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RESUMO

Uma das principais tendéncias identificadas em pesquisas relacionadas aérea de sistemas cadastrais € a possibilidade de
integracdo entre os sistemas cadastrais e registrais. Esse artigo apresenta aspectos da Lei 10.267/2001, que estabelece o
georreferenciamento de imoveis rurais e a troca de informagdes entre o Instituto Naciona de Colonizagdo e Reforma
Agréria (INCRA), e os servicos notariais e registrais. Exemplos deste intercambio em éreas urbanas sdo as experiéncias
realizadas nos municipios de Sao Paulo e Santo André, também discutidas neste trabal ho.

ABSTRACT

One of the main trends identified in the analysis of cadastral projects developed in other countries is the possibility of
integration among cadastral and register systems. This paper presents some aspects of 10.267/2001 Law, that states the
description of the parcel by coordinates and the change of information between INCRA and the registries. In urban
areas, experiences in S8o Paulo and Santo Andre are presented and discussed.
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1. |NTRODUCAO Cddigo Civil Suico determina que a inscricdo do
imovel no Registro seja feito com base em
levantamento oficial realizado pelo Cadastro.

b) sistemas em vias de coordenacdo: sd0 0s casos de
paises que ainda ndo possuem um sistema cadastral
organizado de todo o territdrio. A inscricdo €
realizada no livro fundidrio do Registro e uma vez
formado o Cadastro, os dados relativos ao imovel
s80 enviados ao Registro para sua depuracéo e
retificagdo dos erros, através de citacdo dos
interessados.

¢) sistemade fusdo das duas ingtituicBes: corresponde
a0 dSistema “Acta Torrens’ do continente
australiano, no qual o Cadastro Imobiliario e o
Registro de Imoéveis estdo reunidos numa SO
organizacdo, funcionando em completa correlagéo.
Esta situacdo € possivel apenas em paises que se

A integracdo entre Cadastro Imobilidrio e Registro
de Iméveis é considerada uma das principas
necessidades do Cadastro Imobili&io e uma
oportunidade de aperfeicoamento do atendimento ao
principio de especialidade do Registro de Iméveis que,
segundo Carvalho(1997), significa que toda inscrigcéo
deve recair sobre um objeto precisamente especificado.
O grau de aproximagdo entre os sistemas, no entanto,
depende de como estes foram criados e de como
evoluiram em cada pais. Ortiz(1994) apresenta uma
sintese de algumas das solucbes adotadas:

a) sistemas de coordenacdo perfeitaa € 0 caso,
especialmente, das legislacbes ademd e suica. O
registro, no sistema ademdo, é feito tomando-se
como base os dados fisicos contidos no cadastro. O
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formam em bases absolutamente novas, ja que €
praticamente impossivel desconsiderar um sistema
imobiliério formado em outras bases.

No Brasil, o Cadastro Imobili&rio € administrado
em &reas rurais pelo Instituto Nacional de Colonizagéo e
Reforma Agréaria (INCRA), e em éreas urbanas pelas
prefeituras municipais. A situagdo juridica dos iméveis,
sejam eles rurais ou urbanos, é de responsabilidade dos
servigos registrais ou cartdrios de registros de iméveis.

Nos dltimos anos, 0 reconhecimento da
importancia do estabelecimento de um intercdmbio
entre informagdes cadastrais e juridicas dos imoveis fez
com que algumas iniciativas fossem tomadas com esse
objetivo. O resultado mais importante desses esforgos
foi a elaboragdo da Lei 10.267/2001, publicada em 28
de agosto de 2001, que trata do georreferenciamento dos
imoveis rurais e da troca de informacbes entre o
INCRA e 0s servigos notariais e registrais.

Este artigo tem como objetivo apresentar a situagéo
brasileira com respeito a aproximagdo entre Cadastro
Imobiliario e Registro de Iméveis. Com esse propésito,
aspectos da Lei 10.267/2001 sdo apresentados e
discutidos. Como exemplo de intercdmbio de
informactes em areas urbanas, discute-se experiéncias
realizadas nos municipios de S8o Paulo e Santo André,
onde foi desenvolvida parte do projeto de doutoramento
daautora (Carneiro, 2000).

2. ANTECEDENTESDO TEMA ABORDADO

Anadlisando a visdo dos profissionais do
registro imobilidrio sobre o tema da integracdo entre
Cadastro e Registro Imobiliario, verifica-se que alguns
autores destacam-se pela percepcdo do assunto desde
décadas.

