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RESUMO

O cadastro urbano no Brasil, principalmente nos municipios de menor porte, ainda apresentam uma situacao
precéria, onde cada municipio gerencia um sistema cadastral diferente, sem haver um modelo padronizado, em fun¢édo
de ndo haver uma regulamentagdo federal que estabelega um padréo cadastral. No entanto, o aumento na utilizagdo das
geotecnologias e nos estudos relacionados ao tema do cadastro, demonstram 0 momento propicio para o
desenvolvimento de uma cultura cadastral no Brasil. Neste sentido o objetivo do presente trabalho é de apresentar uma
analise geral do Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) no Brasil, através da andlise da Portaria 511/2009 que
estabelece as diretrizes para a criagdo, instituicao e atualizagdo do CTM nos municipios Brasileiros, comparando-o com
o0s parametros estabelecidos pela Land Administration Domain Model (LADM) na ISO 19.152 de 2012 que estabelece
um padrao internacional que vem sendo adotado em muitos paises que sdo referencia no tema de cadatro territorial.
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ABSTRACT

The urban cadastre in Brazil, especially in smaller municipalities, still presents a precarious situation, where
each municipality manages a different cadastral system, without a standardized model, due to the fact that there is no
federal regulation that establishes a cadastral standard. However, the increase in the use of geotechnologies and in the
studies related to the cadastre theme, demonstrate the propitious moment for the development of a cadastral culture in
Brazil. In this sense, the objective of the present work is to present a general analysis of the Multifinal Land Registry in
Brazil, through the analysis of Administrative Rule 511/2009 that establishes the guidelines for the creation, institution
and updating of the CTM in the Brazilian municipalities, with the parameters established by the Land Administration
Domain Model (LADM) in ISO 19.152 of 2012 that establishes an international standard that has been adopted in many
countries that are reference in the theme of territorial cadastre.
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1- INTRODUCAO aumento nas  funcionalidades do  Cadastro

x - Multifinalitario e do planejamento urbano (Stoter &
A crescente pressdo sobre o territério urbano

nacional, principalmente em suas regiGes centrais,
juntamente ao seu crescimento populacional, ao
crescimento desordenado, ao aumento do valor da terra
e ao aumento na demanda por infraestruturas, ocasiona
0 uso mais intensivo e complexo do territério, como
consequéncia, este fato tem despertado nos agentes e
pesquisadores da gestdo territorial sobre a importancia
do desenvolvimento de um Cadastro Territorial que
aborde ndo simplesmente os limites das parcelas sobre
o0 solo, mas também a extensdo dos direitos, restricdes
e responsabilidades do proprietario da terra no subsolo
e acima dele. Tais aspectos confirmam a necessidade
do desenvolvimento e a utilizacdo da informacdo 3D
nos registros cadastrais (LEMMEN, 2012). A
implementacdo de um cadastro 3D possibilita um

Oosterom, 2006 apud. AIEN et al, 2011).

O Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM)
é definido pela Federacdo Internacional de Ge6metras
(FIG) como sendo um inventario publico,
metodicamente ordenado, de dados concernentes as
propriedades de um determinado pais ou distrito,
baseado na agrimensura de seus limites, sendo
sistematicamente identificadas por meio de alguma
designacdo  (sistema de codigo/ID)  distinta.
Representados em mapas de grande escala, que
juntamente a outros registros, podem mostrar para cada
propriedade distinta, a natureza, o tamanho, o valor e
0os direitos legais associados com a parcela.
(KAUFMANN & STEUDLER, 1998). A Portaria N°
511, de 7 de dezembro de 2009, elaborado pelo



Ministério das Cidades, define o CTM, como sendo o
inventario territorial oficial e sistematico do municipio
e sera embasado no levantamento dos limites de cada
parcela, que recebe uma identificacdo numérica
inequivoca.

Tendo em vista os diferentes entendimentos
sobre o cadastro territorial ao redor do mundo, a FIG
publicou em 2012 a I1SO 19.152 denominada “Land
Administration Domain Model” (LADM), que visa
estabelecer uma padronizagdo da arquitetura de banco
de dados para os cadastros territoriais, de forma a
incorporar todos os dados que fazem referéncia a
gestdo territorial, em que destacam-se as informacdes
referentes a administracdo, por exemplo o conjunto de
leis que contemplam os direitos, restricdes e
responsabilidades dos atores com relacdo as parcelas
territoriais, as pessoas envolvidos na gestdo territorial,
a representacdo das unidades espaciais como
edificacGes e redes de infraestrutura e por fim o
levantamento dos dados/informagdes contidas no
banco de dados.

