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RESUMO

Este trabalho apresenta uma analise dos problemas no georreferenciamento de
imoveis rurais, focando no registro de terras em Santa Rita de Caldas, MG.
Utilizando uma revisao bibliografica e entrevistas com profissionais da area,
identificamos os principais desafios e propomos solu¢cdes para melhorar a
eficiéncia e precisdo do processo de registro de terras. O objetivo € fornecer
um guia pratico para profissionais da agrimensura e contribuir para a
regularizacdo fundiaria no Brasil. Os resultados revelaram a necessidade
urgente de capacitacdo continua dos profissionais, uma vez que a falta de
atencdo e o comprometimento insuficiente na elaboracdo das pecas técnicas
resultam em erros significativos, como a identificacdo incorreta dos
confrontantes e a auséncia de documentos essenciais. A padronizacdo dos
documentos técnicos e a criacdo de canais de comunicacdo mais eficientes
com os analistas do INCRA foram identificadas como medidas cruciais para
reduzir a variabilidade e melhorar a eficiéncia dos processos de registro.
Conclui-se que investimentos na capacitacdo dos profissionais, a
padronizacdo dos procedimentos e a melhoria na comunicacdo sdo essenciais
para assegurar a precisdo técnica e a eficiéncia operacional.
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ANALYSIS OF PROBLEMS IN THE GEORREFERENCE OF
RURAL PROPERTIES: A CASE STUDY OF LAND REGISTRY
IN SANTA RITA DE CALDAS, MG

ABSTRACT

This work presents an analysis of problems in the georeferencing of rural
properties, focusing on land registration in Santa Rita de Caldas, MG. Using a
literature review and interviews with professionals in the field, we identify
the main challenges and propose solutions to improve the efficiency and
accuracy of the land registration process. The objective is to provide a
practical guide for surveying professionals and contribute to land
regularization in Brazil. The results revealed the urgent need for continuous
training of professionals, since the lack of attention and insufficient
commitment in the preparation of technical documents result in significant
errors, such as the incorrect identification of the parties and the absence of
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essential documents. The standardization of technical documents and the
creation of more efficient communication channels with INCRA analysts were
identified as crucial measures to reduce variability and improve the efficiency
of registration processes. It is concluded that investments in professional
training, standardization of procedures and improved communication are
essential to ensure technical precision and operational efficiency.

Keywords: Georeferencing of Rural Properties. Land Regularization.
Territorial Management.

1 INTRODUCAO

A historia brasileira € marcada por dificuldades na demarcacdo e
controle dos limites de terra, um problema crénico no espaco rural. A fim de
solucionar esse problema, o governo federal instituiu a obrigatoriedade da
realizagdo do georreferenciamento rural, o que demandou a obrigatoriedade
da realizacdo do mesmo em todas as propriedades rurais na extensdo
territorial brasileira.

De acordo com dados do Instituto Nacional de Colonizagcdo e Reforma
Agréria (INCRA), a porcentagem de propriedades georreferenciadas foi de
82,4% até janeiro de 2022, com area media de 558 ha.

O processo de georreferenciamento de imoéveis rurais desempenha um
papel fundamental na seguranca juridica e no desenvolvimento
socioecondbmico das areas rurais. No entanto, é notavel a ocorréncia de
problemas recorrentes no contexto do registro de terras, seja no ambito dos
cartérios de registro de imoveis ou na atuacdo dos profissionais responsaveis
por esse servico. Esses problemas, que abrangem desde erros técnicos na
demarcacdo dos limites das propriedades até questdes relacionadas a falta de
padronizacdo e qualidade nos procedimentos de georreferenciamento, tém
impactos significativos na efetividade do sistema de registro de terras e, por
conseguinte, na garantia dos direitos de propriedade dos agropecuaristas e no
planejamento territorial.

Diante desse cenario, justifica-se a realizacao deste estudo de caso, que
visa aprofundar a compreensdo dos problemas enfrentados no
georreferenciamento de imdveis rurais, especialmente no que diz respeito ao
registro de terras em Santa Rita de Caldas, MG. A investigacdo desses

problemas se torna crucial ndo apenas para a identificacdo das causas



subjacentes, mas também para a proposicdo de solucBes e melhorias que
visem aprimorar a eficiéncia e a confiabilidade do processo de registro de
terras.

Diante do exposto, os objetivos deste estudo se baseiam em analisar os
problemas mais frequentes identificados no processo de georreferenciamento
de imdveis rurais, com foco no registro de terras em Santa Rita de Caldas,
MG; investigar as causas subjacentes dos problemas identificados,
considerando aspectos técnicos, normativos e institucionais e propor
recomendacdes para mitigar os problemas identificados e aprimorar a
eficiéncia e qualidade do processo de georreferenciamento e registro de
imoveis rurais nesta localidade.