Quando Afranio de Carvalho redigiu o projeto
de Lei Agréria, em 1947, inseriu no mesmo um capitulo
dedicado ao cadastro territorial. Em 1969, retomou a
idéia em projeto especia de reorganizacdo do Registro
de Imoveis apresentado ao Ministério da Justica. Os
dois projetos continham a exigéncia da planta e a
formacdo gradativa do cadastro.  Carvalho(1997)
acreditava que, com a utilizagdo da técnica
aerofotogramétrica, 0 problema da instituicdo do
cadastro no Brasil seria menos dificil. Reconhecia que
o levantamento aerofotogramétrico ndo resulta em
mapas de absoluta precisdo, mas fornece-os com
aproximagdo satisfatéria, principalmente para é&reas
rurais. A proposta do autor era a instalagdo de uma
secdo de cadastro dentro do cartério, onde a conferéncia
da planta passaria a fazer parte do exame de legalidade
do titulo, a fim de se verificar se a representagdo
individual de cada imdvel é compativel com a sua
representacdo coletiva.

Tabosa de Almeida(1982) apresenta uma
visdo bastante detalhada do assunto. Observa que no
Brasil, como em outros paises, 0 Registro Imobiliério

cuida da realidade juridica, enquanto o objetivo do
Cadastro € precipuamente o da arrecadagdo de tributos,
para o que se torna necessério refletir a realidade fisica
dos iméveis. A perfeita conciliagdo entre essas duas
realidades é ndo apenas um ideal que todos perseguem
mas, além disso, uma prova de qualidade das normas e
da execucdo do sistema de registro. O artigo mostra
que, apesar de trabalharem separadamente — 0s cartorios
como entidades supervisionadas pelo Poder Judiciario, e
0 cadastro imobiliario por departamentos ou secoes da
administragdo publica municipal (predial e territorial
urbano) e federa (territoria rural), conjugam-se em
vérias oportunidades. O entrosamento verifica-se
guando as reparticdes plblicas exigem o registro dos
documentos para poder averbalos nos respectivos
cadastros imobilidrios, ou quando os cartérios de
registro exigem as plantas de |oteamento, de construcéo
e reforma, ou certiddes narrativas dos Orgdos
competentes das prefeituras municipais para poder
registrar ou averbar titulos ou atos e fatos juridicos. No
caso de propriedades rurais, 0 nimero de sua inscrigdo
no INCRA congtitui uma das primeiras exigéncias
destinadas a caracterizagdo e a especiadizagdo do
imovel.

Tabosa de Almeida(1982)  prossegue,
descrevendo as dificuldades de implantagdo de um
sistema cadastral eficiente no Brasil, e afirma que “sb
se concebe um cadastro perfeito quando ele € ao mesmo
tempo fisico e juridico, capaz de oferecer ao registro as
condicdes indispensaveis para uma matricula exata. E
para que isso ocorra € necessario que se estabeleca
uma coordenacdo entre o Cadastro e o Registro
propriamente ditos. © O autor cita o jurista espanhol
Roca Sastre, que defende que a finalidade precipua do
Cadastro € de estabelecer um bom sistema de
especificacdo e determinagdo das propriedades. A
coordenagdo entre os dois € sempre desgjada pela
doutrina cientifica e, por outro lado, a legislacdo indica
a conveniéncia de que sgam instituicdes irmas,
estabelecendo-se entre elas uma verdadeira conexdo, de
tal maneira que se comuniquem entre si. Roca Sastre,
por sua vez, cita Chinchilla, que indica como é possivel
fazer essa coordenacdo, lembrando que a coordenagéo
deve ser feita progressivamente, e ndo de modo abrupto
e radical, pois acima de tudo é necessério lutar pela
perfeico, a ser obtida gracas a um Cadastro
Topografico Parcelério feito de municipio em municipio
e enviado ao Registro Imobiliério correspondente.

Nalini(1996) volta ao tema e afirma que vem
tardando a adocdo de alguma providéncia concreta no
sentido de se ingtitucionalizar o cadastro. Naopinido do
autor, bastaria, por ora, a edicdo de uma lei federal,
vinculando a prética de atos registrarios e o cadastro,
mediante permanente interag&o.

Atualmente, pesquisadores da é&ea de
Cadastro Imobilidrio tém buscado discutir  com
estudiosos de Direito Registra Imobilidrio as
alternativas para uma coordenacdo progressiva entre os
dois sistemas. O registrador Sérgio Jacomino é o
principal representante da classe nessas discussdes,
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participando do Grupo de Trabalho sobre Cadastro
Imobiliario da Universidade Federal de Pernambuco, e
apresentando a visdo do registrador em publicagdes e
congressos de profissionais da éea geodésica
Jacomino (2000) esclarece que a “ atual lei de registros
publicos estabelece que os imbveis matriculados
devem estar especializados, ou sgja, perfeitamente
descritos e caracterizados, com todas as minudéncias
que permitam individua-los e extrema-los de quaisguer
outros. Persegue-se  a  seguranca  juridica,
concretizando o principio da especialidade. O que falta
€ uma visdo de conjunto, pois a seguranca juridica que
se busca na precisa especializacdo do bem imovel nao
logra atingir perfeitamente a conexdo da parcela com
sua confindncia. Registra-se uma visdo fragmentéaria
das parcelas, sem qualquer amarragao estrutural com o
todo. Essa é a razio da recorrente superposicdo de
parcelas, a sindrome do beliche dominial, com titulos
contraditérios versando sobre bens imdveis que se
superpbem. A dialética da confindncia produziria a
melhor determinacéo e individuacdo de cada imével
objeto da inscricdo. As referéncias da confinancia, néo
sendo hauridas da descricdo literal do proprio imével,
mas resgatadas de uma planta cadastral segura,
geraria uma certeza robustecida. Cresceria a
seguranca juridica que o sistema almeja.”