Com base nessas definicBes, em um sistema
cadastral bidimensional, a representacdo espacial dos
Direitos, Restricbes e Responsabilidades sobre as
parcelas, ndo apresenta suporte para 0s casos de
sobreposicdo de usos observados na realidade, como
por exemplo em edificagBes comerciais e condominios
residenciais, ou nos casos das redes de infraestrutura
subterranea e aérea, como redes de esgoto, distribuicao
de agua e eletricidade (KITSAKIS et al, 2016).

Com excecdo da terceira dimensdo, um
cadastro 2D e 3D possuem 0S mesmos componentes
basicos, neste sentido, o principal desafio do cadastro
3D observado, vem sendo a dificuldade em como
registrar construcfes sobrepostas e interligadas quando
projetadas na superficie de um cadastro 2D. Muito
embora as construgdes sobrepostas como prédios e as
redes de infraestrutura existam a muitos anos, apenas
recentemente foi levantada a questéo de registra-los no
cadastro territorial a existéncia dos casos de
sobreposicao de usos (STOTER, 2004).

Sendo assim, e com base no que foi exposto
anteriormente, o objetivo deste trabalho é apresentar
uma avaliacdo do estado da arte do cadastro 3D no
Brasil, bem como o real entendimento de alguns 6rgaos
gestores municipais sobre a sua necessidade,
planejamento e aplicacdo. Soma-se a essa realidade de
avaliac8o e o entendimento do Cadastro 3D segundo o
ponto de vista legal nacional. Assim, apresenta-se uma
tabela comparativa que avalia analiticamente,
considerando as similaridades e diferengas entre as
definicBes e o entendimento do CTM 3D, segundo a
portaria 511/2009 e a ISO 19.152/2012.

2 — O CADASTRO TERRITORIAL URBANO NO
BRASIL

No Brasil o entendimento, adogdo e
implantacéo do Sistema Cadastral pelas administracdes
publicas municipais ainda é fraco. Considerando que o
CTM é de competéncia do poder local, é possivel que
tenhamos 5570 cadastros distintos, um para cada
municipio, isto porque ndo ha atualmente uma lei
federal que regulamente o CTM para todo territério
nacional, que seja orientativa se utilizando de diretrizes
técnicas baseada em um manual de cadastro urbano.

O cadastro territorial brasileiro possui
estruturas distintas para as areas urbanas e rurais.
Tendo em vista que o objetivo deste trabalho é abordar
0s cadastros territoriais nas areas urbanas, o cadastro
rural que é de responsabilidade do INCRA (Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria), ndo sera
abordado neste trabalho.

O cadastro urbano no brasil, diferentemente
do rural, é de responsabilidade das prefeituras, de
acordo com o Ministério das Cidades através da
portaria N° 511/2009 que estabelece diretrizes para a
criacdo, instituicdlo e atualizagdo do CTM nos
municipios Brasileiros. A portaria define o CTM como
sendo o inventario territorial oficial e sisteméatico do
municipio e sera embasado no levantamento dos
limites de cada parcela, que recebe uma identificagio
numeérica inequivoca.

O CTM tendo como base 0 que estabelece a
portaria n°511, é considerado multifinalitario quando
atende as  necessidades  sociais, ambientais,
econbmicas, da administracdo publica e de seguranca
juridica da sociedade. E deve ser utilizado como
referéncia para qualquer atividade de sistemas ou
representacdo geoespacial do municipio.

Sendo assim, o0 CTM deve ser constituido de:
a) Arquivo de documentos originais de levantamento
cadastral de campo, b) Arquivo dos dados literais
(alfanuméricos) referentes as parcelas cadastrais e c)
carta cadastral contendo o levantamento sistematico do
municipio. As informagGes contidas no CTM e no
registro de imoveis devem ser devidamente
coordenadas e conectadas por meio de troca
sisteméatica de dados com a finalidade de permitir o
exercicio pacifico do direito de propriedade, proteger e
propiciar a seguranga juridica, o0 mercado imobiliario e
0s investimentos a ele inerentes.

Haja visto a dificuldade de grande parte dos
municipios em desenvolver um cadastro territorial
urbano, seja por falta de interesse, conhecimento ou
mao de obra técnica especializada, quem dir,
implementar um cadastro que cumpra todos os pré
requisitos para ser multifinalitario.



