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RESUMO: Projetos de Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) produzem dados sobre terrenos, unidades,
benfeitorias, beneficiarios e direitos, mas nem sempre os integram ao cadastro municipal. Este artigo diagnostica
divergéncias entre o banco cadastral alfanumérico, a camada geoespacial ¢ a base da REURB de Jaboatdo dos
Guararapes—PE e revisa um modelo de integragdo. As inscri¢des imobiliarias foram confrontadas, os contetdos e
relacionamentos comparados ¢ um protétipo implementado em MySQL com o codigo Distrito, Setor, Quadra,
Face de quadra, Lote e Unidade Imobiliaria (DSQFLU). Das 66.089 feigdes espaciais, 59.326 tiveram
correspondéncia no banco cadastral ¢ 6.763 ndo foram correlacionadas. O protdtipo confirmou a viabilidade da
ligagdo, enquanto sua andlise critica mostrou que um cddigo locacional ndo garante identidade permanente. O
modelo revisto usa um Id_Cadastral estavel para a menor unidade, mantém o DSQFLU e a inscri¢do municipal
como referéncias e separa terreno, unidade, benfeitoria, pessoa e vinculo de direitos. A estrutura representa
multiplas unidades por terreno, copropriedade e unidades sem construgdo, preservando o historico diante de
alteracdes administrativas.

Palavras-chave: Cadastro Territorial Multifinalitario; regularizacdo fundiaria urbana; unidade cadastral;
identificador cadastral; gestdo municipal.

ABSTRACT: Urban Land Regularization (REURB) projects produce data on land parcels, property units,
building improvements, beneficiaries and rights, but these data are not always integrated into municipal
cadastres. This paper diagnoses divergences among the alphanumeric cadastral database, the geospatial layer and
the REURB database of Jaboatdo dos Guararapes, Brazil, and reviews an integration model. Property
registrations were matched, database contents and relationships were compared, and a MySQL prototype was
implemented using the District, Sector, Block, Block Face, Lot and Property Unit (DSQFLU) code. Of 66,089
spatial features, 59,326 matched the cadastral database and 6,763 did not. The prototype confirmed that the
databases could be linked, while its critical analysis showed that a location-based code does not provide
permanent identity. The revised model assigns a stable Id_Cadastral to the smallest unit, retains DSQFLU and
municipal registration as references, and separates land, unit, building improvement, person and rights
relationship. It represents multiple units on one parcel, co-ownership and units without buildings while
preserving history when administrative codes change.

Keywords: Multipurpose Land Cadastre; urban land regularization; cadastral unit; cadastral identifier; municipal
management.
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1 INTRODUCAO

A expansao urbana brasileira foi acompanhada pela formacdo e consolidagao de
ocupagdes que permaneceram a margem dos sistemas formais de planejamento, cadastro e
registro. Nesses territorios, a auséncia ou a desatualizacdo das informagdes sobre limites,
ocupantes, edificacdes, direitos e restrigdes reduz a capacidade municipal de planejar
intervengoes, ofertar infraestrutura e reconhecer situacdes legitimas de posse e moradia. A
invisibilidade cadastral, portanto, ndo constitui apenas uma defici€ncia técnica, pois ela
interfere na distribuicao de recursos publicos, na seguranca da posse e no acesso da populacao
a cidade formal e as politicas de solo urbano (ERBA, 2007).

A Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), disciplinada pela Lei n® 13.465/2017,
reine medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial e a titulacio de seus ocupantes
(BRASIL, 2017). A execucao dessas medidas produz um conjunto expressivo de informagodes
sobre o nucleo, os terrenos, as unidades imobiliarias, as benfeitorias, os beneficiarios e os
direitos associados. Depois de concluido o projeto, esses dados precisam passar a fazer parte
da rotina municipal; caso contrario, tornam-se mais um conjunto de arquivos isolados.

O Cadastro Territorial Multifinalitario (CTM) ¢ o espaco adequado para dar
continuidade a esse trabalho. O cadastro contemporaneo nao se limita a tributacdo ou a
representacdo geométrica do imdvel, mas organiza as relagdes entre pessoas e territorio,
incluindo direitos, restricoes e responsabilidades (KAUFMANN; STEUDLER, 1998;
WILLIAMSON et al., 2010; AMORIM; PELEGRINA; JULIAO, 2018). No Brasil, as
diretrizes nacionais atribuem aos municipios a responsabilidade pela criagdo, instituicdo e
atualizagdo do CTM e reforcam a necessidade de identificagdo inequivoca das parcelas e dos
objetos territoriais (BRASIL, 2022a).