Philips(1998) conclui que o Brasil necessita,
para o0 gerenciamento territorial, de dois registros
basicos de ata qualidade: o Registro Imobiliario, para
os dados legais (direitos e obrigacBes), e o Cadastro
Imobilidrio ou Técnico (medicBes, delimitacbes), para
os dados geométricos. Ambos sdo interligados com
seguranca por meio de uma chave (nimero Unico da
parcela, lote ou gleba). Todas as instituigdes, publicas
ou privadas, devem usar os dados do Registro
Imobiliario e do Cadastro Técnico como referéncia,
base para os seus registros e cadastros especificos. Para
isso, tanto o Registro de Iméveis quanto o Cadastro
Imobilidrio devem descrever corretamente a situacdo
juridica e geométrica do imével, estar sempre
atualizados e fornecer dados em meio eletrénico com a
méxima seguranca. SO assim o0s setores publico,
econdbmico e juridico poderdo ter um retrato fiel e
completo de todos os dados legais e técnicos de um
determinado imével ou de uma &ea paa O
gerenciamento territorial, pesquisas ou medidas legais.

3. CADASTRO E _REGISTRO DE IMOVEIS EM
AREASRURAIS - A LEI 10.267/2001

Em junho de 1998, o Ingtituto de Registro
Imobiliario Brasileiro (IRIB) foi convidado pelo
INCRA para participar de um seminério e demonstragédo
do seu Sistema de Informagdes Rurais, surgido da
necessidade de revisdo da concepgdo basica do Sistema
Nacional de Cadastro Rural, quando foi apresentado o
Sistema de Informagdes Rurais (SIR) como um cadastro
Unico de iméveis rurais, a ser compartilhado por todas
as instituicbes que produzem ou utilizam informactes

referentes a0 meio rural, no ambito dos governos
federal, estadual e municipal.

A iniciativa da criagdo de uma base de dados
cadastrais Unica, embora apenas para imovels rurais, é
um passo importante no processo de aperfeicoamento
do sistema cadastral. A tarefa de estruturagdo do
cadastro no Brasil, no entanto, € &dua, e a érea rural
apresenta maiores possibilidades de sucesso, por ser
gerenciada por 6rgdo federal, e regulamentada por lei
federal (alei 5.868, de 12/12/1972, ingtituiu o Sistema
Nacional de Iméveis Rurais - SNCR).

3.1 O projeto 3242/2000

O projeto previa o intercdmbio de informagdes
entre este cadastro e o registro imobiliério. Segundo o
INCRA, a interagdo com o0s cartérios permite o
acompanhamento da dindmica que ocorre no campo.
Sem uma perfeita integracdo entre o registro imobiliério
e a planta cadastral, é impossivel, especialmente em
grandes areas rurais, determinar com precisdo a situagéo
dos iméveis. Recebidos titulos aparentemente idoneos,
0 registrador ndo tem como aferir a sobreposicdo dos
imoveis. As superposicoes, intersecdes e omissies de
parcelas, que acarretam nulidade e blogueio de
matriculas devem-se afata de integracdo entre registro
e cadastro,.

Um aspecto importante a ser considerado diz
respeito a qualidade os dados do SNCR. Uma
caracteristica do Cadastro Rural do INCRA é o seu
aspecto declaratorio, ou sgja, os dados sdo informados
através de formulérios preenchidos pelo proprietério ou
detentor do imdvel, o que representa uma declaragédo
unilateral, aceitacomo verdadeira. Apenas uma parcela
dos dados cadastrais sd0 obtidos através de
levantamento realizado pelo proprio INCRA, utilizando-
se tecnologia de posicionamento e imagens de satélite,
em dareas consideradas priorité&rias para a reforma
agréria. O sistema Unico pretendido seria constituido,
portanto, de dados com distintos graus de
confiabilidade e precisio.

Em dezembro de 1999, o INCRA publicou uma
portaria (n.558/99) cancelando o Certificado de
Cadastro de Imoével Rural de 3.065 iméveis suspeitos de
fraude. Desse total, 1.899 mil supostos donos das terras
ndo apresentaram a documentacdo no tempo
estabelecido e tiveram os cadastros cancelados
definitivamente, o que os impede de vender, parcelar,
dienar ou oferecer as terras como garantia de
empréstimos bancarios.

