407
750140.7626
749899.5575
750084.8300
749942.6829
749971.4404
750228.4659
750197.7046
750142.3771
750264.2599
750034.6912
750098.0565
750098.0565
749885.7197

COORDENADAS DA RRCM

N
6934189.9412
6934458.6806
6935129.9790
6935011.8721
6934338.0919
6934531.1823
6934765.0541
6934740.0337
6934825.5752
6934978.9283
6934950.2973
6935001.5938
6935007.3307
6934956.4183
6935184.4708
6935166.2390
6935242.6482
6935386.1479
6935386.1479
6934407.5044

Figura 44: Coordenadas dos pontos da RRCM.

Flgura_45 Planta da quadra “B”.
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PONTC COORDENADAS
E N

DEP40010 749913.2831 6934298.5123
DEP40011  749882.2469 6934319.5917
DEP40012 749878.7665 6934329.8860
DEP40013  749894.1785 6934376.0670
DEP40014  749902.0927 6934399.7813
DEP40015 749910.0069 6934423.4955
DEP40016  749917.9211  6934447.2098
DEP40017 749925.8353 6934470.9240
DEP40018 749938.5890 6934509.1396
DEP40019  749949.9752 6934514.8276
DEP40020 749977.9442 6934505.4935
DEP40021 749962.3413 6934458.7408
DEP40022 750005.9131 6934496.1594
DEP40023 749994.7675 6934447.9192
DEP40024  749989.1141  6934423.4504
DEP40025 749983.4607 6934398.9817
DEP40026 749981.2370  6934389.3570
DEP40027 749977.8074 6934374.5129
DEP40028 749972.1540 6934350.0442
DEP40029 749964.6580 6934317.6002
DEP40030 749933.1662 6934363.0556

Figura 46: Lista de coordenadas dos pontos limites legais das parcelas da
quadra “B”.

Em campo e de acordo com as normas e procedimentos,
definidos pelo setor de cadastro, cada ponto limite legal da parcela
projetada é implantado. Na figura 47 e 48 podemos observar 0s pontos
limites legais das parcelas demarcados com marcos de concreto.

7

’

Figura47: Marco de concreto dosontos limites legais das parlas 12-08-2013
(Fonte: o autor).



Figura 48: Marco de concreto dos pontos limites legais das parcelas 12-08-
2013 (Fonte: o autor).

Uma vez implantado o parcelamento do solo urbano, o
profissional habilitado e credenciado, deve realizar ocomo construido
(as built ABNT — NBR 14645-3), em que a tolerancia geométrica dos
pontos limites das parcelas ndo deva ser superior a £0,10m, como
apresentado no item 2.3.

Deverdo ser apresentados ao setor de cadastro os originais de
levantamento cadastral de campo, tais como: croqui das medicdes e
controles das parcelas implantadas (Figura 49), dados dasmedicdes de
implantagdo das parcelas (Figura50) e dados dasmedi¢des de controles
das parcelas (Figura 51), para a analise e posterior certificacdo das
coordenadas dos pontos limites legais dasparcelas implantadas.

Esta deve ser a condicdo para que os dados possam ser
certificados no sistema, somente assim é que o parcelamento do solo
urbano sera aprovadopelo setor de engenharia da prefeitura. De posse
dessa aprovagdo o proprietario providencia junto ao Rlas matriculas das
referidas parcelas. Esse procedimento é demonstrado através do
“Fluxograma para o cadastro do parcelamento do solo urbano”(Figura
52).
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Figura 49: Croquide medi¢éo e controle das parcelas implantadas.



ESTAGAO PONTO DISTANCIA
VRN-20

VRN-6 137,623
DEP40010 112,423
DEP40011 87,981
DEP40012 77,929
DEP40013 32,555
DEP40014 18,103
DEP40015 29,079
DEP40016 51,122
DEP40017 75,042
DEP40018 114,564
DEP40018 125,088
DEP40020 134,563
DEP40021 92,174
DEP40022 149,353
DEP40023 116,296
DEP40024 104,617
DEP40025 98,112
DEP40026 97,226
DEP40027 97,819
DEP40028 103,791
DEP40029 119,641
DEP40030 65,014