Primeiramente, serdo explorados os conceitos fundamentais do
georreferenciamento, incluindo defini¢des, técnicas e metodologias utilizadas
no processo de demarcacdo e registro de imoéveis rurais. Serdo abordadas
questbes como sistemas de coordenadas, tecnologias GNSS (Global
Navigation Satellite System) e a importancia da precisdo cartografica. Em
seguida, examinaremos a legislacao brasileira pertinente ao
georreferenciamento e registro de imoveis rurais, destacando a Lei
10.267/2001 e suas regulamentacOes. Serdo discutidos os requisitos legais
para 0 processo de georreferenciamento, bem como as normas técnicas
estabelecidas pelo INCRA (Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma
Agréria). Posteriormente, serdo identificados e analisados os problemas mais
comuns enfrentados no processo de georreferenciamento de imoveis rurais,
com base na literatura existente. Serdo discutidos erros técnicos na
demarcacdo de limites, divergéncias de informacbes cadastrais e problemas
relacionados a falta de qualificacdo dos profissionais envolvidos os impactos
sociais, econémicos e juridicos dos problemas no georreferenciamento de
imoveis rurais, destacando a inseguranca juridica, litigios fundiarios, entraves

ao acesso a politicas publicas e prejuizos a produtividade agricola.

2 REVISAO DA LITERATURA

2.1 Conceitos e aspectos legais do georreferenciamento de imédveis rurais



O Estatuto da Terra (Lei 4.504/1964), artigo 4° assim dispde:

| — “Imoével Rural”, o prédio rustico, de area continua qualquer que
seja a sua localizagdo que se destina a exploracdo extrativa
agricola, pecuaria ou agroindustrial, quer através de planos
publicos de valorizagdo, quer através de iniciativa privada.

O imovel rural, no caso, se define pela formacdo de unidade de
exploracdo econémica agropastoril, independentemente de sua localizacdo e
inclusive pode ser formada por mais de uma propriedade, fato que merece
atencdo neste estudo. A legislacdo administrativa do INCRA (Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria), trata o conceito de imovel rural
como unidade econ6mica agropastoril, nos moldes do Estatuto da Terra.
Ademais, para fins tributdrios, a Receita Federal do Brasil considera como
imével rural duas ou mais parcelas de terras rurais, desde que localizadas fora
do perimetro urbano do Municipio.

Por sua vez, a Lei 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos) se limita a
tratar do registro dos direitos reais imobilidrios de acordo com o Cddigo
Civil:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o
registro do titulo translativo no Registro de Iméveis.

8§ 1o Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante
continua a ser havido como dono do imével.

8§ 20 Enquanto ndo se promover, por meio de acdo prdpria, a
decretacdo de invalidade do registro, e o respectivo cancelamento,
0 adquirente continua a ser havido como dono do imdvel.

Art. 1.246. O registro é eficaz desde o momento em que se
apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no
protocolo.

Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, poderd o
interessado reclamar que se retifiqgue ou anule. Pardgrafo 0nico.
Cancelado o registro, podera o proprietdrio reivindicar o imoével,
independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.

Nesse sentido, O georreferenciamento € obrigatério em qualquer
situacao de transferéncia de “imovel rural” (Lei 6.015/73, art. 176, § 4°) e
consiste na descricdo do imovel rural em suas caracteristicas, limites e
confrontacfes, realizando o levantamento das coordenadas dos vértices
definidores dos imoveis rurais, georreferenciados ao sistema geodésico
brasileiro, com precisdo posicional fixada pelo INCRA.

Trata-se de uma pratica cartografica de fundamental importancia para a

delimitacdo e caracterizacdo precisa de propriedades rurais, garantindo sua



identificacdo inequivoca no espa¢o geografico, por meio de coordenadas
inseridas no Sistema Geodésico Brasileiro-SGB (MENZORI, 2017).

No Brasil, o georreferenciamento de imoveis rurais estd sujeito a uma
série de normas legais e regulamentacfes, que visam garantir a padronizacdo
e a qualidade dos procedimentos realizados. A principal legislagdo que rege o
georreferenciamento de imoveis rurais é a Lei n°® 10.267/2001, que estabelece
as diretrizes para a regularizacdo fundiaria e o registro de terras no pais. De
acordo com esta lei, o georreferenciamento é obrigatorio para todos os
imdveis rurais que passarem por processos de desmembramento, parcelamento
ou transferéncia de dominio.

Antes da Lei 10.267, utilizavam-se medidas de distancia horizontal e
angulo de deflexado para descrever a geometria da propriedade, normalmente
inseridas em sistemas de referéncia com origem arbitraria e sob diferentes
métodos de levantamento, sem controle de precisdo e atribuicdo da
importancia a caderneta de campo e ao croqui (DE LUNA, 2004).

A realizacdo do georreferenciamento envolve o uso de diversas técnicas
e tecnologias, incluindo o GNSS, que permite a obtencdo de coordenadas
geodésicas com alta precisdo, e o0 uso de imagens de satélite e
aerofotogrametria para mapeamento detalhado do terreno. Além disso, o
processo requer o estabelecimento de marcos fisicos no terreno, conhecidos
como vértices geodésicos, que servem como referéncia para as medicdes
realizadas.

