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RESUMO

A fragmentacdo entre as informagdes cadastrais e registrais constitui um dos desafios da
administracdo territorial, dificultando a correspondéncia e o compartilhamento dos dados
relacionados ao territdrio. Nesse contexto, o Land Administration Domain Model (LADM),
normatizado pela ISO 19152, apresenta-se como referéncia internacional para a padronizagao
e a interoperabilidade das informacdes territoriais. Este trabalho teve como objetivo analisar as
inconsisténcias existentes entre o cadastro territorial municipal e o registro de imdveis de Monte
Carmelo (MQG), utilizando o bairro Vila Italia como area de estudo, bem como desenvolver um
perfil conceitual baseado no LADM. A metodologia envolveu a comparagao entre informagdes
cadastrais, registrais e espaciais, permitindo identificar divergéncias relacionadas a titularidade,
ao enderecamento, as areas territorial e construida, a atualizacdo dos dados e a auséncia de
correspondéncia entre matricula imobiliria e inscri¢do cadastral. Com base no diagndstico, foi
desenvolvido o Perfil LADM-MC, estruturado a partir das classes centrais da ISO 19152 e
complementado por especializagdes voltadas ao contexto municipal e registral analisado. Os
resultados indicaram que o modelo permite organizar conceitualmente as relagdes entre
titulares, direitos, unidades administrativas, matriculas imobilidrias e representagdes espaciais.
Conclui-se que o Perfil LADM-MC pode servir como referéncia conceitual para futuras
iniciativas de integragdo entre o cadastro municipal e o registro de iméveis, dependendo, para
sua aplicagdo operacional, de implementagao computacional e testes em ambiente institucional

real.

Palavras-chave: Administracdo Territorial; Cadastro Territorial; ISO 19152; Land

Administration Domain Model; Interoperabilidade; Integragdo Cadastro—Registro.



ABSTRACT

The fragmentation of cadastral and land registry information represents one of the challenges
faced by land administration, hindering the correspondence and sharing of territorial data. In
this context, the Land Administration Domain Model (LADM), standardized by ISO 19152, is
recognized as an international reference for the standardization and interoperability of land
information. This study aimed to analyze inconsistencies between the municipal land cadastre
and the land registry of Monte Carmelo, Minas Gerais, Brazil, using the Vila Itdlia
neighborhood as the study area, as well as to develop a conceptual profile based on the LADM.
The methodology involved comparing cadastral, registry, and spatial information, which made
it possible to identify discrepancies related to ownership, addressing, land and built-up areas,
data updating, and the lack of correspondence between property registration and municipal
cadastral identification. Based on the diagnosis, the LADM-MC Profile was developed,
structured from the core classes of ISO 19152 and complemented by specializations designed
for the municipal and registry context analyzed. The results indicated that the model allows the
conceptual organization of relationships among parties, rights, administrative units, property
records, and spatial representations. It is concluded that the LADM-MC Profile may serve as a
conceptual reference for future initiatives aimed at integrating the municipal cadastre and the
land registry, although its operational application depends on computational implementation

and testing in a real institutional environment.

Keywords: Land Administration; Territorial Cadastre; ISO 19152; Land Administration

Domain Model; Interoperability; Cadastre—Land Registry Integration.
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1 INTRODUCAO

A gestao territorial eficiente e a padronizagdo dos dados cadastrais representam um
desafio significativo para os municipios brasileiros, especialmente diante da fragmentagdo e
inconsisténcia das informagdes existentes. Historicamente, o desenvolvimento do cadastro no
Brasil tem sido marcado por abordagens fragmentadas e desarticuladas, resultando em bases de
dados incompletas e desatualizadas. Essa realidade ¢ um reflexo da complexidade fundiaria do
pais, que engloba diversas formas de posse e uso da terra, muitas vezes sem a devida
formalizag¢do ou registro. A auséncia de um sistema cadastral unificado e com capacidade de
integragdo entre sistemas dificulta a implementacdo de politicas publicas eficazes, o
planejamento urbano e a arrecadagdo tributaria justa. Brandao et al. (2010) destacam que os
desafios do cadastro no Brasil incluem a falta de padronizagdo, a desarticulagdo entre os 6rgaos
responsaveis e a caréncia de recursos humanos e tecnoldgicos para a manutengao e atualizagao
das informacoes.