AZIMUTE

26°00'58"
165°48'28"
182°15'44"
185°07'08"
164°56'24"
116°16'11"
56°38'18"
39°02'33"
32°18'54"
27°28'58"
30°54'34"
43°15"15"
56°13'47"
53°35"15"
69°39'62"
81°13'67"
94°59'00"
100°45'27"
108°42'38"
123°36'55"
138°42'68"
133°07'54"

E
749885.7197
749946.0843
749913.2831
749882.2469
749878.7665
749894.1785
749902.0927
749910.0069
749917.9211
749925.8353
749938.5890
749949.9752
749977.9442
7499862.3413
750005.9131
749984.7675
749989.1141
749983.4607
749981.2370
748977.8074
749972.1540
749964.6580
749933.1662
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N

6934407.5044
6934531.1823
6934298.5123
6934319.5917
6934329.8860
6934376.0670
6934399.7813
6834423 .4955
6834447.2098
6834470.9240
6934509.1396
6934514.8276
6934505.4935
6934458.7408
6834496.1594
6834447 9192
6934423 .4504
69834398.9817
6934389.3570
6934374 .5129
6934350.0442
6934317.6002
6934363.0556

Figura 50: Dados de medi¢@o da implantagdo das parcelas da quadra “B” pelo

método polar.

ISTAGAO PONTO DISTANCIA
VRN-20

VRN-6 137.623
DEP40010 112,408
DEP40011 87,980
DEP40012 77,929
DEP40013 32,574
DEP40014 18,121
DEP40015 29,085
DEP40016 51,139
DEP40017 75,057
DEP40018 114,568
DEP40019 125,073
DEP40020 134,561
DEP40021 92,161
DEP40022 149,373
DEP40023 116,303
DEP40024 104,604
DEP40025 98,101
DEP40026 97,213
DEP40027 97,831
DEP40028 103,788
DEP40029 119,646
DEP40030 65,020

AZIMUTE

26°00'58"
165°48'34"
182°15'10"
185°07'08"
164°55'43"
116°17'16"
56°36'21"
39°02'39"
32°18'32"
27°28'25"
30°54'50"
43°16'18"
56°14'35"
53°35'19"
69°39'13"
81913'34"
94°59'42"
100°45'30"
109°42'23"
123°37'06"
138°43'36"
133°06'50"

£
749885.7197
749946.0843
749913.2764
749882.2613
749878.7665
749894.1896
749902.1039
749910.0030
749917.9334
749925.8362
749938.5743
749949.9755
749977.9557
749962.3428
750005.9309
749994.7663
749989.0999
749983.4479
749981.2239
749977.8206
749972.1484
7499646449
749933.1836

N

6934407 5044
6934531.1823
6934298.5268
6934319.5923
6934329.8860
6934376.0510
6934399.7639
6934423.5128
69834447 .2223
6934470.9407
6934509.1516
6934514.8092
6934505.4799
6934458.7158
6934496.1690
6934447 9424
6934423.4600
6934398.9628
6934389.3562
6934374.5158
6934350.0417
6934317.5820
6934363.0666

Figura 51: Dados de controle da implanta¢do das parcelas da quadra “B” pelo

método polar.
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REGISTRODE  PROPRIETARIO _

ENGENHARIA ™

IMOVEIS

VIABILIDADE

Plano Diretor DADOS
r_- CADASTRAIS da

ANALISE DO Gleba

elaboracdo do PROJETO de

PROIETOde  fum 4 Parcelamento do
Parcelamento do Solo
Solo

APROVACAO do CADASTRO do
Projetode

Projeto de ’
Parcelamento do Parcelgn’:ento do
olo

. Solo
IMPLANTACAO do
Parcelamento do
Solo

ANALISE dos
"As Built"do Originais de
Parcelamento do | Levantamento
Solo Cadastral de campo

'

MATRICULA PROVIDENCIAR a0 APROVAGAO do CERTIFICACAO das
‘_. RECSHOGERNE 2 Parcelamentodo £°2 * coordenadas dos
0s Lotes

Imoveis Solo vértices dos Lotes

Figura 52: Fluxograma para o cadastro do parcelamento do solo urbano.

