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Resumo:

Este artigo tem como objetivo apresentar o processo de integragcdo entre a Secretaria Municipal da
Fazenda de Aracaju e os Cartorios de Registro de Iméveis da capital. O trabalho foi realizado
considerando as seguintes etapas: andlise do processo de modernizagdo cadastral e sua eficiéncia
na integragdo, com base em dados histéricos e comparagcdo entre pesquisa realizada com
representantes de outras cidades; evolucdo na troca de informacdes e sua importancia para ambas
as instituicdes e; desenvolvimento de ferramentas e andlise de dados do projeto piloto relacionados
ao cruzamento de dados. O estudo permitiu verificar os beneficios da integracao e confirmar a eficacia
do uso de tecnologias de Sistema de Informacdes Geogréaficas (SIG) para manutencao cadastral,
tanto nos Cartérios quanto na prefeitura.

Palavras-chave: Integracdo de Dados, Cartorio de Registro de Iméveis, Manutengdo Cadastral,
Aracaju.

Abstract:
This article aims to present the integration process between the Municipal Finance Department of
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Aracaju and the Real Estate Registry Offices of the capital. The research was carried out considering
the following steps: analysis of the cadastral modernization process and its efficiency in integration,
based on historical data and comparison between survey conducted with representatives of other
cities; the evolution in the exchange of information and its importance for both institutions and;
development of tools and analysis of data from the pilot project related to data crossing. The study
allowed us to verify the benefits of integration and to confirm the effectiveness of the use of Geographic
Information System (GIS) technologies for cadastral maintenance, both in the registry offices and in
the city hall.

Keywords: Data Integration, Real Estate Registry Office, Cadastral Maintenance, Aracaju.
1INTRODUCAO

E essencial que as Prefeituras possuam um Cadastro Territorial consistente e
confiavel, possibilitando as mais diversas integracdes, incluindo a articulagdo com os
Cartérios de Registros de ImoOveis 0 que garantira maior seguranca juridica das
transacdes imobiliarias e o atendimento ao principio da especialidade objetiva, uma
vez que, os dados dos Cartérios poderdo ser confrontados, espacializados e
validados com o Cadastro Territorial. Pela 6tica do fisco municipal, a consonancia do
cadastro territorial com as matriculas imobiliarias tende a um lancamento tributario
mais sélido, com a correta identificacdo dos sujeitos passivos, e cobrancas mais
eficazes, seja por comunicacdo amigavel, protesto extrajudicial, vide a importancia
trazida pela Lei Complementar n° 208/2024, ou execucao fiscal. Ja pela visdo publica
de forma ampla, o cadastro territorial saneado pode servir de insumo para propostas
de politicas publicas, que vao desde obras bem planejadas, com possiveis
desapropriacdes, até regularizacdes fundiarias.

Este trabalho foi dividido em trés partes, onde a primeira contextualiza
brevemente o processo de modernizacdo do cadastro da Secretaria Municipal da
Fazenda, desde seu inicio, em meados de 1994, até os dias atuais, com a
implementacéo da Infraestrutura de Dados Espaciais, incluindo uma pesquisa a nivel
nacional que nos fez refletir sobre que ponto estamos da nossa integracao e avaliar
0 estagio evolutivo desse processo. Na segunda parte, abordaremos o Termo de
Ajustamento entre a Secretaria Municipal da Fazenda e os cartérios de Registro de
Iméveis, estabelecido em 2004, destacando: como ocorria a troca de informacdes; a
importancia dessa troca para ambas as instituicdes; o atual estagio do intercambio
de informac¢des com o projeto piloto e como essa integracao esta acontecendo e; por
fim, na terceira parte, os primeiros resultados obtidos apds a integracdo dos dados.

Para ambas as instituicdes, os beneficios sdo abrangentes, visto que os dados
tratados, estardo completos e integrados, possibilitando consultas em tempo real.
Desse modo, a integracdo dos dados € algo almejado, porém, s6 se mostra possivel
com a conscientizacdo dos técnicos e analistas de que esses procedimentos sao
benéficos, tornando o processo muito mais consistente e perene ao longo dos anos.

2 A CIDADE DE ARACAJU E O PROCESSO DE MODERNIZACAO

O municipio de Aracaju, ciente das necessidades de modernizacdo desde
meados dos anos 2000, ja incorporava técnicas de Geoprocessamento para coleta,
armazenamento, tratamento e andlise de informagfes espaciais, integradas a um
Sistema de Informacdes Geograficas (SIG) e a um Banco de Dados. Devido ao
trabalho iniciado pelos servidores da época, foi possivel demonstrar aos gestores a
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relevancia de se possuir informagdes municipais espacializadas para aprimorar a
aplicabilidade de ac¢des publicas.