Na pratica municipal, contudo, persistem bancos alfanuméricos de finalidade fiscal,
arquivos cartograficos mantidos separadamente e sistemas setoriais que utilizam
identificadores e conceitos diferentes para representar o mesmo fendomeno territorial (SILVA
et al.,, 2021; TEIXEIRA, 2021). A inscricdo imobilidria pode identificar um langamento
tributario sem individualizar adequadamente a menor unidade objeto de direito; uma camada
denominada “lote” pode ndo apresentar correspondéncia integral com o banco fiscal e um
projeto de REURB pode cadastrar unidades sobrepostas verticalmente ou vinculadas ao
mesmo terreno, situagdes que ndo se ajustam ao modelo convencional de um proprietario para
um imovel.

Esse problema foi observado em Jaboatdo dos Guararapes—PE, onde a comparagdo entre
o banco cadastral municipal, a base geoespacial de lotes e o banco utilizado em projetos de
REURB mostrou diferencas de cobertura e de contetido. A pesquisa parte da seguinte questao:
como integrar os dados provenientes da REURB ao cadastro municipal, preservando a
identidade da menor unidade cadastral e permitindo a representacao de terrenos com multiplas
unidades imobilidrias?

O objetivo deste artigo ¢ diagnosticar as inconsisténcias entre as bases cadastral
alfanumérica, cadastral geoespacial e da REURB de Jaboatdo dos Guararapes e revisar o
modelo proposto para integra-las. O texto recorta a vertente de integracdo cadastral da
dissertacdo de Silva (2023), a avaliacdo da acuracia posicional e do PEC-PCD desenvolvida
no estudo de origem ndo integra seu escopo. Além do diagndstico e do protdtipo com o
DSQFLU, a contribui¢do consiste em tratar esse cédigo como referéncia locacional e propor
um Id_Cadastral estavel, preservando codigos fiscais e legados para consulta.
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2 CADASTRO TERRITORIAL, REURB E IDENTIDADE CADASTRAL
2.1 Cadastro territorial e unidade cadastral

O cadastro territorial ¢ um inventério publico e sistematico de informagdes relativas as
unidades territoriais, apoiado na delimitagdo de seus limites e na associagdo de atributos
descritivos. A formula¢do classica do Cadastro 2014 enfatiza a identificacdo unica das
unidades e a representacdo dos direitos, restricoes e responsabilidades que caracterizam as
relacdes entre pessoas e terra (KAUFMANN; STEUDLER, 1998). Essa abordagem amplia o
cadastro fiscal, cujo objeto principal € o lancamento tributério, para um sistema de informagao
territorial capaz de apoiar politicas publicas, seguranca juridica e gestdo do uso do solo.

As diretrizes brasileiras para o CTM definem a parcela como porgao territorial continua
e inequivoca e reconhecem objetos territoriais fisicos e legais associados a direitos ou
restricdes homogéneas (BRASIL, 2022a). A realidade da REURB, entretanto, exige atencao
adicional a unidade efetivamente individualizada para fins de reconhecimento ou titulagao.
Em um mesmo terreno podem existir diversas unidades construidas, direitos de laje,
condominios urbanos simples ou outras configuragdes nas quais o lote ndo coincide com a
menor unidade cadastral. A literatura brasileira ja aponta a necessidade de modelos flexiveis,
capazes de distinguir parcelas e objetos territoriais e de representar situagdes bidimensionais e
tridimensionais (FRANCA et al., 2018; CABRAL et al., 2020).

Essa distingdo também € necessaria quando o terreno esta vazio. A inexisténcia de
constru¢do ndo elimina a unidade territorial nem autoriza classifica-la como benfeitoria. O
terreno vazio permanece uma unidade cadastral sem construgdo; a benfeitoria somente existe
quando ha elemento edificado. Ao tratar terreno, unidade cadastral e benfeitoria
separadamente, evitam-se duplicidades e as mudangas fisicas podem ser registradas sem
alterar a identidade da unidade.

2.2 Contexto cadastral da RMR e de Jaboatao dos Guararapes

Na Regido Metropolitana do Recife, a tentativa de organizar uma base cartografica
comum remonta ao projeto de Unificacdo de Bases Cadastrais (UNIBASE), implantado em
1982 para apoiar planejamento, saneamento, sistema vidrio e cadastro urbano. A experiéncia
ampliou a cartografia em escala cadastral, mas ndo eliminou a separacdo entre bases
cartograficas e registros mantidos por diferentes 6rgaos e municipios (CONDEPE/FIDEM,
2018; SILVA, 2023).

Em Jaboatdo dos Guararapes, o Sistema Integrado de Administracdo Tributaria (SIAT)
reune a inscri¢ao imobiliaria, o endereco, dados do terreno, caracteristicas da edificagao,
valores e tributos. A atualizagdo cadastral ¢ apoiada pelo setor municipal de
georreferenciamento e por processos de aprovacdo, remembramento e desmembramento.
Apesar dessa organizagdo, a finalidade fiscal continua determinando a estrutura do banco,
enquanto os projetos de REURB demandam maior detalhamento sobre unidades, ocupantes e
direitos.