De acordo com o artigo 10 do decreto n° 5570 (BRASIL, 2005), o
georreferenciamento de imodveis rurais serd exigido “[...] em caso de
desmembramento, parcelamento, remembramento e em qualquer situacdo de
transferéncia de imovel rural [...]”. Portanto, os proprietarios rurais deverao
realizar o georreferenciamento dentro dos prazos, para que ndo sejam
restringidos de realizar operacBes que envolvam Registro de Imdveis. Para
esse procedimento, segundo Rosalen et al. (2012), a Lei 10.267 garante a
isencdo de custos financeiros aos proprietarios de imoveis rurais cuja
somatdria da area ndo exceda 4 (quatro) moédulos fiscais em casos de
parcelamento ou unificagcdo. No entanto, essa medida foi revogada por meio
do Decreto 9.311/2018.



Além da Lei n° 10.267/2001, o georreferenciamento de imoveis rurais
também esta sujeito a normas técnicas estabelecidas pelo Instituto Nacional
de Colonizagcdo e Reforma Agraria (INCRA), responsavel por regulamentar os
procedimentos e critérios para a realizacdo do georreferenciamento. Essas
normas técnicas abordam aspectos como a precisdo das medicGes, a
documentacdo necessaria e o0s padrbes cartograficos a serem seguidos. A
observancia dessas normas e fundamental para garantir a validade juridica dos
documentos cartograficos produzidos no processo de georreferenciamento.

Os prazos atuais para a realizacdo do georreferenciamento rural
estipulam que todas as propriedades com &rea acima de 25 hectares devem ser
georreferenciadas. O decreto n° 4.449 estabelece a data de 20 de novembro de
2003 como inicio da contagem do tempo determinado pelo posterior decreto
n° 9.311 para a regularizagdo dos imdveis perante a lei 10.267.

Dessa maneira, enquanto propriedades com mais de 100 hectares (ha) ja
devem ter sido georreferenciadas, propriedades entre 25 e 100 ha deveriam
realizar o servico até 20/11/2023 e propriedades menores de 25 ha, até
20/11/2025 (BRASIL, 2002; BRASIL, 2018).

A tabela 1 indica o andamento do processo de georreferenciamento de
iméveis rurais no territorio brasileiro, nas grandes regides, em Unidades da

Federacdo, de acordo com o Censo Agropecudrio 2017 (IBGE, 2017).

Tabela 1 — Andamento do Georreferenciamento Rural no Brasil

. Nimero de propri-  Area média da pro- Nimero de médulos  Percentual de pro- .
Unidade . . h L ) Ranking
o . edades georrefe- priedade georrefe- fiscais da drea média priedades georre- .
territorial > i 3 A relativo

renciadas renciada (ha) georreferenciada ferenciadas

Brasil 418142 558 11,79 8,24% -

Centro-
97183 745,84 17,19 27,99% 1°

Oeste

Sudeste 120099 223,25 9,55 12,39% 2°
Norte 50432 1656,63 22,52 8,69% 3°
Sul 72789 185,28 9,95 8,53% 4°
Nordeste 77639 477,27 10,33 3,34% 5°

Fonte: Marcante; Peroni; Batistella (2023).



A partir da tabelal, é possivel verificar que a regido Centro-Oeste
possui uma das maiores médias de &reas georreferenciadas (745,84)
mostrando maior avan¢go no processo de georreferenciamento, uma vez que
este publico foi o mais afetado pela obrigatoriedade de realizacdo do
georreferenciamento devido a grande concentracdo fundiaria do Estado do
Mato Grosso do Sul (IDACE, 2020).

2.2 Problemas comuns no processo de georreferenciamento e registro de

iméveis rurais

Todos os agentes envolvidos na formalizacdo de atos concernentes a
iméveis rurais (Magistrados, Escrivdes Judiciais, Advogados e Engenheiros
credenciados pelo INCRA, Tabelides de Notas e Registradores) tenham pleno
conhecimento da aplicacdo da lei n° 10.267/01 e de seu decreto
regulamentador, com o intuito de facilitar as relacdes entre todos
relacionados ao georreferenciamento, que ndo é assunto singelo de tratar,
enfocando principalmente a atengdo dispensada aos titulos judiciais previstos,
que envolvam imoéveis rurais, previstos no Decreto 5.570/2005,
regulamentador da Lei 10.267/01 (BARBOSA, 2015).

Nesse sentido, a literatura existente aponta para uma série de problemas
comuns enfrentados no processo de georreferenciamento e registro de imdéveis
rurais, que podem comprometer a eficiéncia e a confiabilidade do sistema.
Dentre esses problemas, destacam-se:

1) Erros técnicos na demarcacdo de limites: Que ocorre quando ha
imprecisdes ou inconsisténcias na definicdo dos limites das propriedades
rurais. Isso pode resultar em sobreposi¢cdo de areas, omissdo de parcelas de
terra ou inclusdo incorreta de territorios vizinhos. Esses erros sdo muitas
vezes atribuidos a falta de capacitagdo dos profissionais responsaveis pelo
georreferenciamento, bem como a utilizacdo de tecnologias desatualizadas ou
inadequadas.

