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RESUMO: O objetivo desse artigo é apresentar uma revisdo de literatura sobre o atual modelo de cadastro de
imoveis rurais no Brasil e o seu desenvolvimento. Para tal entendimento é feita analise desde o surgimento das
sesmarias no periodo de colonizagdo do Brasil mostrando a importancia de um sistema de cadastro imobiliario na
estruturagdo fundiaria do pais ao longo da historia. A concepcédo de cadastro é dada de diferentes maneiras e sdo
apontadas algumas defini¢des de acordo com instituicfes e paises ou continentes. Atualmente o Cadastro Nacional
de Imoveis Rurais € regido de acordo com a Lei 10.267 de 2001 e de responsabilidade do Instituto Nacional de
Colonizagdo e Reforma Agréria (INCRA).
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THE CADASTER OF PROPERTY RURAL IN BRAZIL

SUMMARY: The aim of this paper is to present a literature review on the current model of cadaster of rural
properties in Brazil and its development. To analyze such an understanding is made from the appearance of land
grants in the period of colonization of Brazil showing the importance of a system of land cadaster in structuring real
estate in the country throughout history. The design cadaster is given in different ways and are identified according
to some definitions of institutions and countries or continents. Currently the National Registry of Rural Properties is
governed in accordance with Law 10,267 of 2001 and the responsibility of the National Institute of Colonization and
Agrarian Reform (INCRA).
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INTRODUCAO

O cadastro de terras no Brasil teve inicio a mais de um século com a colonizagado brasileira e a
divisdo em sesmarias, cuja finalidade era a transferéncia de propriedade aos nobres portugueses que
haviam prestado servicos a patria ou aqueles que desejassem povoar o solo. Portanto, as Sesmarias foi de
onde se ramificou a propriedade imobiliaria brasileira.

A Lei 601 de 1850, conhecida como lei de terras, foi 0 marco inicial do cadastro no Brasil, embora
ndo tenha recebido nenhuma mengdo como cadastro técnico. Tal fato ocorreu apenas em 1964 com a Lei
4.504 criando o Cadastro Rural (denominado Estatuto da Terra).

O Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria (INCRA) é uma autarquia federal criada
pelo Decreto n° 1.110, de 9 de julho de 1970, com a missdo prioritaria de realizar a reforma agréria,
manter o cadastro nacional de imoveis rurais e administrar as terras publicas da Unido.

Em 1972 foi instituido o Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR), que teve como finalidades
a integracao e sistematizacdo da coleta, pesquisa e tratamento de dados e informagdes sobre 0 uso e posse
da terra, compreendendo a implantacdo e manutencao dos cadastros previstos na Lei 5.868 de 1972. Esses
cadastros tém por finalidade primordial, segundo o Art. 2°:
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I — o levantamento sistematico dos iméveis rurais, para conhecimento das condi¢des vigentes na
estrutura fundiaria do pais, com o objetivo de fornecer dados para orientacdo da politica Agricola,
execucdo de Planos Nacionais e Regionais de Reforma Agréria e defini¢do de critérios de langamentos
fiscais;

I — o levantamento sistematico dos proprietarios e detentores de imdveis rurais para
conhecimento das condigdes de efetiva distribuicdo de terra;

111 — o levantamento sistematico dos arrendatarios e parceiros rurais, para conhecimento das reais
condicdes de uso temporario da terra nas diferentes regides do pais;

IV — o levantamento sistemético das terras publicas federais, estaduais e municipais, visando o
conhecimento das disponibilidades de areas apropriadas aos programas de Reforma Agraria;

V — a obtengéo de dados e elementos necessarios as analises micro-econdmicas;

VI —a obtencédo de dados que orientem os 6rgdos de assisténcia técnica e de crédito.

Dos artigos seguintes (3° ao 14°) ndo ha mencdo, em nenhum momento, a planta da propriedade,
gue seria indispensavel para um sistema de registro completo.

Segundo Loch (2007), surgiram dois problemas sérios a partir de meados do século XX, que foi a
fragilidade do INCRA que ndo tinha e até 0 momento ndo tem profissionais suficientes para a medicéo e a
avaliagdo das mudancas quanto a ocupagdo do territorio nacional, e a falta de preocupacéo deste 6rgéo
com a questdo dos titulos de registro de iméveis. Devido a este fato, os titulos de registro de imdveis
passaram a ser de responsabilidade exclusiva dos cartérios de registro de imoveis. Estes cartérios nao
exigiram as medic¢Oes dos imdveis para a sua titulagdo no registro de imdveis, 0 que passou a ser a maior
fonte de fraudes de terras no Brasil.