2.3 Dados da REURB no cadastro municipal

A REURB registra terreno, edificacdo, beneficidrios, ocupacdo, documentos e
instrumentos juridicos. Incorporar gradualmente esses dados ao cadastro municipal reduz
lacunas e qualifica o planejamento, em abordagem fit-for-purpose ajustada ao propdsito e a
capacidade institucional (ENEMARK et al., 2014).
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A integracdo requer compatibilizacdo semantica: proprietario fiscal, beneficiario,
imoével tributario e unidade regularizada ndo sdo equivalentes, ¢ a inscrigdo pode mudar.
Separar pessoas, unidades espaciais e direitos, restrigdes e responsabilidades permite
representar posse e direitos.

2.4 Identificadores estaveis e codigos locacionais

Identificadores cadastrais podem ser descritivos, quando incorporam elementos como
distrito, setor, quadra, face, lote e unidade, ou nao descritivos, quando funcionam apenas
como chave unica. Cédigos descritivos facilitam a leitura humana e a correspondéncia com
sistemas legados, mas se tornam vulneraveis a mudancas de zoneamento, renumeragdo de
quadras, desmembramentos, remembramentos e reorganiza¢des administrativas. Se a propria
localizagao for utilizada como identidade, uma alteragao territorial pode produzir nova chave
e romper o histdrico da unidade.

Por essa razdo, o Id_Cadastral identifica de forma livre, inica e estavel a menor unidade
cadastral dentro do contexto administrativo do projeto ou nucleo. A inscri¢do imobilidria e
codigos compostos, como o DSQFLU, permanecem armazenados como atributos de
localizacdo e correspondéncia com bases preexistentes. Assim, os co6digos municipais
continuam disponiveis para consulta sem reconstruir a identidade da unidade a partir de
componentes que podem mudar.

3 MATERIAIS E METODOS
3.1 Area de estudo e fontes de dados

O estudo foi desenvolvido no municipio de Jaboatdo dos Guararapes, integrante da
Regido Metropolitana do Recife, Pernambuco. A escolha decorreu da disponibilidade de bases
cadastrais municipais ¢ da experiéncia de projetos de regularizagdo fundidria realizados nos
nucleos Corrego da Batalha e Corrego do Balaio. No Cérrego da Batalha, a Fase 11 combinou
croquis, posicionamento GNSS nos modos RTK e estatico, estacdo total, fotografias aéreas de
pequeno formato e imagens de sensoriamento remoto para levantar lotes, edificagcdes e o
perimetro (UFPE, 2015). No Corrego do Balaio, o trabalho reuniu levantamento fisico
georreferenciado, cadastro socioecondmico, plano urbanistico, gestdo comunitaria,
caracterizagdo dos imoéveis e modelos de instrumentos de regularizagdo (UFPE, 2013a,
2013b). Os dois nuacleos ocupam areas relacionadas ao Parque Historico Nacional dos
Guararapes e apresentam trajetorias que evidenciam a necessidade de articular
reconhecimento social, ordenamento territorial e preservagao.

Foram utilizadas trés fontes principais: o banco cadastral alfanumérico municipal; a
camada geoespacial de lotes, em formato shapefile; e o banco de dados empregado no
cadastro das unidades e beneficidrios da REURB, obtido por meio do software Certidao
Digital de Regularizagcdo Fundidria (CDRF), ferramenta desenvolvida para apoiar a coleta, a
padronizagdo e a producio de documentos nos processos de regularizagio (GARNES, 2025).
O SIAT foi consultado em 2019, e as bases foram disponibilizadas pela administracdo
municipal para fins de pesquisa. O processamento original empregou ArcGIS 10.3, AutoCAD
Map 2016 e Excel 2010; o prototipo relacional foi desenvolvido no MySQL Workbench 8.0
CE e no MySQL 8.0 Command Line Client (SILVA, 2023). Como os dados representam
recortes formados em periodos distintos, os resultados constituem um diagnostico de
compatibilidade e cobertura, ndo uma avaliacdo da situagdo cadastral atual do municipio.
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Tabela 1 — Fontes de dados e finalidade na pesquisa.