Nesse contexto, o Cadastro Territorial constitui um importante instrumento de apoio a
politica urbana e a gestdo territorial municipal, ao possibilitar a integracdo de informacgdes
fisicas, juridicas, fiscais, ambientais e socioecondmicas relacionadas as parcelas territoriais. O
Estatuto da Cidade, instituido pela Lei n® 10.257/2001, estabeleceu diretrizes gerais para a
politica urbana brasileira, enquanto as Diretrizes Nacionais para a criacdo, instituicao e
atualizagdo do Cadastro Territorial Multifinalitario foram posteriormente estabelecidas pela
Portaria Ministerial n°® 511/2009 (BRASIL, 2001; BRASIL, 2009).

Apesar desses avangos normativos, municipios brasileiros ainda operam com bases
cadastrais isoladas, desatualizadas e estruturadas segundo padrdes distintos, dificultando o
compartilhamento de informagdes entre os 6rgdos responsaveis pela administracao territorial.
Essa fragmentacdo compromete a utilizagao dos dados cadastrais no planejamento urbano, na
regularizagdo fundidria, na gestdo tributaria e na elaboracdo de politicas publicas, evidenciando
que a modernizagao cadastral ndo constitui apenas uma necessidade técnica, mas também uma
condig¢do para o fortalecimento da governanca territorial municipal (GIMENES et al., 2022).

A relevancia do Cadastro Territorial excede a simples funcdo de registro de
propriedades. Ele se configura como uma ferramenta estratégica para a gestdo territorial,
permitindo uma visdo global do espago urbano e rural. Um Cadastro Territorial bem estruturado
e atualizado ¢ a base para a tomada de decisdes em diversas areas, como planejamento urbano,
gestdo ambiental, regularizacdo fundidria, tributagdo imobiliaria e desenvolvimento
socioeconomico (GIMENES et al., 2022). Rambo ¢ Rambo (2013) enfatizam que o Cadastro

Territorial, ao integrar diferentes tipos de informacdes (fisicas, juridicas, economicas e sociais),
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possibilita uma administragdo mais eficiente e transparente do territorio.
Diante deste cenario, a busca por solu¢des que promovam a modernizacdo da gestao

territorial levou a ado¢do de padrdes internacionais, destacando o LADM. Este modelo,
normatizado como ISO 19152, oferece um modelo conceitual estruturado e flexivel para a
administracao fundiaria sendo reconhecida internacionalmente como um padrao de referéncia
para a modernizagdo dos sistemas de gestdo territorial (ISO 19152:2012). Sua principal
vantagem reside em sua adaptabilidade, permitindo a representagdo de multiplas formas de
posse da terra — formais ou informais e facilitando a interoperabilidade entre diferentes
instituicoes.

Neste contexto, este estudo analisa a aplicagio do modelo LADM ao Cadastro
Territorial do municipio de Monte Carmelo (MG), utilizando o bairro Vila Italia como area de
estudo. A escolha da area justifica-se pela presenca de inconsisténcias cadastrais e registrais
frequentemente observadas em municipios brasileiros, como divergéncias entre cadastro
municipal e matricula imobiliaria, auséncia de padronizacao das informagdes territoriais e
limitagdes na integragao entre diferentes bases de dados.

Dessa forma, a pesquisa busca estruturar uma modelagem conceitual baseada na ISO
19152, visando integrar, informagdes cadastrais, registrais, tributdrias e espaciais, contribuindo
para a interoperabilidade entre Prefeitura Municipal e Cartorio de Registro de Imdveis no

contexto do Cadastro Territorial.
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2 OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

Analisar as inconsisténcias entre o cadastro territorial municipal e o registro de imoveis

no municipio de Monte Carmelo (MG).