O cadastro territorial, as parcelas do municipio e o cadastro tematico fiscal séo
geridos pelo Departamento de Tributos Imobiliarios (DTIM), componente da estrutura
administrativa da Secretaria Municipal da Fazenda (SEMFAZ). O DTIM é responsavel
por organizar, coordenar, executar, acompanhar, controlar, fiscalizar, além de
estruturar os dados e analisar as informacfes alfanuméricas e espaciais que
fundamentam os lancamentos, avaliacdes e planejamentos das acdes relacionadas
a efetivacdo dos tributos imobilidrios. O Departamento passou por marcos de
modernizacdo, como o recadastramento e elaboracéo de plantas de quadra digitais
em 1995. Em 2004, foi realizado o aerolevantamento, a formalizag&o do acordo para
intercambio de informacdes imobiliarias com os cartdérios de registro de imoveis por
meio de um Termo de Ajustamento e o georreferenciamento e restituicao das plantas
de quadra para o Sistema Geodésico de Referéncia SAD 69, além do uso de Sistema
de Informacdes Geogréficas, inicialmente proprietario e depois com software livre
(CORDOVEZ, 2002).

Os esforcos ao longo de todos esses anos culminaram no projeto de
modernizacdo que engloba elementos da Cartografia Nacional adaptados da
Estrutura de Dados Geoespaciais Vetoriais (EDGV) para Aracaju, prevé a
implantacdo de uma Infraestrutura de Dados Espaciais de Aracaju (IDE Aracaju),
associada a producdo da Base de Dados Geoespaciais Multifinalitaria de Aracaju
(BDGMA) com base na Cartografia de Referéncia Municipal, elaborada entre 2022 e
2024, com precisdo de 7,5cm, Padrdo de Exatiddo Cartografica dos Produtos
Cartograficos Digitais (PEC-PCD) Classe A, na escala 1:1000, que restituiu os limites
fisicos reais da cidade.

Esses elementos compdem a base para a implementacdo das atividades
subsequentes de modernizacao e vinculacéo direta com a modelagem do Cadastro
Territorial Multifinalitario (CTM), baseada nas premissas do Modelo de Dominio da
Administrag&o Territorial (Land Administration Domain Model — LADM), incorporando
Direitos, Restricbes e Responsabilidades, bem como a Declara¢éo sobre o Cadastro
redigida pela Federacgédo Internacional dos Ge6metras (Agrimensores e Cartografos
— FIG), em 1995 (SILVA et al., 2021). A nova modelagem esta atrelada a
implementacdo do armazenamento em Banco de Dados Geogréficos (BDGEO),
publicidade na web via Geoserver, por meio do MapAju, gerenciamento e
manipulacédo dos dados através do PostgreSQL/PostGis e uso do SIG QGIS.

A plataforma tecnologica em desenvolvimento ndo se limita apenas ao DTIM,
mas também envolveu o Departamento de Tecnologia da Informacéo e Comunicagao
(DTIC). A comunicagéo ativa entre os departamentos tem sido fundamental para
proporcionar uma melhor compreensdo dos processos e técnicas aplicadas ao
desenvolvimento dos projetos e garantir a conformidade com as normas nacionais,
a manutencdo das acdes, o armazenamento e compartihamento de grandes
volumes de dados com seguranca, além das devidas integracdes, com o objetivo de
garantir a perenidade do projeto, independentemente de mudancas de gestao.

3 CENARIO DA INTEGRACAO NAS CAPITAIS PESQUISADAS

O DTIM conduziu uma pesquisa com as capitais de estados, utilizando o Google
Forms, para analisar o intercambio de dados entre os Cartérios de Registro de
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Iméveis e as Prefeituras. Dez profissionais responderam a pesquisa, com vinculos
diretos as Secretarias de Financas Municipais, representando as cidades de
Florian6polis/SC, Fortaleza/CE (dois respondentes), Porto Alegre/RS, Belo
Horizonte/MG, Séo Paulo/SP, Salvador/BA, Rio de Janeiro/RJ, Distrito Federal/DF e
Curitiba/PR. Os resultados mostraram que todas as capitais reconhecem a
importancia desse intercambio. Dentre as cidades pesquisadas, seis possuem
convénios ou outro tipo de cooperacao para atroca de informacdes. Em seis cidades,
os dados sdo compartilhados em arquivo digital e fornecidos, em sua maioria,
mensalmente, com duas capitais realizando consultas diarias, em tempo real.
Apenas duas adotam um manual ou procedimento para o fornecimento dos dados e
trés possuem um processo sistematico de atualizacdo cadastral das informacdes
obtidas do cartério. Em quase sua totalidade, oito cidades reconhecem a importancia
do Sistema Nacional de Gestéo de Informacgdes Territoriais (SINTER) e seis, estao
com alguma iniciativa para o envio de dados. O Distrito Federal destaca-se por ter
acesso a todas as averbacdes e registros constantes nas matriculas.