2) Morosidade e burocracia: A lentiddo no processamento dos documentos
cartograficos e a excessiva burocracia nos tramites legais sdo questdes
comuns que afetam a eficiéncia do processo de registro de terras. A demora

na analise e aprovacdo dos documentos pode resultar em atrasos significativos



na regularizacdo fundiéria, prejudicando os proprietérios rurais e dificultando
0 acesso a politicas publicas e financiamentos.

3) Falta de padronizacdo e controle de qualidade: A auséncia de padrdes
claros e uniformes nos procedimentos de georreferenciamento e na elaboracdo
dos documentos cartograficos é outra fonte de problemas. A falta de controle
de qualidade adequado pode levar a geracdo de mapas imprecisos ou
inconsistentes, comprometendo a confiabilidade das informagdes cadastrais e
dificultando a tomada de decisdes por parte dos gestores publicos e privados.
4) Falta de integracdo entre os O0rgdos responsaveis: A falta de integracdo e
coordenacdo entre os diferentes 6rgdos e instituicGes envolvidos no processo
de georreferenciamento e registro de imoéveis rurais pode gerar duplicidade de
esforcos, conflitos de competéncia e dificuldades na troca de informacdes.
Isso pode resultar em entraves operacionais e administrativos que prejudicam
a eficiéncia e eficicia do sistema como um todo.

5) Transparéncia e acesso a informacdo: A falta de transparéncia nos
critérios de avaliacdo e na conducdo do processo de georreferenciamento pode
gerar desconfianca por parte dos proprietarios rurais e da sociedade em geral.
A dificuldade de acesso as informacdes cartograficas geradas no processo
tambeém pode limitar a participacdo publica e dificultar a fiscalizacdo e o
controle social do sistema.

Nesse sentido, os problemas identificados na literatura evidenciam a
necessidade premente de aprimoramento do processo de georreferenciamento
e registro de imoveis rurais, visando garantir a eficiéncia, transparéncia e
seguranca juridica do sistema. Essa analise aprofundada dos desafios
enfrentados permite identificar areas criticas de intervencdo e orientar a
formulacdo de politicas publicas e praticas de gestdo territorial mais eficazes

e inclusivas.

2.3 A contribuicdo do georreferenciamento na regularizacdo fundiaria no
contexto agrario brasileiro

Conforme Campos (2020), a questdo da regularizacdo fundiaria no
Brasil € um desafio persistente ao longo dos anos, envolvendo aspectos

intricados ligados & ocupacdo e utilizacdo do solo. Dentro desse cenério, o



uso do georreferenciamento em propriedades rurais se apresenta como uma
tecnologia crucial. Ele pode fornecer contribui¢cbes significativas para
melhorar a eficiéncia e equidade no processo de regularizacdo fundiaria no
setor agrario brasileiro, conforme destacado por estudos anteriores.

Para Silva (2020), a utilizacdo do georreferenciamento marca uma
evolucédo significativa nesse contexto, permitindo a determinacdo precisa de
coordenadas geogréaficas que definem os contornos e particularidades de uma
propriedade. Esse avanc¢o tecnologico tem ganhado destaque por mitigar as
imprecisdes comuns nos registros fundiarios convencionais. Ao fornecer
dados com alta precisdo, o georreferenciamento minimiza as possibilidades de
erros nas demarcacdOes territoriais, servindo como um alicerce robusto para a
identificacdo precisa dos limites das propriedades rurais, como evidenciado
por estudos anteriores.

De acordo com Villalta (2020), um dos aspectos mais significativos do
georreferenciamento é sua capacidade de corrigir distor¢cdes cartogréaficas,
que historicamente tém representado um obstadculo nos processos de
regularizacdo fundidria. A tecnologia geoespacial proporciona uma
representagcdo mais precisa do terreno, incrementando a transparéncia e
confiabilidade nos processos de regularizagdo. Assim, o georreferenciamento
ndo apenas aprimora a eficacia dos procedimentos, mas também reforca a
legitimidade das informacdes relacionadas a posse da terra. Para a autora, ao
proporcionar uma representacdo mais detalhada e completa das propriedades
rurais, o georreferenciamento simplifica a deteccdo de sobreposicles e
disputas de limites, viabilizando uma administracdo mais eficiente dos
recursos territoriais. Essa inovagdo tecnoldgica ndo apenas acelera o0s
processos administrativos, mas também promove a equidade social, ao
garantir de forma mais robusta os direitos de posse e propriedade dos
agricultores e comunidades locais.

Além disso, o georreferenciamento facilita a estruturacdo e atualizacao
de registros territoriais, fomentando a transparéncia e confiabilidade nas
informacdes cadastrais. A disponibilidade de dados georreferenciados
possibilita o desenvolvimento de um sistema de cadastro unificado,

viabilizando um monitoramento mais preciso das areas rurais e simplificando



0s tramites burocraticos relacionados a regularizacdo fundiaria (Villalta,
2020).