3 -0 CADASTRO TERRITORIAL NO MUNDO

Ao redor do mundo, muitos paises em
diferentes niveis de desenvolvimento (Ex: Alemanha,
Canada, China, Turquia, Polonia, Australia, etc.) tem
consciéncia da importancia de ter seu territério
devidamente cadastrado, tendo em vista 0os ganhos
econdmicos bem como os ganhos sociais que o CTM
proporciona (ERBA & LOCH, 2007). Atualmente a
FIG, apresenta-se como a organizacdo mundial
responsavel pelas principais pesquisas relacionadas aos
rumos que os CTM’s devem tomar tendo a vista 0 seu
aperfeicoamento e as inovacdes tecnolégicas recentes.

Neste sentido em 2012 a FIG publicou a ISO
19.152, contendo o Land Administration Domain
Model (LADM), que se configura como o resultado de
anos de trabalho dos membros da FIG para desenvolver
um modelo que tivesse como objetivo padronizar 0s
cadastros territoriais ao redor do mundo, mas ao
mesmo tempo respeitando as particularidades de cada
pais. Sendo assim, a LADM tem como objetivo
padronizar a arquitetua dos bancos de dados cadastrais
tendo em vista o futuro dos cadastros territoriais,
visando os aspecto 3D dos cadastros territoriais.

O conceito de cadastro 3D vem sendo um
tema de grande interesse nas pesquisas relacionadas a
gestdo territorial desde o fim dos anos 90 ao redor do
mundo, no entanto apesar ser tema constante em
estudos académicos, isto ndo se reflete nos sistemas
cadastrais oficiais na maioria dos paises (KITSAKIS et
al, 2016).

Paises como Austria, Grécia e Polonia, ndo
possuem em seus sistemas cadastrais direitos que
possam ser cadastrados em 3D (KITSAKIS et al,
2016). No entanto, nos casos de Grécia e Pol6nia,
ambos possuem sistemas cadastrais parcialmente 3D
por possuirem certas caracteristicas que fazem parte de
um cadastro 3D, como por exemplo, as leis elaboradas
na Grécia para os objetos com caracteristicas 3D e 0
cadastro com a informacdo de condominios dividida
em camadas na Poldnia (KITSAKIS et al, 2016).

A Austria, apesar de possuir uma cultura
cadastral, e ja ter varios tipos de objetos 3D registrados
em seu sistema cadastral, a autoridade nacional em
levantamento, o BEV, esta atento as pesquisas
mundiais a respeito do cadastro 3D (KITSAKIS et al,
2016). Na Croacia as propriedades particulares sédo
registradas em 2D com a indicagdo do andar que a
propriedade estd localizada, esta abordagem, ¢
considerada como parcialmente em 3D.

Por fim, paises como Suécia, Alemanha e
Australia, destacam-se entre aqueles que apresentam o
que ha de mais avancado dentro do cadastro 3D
(KITSAKIS et al, 2016); (GRUBER et al, 2014);
(ICSM, 2015). A Suécia ja possui legislacdo para
objetos 3D desde 2004, e legislacio especifica para

condominios desde 2009. Na Alemanha, a economia,
ciéncia e administracdo vem demandando informages
espacial tridimensional oficial para diversas aplicacdes,
e o0rgdo responsavel pelo cadastro aceitou o desafio de
desenvolver um cadastro com informacdo em 3D
(GRUBER et al, 2014). O ICSM, 6rgdo responsavel
pelo levantamento cadastral na Australia, publicou em
2015 o documento denominado Cadastro 2034, onde o
desenvolvimento de um cadastro 3D est entre um dos
seus principais objetivos (ICSM, 2015).

4 - PARAMETROS DA PORTARIA 511/2009 E DO
LAND ADMINISTRATION DOMAIN MODEL

(LADM)

A tabela 1 apresenta os principais pardmetros
obtidos a partir da Portaria 511/2009 que estabelece
diretrizes para a criacdo, instituicdo e atualizacdo do
Cadastro  Territorial Multifinalitdrio (CTM) nos
municipios Brasileiros. Segundo a portaria n° 511, a
parcela cadastral, € a menor unidade do cadastro, sendo
definida como uma parte contigua da superficie
terrestre, onde toda e qualquer porcdo da superficie
territorial no municipio deve ser cadastradas em
parcelas. As unidades territoriais como lotes, glebas,
vias publicas, rios, entre outras, sdo modeladas a partir
de uma ou mais parcelas. Toda parcela deve possuir
um codigo de identificagdo Unico e estavel.