Somente ap6s o surgimento do Instituto de Registro Publico de Iméveis Brasileiros (IRIB) que se
teve a preocupacdo com a necessidade de medicOes das terras para dar consisténcia aos titulos. Em 1972
foi em fim criada a lei de cadastro de terras rurais a qual regulamentava a precisdo das medidas cadastrais,
sendo que o erro de fechamento das poligonais ndo poderia ser superior a 5% do valor global da area do
imovel.

O Cadastro Nacional de Iméveis Rurais (CNIR) foi concebido como um hibrido de norma (lei) e
técnica (sistema técnico imbuido de tecnologias da informacdo) capaz de produzir um conhecimento
detalhado, padronizado e dindmico da estrutura fundiaria brasileira, em substituicdo ao Sistema Nacional
de Cadastro Rural (SNCR), em vigéncia desde 1972. O CNIR se baseia nas geotecnologias (sistema de
posicionamento global, sistemas de informagdo geogréfica e sensoriamento remoto orbital) e se propde a
ser um cadastro fundiério capaz de expressar fidedignamente a situagdo da propriedade da terra no Brasil e
estar permanentemente atualizado, de modo a subsidiar politicas de reforma agréria e resgatar e
modernizar o Imposto Territorial Rural (ESTEVES, 2011).

Fica claro no decorrer da histéria a importancia da necessidade de se conhecer o territério em seu
tamanho e caracteristicas para melhor poder usufrui-lo e administra-lo e para alcancar este objetivo é
imprescindivel que se tenha o cadastro rural. Este trabalho tem a finalidade de apresentar o atual modelo
de cadastro de imoveis rurais no Brasil.

ACEPCOES DE CADASTRO
A utilizacdo mais remota que se tem conhecimento do cadastro é sua aplicacdo fiscal, pelos

Caldeus, aproximadamente 4.000 a.C. Naqueles registros, as parcelas de terras eram descritas
geometricamente, possibilitando o conhecimento da estrutura fundiéria para tributagéo.
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N&o ha no mundo um consenso em relacdo a definicdo de cadastro e suas funcgdes, devido a
diferentes conotagdes originadas na filosofia dos profissionais que atuam na area e na legislacéo de cada
pais (LOCH; ERBA, 2007). A figura 1 sintetiza as diferentes visbes e a evolugdo dos conceitos e
contetdos dos cadastros imobiliarios.

Figura 1- Evolugéo das visdes de Cadastro
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5° onda - Alta tecnologia

Fonte: (LOCH; ERBA, 2007).

Definigcdo da Federacao Internacional de Agrimensores (FIG)

Esta definicdo destaca, sob uma perspectiva internacional, a importancia do cadastro como um
sistema de informacdo territorial para o desenvolvimento social e econémico. Afirma que um cadastro é
normalmente baseado em parcelas e é um sistema de informacdo territorial que contém registros de
interesses sobre a terra, como direitos, restricbes e responsabilidades. E ndo recomenda o uso de um
cadastro uniforme para todo o pais ou jurisdi¢do. Envolve elementos usados nas politicas de administracdo
territorial que ajudam a melhorar o desenvolvimento, incluindo a provisdo de habitacGes e infra-estrutura
bésica.

Segundo essa visdo, um cadastro é normalmente um sistema parcelario, com unidades definidas
por limites formais ou informais, indicando a extensdo de terra ocupada para o uso exclusivo de
individuos e grupos especificos de individuos. A cada parcela se associa um cédigo Unico ou identificador,
mediante o qual podem ser acessados os arquivos alfanuméricos e de atributos. indices graficos dessas
parcelas em distintas escalas (mapas cadastrais) mostram a posicdo relativa das parcelas em determinada
regido (LOCH; ERBA, 2007).

No cadastro, as bases de dados ficam organizadas de maneira que diferentes tipos de usuérios que
necessitam de informacbes sobre as parcelas possam acessé-las. O cadastro normalmente é criado e
administrado por uma instituicdo governamental.

Declaracé@o do Comité de Cadastro da Unido Européia

Os cadastros na Unido Européia encontram-se em diferentes situacfes e niveis de
desenvolvimento. Alguns estdo diretamente ligados aos registros da propriedade e outros estdo comegando
a coordenacdo entre cadastro e registro.

Para melhor entendimento vale lembrar que registro imobilidrio ndo tem a missdo de inventariar
imdveis, nem ao menos controlar sua quantidade, valor ou produtividade. Ao registro cabe tdo-somente
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cuidar do direito constitucional da propriedade privada e os demais direitos ligados ao bem imdvel,
constituindo e tornando publicos esses direitos (AUGUSTO, 2011).