Fonte Contetido principal Uso na analise
Banco cadastral Inscrigao, contribuinte, endereco, Referéncia alfanumérica e
municipal terreno, edificacdo e tributos fiscal
Base geoespacial Poligonos e atributos associados as Verificacdo da
de lotes inscrigdes correspondéncia espacial
Unidade, terreno, benfeitoria, Comparagao dos contetidos
Banco da REURB D . ~
beneficidrio e informagdes juridicas e elaboragdo da proposta

Fonte: Elaborada pelos autores (2026).
3.2 Procedimentos de analise e construcao do prototipo

O procedimento foi organizado em cinco etapas. Na primeira, foram inventariadas as
tabelas, os campos e as quantidades de registros. Na segunda, as inscri¢des imobiliarias da
camada espacial foram comparadas com o banco alfanumérico e classificadas em
correlacionadas ou nao correlacionadas. Na terceira, foram confrontados os significados, as
chaves e as cardinalidades dos campos do cadastro municipal e da REURB. Na quarta, foi
construido no MySQL um protétipo que reuniu campos dos dois bancos e empregou o
DSQFLU como ligacdo. Na quinta, o modelo foi revisto a luz das diretrizes cadastrais e das
situacdes observadas na regularizagdo fundiaria.

A inscri¢do imobiliaria foi usada como chave operacional no pareamento. Considerou-
se correlacionada a feicdo cuja inscricdo encontrava correspondéncia no banco municipal e
ndo correlacionada a feicdo sem correspondente. O universo compreendeu 59.326 feigdes
correlacionadas e 6.763 ndo correlacionadas, totalizando 66.089; os percentuais também
foram comparados aos 204.436 registros alfanuméricos. A classificagdo indica presenca ou
auséncia de vinculo entre as bases, sem atribuir isoladamente cada divergéncia a erro
cadastral. No prototipo, a importacdo respeitou as chaves estrangeiras e as consultas testaram
a recuperacdo por uma referéncia comum, avaliando a viabilidade da ligacdo, ndo a
estabilidade temporal do cédigo.

3.3 Critérios adotados na revisao do modelo

A revisdo adotou como ponto de partida a menor unidade cadastral e sua identificacao
estavel. A localizacdo foi tratada separadamente da identidade; terreno, unidade e benfeitoria
permaneceram distintos; um terreno pdde conter varias unidades; e cada unidade pdde se
relacionar com mais de uma pessoa ¢ mais de um direito. Os codigos ja usados pelo municipio
foram mantidos para consulta e correspondéncia com os registros antigos. A unidade cadastral
ocupa o centro do modelo e recebe o Id Cadastral.

As ligagdes entre pessoas e unidades ficam reunidas na entidade Vinculo/RRR. Nela
podem ser registrados o beneficidrio principal, o conjuge, o coproprietario ou o herdeiro,
juntamente com ordem, fra¢do e natureza do direito. O DSQFLU e a inscricdo municipal
continuam disponiveis para pesquisa € conexdo com 0S registros municipais, mas nao
substituem o Id Cadastral.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO



4.1 Correspondéncia entre as bases municipal e geoespacial

O banco alfanumérico continha 204.436 inscricdes imobilidrias, enquanto a camada
geoespacial apresentava 66.089 feigdes associadas a inscrigdes. A diferenca inicial mostra que
os dois conjuntos ndo possuiam a mesma abrangéncia. A correlagdo identificou 59.326
feicdes espaciais com correspondéncia no banco municipal e 6.763 sem correspondéncia.

Considerando a camada espacial como universo, 89,77% das fei¢cdes foram
correlacionadas e 10,23% ndo encontraram registro correspondente. Quando os registros
correlacionados sao comparados as 204.436 inscrigdes alfanuméricas, a cobertura ¢ de
29,02%. Esse percentual ndo equivale automaticamente a erro, pois as bases podem diferir em

escopo e data; confirma, entretanto, que ndo podiam ser usadas em conjunto sem uma

conferéncia prévia.

Tabela 2 — Resultado da correlagdo entre as inscrigdes imobiliarias.
Indicador Quantidade Percentual

Registros no banco alfanumérico 204.436 100,00% do banco

Feigdes na base geoespacial 66.089 32,33% do banco
Feigodes correlacionadas 59.326 89,77% da base espacial
Feigdes ndo correlacionadas 6.763 10,23% da base espacial

Cobertura correlacionada do banco 59.326 29,02% do banco

Fonte: Elaborada pelos autores (2026).

A distribui¢ao espacial das ocorréncias sem correlagdo ndo foi uniforme. A Figura 1
mostra areas em que os registros divergentes aparecem isoladamente e outras em que formam

conjuntos contiguos.

Figura 1 — Correlacdo das inscrigdes imobilidrias de Jaboatao dos Guararapes.
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Fonte: Silva (2023).

Esse padrdo sugere causas distintas, como diferenca de datas de atualizagao, mudancga
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de identificadores, inclusdo parcial de loteamentos, inconsisténcia de digitacdo ou auséncia de
vinculo entre a geometria e o registro alfanumérico. A localizagdo dos agrupamentos ajuda a
escolher onde comecar a auditoria cadastral e a planejar a¢des de campo ou conciliagdo
documental. A representacdo espacial também revelou uma diferenca importante.