Muitas capitais estdo progredindo na integracdo dos dados cartorarios aos seus
bancos de dados e sistemas cadastrais. Analisando as respostas, em comparagao
as outras capitais de estado, Aracaju possui 0s seguintes elementos que indicam um
bom estagio de evolugdo da integracdo: possui um Manual de Integracdo com 0s
Cartérios (SEMFAZ, 2022); estd em processo de envio da primeira remessa para o
SINTER; esta desenvolvendo sistemas para integrar as informag6es com o uso de
uma aplicacdo em desenvolvimento e em fase de testes; acesso web e plugin, para
visualizacdo dos cruzamento dos dados entre os Cartérios e o Cadastro Territorial,
incluindo uma aplicacdo para o recebimento e tratamento dos dados provenientes
das matriculas e registros pessoais dos iméveis em cada circunscri¢cao, devidamente
integrados ao banco de dados do DTIM, permitindo a realizacdo de diversas analises,
gue serdo detalhadas ao longo deste artigo.

4 A INTEGRACAO ENTRE OS CARTORIOS DE REGISTRO DE IMOVEIS E
A SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

Aracaju possui quatro Cartorios de Registro de Imoveis sendo responsaveis por
documentar as matriculas imobiliarias e todos os atos associados aos iméveis dentro
de suas respectivas jurisdicdes. O Registro Imobiliario € um instrumento que confirma
a legalidade dos imoveis, registrando-os em livros especificos conforme determina a
Lei 6.015/73. Ele torna publica a propriedade de bens iméveis e outros direitos reais,
assegurando sua validade e eficacia perante terceiros. No principio da especialidade
objetiva, cada imével registrado é individualizado para ser Unico e distinto, no que se
refere a identificacdo precisa e completa das unidades territoriais e a matricula € o
ato que descreve a localizacéo e descricdo correta da parcela, além de resguardar
todo seu historico.

Com base nessa premissa, em 2004, a Promotoria de Justica do Cidadéao
iniciou o processo de implementacdo de um procedimento de intercambio entre o
DTIM e os quatro Cartérios de Registros de Imoveis, através do Termo de
Ajustamento cujo objetivo era verificar a existéncia de imoveis registrados em
Aracaju. Os Cartorios de Registro passariam a fornecer todos os atos juridicos
relacionados aos imoveis, incluindo as averbacdes e em contrapartida, a Prefeitura
de Aracaju, representada pelo DTIM, forneceria as informacdes fiscais do imovel e
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disponibilizaria os recursos técnicos necessarios para a implementagcédo do Sistema
de Intercambio de InformacgBes. O Marco Regulamentador s6 se tornou efetivo a
partir de 2006, e estabeleceu certa obrigatoriedade dos Cartérios em fornecer as
informacgdes, mas para que a integracdo seja efetiva, era necessario prosseguir com
o trabalho de conscientizacdo e aplicagdo dos beneficios proporcionados pelo
intercambio de informacdes que ocorria por meio digital e estatico. Nessa época, 0
DTIM ja adotava principios e ferramentas do Geoprocessamento, com uso do SIG
para manter e atualizar os dados, porém sem uma integracdo ao Banco de Dados.

As primeiras confrontagfes eram realizadas através de tabelas, e nelas, muitas
inconsisténcias cadastrais eram identificadas e corrigidas, beneficiando tanto o
Cartorio quanto a SEMFAZ. Entretanto, ainda era necessario realizar novas
validacbes para verificar a existéncia de possiveis alteracbes que nao foram
comunicadas a tempo para a atualizacéo. Vale ressaltar que essa atividade nao era
automatizada, sendo uma servidora responsavel, porém sem exclusividade, pela sua
execucao. Portanto, ainda fazia-se necessario uma nova confirmacdo junto aos
Cartérios de Registro de Imoveis e, quando confirmada, todos os efeitos fiscais para
um determinado imovel eram resolvidos.