Para Antunes (2021), outro ponto importante a considerar é a eficiéncia
que o georreferenciamento adiciona ao processo de regularizacdo fundiaria,
marcando uma evolucédo significativa nos procedimentos administrativos e na
concessdo de beneficios aos agricultores.

Villalta (2020) enfatiza que essa eficiéncia ndo apenas resulta em
economia de custos relacionados a regularizacdo fundiaria, mas também
desempenha um papel crucial na rapidez da emissdo de titulos de propriedade
aos agricultores. Esses documentos oferecem seguranca juridica, um elemento
essencial para o avanc¢o do desenvolvimento rural sustentavel.

Antunes (2021) aponta que a eficacia do georreferenciamento traz
beneficios ndo apenas para as entidades encarregadas da regularizacdo, mas
também resulta em avanc¢os tangiveis para os agricultores, fortalecendo a
confiabilidade nas negociacbes e investimentos em suas terras.
Adicionalmente, o georreferenciamento se posiciona como uma ferramenta
eficiente na reducdo de conflitos territoriais, fornecendo uma base objetiva e
inquestionavel para a determinacdo de limites entre propriedades. A acuracia
cartografica obtida contribui significativamente para a diminuicdo de
disputas, facilitando uma coexisténcia harmoniosa entre os ocupantes das
areas. Pesquisas de Paiva et al. (2021) ressaltam o papel singular do
georreferenciamento na atenuacdo de conflitos territoriais, oferecendo um
ponto de referéncia claro e confiavel que simplifica a solucdo de potenciais
controveérsias.

E relevante salientar que o georreferenciamento tem uma influéncia
crucial na promocdo da equidade social, viabilizando o reconhecimento e a
integracdo no processo de regularizacdo fundidria de areas historicamente
ocupadas por comunidades tradicionais e agricultores familiares. Essa
estratégia contribui para remediar disparidades histéricas e fomentar uma
distribuicdo mais justa de terras no territério nacional (Pautz, 2021).

Para Ulkowski (2021), o georreferenciamento emerge como um
instrumento crucial e inovador na regularizacdo fundiaria no ambiente
agricola brasileiro. Seu impacto transcende a simples modernizagdo

tecnologica, constituindo um pilar essencial para o estabelecimento de um



sistema fundiario mais equitativo, transparente e eficaz, promovendo assim o

avanco sustentdvel do setor rural no Brasil.

2.4 Impactos dos problemas no registro de terras e na comunidade rural

De acordo com Marcante; Peroni; Batistella (2023), o registro de terras
é um elemento crucial para o desenvolvimento sustentavel e a governanca
fundiaria, desempenhando um papel fundamental na organizacao
socioeconbmica das comunidades rurais. No entanto, os problemas
frequentemente encontrados no processo de georreferenciamento e registro de
iméveis rurais podem ter impactos significativos e multifacetados, afetando
diversos aspectos da vida das comunidades rurais.

Ulkowski (2021) enfatiza que a inseguranca juridica decorrente de
problemas no registro de terras gera um ambiente de incerteza e
vulnerabilidade para os proprietarios rurais e comunidades locais. A falta de
clareza e confiabilidade nas informacGes cadastrais pode levar a conflitos de
propriedade e litigios fundiéarios, exacerbando as tensdes sociais e
comprometendo a coesdo comunitaria. O autor ressalta também que o0s
entraves ao acesso a politicas publicas e programas de desenvolvimento
agricola resultantes de irregularidades no registro de terras limitam a
capacidade das comunidades rurais de acessar recursos, créditos e assisténcia
técnica, impactando negativamente a qualidade de vida, o bem-estar social e 0
desenvolvimento econémico local.

Os problemas no georreferenciamento de imodveis rurais tém
implicacbes diretas na economia rural, afetando a produtividade agricola, o
investimento em infraestrutura e a competitividade dos produtos agricolas no
mercado. A inseguranca juridica e os litigios fundiarios resultantes de
registros imprecisos ou inconsistentes podem desencorajar o investimento
privado e limitar o desenvolvimento de atividades econ6micas sustentdveis.
Ademais, a falta de acesso a politicas publicas e financiamentos agricolas
devido a problemas no registro de terras compromete a capacidade dos
agricultores familiares e pequenos produtores de investir em tecnologia,
inovacdo e capacitagdo, perpetuando um ciclo de baixa produtividade e
dependéncia econdmica (Marcante; Peroni; Batistella, 2023).



Do ponto de vista juridico, Ghirotto e Queiroz (2023) explicam que o0s
problemas no registro de terras geram uma serie de desafios relacionados a
validade e autenticidade dos titulos de propriedade, comprometendo a
seguranca juridica e a integridade do sistema registral. A falta de
padronizacdo, controle de qualidade e colaboragdo entre os diferentes atores
envolvidos no processo de georreferenciamento e registro de imoveis rurais
pode resultar em decisOes judiciais conflitantes, litigios prolongados e custos
legais elevados para os proprietarios rurais e o Estado. Os autores ressaltam
ainda que a incerteza juridica e a complexidade dos procedimentos legais
associados aos problemas no registro de terras também podem desencorajar a
regularizacdo fundidria e a titulacdo de propriedades, perpetuando a
marginalizacdo e exclusdo de comunidades rurais vulneraveis, como

quilombolas, indigenas e pequenos agricultores.