Os lotes estavam vetorizados como poligonos na camada geoespacial, mas o banco
alfanumérico continha campos de latitude e longitude correspondentes a um ponto
representativo, geralmente associado ao centroide. O ponto facilita consultas simples, porém
ndo preserva limites, confrontagdes, area geométrica ou relagdes de adjacéncia. Para um
cadastro multifinalitario e para a REURB, a geometria poligonal deve permanecer vinculada a
unidade territorial pertinente.

4.2 Diferencas semanticas entre o cadastro fiscal e a REURB

As bases refletem finalidades distintas. O cadastro municipal reune contribuinte, imével,
terreno, endereco, valor e débitos para tributacdo; a REURB detalha beneficiarios, ocupacao,
benfeitorias e instrumentos juridicos para reconhecimento e titulagao.

Essa diferenca afeta as cardinalidades: pessoas e unidades podem relacionar-se de modo
muitos-para-muitos; terrenos podem conter varias unidades; e benfeitorias sdo opcionais. A
associacdo direta proprietario-imével pode duplicar pessoas, omitir fragdes de direito ou
agregar unidades distintas. A Tabela 3 explicita as correspondéncias com o LADM como
alinhamento conceitual, ndo como implementag¢do integral (UN-GGIM, 2020; ISO, 2024,
2025).

Tabela 3 — Correspondéncias e diferencas entre as bases analisadas.

[ Cadastro Tratamento proposto /
Dominio municipal REURB LADM
Pessoa Contribuinte / Beneficiario, conjuge e | Pessoa independente do papel
proprietario demais titulares (LA_Party)
Unidade administrativa
Objeto , oo S Unidade passivel de estavel (LA _BAUnit),
L Imovel tributério o NN .
principal regularizacdo associada a unidade espacial
(LA_SpatialUnit)
Terreno Dados fiscais e Suporte territorial da Entidade com geometria
dimensionais ocupacao (LA_SpatialUnit)
Entidade opcional associada a
~ Caracteristicas da | Benfeitoria vinculada a unidade espacial; sem
Construcao . ~ . . g
edificagao unidade equivaléncia direta no nucleo
genérico
Direito Titular associado | Instrumento e condicdo | Vinculo com papel e fragao
ao langamento do beneficiario (LA_RRR)
Identificacio Inscrigao Identificador do Id Cadastral da LA BAUnit +
¢ municipal/DSQF levantamento codigos legados

Fonte: Elaborada pelos autores (2026), com base em ISO (2024, 2025).

4.3 Protétipo originalmente implementado
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A dissertagdo de Silva (2023), que originou este estudo, propoés o DSQFLU como chave
de ligacao entre as bases. O cddigo acrescentou lote e unidade ao encadeamento ja utilizado
na administragdo municipal e reconheceu que a REURB exige individualizagcdo abaixo do
nivel convencional da quadra. No modelo implementado, o DSQFLU se relacionava a tabela
de imovel; proprietario principal, conjuge, lote, logradouro, endere¢o e débitos eram
organizados em tabelas proprias, ligadas por chaves primarias e estrangeiras. A Figura 2
apresenta essa primeira organizacdo. A implementacdo no MySQL permitiu importar os
registros e executar consultas por meio da chave comum.

Figura 2 — Modelo relacional originalmente implementado no prototipo.

] conjuge v ] proprietario_principal ¥ ] dsqfiu v T lote v

CPF_CNPJ VARCHAR(35) CPF_CHP) VARCHAR(35) ID_DSQFLU VARCHAR(100) IDLOTE INT

:,j:i ::l;:::( :0: 2 NOWE VARCHAR(S00) DISTRITO INT AREA_TERRENO DECIMAL(10,2)

o MRC; A;‘m ::::iic‘/:j[::”%“) SETOR INT AREA_CONSTRUIDA_UN DECIMAL[L0,2)

= RE5) QUADRA INT AREA_TOTAL_CONSTRUIDA DECIMAL{10,2)
A
[y O TELEFONEVARCHIRR(IO) FACE INT LATITUDE VARCHAR(25)
ESTADG CIVIE VARCHAR(3) LOTE INT LONGITUDE VARCHAR(25)
> REGIME BENS VARCHAR(4S) UNIDADE TNT

,,,,,,,, H-  TESTADA DECIMAL(10,2)
@ conjuge_CPF_CNP] VARCHAR(35) PROFUNDIDADE DECIMAL(10,2)

TLP DECIMAL(10,2)
IPTU_S_DESCONTO DECIMAL(10,2)