Anunciada como tendo por principal objetivo
recuperar terras publicas objeto de grilagem, e evitar
novos casos , 0 Ministro do Desenvolvimento Agrério
fez publicar no Diéario Oficial da Unido a proposta de
anteprojeto de lei sobre o Sistema Publico de Registro
de Terras, que altera dispositivos das Leis 4047/66,
5868/72, 6015/73, 9393/96, Decreto-Lei 1989/82 e
indiretamente altera dispositivos da lei das escrituras
publicas, Codigo Civil e d&a outras providéncias. O
anteprojeto criava o Cadastro Nacional de Imoveis
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Rurais (CNIR) e previa troca de informacOes entre este
Cadastro e o Registro de Imoveis.

3.2 A Lei 10.267/2001

Em 28 de agosto de 2001 foi publicada a Lei
10.267/2001, elaborada a partir do texto do Projeto
3242/2000.

Desde algum tempo, tem-se insistido na
necessidade de uma melhor estruturacdo do sistema
cadastral brasileiro e acredita-se que o caminho para o
seu aperfeicoamento passa obrigatoriamente pela
padronizacdo dos cadastros (inclusive o urbano) e da
sua permanente atualizagdo com os dados do registro
imobiliario. Esta lei representa uma primeira etapa na
utilizacBo da planta cadastral para o atendimento ao
principio da especializag&o do registro.

Uma importante medida previstanale é a
exigéncia de Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) do profissional que executara o levantamento, o
gue significa a realizacdo dos levantamentos por
profissionais realmente habilitados para este fim e,
portanto, passiveis de responder judicialmente por
eventuais falhas ocorridas nos procedimentos técnicos,
0 que pode contribuir para a isencdo de
responsabilidade do profissional do registro imobilidrio
sobre possivels superposicfes que venham a ocorrer.

A obrigatoriedade de referenciamento dos
levantamentos ao Sistema Geodésico Brasileiro, por sua
vez, proporcionard uma localizagdo  livre de
superposi¢cles, desde que sejam atendidas as exigéncias
de precisdo a serem definidas em regulamento posterior.

Em documento elaborado por professores de
diferentes universidades, levado a discussdo em
Brasilia, foram apresentados os conceitos defendidos
em termos de estruturagdo do sistema cadastral
brasileiro. A despeito de incoeréncias  técnicas
identificadas e sanadas, reconheceu-se a necessidade
de adequagdo das exigéncias técnicas desgjadas a
viahilidade de aplicagio das mesmas, considerando a
atual estrutura operacional do INCRA e demais 6rgdos
gue trabalham com as informagbes rurais. Ficou
evidente também a dificuldade de se implementar
mudancas em procedimentos tdo distintos quanto os
relativos ao registro imobilidrio e ao cadastro técnico.

A troca de informagBes entre o INCRA e os
cartérios de registros € estabelecida através da alteracéo
daLe n.4.947/66, que fixa normas de Direito Agrério:

§7° 0s servigos de registro de imoveis ficam
obrigados a encaminhar ao INCRA, mensalmente, as
modificagdes ocorridas nas matriculas imobiliarias
decorrentes de  mudancas de titularidade,
desmembramento, par celamento, | oteamento,
remembramento, retificacdo de érea, reserva legal e
particular do patriménio natural e outras limitactes e
restri¢des de carater ambiental, envolvendo os iméveis
rurais, inclusive os destacados do patrimonio publico.

§ 82 O INCRA encaminhar4, mensalmente, aos
servigos de registro de imoveis, os cédigos dos imovels
rurais de que trata o paragrafo anterior, para serem
averbados de oficio, nas respectivas matriculas. ”

A Lel 10.267/2001, que trata apenas dos
imoveis rurais, ndo  atende completamente &
necessidades apontadas, nem todas as propostas
encaminhadas foram consideradas viaveis para
aplicacdo imediata. Entende-se, entretanto, que a
mesma cumpre o importante papel de criador de uma
nova mentalidade sobre o cadastro imobiliario no Brasil,
por estabelecer uma estrutura minima  que permita um
intercAmbio de informagdes com o registro de imoveis.

Apesar de estar em vigor desde 28 de agosto de
2001, a Lei 10.267 necessita ser regulamentada para a
sua efetiva aplicagdo. Um dos problemas que devem ser
contornados é a provavel exigéncia de retificacdo da
matricula por  processo judicial, guando da
apresentacdo dos novos memoriais descritivos, contendo
dados precisos de localizagdo em termos de
coordenadas referenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro. A atual Lel de Registros Publicos (lei
6.015/73) estabelece, no seu artigo 213, 8§1°: “a
retificacdo sera feita mediante despacho judicial, salvo
no caso de erro evidente, o qual o oficial desde logo
corrigira, com a devida cautela.” A retificagdo judicial
de todos os imdveis rurais que forem georreferenciados
dificultara sobremaneira a aplicacdo da Lei
10.267/2001, uma vez que 0 processo judicia €
demorado e envolve custos.