Os artigos 4° 5° 7° e 9° da portaria,
estabelecem que obrigatoriamente deve haver o
relacionamento entre os dados do CTM, com as
informagdes contidas no Registro de Imdveis (RI),
constituindo assim o Sistema de Cadastro e Registro
Territorial - SICART. A vinculacdo entre o0 SICART e
0s cadastros tematicos recebe o nome de Sistema de
Informacdo Territorial (SIT). O CTM deve ainda
suportar arquivos de documentos originais de
levantamento cadastral de campo (Croquis, etc.),
arquivos de dados literais (alfanuméricos) referente as
parcelas cadastrais (banco de dados), e a carta
cadastral. As informagfes contidas no CTM e RI
devem ser devidamente coordenadas e conectadas por
meio de trocas sistematicas de dados.

O artigo 10° obriga que o levantamento
cadastral que identifica a geometria das parcelas
territoriais seja referenciado ao Sistema Geodésico
Brasileiro (SGB).O artigo 28°, estabelece que o0 CTM
deva manter uma planta de valores genéricos atualizada
para retratar a real situacdo dos valores dos iméveis no
mercado, permitindo o fortalecimento da arrecadacédo
local dos tributos imobiliarios e a promogdo da justica
fiscal e social. Com a coordenacdo das informagdes
contidas no CTM e no RI por meio de troca sistematica
de dados, torna-se possivel a manutengdo da planta de
valores genéricos atualizada.



TABELA 1 - PARAMETROS PORTARIA 511/2009

Fonte Parametros

Art 2° . AT
superficie terrestre com regime juridico tinico

Define a parcela cadastral como a menor unidade do cadastro, definida como uma parte contigua da

0
ALY parcelas.

Define que toda e qualquer porcéo da superficie territorial no municipio deve ser cadastrada em

Art 4°

Estabelece obrigatoriamente o relacionamento entre os dados do CTM, com as informagdes constantes
no Registro de Imoveis (RI) constituindo o Sistema de Cadastro e Registro Territorial — SICART

0
A5 | 5ICART

Define que o Sistema de Informagdes Territoriais (SIT) é a vinculagdo dos cadastros tematicos ao

Art 7° | Suporta arquivos de documentos originais de levantamento cadastral de campo;

Art 7° | Suporta arquivos dos dados literais (alfanuméricos) referentes as parcelas cadastrais; (banco de dados)

Portaria 511/2009

Art 7° | Suporta Carta Cadastral.

(0]
Art9 meio de troca sistematica de dados

Permite que as informac6es contidas no CTM e no RI sejam devidamente coordenadas e conectadas por

Art 10°

Permite que o levantamento cadastral para a identificacdo geométrica das parcelas territoriais deve ser
referenciado ao Sistema Geodésico Brasileiro — SGB

Art 28° | Planta de Valores Genéricos atualizada

A tabela 2 apresenta os principais parametros
obtidos a partir da Land Administration Domain
Model, ISO 19.152/2012, que trata de um modelo
conceitual que define uma padronizagdo da arquitetura
dos bancos de dados cadastrais. A LADM se apresenta
como uma ferramenta em gestdo territorial com
interesse nos direitos, responsabilidades e restricbes
que afetam o solo (ou agua), e 0s componentes
geoespaciais que estdo sobre eles. A LADM possui
dois objetivos principais (1ISO, 2012), prover uma base
para o desenvolvimento e refinamento da eficiéncia e
efetividade dos sistemas de gestdo territorial baseados
em MDA (model driven architecture), e permitir a
comunicagdo das partes envolvidas a partir de um
vocabulario comum presente no modelo. O segundo
objetivo trata-se de criar um servi¢co de informagéo
padronizado que deve ser distribuido entre regibes e/ou
paises. Dessa forma o modelo deve contemplar

TABELA 2 - PARAMETROS 1SO 19.152/2012 (LADM)

aspectos semelhantes na gestdo territorial ao redor de
todo o mundo.

LADM deve ser organizado a partir de trés
pacotes basicos e um subpacote, os pacotes/ subpacotes
sdo grupos de classes com certo grau de coesdo, onde
cada um deles possui um nome, e foram introduzidos
para facilitar a manutencdo do conjunto de dados por
diferentes organizagbes (ISO, 2012). Os pacotes
presentes na LADM sdo o0s seguintes: “party”, que
representam as pessoas, grupos e/ou organizages ao
qual as unidades espaciais estdo relacionadas,
“administrative” que diz respeito aos direitos, deveres e
restricbes que cada unidade estd submetida, e por
altimo “SpatialUnit” que é composta pelas unidades
espaciais, ou seja, as parcelas, edificios, redes de
infraestrutura e cada unidade cadastrada, e este ultimo
pacote possui um subpacote “surveying and
representation”, ou seja levantamento e representacéo.