Segundo Loch e Erba (2007), independentemente do sistema adotado pelo pais, o cadastro é
definido como um registro sob a responsabilidade governamental, e seu uso é vinculado aos principios de
igualdade, seguranca e justica para todos os cidaddos da unido européia. O acesso as informag6es cadastral
é regido por leis e normas que tém como finalidade proteger a informacao de carater pessoal. A unidade
basica do cadastro € a parcela.

Nesta definicdo a funcdo do cadastro é conter de forma completa a informacgdo basica do territorio, de
acordo com os sistemas legais de cada Estado membro. As informagfes contidas nos cadastros e nos
registros da propriedade devem estar adequadamente conectadas.

Cadastro 2014

Intitulado de Cadastre 2014, A Vision for a Future Cadastral System apresentado no Congresso da
FIG, em 1998 e revisado pelos autores apds 10 anos é um trabalho com origem no Congresso da FIG, em
1994,

Esta definicdo inclui maior cooperagdo entre o cadastro e o registro, e em sua revisdo avalia 0s
desenvolvimentos no campo cadastral desde 1998, como, por exemplo, a internet e a infra-estrutura de
dados espaciais. Assim destacam-se algumas mudangas da visao original:
| — Desaparecera a separacao entre mapas e registros;

I — Desaparece o cadastro de lapis e papel;
Il — O Cadastro 2014 sera majoritariamente privado. Os setores publicos e privados trabalham em estreita
colaboragéo.

Essa definicdo introduz outro conceito de unidade de registro: o objeto territorial, definindo-o
como a porgdo de territdrio na qual existem condigdes homogéneas dentro de seus limites, normalmente
definidas por lei.

CADASTRO DE IMOVEIS RURAIS NO BRASIL

Muitos autores consideram o CNIR, atual sistema de cadastro de imoveis rurais brasileiro, como
um marco na estrutura fundiaria no Brasil (LOCH, 2007; LOCH; ERBA, 2007; AUGUSTO, 2011).

A Lei 10.267/2001 que criou 0 CNIR trouxe alteragdes significativas na legislagdo fundiaria, em
particular, na Lei dos Registros Publicos (Lei 6.015/1973), ao determinar que todos os registros publicos
de terras para fins de compra, venda, desmembramento, parcelamento ou remembramento deverdo ser
feitos de forma que a é&rea correspondente tenha seus vértices georreferenciados em relacdo ao Sistema
Geodésico Brasileiro, com precisdo posicional definida pelo INCRA (0,5 metro, cf. Art. 1° da Portaria
INCRA n° 954, de 2002).

Para execucdo dos trabalhos pelos profissionais 0 INCRA publicou a Norma Técnica de
Georreferenciamento de Imoveis Rurais, que esta em sua segunda edicdo, e tem por finalidade a
padronizacdo dos trabalhos entregues para cadastro dos iméveis. Além dessa norma, apenas profissionais
habilitados (PL 2087/2004), por assinar a responsabilidade técnica pelos trabalhos.

Outra alteracdo significativa trazida pela Lei de criagdo do CNIR é a instituicdo de uma base
comum de dados cadastrais a ser composta e compartilhada pelos 6rgdos que sdo usudrios das informagdes
sobre imoveis rurais. A localizacao, identificacdo, limites e confronta¢cdes dos imoveis rurais sao obtidos
por meio de memorial descritivo que inclui o georreferenciamento dos imdveis rurais. Assim, espera-se
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eliminar as superposicdes de areas, se atendidas as exigéncias quanto a precisdo definidas na
regulamentacéo da lei.

Com isto, pela primeira vez no Brasil, prop0e-se a interagdo entre cadastro e registro. Para isso,
mensalmente, ocorre uma comunicacdo entre os Cartorios de Registro e 0 INCRA para informacdo de
alteracdes nos registros dos imdveis rurais com a finalidade de manté-los atualizados.

Atualmente, de todas as informagGes passiveis de serem coletadas, o INCRA se limita apenas a
verificacdo da sobreposicdo ou ndo da poligonal e vértices do perimetro do imdvel. Segundo Augusto
(2011), o profissional habilitado levanta todo o imével rural (nos termos do direito agrario, segundo o
conceito emitido pelo Estatuto da Terra), com a correta localizacdo das matriculas (imdvel segundo o
direito real da propriedade privada), figura 2. De posse dessas informacdes o INCRA, ap6s conferir a
regularidade dos trabalhos, certifica-o, mas insere em seu sistema (em seu cadastro) apenas o perimetro
externo, representativo do imovel rural de seu interesse, figura 3.