Outros pontos que exigem regulamentacdo s&o
a definicdo da sistematica do fluxo de dados entre os
cartorios e o INCRA e a definicdo da precisdo
posicional das coordenadas dos limites dosiméveis. De
acordo com a Lei 10.267/2001, o imével sera descrito a
partir de memorial descritivo “..., contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
iméveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro e com precisdo posicional a ser fixada pelo
INCRA, ...V

4. CADASTRO E REGISTRO DE IMOVEIS EM
AREAS URBANAS

Segundo Nalini(1996), “ o novo regime legal
dos cartérios propicia certa audacia. JaA ndo se
encontram eles, como no antanho, atrelados ao
arcaismo estatal. A delegacdo do poder publico para o
desempenho de uma atividade em caréter privado
confere certa autonomia administrativa, habil a
equiparar o servico de cartério a mais eficiente
empresa particular. JA possuem o0s registradores,
portanto, fundamento normativo para a realizacdo de
uma verdadeira reengenharia cartorial. Cumpre-lhes
investir no salto qualitativo, com crescente
produtividade e reducdo de custos. Desenvolver a
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criatividade para o aperfeicoamento constante dos
Servigos.”

A automagdo dos cartérios abre um leque de
novas possibilidades em termos de gestéo administrativa
e aproveitamento de sistemas de informagdo. Nesse
contexto, serdo apresentadas a seguir duas experiéncias
gue demonstram como o intercAmbio de informactes
entre prefeituras e cartérios pode ser utilizado de
maneira a aperfeicoar a gestdo administrativa,
minimizando o tempo de pesquisa e evitando a
burocracia da solicitagdo de informagBes pelas vias
tradicionais.

4.1 Experiéncia no Municipio de Sdo Paulo

Em 1991, o Tribuna de Justica do Estado de
S30 Paulo e a Prefeitura do Municipio de S0 Paulo
firmaram acordo de cooperacdo, resultado de
entendimentos mantidos entre 0 Departamento de
Rendas Imobilidrias da Prefeitura de Sdo Paulo e a
Associagdo dos Registradores Imobiliérios de S&o Paulo
(ARISP). Com a disponibilizacdo dos dados que cada
um detinha isoladamente, aprefeitura interessava obter
dados atualizados dos servicos de registro de iméveis
para maior eficacia ha cobranga da sua divida ativa, e
aos registros imobilidrios  utilizar informagbes da
prefeitura para aprimorar a eficiéncia dos seus servicos.
O acordo previa estudos para implantacéo,
inicialmente junto ao 9° Cartério de Registro de Imoveis
de S&o Paulo, podendo, posteriormente, mediante os
resultados alcangados, estender-se a outros cartdrios
indicados pelo Tribunal de Justica.

ApOs diversas reunifes técnicas entre
representantes dos setores de Rendas Imobili&rias,
Procuradoria Juridica e Informética da prefeitura e
representantes dos registradores, foram definidas as
informacbes que deveriam ser intercambiadas, e o
acordo recebeu um Termo Aditivo em 1997, estendendo
a cooperacdo a todas as serventias prediais do
municipio. Ficou estabelecido que a prefeitura
encaminharia aos cartérios, por internédio da ARISP,
arquivos contendo a denominagdo e especificagdo dos
logradouros, dados nominais, identificador cadastral
com a devida filiagcdo da respectiva circunscricéo
imobilidria, valores venais dos iméveis de cada
circunscricdo imobiliaria e das quadras fiscais
pertinentes a competéncia territorial de cada servico de
registro deimoveis.

Aos registros caberia enviar aprefeitura dados
pessoais de proprietarios e adquirentes dos iméveis
transacionados em cada circunscricdo a cada més, além
de caracteristicas descritivas dos respectivos iméveis.

Indmeras dificuldades atrasaram o efetivo
cumprimento do acordo, principalmente o fato do
municipio de Sdo Paulo possuir 18 cartorios de registro
imobiliério, com diferentes niveis de informatizagéo.

Finalmente, em abril de 2000, optou-se pela
simplificac8o das exigéncias da prefeitura, de modo que
fossem superados os problemas operacionais dos

cartérios, em face da impossibilidade destes prestarem
todas as informacBes constantes originariamente no
termo aditivo ao acordo, como area de terreno, fragcéo
ideal, endereco do adquirente ou vendedor, entre outros.
Definiu-se também um formato bésico para os dados, a
fim de permitir sua adequada utilizac8o pelos sistemas
da administracdo municipal. O efetivo intercambio
dos dados passou a ocorrer, portanto, apenas a partir de
junho de 2000.

O arquivo enviado mensalmente por cada
cartério contém as seguintes informagdes, referentes
exclusivamente aos imoéveis objeto de transferéncia de
propriedade ou compromisso:

- informacbes obrigatérias. nimero do cartdrio,
identificador cadastral, nome, Cadastro de Pessoas
Fisicas (CPF) elou Cadastro Gera de Contribuinte
(CGC) do adquirente/proprietério.

- informacBes obrigatdrias no caso de Compromisso de
Compra e Venda: nome, CPF e CGC do
compromissario.