8.7 A ocupacédo imobiliaria e 0 acompanhamento pelo CTM

Quando da intencao de edificar em umaparcela, nova consulta
de viabilidade deve ser realizada junto ao setor de engenharia da
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prefeitura. Esta consulta traz como resultado as condi¢Bes para que o
projeto possa ser desenvolvido, como recuos, afastamentos, nimero de
pavimentos, taxa de ocupacdo, indice de aproveitamento, etc...

O projeto deve ser elaborado com base nos dados geodésicos da
parcela fornecido pelo CTM, e que os dados da matricula junto ao RI
também estejam de acordo com o CTM.

O projeto arquiteténico e os projetos complementares devem ser
elaborados por profissionais habilitados junto aos conselhos
profissionais, obedecendo ao Plano Diretor, ao Cddigo de Obras e aos
dados geodésicos das parcelas fornecidos pelo CTM.

Depois de concluido os projetos estes devem ser enviados a
prefeitura municipal, onde sera analisado pelo setor de engenharia. Apds
a analise segue para aprovacdo e entdo é liberado para que seja realizada
a implantacéo da edificagdo.

O profissional habilitado e credenciado de posse das
coordenadas de projeto (Figura 53) e os dados geodésicos fornecidos
pelo CTM ira implantar a edificacdo.

PONTO z

DEP60031 749907.4212 &8
DEP60032 7499217584 &8
DEP60033 7499158883 &8
DEP60034 749901.5331 &8

Figura 53: Coordenadas de projeto da edificag&o.

Quando concluida, a edificacdo deve ser documentada do como
construido (as builtABNT — NBR 14645-3), para que 0s originais de
levantamento cadastral de campo tais como: croqui das medicGes e
controles da edificacdo implantada (Figura 54),dados de medicGes de
implantacdo da edificacdo (Figura 55) e dados de medicGes de controle
da edificacdo (Figura 56), para a analise e posterior certificacdo das
coordenadas dos pontos da edificacdo pelo CTM.
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Figura 54: Croqui de medic&o e controle de implantac&o da edificacéo.

ESTAGCAO PONTO
VRN-20
VRN-5
DEP60031
DEP60032
DEP60034

VRN-§
VRN-20
DEP60031
DEP60033
DEP60034

DISTANCIA

74.380
63.886
73.887
80.764

74.380
49.318
58.622
43.652

AZIMUTE

201°03'31"
160°08'31"
150°48'31"
168°42'31"

21°03'31"
79°06'01"
104°01'21"
102°57'28"

E
749885.7197
749858.9931
749907.4212
749921.7564
749901.5331

749885.9931
749885.7197
749807.4212
749915.8683
749901.5331

Figura 55: Dados de medicdo de implantacdo da edificagao.

N
6934407 5044
6934438 0918
6934347 4174
6934343.0013
6934328.3038

69344480813
6934407 5044
6934347 4174
6934323.8877
6834328.3038



ESTACAO PONTO
VRN-20
VRN-5
DEP60031
DEP60032
DEP60034

VRN-5
VRN-20
DEP60031
DEP60033
DEP60034

DISTANCIA

74.380
63.943
73.8956
80.754

74.380
49.317

58.604
43.701

AZIMUTE

201°03'31"
160°48'17"
150°45'56"
168°40'28"

21°03'31"
79°11'16"
104°05'43"
102°62'25"

E
749885.7197
749858.9931
749907.4444
749921.7903
749901.5785

749858.9931
749885.7197
749907.4344
749915.8328
749901.5958
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N
6934407.5044
6934438.0919
6834347.3654
6934343.0108
6934328.3229

6934438.0919
6934407.5044
6934347 .3434
6934323.8197
6934328.3553

Figura 56: Dados de controle de implantagdo da edificacéo.

Depois de certificadas, ascoordenadaspelo setor de cadastro, é
comunicado ao setor de engenharia para que este libere o “Habite-se” da
obra. Com este “Habite-se” o proprietario podera providenciar junto ao
RI, a averbacdo da edificacdo na matricula da parcela correspondente.
Este procedimento é apresentado na figura 57, “Fluxograma para a
ocupagdo imobiliaria e o0 acompanhamento pelo CTM”.
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Figura 57: Fluxograma para a ocupagdo imobiliaria e o acompanhamento pelo
CTM.