Cap. 5.3 | Vincula as partes envolvidas, ou seja, as pessoas, organiza¢des entre outros.

Cap. 5.3 | Caracteriza a representacdo dos grupos de pessoas e organizagoes

Cap. 5.4

Caracteriza e vincula a representacéo dos Direitos, Restricdes e Responsabilidades que incidem na Parcela, bem
como abaixo (subsolo) e acima (espago aéreo) da mesma.

Cap. 5.4 | Permite a representacdo das unidades administrativas basicas.

Cap. 5.4 | Define as fontes de informag&o administrativa.

Cap. 5.4 | Representar/inserir os relacionamentos entre as unidades espaciais e as unidades administrativas

Cap.5.6 entre outros.

Representa/insere unidades espaciais dos tipos, ponto, linha, poligono, Isolinhas, Tesselacdo, imagens raster,

Cap.5.5 | Representa espacialmente a faixa de dominio das redes de infraestrutura existentes

Cap.5.5 | Representa as unidades construidas

1SO 19.152/2012 - LADM

Cap.5.5 | Representa o objeto 3D no espaco 2D.

Cap. 5.6 | Representa no espaco a unidade 3D. (volume)

Cap.5.5 | Representa a elevacéo do objeto. (niumero de pavimentos)

Clje 8 descritivo, etc.

Representacao da documentacéo cartografica, como por exemplo, levantamentos topograficos, memorial

Cap. 6.2.1 | Define a dindmica historica do objeto na base de dados, através do registro das alteracdes.




5 - CONSIDERAGOES FINAIS

Neste trabalho vimos que apesar do Brasil
possuir uma portaria avangada no que diz respeito ao
CTM, o cadastro territorial urbano na grande maioria
dos municipios ainda sdo modelos adaptados do
proposto pelo Governo Federal nos anos 70, o CIATA
(Convenio de Incentivo ao Aperfeicoamento Técnico-
Administrativo da Municipalidades) o qual resulta em
plantas de quadras isoladas, obtidas sem o apoio de
uma rede de referéncia geodésica (CARNEIRO, 2003).

Devido a realidade cadastral observada no
Brasil, ndo se observa um ambiente propicio para o
desenvolvimento de um cadastro multifinalitario, uma
vez que as concessionarias e 0s 0rgaos gestores ndo
estdo vinculados a um “Gnico” e “exclusivo”
identificador cadastral, base Unica de reconhecimento
entre os atores da sociedade.

Segundo Carneiro et al (2012), a
popularizacdo das geotecnologias no pais, a convicgédo
da necessidade de compartilhar dados, e os estudos
profundos da legislacéo territorial, criam um momento
propicio para a reflexo e definicéo de estratégias para
estruturar um CTM 3D. Nesse cenario em que o Brasil
amadurece frente a inovacdo tecnoldgica a a gestdo dos
cadastros cartograficos e alfanuméricos, especialmente
de interesse ao cadastro, tem-se 0s maiores enfoques
voltados para as tematicas de LADM e Cadastro 3D.

Portanto, o Brasil precisa desenvolver uma
cultura cadastral em todo territério nacional,
permitindo a interoperabilidade da informag&o
produzida nos sistemas cadastrais locais, e que 0s
sistemas cadastrais desenvolvidos estejam abertos para
0 desenvolvimento de um cadastro 3D quando
necessario. A criacdo de uma Lei Federal do Cadastro
que seja orientativa e baseada em um manual do
cadastro, poderia ser uma primeira etapa para que o
brasil tenha um sistema cadastral consolidado.

Sendo assim, ndo deve-se ter como objetivo a
implantacdo dos mesmo modelos cadastrais, como 0s
vistos em paises como Alemanha, Holanda e outros
paises referencia no tema. E necessario que se tenha
consciéncia das limitacGes observadas na realidade
Brasileira. Neste sentido é importante levar em
consideracdo o que diz Enemark et al. (2014), ao
propor a ideia do cadastro “Fit to Purpose”, ou seja
cadastros ajustados a realidade local. Onde os cadastros
sofisticados devem ser visto como o objetivo final, e
ndo o ponto de partida. Dessa forma o cadastrado deve
ser construido de forma a atender as necessidades da
sociedade de hoje, mas que possa melhorado e
incrementado ao longo do tempo.
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