As principais dificuldades encontradas durante o processo de transferéncia de
dados para ambas as instituicoes foram a auséncia de um banco de dados integrado
ao SIG, auséncia de profissionais capacitados para o uso do software, falta de
conhecimento nas ferramentas de geoprocessamento e as dificuldades tecnoldgicas
gue ndo garantiam a consulta em tempo real e a confirmacao da sua validade.

Ao longo dos anos, a SEMFAZ vem se aprimorando tecnologicamente,
incluindo aquisicdo de equipamentos e recursos humanos qualificados. O resultado
de todo esse investimento, possibilitou, a apresentacéo do Manual de Integracdo com
os Cartérios de Registro de Iméveis, em meados de novembro de 2022, que
estabeleceu padrdes para o recebimento de informac¢des dos Cartorios relacionadas
as alteracdes nos imoveis do municipio. Em sintese, a SEMFAZ, ao estruturar o
Manual para troca de informagdes, auxiliou na estruturacdo da base de dados dos
Cartérios para fornecer informacfes registrais de alta qualidade, minimizando as
discrepancias cadastrais e, posteriormente, validar e incrementar novas informacoes
ao Manual, tornando-o uma fonte confidvel para a implementacéo de novos padrdes.

5 PROJETO PILOTO — CARTORIO DO 5° OFiCIO DE ARACAJU

Em meados de 2006, os Cartérios passaram a utilizar as parcelas
georreferenciadas, os dados alfanuméricos do cadastro tematico fiscal (CADIM)
associados ao poligono, plantas de quadra e o SIG proprietario Mapinfo Professional.
A troca de informacgdes ocorria de forma ativa por parte do DTIM e dos Cartérios de
Registro de Imdveis, em meio digital, com a assinatura de um Termo de
Responsabilidade que garantia a confidencialidade das informagdes cadastrais,
tendo essa metodologia permanecido até meados de 2015. Pelo histérico de
cooperacao, o Cartério do 5° Oficio foi selecionado como projeto piloto devido sua
ampla area de abrangéncia, ao relacionamento positivo com a SEMFAZ e pela
presenca de um setor dedicado a tecnologia. O processo de evolucao do processo
foi representado na Figura 1.
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Figura 1 — Cronologia da implementac&o do Projeto de Integracdo com os

Cartorios.
Uso do SIG proprietario

Aerolevantamento como meio facilitador da

Primeiras _eS‘PaC.ia(liiZaSQ:n:g\;S Primeiros cruzamentos
imoveis da e entre a Base Cadastral
insercdo de Dados por Tributaria e o 52 Oficio
parte do 52 Ofiicio

aplicagoes
em SIG

2010 2022

Recebimento da nova base
cartografica e fase de
testes na implantacao do
Banco de Dados Integrado
com o 52 Ofiicio

Termo de
Ajustamento Recebimento dos
n202/2004 Troca de informacées arquivos em meio

por meio de midias digital ainda sem
(disquete/cd). espacializacao

Fonte: SEMFAZ/DTIM/COGECI (2024).

Desde o final do ano de 2022, alguns testes foram iniciados, mostrando
diversos ajustes necesséarios para as partes, Cartério - SEMFAZ. Inicialmente, o
Cartério do 5° Oficio demonstrou preocupacado sobre o atendimento a Lei Geral de
Protecéo de Dados Pessoais (LGPD) na troca de algumas informacdes. Desse modo,
foi buscado uma autorizacdo formal entre a Prefeitura Municipal de Aracaju (PMA),
o Cartério e o Tribunal de Justica, o que resultou na paralisacdo temporaria do projeto
de integracao.

Diante da demanda de um novo instrumento formal entre as partes, foram
realizadas reunides com o Tribunal de Justica local para a celebracdo, porém, ao
longo do processo, surgiram marcos normativos importantes, iniciando com a
Resolucéo n°547, que trata das execucgdes fiscais, de 22 de fevereiro de 2024, que
culminou no Provimento n°174, de 2 de julho de 2024, do Conselho Nacional de
Justica (CNJ), regulamentando o compartilhamento de informagbes entre os
Cartérios e 0s 0Orgdos publicos, incluindo a Fazenda Municipal. Desse modo,
baseando-se nos normativos supracitados, retornaram-se os testes de integracéo de
dados com o cartério do 5° Oficio.