9 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

9.1 Conclus0es

A hipotese da pesquisa foi comprovada, uma vez que, em
nenhum momento, foram encontrados nas treze prefeituras brasileiras
pesquisadas (Goiania - GO, Ribeirdo Preto - SP, Rio do Sul — SC,
Itaborai — RJ, Cabo Frio — RJ, Ponta Grossa — PR, Passos — MG, Sao
Gabriel do Oeste — MS, Paraty — RJ, Jodo Pessoa — PB, Recife — PE,
Tarauacd — AC e Cruzeiro do Sul — AC), os procedimentos para a
implantacdo e controle dos parcelamentos do solo urbano que atendesse
as necessidades do sistema basico do CTM, como proposto pela Portaria
511 (2009) do Ministério das Cidades.

Em relacdo ao objetivo geral, o gerenciamento do sistema basico
do cadastro realizados nas prefeituras, € provenientedas plantas dos
loteamentos e desmembramentos ou de aerofotogrametria, tendo como
finalidade principal a cobranga de impostos, onde é utilizada como
cartografia bésica para a identificacdo das quadras e lotes. Este
procedimento ndo visa garantir a integridade dos dados geométricos das
parcelas.

No capitulo 7 (sete) demonstrou-se que oestudo realizado nos
Municipios de Florianépolis e Palhoca no Estado de Santa Catarina,
apresentaram uma cartografia com problemas geométricos no
posicionamento das parcelas territoriais no parcelamento do solo
urbano. Situacdo similar a apresentadase propaga para outros municipios
brasileiros, em que se configura uma diferenca visivel entre os projetos
de parcelamento do solo urbano sua implantagéo e ocupacéo real.

Os problemas entre o cenario projetado e o cenario real ndo sdo
provenientes de uma Unica fonte, pois se tem claro que os erros podem
se configurar como sistematicos, acidentais e grosseiros, causados por
falta de regras e fiscalizagdo técnica, controle e gestdo no sistema
cadastral cartografico municipal, bem como de capacitagcdo/formacéo
profissional.

Torna-se evidente, que o procedimento para execucdo do
mapeamento das parcelas nos municipios brasileiros, se reveste de uma
objetividade voltada a arrecadacéo tributaria (IPTU) e ndo a condicdo de
gestdo territorial multifinalitaria, que deve envolver os atores de
intervencdo urbana, como por exemplo, as concessionarias prestadoras
de servico.
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A pesquisa apresentadacomprovou, que a falta de organizagéo e
sistematizacdo da cartografia cadastral municipal, respaldada pela falta
de procedimentos e normas técnicas, que ndo permitem a sua
atualizacdo continuada, causam problemas a gestao territorial.

Ressalta-se que, as prefeituras dos municipios brasileiros, ndo
tém por habito orientar os empreendedores de loteamentos e
profissionais que executam o parcelamento do solo urbano, sobre a
obrigatoriedade dos seus projetos estarem amarrados ao SGB ou entdo a
RRCM, sendo esta, a infraestrutura de menor custo na implantacdo do
parcelamento do solo urbano. Por outro lado, também é de
responsabilidade do municipio criar condi¢des para que os profissionais
possam desenvolver suas atividades de forma sistematizada, assim a
implantacdo e manutengdo da RRCM deve ser uma atribuicdo do poder
publico municipal, conforme recomendado pelas diretrizes da Portaria
511 de 2009 do Ministério das Cidades.

Torna-se importante ainda, para todo e qualquer municipio, que
crie a obrigatoriedade da troca sistematica, entre os dados cartograficos
cadastrais do municipio com o cartorio de registro de imoéveis, de modo
a aproximar a cidade real da cidade legal.

A conscientizacdo aos agentes do mercado imobiliario deve ser
continuada e ocorrer de modo exemplar, para que as demarcac@es dos
vértices das parcelas nos parcelamentos do solo urbano sejam
monumentadas, exatamente de acordo com o projeto original. A
ocupagdo imobilidria ndo respeita as demarcagdes dos veértices
monumentados, sendo retirados para a construcdo de muros e
edificagdes, podendo haver deslocamentos dos alinhamentos.

A atualizagdo do cadastro fiscal municipal é feita por voo
aerofotogramétrico sazonalmente, o que ira diferir do projeto aprovado,
e consequentemente do que estd registrado no RI. Os dados desta
natureza ndo servem para alimentar o sistema basico do Cadastro
Territorial do CTM.