- outras informagdes: registro civil do adquirente/
proprietério ou compromissario, se for o caso, endereco
completo do adquirente, cédigo do logradouro do
endereco do adquirente, nome, CPF e endereco
completo do vendedor, nimero do registro, nimero da
matricula, data da aquisicdo, data do registro, valor da
transacdo, area do terreno, testadas do terreno, area
construida, fragdo ideal.

Apesar de o intercAmbio das informagdes so ter
sido efetivado recentemente, estando ainda em fase de
andlise, observa-se no 9° Cartério de Registro de Séo
Paulo a plena utilizagdo das informagdes da prefeitura
referentes a consulta de valores venais dos imoéveis,
nome e codigos de logradouros, com as respectivas leis
gque promoveram alteracbes nas denominacdes, para
fins de averbagcdo, e consulta aos mapas das quadras
fiscais, também disponibilizados ao cartério.

Por parte da prefeitura, atualizacbes no
Cadastro Imobiliério Fiscal estéo sendo realizadas com
a utilizacdo dos dados enviados pelos cartérios. As
atualizagBes sdo também utilizadas pela Divida Ativa do
municipio, bem como nas execucdes fiscais, através da
identificagdo e localizacdo do devedor, contribuindo,
assim, para a agilizacdo dos processos judiciais.

4.2 Experiéncia no Municipio de Santo André

Uma possibilidade natural para a exploragdo
dos recursos da automatizagdo dos cartérios, tendo em
vista lidar o registro com informagOes territoriais, é a
utilizacdo do Geoprocessamento — ou Sistemas de
Informagdes Geogréaficas, onde os sistemas tradicionais
de automacdo agregam a variavel posicionamento como
forma de aumento da eficiéncia administrativa,
conforme observa com precisdo Lobo(2000), dirigindo
suas argumentacfes a utilizacdo do geoprocessamento
pelas administragdes municipais.
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O autor afirma anda que essa nova
mentalidade baseia-se na observacdo da realidade
operacional dos municipios e na consideracdo de que
as suas acfes acontecem em uma regido definida do
espaco, que os problemas a serem resolvidos possuem
uma localizagéo e que o dominio do territério aumenta
0 nUimero de acertos. Ora, este é exatamente o contexto
no qual estdo inseridos os servigos cartoriais. Pode-se
concluir, portanto, com toda a seguranca, que se uma
gestdo municipal baseada em geoprocessamento
aumenta a eficiéncia das prefeituras, da mesma forma
contribuira para uma maior eficiéncia da gestéo
cartordria, considerando-se estes elementos comuns de
gestéo do espaco fisico.

Com base neste principio, procurou-se
realizar um projeto de pesquisa com o objetivo de testar
a disponibilizag&o reciproca de dados entre o Cadastro
Imobiliario e o Registro de Imoéveis numa cidade que
tivesse a prefeitura e os cartérios informatizados, a fim
de melhor explorar as possibilidades de intercAmbio
das informagBes de interesse dos profissionais dos
registros e do Cadastro Imobiliario da prefeitura. A
pesquisa indicou a cidade de Santo André, situada na
Regido Metropolitana de S&0 Paulo, como a mais
adequada a realizagdo do projeto, uma vez que, aém
das caracteristicas de informatizacdo dos dois sistemas,
podia-se contar com 0 apoio e o interesse das partes
envolvidas: os dois oficiais de registro se dispuseram a
participar do projeto e o responsavel pelo Cadastro
Imobiliario da prefeitura manifestou a necessidade do
intercAmbio e o interesse na implantagdo do sistema de
formaintegral, cobrindo todo o territério municipal.

O inicio dos trabahos deu-se pelo contato com
os envolvidos, em reunides conjuntas e com sub-grupos,
nos cartorios e na prefeitura, com participacdo de
profissionais de informética, cadastro imobilidrio e
procuradoria juridica da prefeitura a fim de identificar
as informacBes de interesse de cada parte, e analisar a
viahilidade de disponibilizacdo dos mesmos.

Inicialmente, a prefeitura identificou a necessidade
de conhecer os dados pessoais de transmitentes e
adquirentes de imoveis, informacdes estas que serdo
utilizadas na atualizacédo do cadastro,
independentemente da iniciativa do responsavel pelo
imovel. Mais tarde, com a participacéo de funcionarios
da Procuradoria Juridica do municipio, constatou-se a
grande importancia dos dados juridicos do imovel,
inclusive referentes aexisténcia de 6nus sobre 0 mesmo,
nas agoes referentes a Divida Ativa. Os procuradores da
prefeitura  afirmaram que muitas agdes sdo0 movidas
contra antigos proprietarios, devido adesatualizacdo do
cadastro, o que faz com que a prefeitura perca as acbes
na Justica. Para evitar o problema, os procuradores
solicitavam certiddes aos cartérios. O intercAmbio de
dados, portanto, agilizara e dara maior confiabilidade ao
processo, diminuindo também a sua burocracia.