1 dsqfiu_DSQFLU VARCHAR(100)
IDINSCRI_IMOBILIARIA VARCHAR(25)

i i
! VALOR_TERRENO DECIMAL{10,2)
- ol VALOR_EDIFICACAQ DECIMAL(10,2)
3 |
] debitos v 1 |
T - :
1FTU DECIMAL(10,2) =i A = : >
|
|
1
TLP_S_DESCONTO VARCHAR(25) ] |
‘ ESTADO_CONSERVACHO VARCHART) | |
| PADRAG_QUALIDADEVARCHAR(14) | W[ e =
|
o | UTILIZACAO VARCHAR(S5) o rm——
VALOR_VENAL DECIMAL(10,2) e VRS
S N P — COMPLEMENTO VARCHAR(S0)
#endereco imovel IDENDERECOINT ("~ T T T | o Bamso vascrasgan)
# debitos. IDDEEITOS INT R
_ togradouro v @ proptiecaito. CP/CHP) VARCHAR(D) LOTEAMENTO VARCHAR(4S)
CodLogradouro INT L: CIDADE VARCHAR(23)
Logradouro VARCHAR{155) ESTADO VARCHAR(10)
e e b Lk e e e e < & logradouro_CodLogradouro TNT
S

Fonte: Silva (2023), adaptada pelos autores (2026).

A recuperacao conjunta de atributos municipais e da REURB, exemplificada na Figura
3, mostrou que a aproximacao técnica era viavel e superou a simples justaposi¢ao de planilhas.
O prototipo constitui, portanto, um resultado da pesquisa: ele demonstrou que campos
selecionados dos dois bancos podiam ser organizados sob regras de integridade referencial.

Figura 3 — Consulta executada no protdtipo por meio do DSQFLU.

(== ¥ 8 = @] umtto 100000ws  ~ |
75 /*148000 ALTER TABLE " imovel DISABLE KEVS */;
® & INSERT INTO "imovel® (

IDINSCRI_IMOBILIARIA,
ESTADO_CONSERVACAD,
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)
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Fonte: Silva (2023).
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O protétipo demonstrou a ligagdo, mas o DSQFLU pode mudar com renumeragdes ou
reorganizagdes, € o vinculo direto proprietario-imével ndo representa copropriedade, heranga
ou papéis variaveis. O resultado evidenciou a necessidade de separar localizacdo, identidade
cadastral e vinculo juridico.

4.4 Evolucao do modelo centrado na unidade cadastral

O modelo atualizado mantém o DSQFLU para correspondéncia, organiza o projeto ou
nucleo como contexto administrativo e identifica a menor unidade por Id Cadastral estavel.
Cada terreno conserva geometria propria e pode conter uma ou mais unidades, como mostra a
Figura 4.

Terreno, unidade e benfeitoria sdo distintos. A benfeitoria ¢ opcional, permitindo
registrar terreno sem construcdo, novas edificacdes e multiplas unidades vinculadas ao mesmo
terreno, sem substituir a identidade cadastral.

Figura 4 — Modelo conceitual atualizado para o cadastro municipal e a REURB.

REGRAS DO MODELO PROJETO / NUIC

identidade = localizagdo contexto territorial e administrativo
terreno sem construgao & cadastrado l
LN

TERRENO

geometria  lote/quadra + 4rea

l -

UNIDADE CADASTRAL

CODIGO LOCACIONAL

Id_Cadastral estavel DSQFLU / inscrigéo municipal
menor unidade * situacdo de uso/ocupagao ligagao com bases antigas

BENFEITORIA VINCULO / RRR PESSOA

opcional papel * fragao * ordem pessoa fisica ou juridica
geometria ¢ caracteristicas direito ¢ restricdo * responsabilidade documentos e dados cadastrais

Fonte: Elaborada pelos autores (2026).

A entidade Vinculo/RRR liga pessoas as unidades e registra papel, ordem, fracdo e
natureza do direito. Uma pessoa ¢ cadastrada uma vez, mas mantém vdarios vinculos
territoriais.

Inscrigdo, DSQFLU e outros cédigos permanecem como dados locacionais; mudangas
de quadra, lote ou numeracdo geram novo codigo para a mesma unidade, sem alterar o
Id_Cadastral.

Na implementa¢do, o banco deve ter suporte espacial, integridade referencial, chaves
estrangeiras € geometrias no sistema geodésico oficial. A separacao logica entre entidades
permite que cada setor — tributdrio, urbanistico, social ou registral — consulte 0 mesmo

objeto territorial sem copias divergentes.
4.5 Relagdo com a justica territorial
A invisibilidade cadastral de nucleos informais pode excluir suas demandas das

decisdes sobre servicos, infraestrutura e riscos. Integrados ao CTM, os dados da REURB
apoiam a gestdo municipal e a protecao de direitos, além da titulagao.
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Informatizar, contudo, ndo basta: bases com coberturas, conceitos ou identificadores
distintos continuam incompativeis. A conciliagdo deve combinar andlise automatizada,
verificacdo espacial e validagdo administrativa, com rastreabilidade das correspondéncias e
pendéncias.