3 METODOLOGIA

A abordagem metodolégica adotada neste estudo foi qualitativa,
utilizando um estudo de caso na cidade de Santa Rita de Caldas, Minas
Gerais, visando investigar os problemas no processo de georreferenciamento e
registro de imoveis rurais nessa localidade especifica. A escolha por uma
metodologia qualitativa se justifica pela natureza exploratéria e descritiva do
estudo, que busca compreender em profundidade as questdes envolvidas no
contexto investigado.

O municipio de Santa Rita de Caldas, situado na regido sul de Minas
Gerais, serda o objeto de estudo deste trabalho. A escolha desse local se deve a
sua relevancia socioecondmica e a representatividade das questdes
relacionadas ao georreferenciamento de imoveis rurais na regiao.

A coleta de dados foi realizada por meio de entrevistas
semiestruturadas com profissionais responsaveis pelo georreferenciamento e
registro de terras na cidade, como agrimensores e cartérios de registro de
imoveis.

A interpretacdo dos resultados sera realizada considerando o contexto
especifico de Santa Rita de Caldas e suas particularidades socioeconémicas,

politicas e culturais. Serdo identificados os principais problemas no processo



de georreferenciamento e registro de imdveis rurais na cidade, bem como suas
causas subjacentes e possiveis impactos.

Com base nos resultados obtidos, serdo discutidas as implicacdes
praticas e tedricas dos problemas identificados, considerando seu potencial
impacto na eficacia do sistema de registro de terras e no desenvolvimento
rural local. Serdo apresentadas conclusfes e recomendagdes para aprimorar o
processo de georreferenciamento e registro de imoveis rurais em Santa Rita

de Caldas e em contextos similares.

3.1 Descrigcdo da Amostra e Coleta de Dados

Para compreender em profundidade os desafios e problemas
relacionados ao georreferenciamento de imoveis rurais em Santa Rita de
Caldas, foram realizadas duas entrevistas semiestruturadas com profissionais-
chave envolvidos no processo. A amostra incluiu o Engenheiro responsavel
pela execucdo técnica do georreferenciamento e um Registrador encarregado
pelo registro oficial dos imdveis rurais da cidade de Santa Rita de Caldas.

As entrevistas foram conduzidas pessoalmente, respeitando o Termo de

Consentimento Livre e Esclarecido, e registradas para posterior analise.

3.2 Anélise das Entrevistas

As entrevistas foram transcritas e analisadas utilizando andlise de
conteddo tematica. As respostas foram categorizadas e codificadas para
identificar padrdes, temas recorrentes e esclarecimentos relevantes sobre os
desafios e problemas no georreferenciamento de iméveis rurais em Santa Rita
de Caldas.

4 RESULTADO E DISCUSSAO
As entrevistas com profissionais envolvidos no processo de

georreferenciamento de imoéveis rurais em Santa Rita de Caldas revelaram

insights profundos sobre os desafios enfrentados e as possiveis melhorias na



pratica. A anélise dos dados coletados destaca varios temas cruciais para a
compreensdo e aprimoramento do processo de georreferenciamento.

A formacdo académica e a experiéncia profissional do engenheiro
agrimensor sdo fundamentais para a execucao correta do georreferenciamento.
Como destacado pelo entrevistado Rudy Oliveira Rodrigues, Engenheiro
Cartografico e Agrimensor com mais de 15 anos de experiéncia, a
competéncia técnica € essencial para garantir a precisdo e a confiabilidade
dos dados obtidos. A atuacdo especifica em Santa Rita de Caldas por sete
anos reflete um conhecimento profundo das particularidades locais, o que
pode ser um diferencial significativo na qualidade do trabalho realizado.

Seguir rigorosamente as normas tecnicas estabelecidas pelo INCRA ¢
indispensavel para assegurar a precisdao dos levantamentos. O entrevistado
ressaltou que a conformidade com essas normas é crucial para evitar
problemas futuros, tanto para os profissionais quanto para os proprietéarios de
terras. A falta de adesdo as normas técnicas pode resultar em erros
significativos, que atrasam o processo de regularizacdo fundidria e geram
custos adicionais. Portanto, a conformidade normativa é uma pratica essencial
para a eficiéncia do georreferenciamento.

Um dos principais desafios identificados é a falta de profissionais
qualificados nos cartorios de pequeno porte, como os de Santa Rita de Caldas.
Essa caréncia de expertise técnica para a conferéncia dos processos de
georreferenciamento frequentemente resulta em atrasos e erros no registro de
iméveis. A auséncia de padronizacdo nos procedimentos de conferéncia
também foi apontada como um obstaculo significativo. A introducdo de notas
técnicas e a padronizacdo dos processos poderiam mitigar esses problemas,
promovendo maior uniformidade e eficiéncia.