5.1 Etapas de integracao
5.1.1 Recebimento, carregamento e tratamento

Apés a retomada do processo, foram feitos testes pontuais, verificando que o
envio da carga de dados do Cartério do 5° Oficio, com a estruturagdo inicial definida
no manual, mostrava-se invidvel devido a inconsisténcias nos atributos do Cartorio,
decorrentes das informagfes historicas que ndo seguiam padrdo definido. Apoés
novas reunides, constatou-se que seriam necessarias alteracbes na estrutura
proposta no manual, dessa forma optou-se pelo envio dos dados sem as restricbes
aos campos, possibilitando a transmissao da primeira carga de informacdes.

Paralelamente, sugeriu-se que 0s primeiros campos fossem condizentes com a
capacidade analitica dos técnicos da SEMFAZ. Isso permitiu a avaliacdo da
estrutura, saneamento e inicio do tratamento de inconsisténcias dos dados
existentes no Cartorio, além de fornecer um conhecimento mais aprofundado da base
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solicitada e orientar futuras adequacdes na estrutura do préprio Cartorio.

A analise, estruturacdo e carga dos dados foi elaborada pelos proprios
Auditores Fiscais de Tributos Municipais do DTIM, formados na &rea de Tecnologia
da Informacéo, que atuam na Coordenadoria de Inteligéncia Fiscal e Territorial
(COFITE). Assim, todas as etapas envolvendo o desenvolvimento de ferramentas,
APIs (Application Programming Interface) e demais rotinas de atualizacdo e
manutencao ficam sob suas responsabilidades, inclusive a comunicagcédo entre o
DTIM e o DTIC para formalizacdo e incorporacdo a arquitetura da SEMFAZ das
solugbes encontradas, incorporando, assim, um processo organico de atualizacéo
constante.

5.1.2 Origem dos dados

O Cartério do 5° Oficio enviou todas as informacdes referentes aos registros e
averbacdes, conforme Resolucéo n°547 do CNJ, que trata, entre outros temas, sobre
o fornecimento de informacfes de trocas de titularidade. N&o obstante, outras
informacdes referente aos iméveis também sdo de suma importancia para os
municipios, dentre essas anotacdes, existem as que nao transferem direitos reais,
mas alteram o imével, como desmembramentos, remembramentos, retificacdo de
area, construcdo e descaracterizacdo de imovel rural, e que restringem os direitos
reais, mas sem gerar tributacdo, como servidao de passagem, hipoteca e sequestro,
entre outros.

Apés as validagbes necessarias, foi enviado para a SEMFAZ 05 (cinco)
arquivos textos, no formato JSON, e cada arquivo com milhares de dados acerca dos
registros e averbacfes imobiliarias. Abaixo, segue um exemplo de um codigo em
JSON contendo o Registro de um Desmembramento com algumas informacdes
mascaradas por questdes de seguranca:

{
"motivoRegistro":
"Desmembramento”,
"dataRegistro™: "10/01/2024",
"descricaoTipoRegistro™:
"Averbacao",
"nomeLivro": "RG-XX",
"dadolmovel": {
"valorFracaoldeal": OE-99,
"numeroQuadra"; "
"descrlcaoCondomlnlo":
"numeroUnidade": "
"numerolLote": "0001"
"numerolnscricao™: "

"5145.0000",
"numeroCNM":
"999999.9.9999999-99",
"numeroMatricula": "000000",

"valorAreaTerrenoConstruida":

"valorAreaTerreno": 5145,
"percentualVenda": "0.00",
"descricaoBlocoEdificio": ™,
"descricaoEndereco": "Algum

lugar, S/N ",
"valorimovel":; "0.00",
"descricaoLoteamento™; "
|3
“"tipoTributo": "™,

"dadoGuia": null,

"dataTitulo™: "09/01/2024",

"nomeCartorio": "Cartoério do 5°
Oficio da Comarca de Aracaju”,

"numeroRegistro": "000000",

"numeroFolha": "000",

"descricaoTitulo";: "NAO
INFORMADO"

}
(1)
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As informacdes do registro foram divididas em 04 (quatro) blocos, para facilitar
o entendimento, contendo as informagdes que englobam o registro com o motivo,
tipo, data e livro; os tributos incidentes (quando houver); os dados do imével com a
descricao dos confrontantes, endereco, valor e inscricdo imobilidria (quando houver)
e; dados das pessoas envolvidas registradas (se houver) que podem ser adquirentes
e transmitentes. Sobre os registros contidos nos arquivos, algumas observacoes
importantes:

e Alguns registros ndo possuem informagoes, por exemplo, sobre os dados de
adquirente ou transmitente, pois nem sempre essas figuras fazem parte da
anotacao;

e Diferente do que a especificagcédo preza, os valores “nulos” (auséncia de valor)
de um determinado campo podem aparecer como “* (vazio) ou 0 (numero
Zero);

e Cada registro no arquivo JSON esta ordenado por data do registro (campo
dataRegistro).