A unidade cadastral orientada a REURB ndo substitui a parcela territorial nem os
cadastros nacionais de compartilhamento de informagdes imobiliarias (BRASIL, 2022b). Ela
relaciona terreno, construcdo, pessoas, direitos e codigos externos, facilitando a associa¢do
futura com outros servigos sem que a identidade local dependa de um tunico setor.

4.6 Limitacoes da pesquisa

O estudo utiliza dados de um municipio e de periodos administrativos especificos, ndo
sendo possivel generalizar os percentuais encontrados para outras cidades ou para a situacao
atual de Jaboatdo dos Guararapes. A auséncia de correspondéncia pode decorrer tanto de
inconsisténcia quanto de diferencas legitimas de cobertura e data de atualizagdo. A
determinagdo de cada causa exigiria acesso ao historico das alteragdes cadastrais e verificacao
individual dos registros.

O protdtipo original foi implementado, mas o modelo atualizado ainda requer migragao
de dados e testes em ambiente municipal. A reimplementacdo devera documentar
normaliza¢do das inscrigdes, duplicidades, valores nulos, data de corte, correspondéncias
confirmadas e falsos pareamentos; também deverd versionar geometrias, proteger dados
pessoais, ligar registros imobilidrios e manter o histérico dos vinculos. A relagdo com a
justica territorial permanece conceitual, pois o estudo ndo mediu efeitos sobre servigos,
investimentos ou acesso a direitos. Esses limites delimitam o alcance dos resultados.

5 CONCLUSAO

A andlise mostrou que o banco cadastral alfanumérico, a base geoespacial ¢ o banco da
REURB de Jaboatdo dos Guararapes apresentavam diferencas de cobertura e conteido que
impediam seu uso direto em conjunto. Das 66.089 feigcdes espaciais, 59.326 foram
correlacionadas e 6.763 ndo encontraram correspondéncia no banco municipal. Além da
divergéncia quantitativa, foram identificadas diferencas semanticas entre o imével fiscal e a
unidade objeto de regularizacdo. A inscri¢do imobilidria mostrou-se util como chave
operacional de comparagdo, mas insuficiente como identidade permanente. O prototipo
implementado com o DSQFLU demonstrou que era possivel recuperar, em uma mesma
consulta, informagdes procedentes dos bancos municipal ¢ da REURB. Seu funcionamento
confirmou a viabilidade técnica da aproximag¢do, mas a analise critica mostrou que um céodigo
derivado da localizagdo ndo deve assumir sozinho o papel de identidade cadastral.

A evolugdo proposta posiciona o Id_Cadastral como identificador estavel da menor
unidade, preserva o DSQFLU e a inscricdo municipal como cdédigos de consulta e distingue
terreno, unidade, benfeitoria, pessoa e vinculo de direitos. A passagem dos dados da REURB
para o CTM pode, assim, reduzir a descontinuidade entre o projeto e a gestdo municipal e
tornar visiveis unidades ¢ relagcOes sociais ausentes das bases oficiais. Como continuidade,
recomenda-se implementar o modelo atualizado em banco espacial, executar rotinas
auditaveis de conciliagdo e validé-lo em novos projetos municipais de REURB.

Referéncias



C®BRAC &

UFSC . GOTT

AMORIM, A.; PELEGRINA, M. A.; JULIAO, R. P. Cadastro e gestiio territorial: uma
visdo luso-brasileira para a implementacdo de sistemas de informacdo cadastral nos
municipios. S@o Paulo: Editora Unesp Digital, 2018.

BRASIL. Decreto n° 11.208, de 26 de setembro de 2022. Dispde sobre o Sistema Nacional de
Gestdo de Informagdes Territoriais e sobre o Cadastro Imobiliario Brasileiro e regula o
compartilhamento de dados relativos a bens iméveis. Didrio Oficial da Unido: Brasilia, DF,
27 set. 2022b.

BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundidria rural
e urbana e da outras providéncias. Didrio Oficial da Unido: Brasilia, DF, 12 jul. 2017.

BRASIL. Ministério do Desenvolvimento Regional. Portaria n® 3.242, de 9 de novembro de
2022. Aprova as diretrizes para a criagdo, a instituicao ¢ a atualiza¢ao do Cadastro Territorial
Multifinalitdrio nos municipios brasileiros. Diario Oficial da Unido: Brasilia, DF, 11 nov.
2022a.

CABRAL, C. R.; HASENACK, M.; FRANCA, R. M.; ARAUJO, A. L.; BOSCATTO, F.
Uma proposta de Cadastro Territorial para o Brasil. Revista Brasileira de Cartografia, v.
72, n. Especial 50 anos, p. 770-790, 2020.

CONDEPE/FIDEM — AGENCIA ESTADUAL DE PLANEJAMENTO E PESQUISAS DE
PERNAMBUCO. Unificacdo de Bases Cadastrais (UNIBASE). Recife: CONDEPE/FIDEM,
2018.