A utilizacdo de tecnologias avancadas, como receptores GNSS e
softwares especificos para processamento e ajustamento de dados, é um fator
determinante para a precisdo dos levantamentos. O uso dessas ferramentas
tecnoldgicas permite uma coleta de dados mais precisa e uma elaboracdo mais
eficiente das pecas técnicas. No entanto, a eficadcia dessas tecnologias
depende diretamente da competéncia do profissional que as opera. Portanto,
além de investir em tecnologias, é crucial investir na capacitacdo continua

dos profissionais.



A interacdo entre os engenheiros agrimensores e 0S registradores ocorre
principalmente de forma presencial, enquanto a comunicagdo com os analistas
do INCRA é realizada via sistema SIGEF. Esse modelo de interagdo apresenta
vantagens e desvantagens. A comunicacdo presencial facilita a troca direta de
informacdes e a resolucdo imediata de dudvidas, mas pode ser limitada pela
disponibilidade de tempo e recursos dos profissionais. A comunicacdo via
SIGEF, embora eficiente para a troca de documentos e informacdes
especificas, pode carecer da nuance e do detalhamento que uma conversa
presencial proporciona. Melhorar a comunicacdo entre todos os envolvidos no
processo € vital para aumentar a eficiéncia e a clareza dos procedimentos.

As recomendacOes para aprimorar o processo de georreferenciamento
incluem a necessidade de capacitacdo continua dos profissionais envolvidos.
Treinamentos regulares e atualizacdes sobre as normas e praticas vigentes sdo
essenciais para manter a qualidade e a precisdo dos levantamentos. Além
disso, a padronizacdo dos procedimentos através da elaboracdo de notas
técnicas especificas pode reduzir a variabilidade e 0s erros no processo de
registro.

Os problemas identificados no georreferenciamento de iméveis rurais
tém impactos significativos tanto sociais quanto econdmicos. A falta de
precisdo e a burocracia excessiva podem atrasar o acesso dos agricultores aos
titulos de propriedade, o que afeta sua seguranca juridica e capacidade de
investimento. Além disso, conflitos fundiarios decorrentes de imprecisdes nos
registros podem gerar litigios prolongados, afetando a paz social e a coesao
comunitéria.

A entrevista realizada com Rodolfo Couto e Silva, oficial substituto do
cartério de Santa Rita de Caldas, oferece uma visdo detalhada sobre os
desafios enfrentados no registro de terras e a interacdo entre os profissionais
envolvidos no georreferenciamento de imdveis rurais. A andlise dos dados
revela temas cruciais que impactam diretamente a eficiéncia e a seguranga
juridica dos processos de regularizacao fundiéria.

A formacdo em administracdo de empresas de Rodolfo e sua experiéncia
de mais de dez anos como oficial substituto proporcionam uma perspectiva
Unica sobre a gestdo e os desafios operacionais dos registros de imoveis.

Embora sua formagdo ndo seja diretamente na area técnica de agrimensura,



sua longa experiéncia pratica contribui significativamente para a compreensdo
dos processos e das interagdes necessarias entre os diferentes atores.

O processo de registro de terras em Santa Rita de Caldas e detalhado e
burocratico, envolvendo varios tipos de documentos legais, como escrituras
de compra e venda, cartas de arrematacdo, usucapido, e formais de partilha
que devem em véarios casos ser acompanhados do georreferenciamento. Este
procedimento complexo demanda atencdo meticulosa tanto dos registradores
quanto dos engenheiros responsaveis pelas pecas técnicas. A diversidade de
documentos necessarios frequentemente resulta em desafios adicionais, como
a necessidade de correc¢des e verificagdes continuas.

A interacdo entre registradores e engenheiros é essencialmente
presencial ou mediada por telefone e e-mail, o que facilita a resolucéo
imediata de duvidas e problemas. No entanto, essa comunicacdo pode ser
insuficiente para resolver todas as questdes técnicas complexas que surgem. A
falta de um canal de comunicacdao estruturado com os analistas do INCRA
também foi apontada como uma limitacdo, sugerindo a necessidade de um
sistema mais integrado e acessivel para facilitar a troca de informacdes e a
resolucdo de divergéncias técnicas.

Um dos principais desafios mencionados é a falta de comprometimento
e atencdo por parte de alguns profissionais na elaboracdo das pecas técnicas.
Erros frequentes incluem a identificagdo incorreta dos confrontantes, falta de
documentos essenciais, e discrepancias entre o memorial descritivo e a planta.
Esses problemas ndo apenas atrasam o processo de registro, mas também
comprometem a seguranca juridica dos imdveis, podendo resultar em
sobreposicBes de areas e litigios futuros.