E importante destacar que para a implantagio das parcelas
territoriais, o projeto aprovado é a referéncia para toda e qualquer
andlise na gestdo municipal, que se integra com as concessionarias de
agua, energia, entre outras. Se houver divergéncias entre a implantagéo e
0 projeto, deve-se ajustar a implantacdo, para que ambos fiquem
consistentes.

No caso do Municipio de Floriandpolis verificaram-se
discrepancias geométricas entre o projeto original do loteamento e o
levantamento das parcelas.
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Nessa condicdo de distorcdo geométrica entre os dados é que 0s
municipiosexecutam os planejamentos, os quais diferem da realidade.
Desta maneira é impossivel que se tenha dominio sobre o territério e o
administre de modo eficiente.

Ressalta-se que ndo é pratica nos municipios brasileiros a
execugdo do levantamento da implantagdo, “as built”, o qual deveria
ocorrer sistematicamente e retornar como dado de controle, para
alimentar e referendar geometricamente a confiabilidade do sistema
basico do CTM, conforme preconiza a NBR 14645-3 - Elaboracdo do
“como construido” (as built) para edificacbes - Parte 3: Locacdo
topogréafica e controle dimensional da obra — Procedimento.

Com os métodos e fluxogramas apresentados no capitulo 8 (oito),
as prefeituras através do CTM devemseguir estas diretrizes para fins de
cadastro, com a elaboracdo de normas técnicas para implantaco,
controle e apresentacdo de documentos. Estas normas devem definir que
informagfes e que dados devem ser entregues para a aprovagdo e
certificacdo das coordenadas do parcelamento do solo urbano, quais
sejam: as medigdes de demarcacdo e controles amarrados a RRCM, os
croquis correspondentes, os calculos e suas precisdes e das propagacoes
dos erros, métodostopograficos e geodésicos utilizados para 0s
levantamentos e/ou implantac&o e controle, a codificacdo dos pontos dos
limites legais das glebas e parcelas, e a codificagdo inequivocas das
parcelas.

Estes dados devem ser organizados e arquivados pelo setor
técnico do CTM, formado por profissionais habilitados e capacitados na
area de cadastro, para que possam ao final do processo homologar e
certificar os pontos limites legais das parcelas e disponibilizar aos
interessados que atuarem com o parcelamento do solo urbano.

Desta forma o CTM consegue garantir e comprovar a localizagédo
dos pontos limites legais das parcelas urbanas, atendendo assim as
exigéncias da Portaria n® 511 (2009)do Ministério das Cidades.

Através da Camara Federal, a Portaria n° 511 (2009), podera ser
transformada em Lei, para todo o territério brasileiro.

9.2 Recomendagdes

Segue a relacdo dos minimos procedimentos, que devem ser
tomados pelo gestor responsavel do cadastro territorial das prefeituras
municipais, de modo que seja para este atingir o seu objetivo, entre eles:
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- Implantacdo e manutencdo da Rede de Referencia Cadastral Municipal
(RRCM) referenciada ao Sistema Geodésico Brasileiro (SGB), com
adensamento dos pontos ao nivel de levantamento;

- Adotar o Datum SIRGAS2000 que atualmente é oficial no
Brasil e recomendado pelo IBGE, para todos os levantamentos, projetos
e implantacéo;

- Definicéo clara, por parte das prefeituras, da metodologia para
atender a Portaria n°® 511 do CTM e a NBR 14645-3 da ABNT, e
assimpoder exigir do profissional responsavel pelo parcelamento do solo
urbano;

- Elaboragdo de normas técnicas para que os empreendedores possam
apresentar projetos homogéneos de parcelamento do solo urbano, de
modo que estes sejam incorporados ao cadastro territorial do municipio;

- Que os profissionais sejam habilitados e capacitados com
especializacio para atuarem no CTM.

- Que as prefeituras credenciem os profissionais da area de mensuragdo
para quepossam ter acesso os dados oficiais do CTM.

- O CTM deve ser implantado através de lei municipal sem que
haja a interferéncia politica na continuidade administrativa do cadastro.

- Os municipios pequenos (menor que 20 mil habitantes) que nao
possuam estrutura para manter o cadastro atualizado, deverdo recorrer a
Associacdo de Municipios de sua regido.
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