5.1.3 Cargados dados

Para realizar todo o processo de carga dos dados dos registros imobiliarios que
estdo nos arquivos JSON enviados pelo Cartorio, foi criado um programa na
linguagem de programacédo Go também conhecida como Golang, adotada devido
sua simplicidade, eficiéncia e capacidade de lidar com aplicacbes que executam
multiplas tarefas de forma simultanea (Google,2023) onde, basicamente, o programa
faz a leitura de cada arquivo, sequencialmente, percorrendo 0s registros para
adequa-lo a uma estrutura interna para que possibilite 0 armazenamento em tabelas
do banco de dados.

A modelagem inicial do banco de dados, por questbes de simplificacdo de todo
0 processo, originou 03 (trés) tabelas. A tabela cartorio5_registros que relaciona-se
com as informacdes dos registros em si; a cartorio5_imoveis que contém informacdes
sobre os imoéveis envolvidos nos registros e; a cartorio5_pessoas que com as
informacdes das pessoas envolvidas nos registros.

Internamente, foi criado um identificador Unico, gerado no momento da carga
dos dados, para fazer a correlacdo dentro do banco de dados, entre os registros em
si (tabela cartorio5 registros), as informacdes sobre os imoveis (tabela
cartorio5_imoveis) e as pessoas envolvidas (tabela cartorio5_pessoas). Dessa
forma, a partir da uma instrucdo SQL, conseguiu-se correlacionar todos os dados
envolvidos em um dnico registro.

5.1.4 Ferramentas de visualizagdo e manutencao das informacdes

O DTIM esta atualmente trabalhando em um protétipo de consulta via web para
facilitar a visualizacao das informacgdes. Ja é possivel, por exemplo, exibir uma “linha
do tempo” que mostra as informagdes acerca dos registros de imdveis e as pessoas
envolvidas a partir de um nimero de inscrigdo imobiliaria ou matricula do imovel e ha
a possibilidade de pesquisar os registros através de um nimero de documento (CPF
ou CNPJ), com o intuito de identificar registros que envolvam determinada pessoa
fisica ou juridica, de acordo com a Figura 2. Adicionalmente, esta sendo desenvolvido
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uma extensdo no plugin, um complemento do QGIS, onde as informagbes do
cadastro territorial e dos Cartérios poderdo ser confrontadas e visualizadas atraves
de uma consulta podendo utilizar a inscricao imobiliaria, a matricula ou endereco do
imével como mecanismos de pesquisa para identificar, espacialmente, o imovel.

Figura 2 — Visualizador web dos dados Cartoriais.

# Home > Consultas > Cartérios » Registros por pessoa envolvida

i Insira um nimero de CPF ou CNP) (com ou sem a pontuagio)
@ Registros obtidos com sucesso para o documento 13.130.505/0005-46

® {01/01/1908

(Z REGISTRO - COMPRA E VENDA

H INFORMACOES DO IMOVEL
Numero de inscriggo indisponivel
Niimero de matricula indisponivel

Enderego: , Terreno/Frago

a3 PESSOAS ENVOLVIDAS

NOME DOCUMENTO ENDERECO

ESTADO DE SERGIPE - FAZENDA ESTADUAL

Adauirent 13.130.505/0005-46 Praca Fausto Cardoso, neste municipio
Adquirente

(mais informacdes)

Localizar documento =

Fonte: SEMFAZ/DTIM/COFITE (2024).

6 RESULTADOS OBTIDOS COM A INTEGRACAO

No DTIM trabalha-se com uma tabela que reune todos os dados cadastro
territorial, armazenando informacdes sobre imdveis, proprietarios, geolocalizacao e
outros dados que se relacionam ao contexto de informacdes imobilidrias da
secretaria, permitindo construir relacionamentos diversos entre as informac¢des do
Cartério. Atualmente, utilizando-se de uma pesquisa espacial em SQL, no Banco de
Dados do Sistema Tributario Municipal (STM), na tabela ‘cadastro territorial’, foram
identificadas 250.198 unidades imobilidrias. Destas, 140.243 inscri¢cdes imobiliarias
possuem matricula nos Cartérios de Registro Iméveis identificada no cadastro
territorial da Prefeitura, como pode ser observado na Fgura 3.
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Figura 3 — Comparacéo entre as inscricbes imobiliarias existentes em cada area de
abrangéncia dos cartorios.