Figura 2 Levantamento pelo profissional

LEVANTAMENTO GEORREFERENCIADO

Trabalho apresentado pelo Agrimensor ao Incra
[ Imével Rural codigo Incra 503.045.067.001-2 |

Mat. 2
120 ha

Fonte: (AUGUSTO, 2011)
Figura 3 Cadastro no INCRA

LEVANTAMENTO GEORREFERENCIADO

Resultado da atuacgdo do Incra
| Certificagdo n° 201009000002-25 (380 ha) |

Codigo INCRA
503.045.067.001-2
380 ha

Fonte: (AUGUSTO, 2011)

Além da planta com o memorial descritivo o INCRA exige trés formulérios relativos a Declaracéo
para Cadastro de Imdveis Rurais para concluir o cadastro do imovel:

a) Declaracédo para Cadastro de Imoveis Rurais - Dados sobre Estrutura;

b) Declaracdo para Cadastro de Iméveis Rurais - Dados sobre Uso;

c¢) Declaracéo para Cadastro de Imoveis Rurais - Dados Pessoais e de Relacionamentos.
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No ultimo censo realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) em 2006, foi
publicado um total de 5.175.489 estabelecimentos agropecuarios presentes em todo territorio brasileiro.
Em informagdo disponibilizada pelo INCRA, até a data de 26/02/2012, apenas 34.562 estabelecimentos
agropecuarios estdo cadastrados no CNIR (Grafico 1), o que significa apenas 0,67% do total existente no
Brasil.

Grafico 1 - Imoveis Certificados até 26/02/2012
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CONSIDERACOES FINAIS

Embora as a¢bes necessarias a implantacdo do CNIR estarem ocorrendo de forma lenta e gradual,

houve o cuidado em seguir critérios para a realizagdo dos levantamentos geodésicos e topogréficos a fim a

ndo comprometer a determinacdo de coordenadas de divisas e sua correspondéncia com a realidade.

Contudo, a coleta de dados em campo e seu posterior processamento devem garantir o minimo possivel de

erro na determinagdo das coordenadas dos imdveis rurais, de forma a atender o disposto na legislacéo,

considerando os aspectos de precisao e de acuracia.
A lentiddo no cadastro de imoveis rurais no Brasil pode ser explicada pelos seguintes motivos:

1) Ao grande numero de propriedades devido a sua grande extensao territorial;

2) Sendo um pais continental, apresenta regifes em varios niveis de desenvolvimento econdémico e
social;

3) Inseguranca devido &s mudangas nas leis que estdo em processo de alteracOes, gerando inclusive
grande expectativa nos proprietarios rurais;

4) As altas despesas necessarias ao processo de certificacdo do imdvel para cadastro serem de
responsabilidade do proprietario, fato que gera receio, pois com possiveis alteragdes nas leis ha
possibilidade do levantamento ser realizado outras vezes.

Um exemplo recente de alteragbes na legislagdo, € o cadastro citado no texto do novo Codigo

Florestal (PLC 30/2011), o Cadastro Ambiental Rural (CAR). O CAR sera implantado no ambito do
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Sistema Nacional de Informagbes de Meio Ambiente (Sinima), que é um instrumento da politica
ambiental brasileira, responsavel pela gestdo da informacdo ambiental no &mbito do Sistema Nacional de
Meio Ambiente (Sisnama), de acordo com a légica da gestdo ambiental compartilhada entre as trés esferas
de governo.

Os dados do CAR serdo disponibilizados na internet, com acesso publico, e servirdo para a
elaboracdo dos Programas de Regularizagcdo Ambiental (PRAS). O cadastro tera a finalidade de integrar as
informacGes ambientais de todas as propriedades e posses rurais. Essa grande base de dados servira para
controle, monitoramento, planejamento ambiental e econdmico e combate ao desmatamento.

Espera-se que todas essas informacdes participem do mesmo banco de dados para que todos os
elementos cadastrados possam ser compartilhados pelas instituicdes, evitando assim que os érgdos que
integram o sistema ndo necessitem desenvolver bases de dados independentes e ndo ocorra duplicidade ou
divergéncia de informagdes sobre um mesmo imovel rural. Com isso, 0 CNIR estaria mais proximo de um
Cadastro Técnico Multifinalitario, definido como uma base comum de informagdes onde cada usuério
superpde o seu cadastro especifico (como a sua area tributavel, uso agropecuério, restricbes de uso do
solo, reserva legal etc.), prevendo informagdes geométricas e legais que podem ser atualizadas
permanentemente. Este tipo de cadastro pode ser visto como tendéncia a fim de se obter uma visdo mais
detalhada do territorio nacional.
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