ENEMARK, S.; BELL, K. C.; LEMMEN, C.; MCLAREN, R. Fit-for-purpose land
administration. 2. ed. Copenhagen: International Federation of Surveyors; World Bank, 2014.
FIG Publication n. 60. Disponivel em:
https://www.fig.net/resources/publications/figpub/pub60/figpub60.pdf. Acesso em: 30 jul.
2026.

ERBA, D. A. (org.). Cadastro multifinalitario aplicado a la definicion de politicas de
suelo urbano. Cambridge: Lincoln Institute of Land Policy, 2007.

FRANCA, R. M.; ARAUJO, A. L.; BOSCATTO, F.; CABRAL, C. R.; COLLISCHONN, C.
Parcelas e objetos territoriais: uma proposta para o SINTER. In: CONGRESSO
BRASILEIRO DE CADASTRO TECNICO MULTIFINALITARIO E GESTAO
TERRITORIAL, 13., 2018, Floriandpolis. Anais [...]. Florianopolis: UFSC, 2018.

GARNES, S. J. A. CDRF: Inovacio tecnolégica aplicada a regularizacio fundidria
urbana, da concepc¢iao ao uso institucional. In: CONGRESSO INTERNACIONAL DE
REGULARIZAGAO FUNDIARIA, 1.; SIMPOSIO BRASILEIRO DE CIENCIAS
GEODESICAS E TECNOLOGIAS DA GEOINFORMACAO, 8., 2025, Recife. Anais [...].
Recife: UFPE, 2025. p. 1-10.

INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION (ISO). ISO 19152-
1:2024: Geographic information - Land Administration Domain Model (LADM) - Part 1:
Generic conceptual model. Geneva: ISO, 2024. Disponivel em:
https://www.iso.org/standard/81263.html. Acesso em: 30 jul. 2026.



C®BRAC &

UFSC . GOTT

INTERNATIONAL ORGANIZATION FOR STANDARDIZATION (ISO). ISO 19152-
2:2025: Geographic information - Land Administration Domain Model (LADM) - Part 2:
Land registration. Geneva: ISO, 2025. Disponivel em:
https://www.iso.org/standard/81264.html. Acesso em: 31 jul. 2026.

KAUFMANN, J.; STEUDLER, D. Cadastre 2014: a vision for a future cadastral system.
Bern: FIG, 1998.

SILVA, C. B. Analise da estrutura cadastral para fins de regulariza¢ido fundiaria urbana
na gestdo publica municipal: estudo aplicado a Jaboatdo dos Guararapes—PE. 2023.
Dissertagdo (Mestrado em Ciéncias Geodésicas e Tecnologias da Geoinformagdo) —
Universidade Federal de Pernambuco, Recife, 2023.

SILVA, S. D. R. S.; BRANDAO, A. C.; CARNEIRO, A. F. T.; ANTUNES, A. F. B. Por
uma estruturacdo sistémica e de abrangéncia nacional para o Cadastro Territorial
Brasileiro. Revista Brasileira de Cartografia, v. 73, n. 2, p. 625-642, 2021.

TEIXEIRA, K. Do cadastro fiscal ao cadastro territorial multifinalitario: proposta de
implementagdo de um sistema de informagdo territorial no municipio de Florianopolis/SC.
2021. Dissertagdo (Mestrado em Engenharia de Transportes e Gestdo Territorial) —
Universidade Federal de Santa Catarina, Florianopolis, 2021.

UN-GGIM. Framework for Effective Land Administration: a reference for developing,
reforming, renewing, strengthening or modernizing land administration and management
systems. New York: United Nations, 2020.

UNIVERSIDADE FEDERAL DE PERNAMBUCO (UFPE). Plano de regularizacio
fundiaria dos assentamentos habitacionais na iarea de dominio da Unido do Parque

Historico Nacional dos Guararapes—PE: Corrego do Balaio — plano urbanistico e de gestao
comunitaria. v. 1. Recife: UFPE, 2013a.

UNIVERSIDADE FEDERAL DE PERNAMBUCO (UFPE). Plano de regularizacio
fundiaria dos assentamentos habitacionais na iarea de dominio da Unido do Parque
Historico Nacional dos Guararapes—PE: Corrego do Balaio — caracterizagdo dos imoveis e
modelos para instrumento de regularizacdo. v. 2. Recife: UFPE, 2013b.

UNIVERSIDADE FEDERAL DE PERNAMBUCO (UFPE). Plano de regularizacio
fundiaria dos assentamentos habitacionais na iarea de dominio da Unido do Parque
Historico Nacional dos Guararapes—PE: Corrego da Batalha — Fase II. Recife: UFPE, 2015.

WILLIAMSON, I.; ENEMARK, S.; WALLACE, J.; RAJABIFARD, A. Land
administration for sustainable development. Redlands: ESRI Press Academic, 2010.