Abrangéncia das Zonas Cartoriais em Aracaju/SE Localizacao

Legenda
B Aracaju
Inscrigtes Imabiliarias
A N3o possui Matricula
A Possui matricula

i i
£271 Municipios Limitrofes Aracaju
Wl B e sasiite Google

Inst rias
contida nas dreas de
éncia dos Carts

30268 22.874 (43,04%)
121.393 79.461 41.932 (34,54%)
52.114 17.931 34.183 (65,59%)
23549 12.583 10.966 (46.57%)

Fonte: SEMFAZ/DTIM/COGECI (2024).

6.1 Cruzamento dos dados do cartério do 5° oficio com o cadastro

territorial (ap6s o recebimento dos dados)

O panorama do cartério do 5° Oficio, apés o cruzamento dos dados é:

102.906 - Quantitativo de matriculas registradas no cartorio;

64.738 - Matriculas que identificam inscricdo imobiliaria(matricula + inscricdo
imobiliaria) e;

35.655 - Matriculas que ndo possuem inscricdo imobilidria identificada.

E o panorama do cadastro territorial resultou nos dados abaixo:

128.596 - Total de inscricBes imobiliarias presentes na area de abrangéncia do
5° Oficio;

89.507 - Possuem matricula identificada na inscricdo Imobiliaria.

A correlagéo entre as 2 informagdes resultaram nos informagdes apresentadas

a sequir:

e Das 64.738 matriculas que possuem a inscricdo imobiliaria preenchida, foram
identificadas 53.089 matriculas devidamente cadastradas no cadastro territorial
(inscricdo imobiliaria + matricula);

A diferenca entre 64.738 e 53.089, corresponde a 11.649 inscricdes que nao
possuem a informagdo da matricula no cadastro territorial, isso significa que, &
possivel realizar uma correcdo cadastral que necessitara de uma validacdo
inicial. Nota-se que se existir uma relacdo direta, em que 1 inscricdo imobiliaria
necessita de 1 matricula, pode existir a possibilidade de correcdo automatica.
Todos os demais casos, serdo analisados individualmente;
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e E complicado relacionar diretamente as duas informacdes, tanto do Cartério do
5° Oficio para o cadastro territorial e vice e versa, justamente porque, em um
cenario ideal, uma matricula imobiliaria corresponde a uma inscricdo imobiliaria
(parcela). Entretanto, o Cadastro tematico fiscal, possui divergéncias as quais,
algumas matriculas ndo encontram-se devidamente delimitadas, o que dificulta
0 casamento com uma inscricdo imobiliaria, além da diferenca no formato dos
dados e dos bancos de dados. Portanto, identificar essas divergéncias e
combina-las de uma forma que atenda a ambos os cadastros faz com que o
relacionamento direto entre ambos seja problemético e trabalhoso;

e Existe uma lacuna entre os 02 valores de 102.906 (total de matriculas
encaminhadas ao DTIM) e 128.596 (total de inscricdes imobiliarias presentes
na area de abrangéncia do 5° Oficio) inferindo a existéncia de imoveis passiveis
de regularizacéo fundiaria urbana. A Resolucao do CNJ n°547 e o Provimento
n°147 reforcam e respaldam legalmente os Cartérios a fornecer qualquer
informacao que altere o imovel, a exemplo de processos que gerem uma nova
matricula, a exemplo de um usucapido ou individualizacdo de parcelas de um
mesma parcela que, anteriormente, ndo eram informadas ao cadastro territorial
para as devidas correcoes.

6.2 Estimativa de é&reas para regularizacdo e/lou possivel
recadastramento

O total de matriculas ativas no Cartério do 5° Oficio corresponde a 102.906
Considerando sua area de abrangéncia, existem 128.596 inscricbes imobiliarias no
cadastro territorial, isso resulta em uma diferenca de 25.690 inscri¢cdes imobiliarias.
Tal informacé&o indica areas com possivel necessidade de regularizacdo fundiaria,
sendo estes dados indicadores para orientacdo de propostas para iniciativas
publicas.

6.3 Analise dos CPFs e CNPJs divergentes que possuem débitos
tributarios em aberto

O intuito deste indicador é identificar quais inscricdes imobiliarias, devidamente
identificadas tanto no cadastro territorial quanto no Cartério do 5° Oficio, que
possuem divergéncia de CPF (cadastro de pessoa fisica) ou CNPJ (cadastro
nacional de pessoa juridica) e que possuem algum débito em aberto junto a
Prefeitura. Este tipo de analise € uma atividade rotineira do COFITE e, ao confrontar
as duas bases de dados, foram identificadas 16.822 inscricbes imobiliarias que
possuem divergéncia entre o CPF cadastrado e o informado pelo Cartério do 5°
Oficio. Essas divergéncias podem ocorrer por determinados motivos, tais como:
usucapiao, formal de partilha, doacao, retificacdo, averbacdo de divorcio, entre
outras anotagfes. Ainda, tais alteracbes podem ndo ser informadas através da
efetivacdo do Provimento n°147.