Além do interesse nos mapas cadastrais, havendo
caréncia de um mapa atualizado de cada circunscricéo,
0s cartérios demonstraram a necessidade de dispor dos
cadastros de logradouros e dos vaores venais dos

imoveis. A falta destas informacoes leva o registrador a
encaminhar o cidaddo aprefeitura, para a solicitagdo de
certidbes, nos casos de averbacdo de mudanca de
denominagdo de logradouro, por exemplo. A
disponibilizag@o destes dados pela prefeitura também
contribui  para agilizar o0 processo de registro,
aperfeicoando o atendimento do cartdrio.

A partir da andlise das necessidades apontadas,
optou-se pela realizacdo de um projeto piloto, que
poderia ser estendido atodo o territério do municipio.

Com relagho aos dados a serem
intercambiados, decidiu-se enviar a prefeitura,
inicidlmente, os mesmos dados definidos em convénio
realizado entre a Prefeitura de S8o Paulo e o Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo, considerando-se que a
empresa poderia disponibilizar mais rapidamente estes
dados, ja que possui um formato definido para o envio
dos mesmos. Tenciona-se analisar posteriormente outras
necessidades apontadas pela prefeitura e a viabilidade
de disponibilizacéo das demais informagdes.

A prefeitura, por sua vez, cederia os mapas do
Seu sistema de geoprocessamento para a implementacdo
da espacializagdo dos dados do registro. Assim, 0s
cartérios teriam as informagdes das matriculas
espacidizadas, possibilitando a visuadlizacdo da
localizagdo de cada imével matriculado, tendo o banco
de dados registral associado a esta localizaggo. Pode-se,
por exemplo, visualizar todos os imoveis confrontantes
e saber quais e quantos sdo 0s imoveis registrados
dentro do setor fiscal no qual o projeto estd sendo
implantado; quais, quantos e onde estdo localizados os
imoveis pertencentes a um determinado proprietario; e
outras informagdes que possam ser interessantes para a
gestdo cartordria. No momento em que existir aligacéo
referente a cada circunscrico, estas informagdes estardo
disponiveis para toda a circunscricao.

Alguns dos primeiros resultados das
experiéncias para a implementacéo do
geoprocessamento no 2° Cartério de Registro de
Iméveis de Santo André estéo representados nas Figuras
1 e 2. A Figura 1 mostra um exemplo da consulta ao
banco de dados do Registro pelo nimero de matricula.
Na Figura 2, a consulta foi realizada pelo nome do
proprietério. A principal contribuicdo da experiéncia,
para 0 Registro de Imdveis, foi a espaciaizacdo dos
Livros4 e 5, Indicadores Real e Pessoal.

Além dos exemplos apresentados, pode-se
buscar informacbes referentes a valores venais e
atualizacdo de logradouros.

Com respeito ao recebimento dos dados dos
registros pela prefeitura, decidiu-se que os dados serdo
enviados via disquete, semanalmente, e armazenados
em um banco de dados paralelo, sem promover a
atualizagdo automética do sistema, para que sgam
identificadas possivels incongruéncias entre 0s mesmos.

Um problema que merece um estudo mais
aprofundado, caso se concretize a ampliacdo do projeto
para 0 municipio inteiro, diz respeito a que tipo de
identificador comum utilizar. Primeiro, pensou-se em
utilizar a identificagdo cadastral (setor, quadra, lote).
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N&o foi possivel, j& que nem todas as matriculas a) provase, com esta iniciativa, que dentro da
possuem esta informagdo. Uma segunda tentativa foi legislagdo vigente, € possivel promover o
utilizar o nmero de matricula do registro imobiliario, ja intercambio entre dados cadastrais e registrais,
gue o banco de dados descritivo traz este dado. Este b) este intercAmbio incipiente traz beneficios
identificador também se mostrou inadequado, ja que imediatos para o0  aperfeicoamento  do
nem todos os iméveis sdo registrados. Provisoriamente, gerenciamento dos dois sistemas e para um melhor
entdo, criou-se um novo codigo para O atendimento ao usuério através da disponibilizacéo
geoprocessamento  (sequencial numérico), com a das informagoes;
finalidade de mostrar um resultado rgpido e positivo c) o projeto representou, antes de tudo, um exercicio
para os envolvidos, uma vez que uma das principais de convencimento das partes envolvidas;
preocupacdes, no desenvolvimento deste projeto, foi d) o desenvolvimento de um modelo de intercAmbio
apresentar aos interessados algum resultado visivel a entre Cadastro e Registro é uma tarefa complexa,
curto prazo e, sobretudo, Util. mas possivel, e um primeiro contato efetivo entre

O projeto ndo se encontra pronto para 0s sistemas possibilita 0 amadurecimento e um
implementacdo no municipio inteiro. Necessita a conhecimento mais profundo das exigéncias para o
identificacdo de problemas que, s6 com o passo mais importante, que é a utilizacdo dos dados
funcionamento pleno do piloto vir&o atona. dos cadastros imobilidrios na caracterizacdo dos

Alguns passos importantes, no entanto, foram imoveis no registro deimoveis.
percorridos com sucesso:

|Pagina - SISC.PRJ =1l
T N * ]| * !
Siscart Inf¢  ¢,pese
Sistema Geo '

MATRICULA="406"

Colunas: Fungies: Operadores:
BAIRRD ABS[ Nl

CAMINHO1 —| |ASCI |

CAMINHD2 AT[ +

COMPLEM —| |CDOW( - —

CONTRIBUI CHR[ !