Os erros nas pecas técnicas e na documentacao submetida ao cartério
podem ter consequéncias graves, como a sobreposicdo de propriedades e a
necessidade de corregcfes custosas para os proprietdrios. Esses problemas
podem passar despercebidos durante a conferéncia inicial, levando a
complicacbes legais e financeiras significativas no futuro. A falta de precisdo
e de uma verificacdo rigorosa pode minar a confianca no sistema de registro
de terras e desencadear disputas prolongadas entre vizinhos.

A capacitacdo continua dos profissionais envolvidos € uma

recomendacdo recorrente para melhorar a qualidade dos servigos prestados. A



atualizacdo constante sobre as normas técnicas e legais é crucial para evitar
erros frequentes e garantir a precisdo dos levantamentos. Além disso, a
padronizacdo dos modelos de pecas técnicas, conforme sugerido pelo
entrevistado, poderia reduzir a variabilidade e os erros, promovendo maior
uniformidade e eficiéncia nos processos de registro.

Entre as sugestdes para aprimorar o processo de georreferenciamento e
registro de terras, destaca-se a necessidade de padronizacdo dos documentos
técnicos e a criacdo de canais de comunicacdo mais eficientes com o0s
analistas do INCRA. A consulta a profissionais experientes na elaboracdo de
novas normas técnicas e leis pode assegurar que estas sejam mais compativeis
com a realidade pratica dos cartorios e das atividades de georreferenciamento,
aumentando assim a seguranca juridica para os proprietarios de terras.

Os problemas identificados no georreferenciamento de imdveis rurais
afetam diretamente a seguranca juridica dos proprietarios e a eficiéncia do
registro de terras. A ocorréncia de erros e a falta de precisdo nas pecas
técnicas podem gerar litigios e custos adicionais, impactando negativamente a
confianca dos agricultores no sistema de regularizagdo fundiaria. A eficiéncia
e a confiabilidade do georreferenciamento sdo essenciais para promover a
justica social, garantindo que os direitos de posse e propriedade sejam

efetivamente reconhecidos e protegidos.

5 CONCLUSAO

Este estudo, ao analisar os desafios e problemas enfrentados no
processo de georreferenciamento de imoveis rurais em Santa Rita de Caldas,
Minas Gerais, destacou a importancia da precisdo técnica e da comunicacao
eficaz entre os diversos profissionais envolvidos no ciclo de regularizacéo
fundiaria. As entrevistas com Rudy Oliveira Rodrigues, engenheiro
agrimensor, e Rodolfo Couto e Silva, oficial substituto do cartorio,
forneceram uma compreensdo valiosa sobre as dificuldades praticas e
operacionais que impactam diretamente a eficiéncia e a seguranca juridica do
registro de terras.

Os resultados apontaram para a necessidade de uma atencdo maior a

capacitacdo continua dos profissionais que atuam no georreferenciamento e no



registro de imoveis. A formacdo adequada e a atualizacdo constante sobre as
normas técnicas vigentes sdo fundamentais para minimizar os erros comuns na
elaboracdo das pecas técnicas e na documentacado necessaria para o registro. A
falta de precisdo e o comprometimento insuficiente por parte de alguns
profissionais resultam em problemas significativos, como a identificagdo
incorreta dos confrontantes, a auséncia de documentos essenciais e
discrepancias entre o memorial descritivo e a planta.

Outro ponto critico identificado foi a necessidade de padronizacdo dos
documentos técnicos e a criagdo de canais de comunicacdo mais acessiveis e
eficientes com os analistas do INCRA. A padronizagdo pode reduzir a
variabilidade e os erros, promovendo maior uniformidade e eficiéncia nos
processos de registro. Além disso, um sistema de comunicacao mais integrado
facilitaria a resolucdo de ddvidas técnicas e a coordenacdo entre os diferentes
atores envolvidos no processo de regularizacdo fundiéria.

A analise das entrevistas também evidenciou o impacto social e
econdmico dos problemas no georreferenciamento. A ocorréncia de erros e a
falta de precisdo comprometem a seguranca juridica dos proprietarios e
podem levar a litigios prolongados e custos adicionais. Esses problemas
afetam diretamente a confianca dos agricultores no sistema de regularizacdo
fundiaria e podem gerar entraves ao desenvolvimento rural sustentavel.

Portanto, este estudo conclui que para melhorar o processo de
georreferenciamento e registro de imoveis rurais em Santa Rita de Caldas, é
essencial investir na capacitagdo continua dos profissionais, padronizar o0s
procedimentos e aprimorar a comunicacdo entre os envolvidos. Essas medidas
sdo fundamentais para assegurar a precisdo técnica, a eficiéncia operacional e
a seguranca juridica, promovendo um sistema de regularizacdao fundiaria mais
justo e transparente, que contribua efetivamente para o desenvolvimento
sustentavel do meio rural brasileiro.

Ao considerar as sugestfes dos entrevistados e o0s desafios
identificados, espera-se que este trabalho possa servir como base para futuras
pesquisas e para o desenvolvimento de politicas publicas que visem melhorar
a qualidade e a eficacia dos processos de georreferenciamento e registro de

imoveis rurais no Brasil.
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