Das inconsisténcias citadas, foram localizadas 3.028 inscrig8es imobiliarias que
possuem débitos em aberto na SEMFAZ, totalizando aproximadamente
R$23.000.000,00 (vinte e trés milhdes de reais). A consequéncia dessa
desatualizacdo € o erro na propositura de execucdao fiscal, lavratura de protesto e
notificacdo dos contribuintes, uma vez que a impossibilidade de identificar
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corretamente o sujeito passivo dificulta a busca ao crédito tributério.

7 BENEFICIOS DA ESTRUTURAGAO DO PROCESSO DE TROCA DAS
INFORMACOES

A integracao das informacdes entre o cadastro territorial e o Registro de Imoveis
traz beneficios significativos para as Prefeituras e os Cartorios. Para a primeira parte,
possibilitara a atualizacdo do banco de dados do cadastro territorial; a vinculacdo na
inscricdo imobiliaria a matricula do imovel; a identificacdo e atualizacdo de CPFs;
descoberta de contribuintes ndo identificados; a otimizagdo e agilidade nos
processos fiscais e de Regularizacdo Fundiaria; entre outras correc¢des identificadas.
Para os Cartdrios, a integracdo oferece o acesso as bases cartograficas e tematicas
disponiveis, juntamente com a geolocalizacdo dos imoveis por meio de um Sistema
de Informacbes Geograficas (SIG) ou plataforma Web; a vinculacdo da inscricao
imobiliaria; a atualizacdo cadastral dos enderecos e CEP dos iméveis de oficio;
automacgao no preenchimento e conferéncia das guias de ITBI (Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Imoveis); possibilidade de verificar os valores venais dos
iméveis e consultas a informacdes cadastrais relevantes.

Ainda, existem os beneficios mutuos, que incluem a garantia das transacoes
imobiliarias; identificacdo de erros e limites do imoével; resolucdo de éareas
conflituosas; agilidade nos processos de usucapido e execucao fiscal; a identificacéo
das restricdes referentes ao imével e a atualizacdo da informacdo cadastral. Pelo
exposto, a integracao visa otimizar e aprimorar 0S processos existentes, sem eliminar
funcdes ou duplicar esforgos, beneficiando todas as partes envolvidas.

8 CONCLUSAO

A troca de dados com o cartério do 5° Oficio, objeto do estudo de caso,
comprovou que a integracao entre o cadastro territorial e o Cartério de Registro de
Iméveis é fundamental para otimizar os processos e garantir a eficiéncia da gestado
territorial, beneficiando todas as partes envolvidas, refletindo uma teméatica muito
importante da realidade territorial da cidade. Ainda, permitird gerar dados mais
fidedignos e transparentes, alimentar o cadastro territorial existente, possibilitando a
ampliacdo da espacializacdo de um cadastro tematica contendo as Parcelas
Cartoriais. A identificacdo e a vinculacdo da inscricdo imobilidria a matricula
cartoraria permite uma visdo mais abrangente quanto ao numero de unidades
cadastradas no municipio, assim como possibilita estimar as unidades que deverao
ser cadastradas, para ambas as partes.

Esta em desenvolvimento uma APl que inclui, além das consultas, a
possibilidade de cruzamento entre bases de dados dos Cartérios e do cadastro
territorial para integra-las e disponibilizar a informacdo em tempo real, facilitando a
troca de informacdes e a manutencao das informacdes de ambas as bases. Nota-se
qgue Aracaju esta a frente do provimento n° 174 e da resolugcdo n°® 547 pois esta
auxiliando na estruturacdo dos dados dos cartoérios, incluindo o aprimoramento do
Manual de Integracao.

Compartilhar e correlacionar bases de dados do cadastro territorial do municipio
de Aracaju e do registro de imoveis em tempo “real”, incorporando dados e
informacdes provenientes do Cadastro Territorial de Aracaju, permite uma analise
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mais abrangente das informacdes referentes ao territério municipal e possibilita uma
melhor integracdo com outras bases de dados que a capital deseje realizar, bem
como a aplicacdo adequada das normas previstas na legislagao.
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