DATA_REG CMONTHI[ =

LOTE CTOD[ -

DATE[ ol | ™ 0 [El

||
|
A1 Venficar

EIRIOMOT T T T T JI&]x]

Cancelar
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celar

Km

o0y 04

Fig. 1- Consultapelo nimero de matricula (Fonte: Siscart Informética)
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Siscart Inform
Sistema Geo Carto:

Expressao:

LEFT[PROPRIETAR.7])="AVELIND"

Colunas:

BAIRRO
CAMINHD1
CAMINHD2
COMPLEM
CONTRIBUI
DATA_REG
LOTE
MATRICULA

«| |ABS[ - | Weiificar

Fungoes: Operadores:
(
ASC( |
+

CHR( !

LEFT(PROPRIETAR 7)="AVELIND"

Cancelar | Lelar

|

|

i |

«| |DATE( Al o |
_Cancela |

& [

Fig. 2 — Consulta pelo nome do proprietario (Fonte: Siscart Informatica)

5. ETAPASNECESSARIAS PARA A EFETIVA
IMPLEMENTACAO DO PROJETO NO
M UNICIiPIO DE SANTO ANDRE

Os trabalhos desenvolvidos demonstraram a
viabilidade e a importéncia da implementacdo do
projeto de cooperacdo entre prefeitura e registros
imobilidrios. A relagdo custo/beneficio é bastante
satisfatéria, uma vez que ndo houve nenhum custo para
as duas partes envolvidas. Os beneficios ja foram
apontados e anaisados como sendo de obtencdo
imediata

Para a efetiva implementacdo do projeto,
portanto, faz-se necessdrio apenas o envolvimento
direto e oficial da administracdo municipa com os
registradores dos dois Cartérios de Registro de Iméveis
do Municipio de Santo André, uma vez que 0s
resultados aqui apresentados tiveram como objetivo o
desenvolvimento da pesquisa, tendo os autores do
projeto como interessados e responsaveis pelo
levantamento das informacoes.

Caso haja interesse do municipio na
implementagdo do projeto, portanto, torna-se
necessario 0 cumprimento das etapas seguintes:

a) convidar oficialmente os registradores do 1° e 2°
Cartérios de Registro de Iméveis da Comarca de Santo
André para uma discussdo sobre detalhes do
intercAmbio (nessa reunido devem estar presentes os
funcionarios da prefeitura que participaram do projeto);

b) a realizacdo de convénio entre prefeitura e cartorios
(ou prefeitura e Tribunal de Justica), caso sga
necessario (0 que sera definido nareunido anterior).

5. CONCLUSOES

Nos dltimos cinco anos, as discussdes sobre
Cadastro Imobiliario no Brasil tém-se voltado para a
aproximagdo entre os sistemas de cadastro e registro
imobilidrios, pelo reconhecimento dos beneficios que
estes sistemas completos e atualizados trazem para a
administracdo publica e para o aperfeicoamento do
principio da especialidade do Registro de Imoveis.

A Lei 10.267/2001, apesar de ndo atender a
todas as necessidades apontadas para um melhor
aproveitamento das informagBes intercambiadas,
representa uma etapa importante para a efetivacdo
dessa aproximagdo entre os sistemas e também para o
controle da situacdo fisica e lega dos imoveis rurais
pelo INCRA.

Deve-se esperar que o instrumento de
regulamentacdo dessa lei consiga sanar os problemas
identificados até o momento, especiamente com
respeito a necessidade de retificagdo da matricula por
processo judicial. Além disso, o processo de
estruturacdo do Cadastro Naciona de Iméveis Rurais
(CNIR) ainda é pouco conhecido.

Em &eas urbanas, as experiéncias
apresentadas demonstram  que, com algum esforgo
dos profissionais responsaveis pelos cadastros
imobilidrios, € possivel a obtengdo de dados
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importantes para a atuaizacdo cadastral, pelo
intercAmbio com os registros imobiliarios.

Finamente, conclui-se que o cadastro
imobilidrio brasileiro padece de problemas graves que
impedem a tdo desgjada integracdo entre os sistemas,
onde os mesmos funcionariam como elementos
independentes, porém complementares. Por outro
lado, pode-se dizer que os resultados apresentados
nesse artigo demonstram que as dificuldades iniciais
foran vencidas e novos progressos podem ser
esperados.
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