2.2 Objetivos Especificos

Identificar e diagnosticar inconsisténcias entre os dados do cadastro municipal e das
matriculas imobiliarias no bairro Vila Italia;

Representar os relacionamentos e cardinalidades existentes entre cadastro
municipal, registro imobilidrio e unidades espaciais por meio de diagramas UML;
Apresentar, por meio de cendrios conceituais de aplicacdao, o potencial do Perfil
LADM-MC para representar situagdes de interoperabilidade e integracdo entre

informagoes cadastrais, registrais, tributarias e espaciais.
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3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 LADM: Defini¢ao e Principios

A procura por um modelo de dominio padronizado e amplamente aceito para a
administracao fundiaria surgiu em nivel internacional no inicio da década de 2000, estimulada
por debates sobre as oportunidades tecnoldgicas e as exigéncias sociais integradas as politicas
fundiarias (MAROTTA et al., 2022). Esse movimento foi ativamente apoiado por entidades
como a Federagao Internacional de Agrimensores (FIG), a ONU-Habitat e a Organizacdo das
Nagodes Unidas para a Alimentacao e a Agricultura (FAO).

O LADM, padronizado pela International Organization for Standardization (ISO) como
ISO 19152:2012, representa um marco na busca por sistemas de administracdo da terra mais
eficientes, transparentes e interoperaveis. Concebido como um modelo conceitual abstrato, o
LADM visa fornecer uma linguagem comum e uma estrutura padronizada para descrever os
componentes essenciais de qualquer sistema de administra¢do da terra, independentemente das
particularidades legais, culturais ou tecnoldgicas de cada pais, e, em particular, os seus
elementos centrais cadastrais. Sua principal inovag¢do reside na capacidade de integrar
informagdes sobre pessoas, direitos e unidades espaciais de forma coerente e flexivel,
permitindo a representacdo de uma vasta gama de situacdes fundidrias, desde as mais formais até
as informais e consuetudinarias (VAN OOSTEROM et al., 2010).

O LADM pode ser definido como um modelo de informagado que descreve os elementos
basicos de um sistema de administragdo da terra, ndo devendo ser compreendido como um
sistema de informag¢do geografica (SIG) ou um banco de dados pronto para uso, mas sim como
um referencial conceitual que orienta o desenvolvimento e a harmonizacgdo de tais sistemas.
Conforme Lemmen et al. (2015), o LADM abrange os principais componentes vinculados a
administracao territorial, contemplando informagdes relativas a terra em sua superficie, em
ambientes aquaticos, no subsolo e no espago aéreo. Essa abrangéncia reflete a complexidade
das relagdes entre as pessoas ¢ a terra, que vao além da simples propriedade de um lote.

Os principios fundamentais que norteiam o LADM constituem o alicerce de sua estrutura
conceitual e justificam sua ampla aplicabilidade em diferentes realidades institucionais e
sistemas juridicos. Ao incorporar tais principios, o LADM consolida-se como uma ferramenta
estratégica para a modernizagdo e a harmonizacao dos sistemas de administragdo da terra em
escala global, oferecendo suporte a constru¢do de cadastros padronizados, interoperaveis e
capazes de promover uma gestao territorial mais eficiente, transparente e equitativa (ISO, 2012;

VAN OOSTEROM et al., 2010). O Quadro 1 sintetiza esses principios, destacando suas



descrigdes e respectivas relevancias no contexto da administracao fundidria.

Quadro 1 - Principios Fundamentais do LADM
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relagdes sdo organizados de forma
padronizada, sem implicar
desenvolvimento de software ou
banco de dados

Principio Descricao Importincia
Abstracao e Estrutura conceitual genérica, que Permite aplicagdo em diferentes
Generalizagio abstrai os elementos essenciais da paises, contextos juridicos e

administracdo fundiaria, evitando institucionais, garantindo
especificidades que limitem a adogéo universalidade do modelo
global
Modularidade Organizagao em pacotes Facilita a compreensdo, a
independentes e interconectados, que extensdo e a criagdo de perfis
podem ser implementados de forma nacionais sem comprometer a
gradual ou adaptada interoperabilidade internacional
Interoperabilida Estrutura de dados comum que Promove o intercimbio de
de viabiliza integracdo semaéantica e informacdes cadastrais,
técnica entre sistemas e institui¢coes fortalecendo a governanga
territorial e a  eficiéncia
administrativa
Flexibilidade Capacidade de representar diferentes Adequa-se a realidades marcadas
tipos de relagdes fundiarias: formais, pela diversidade de formas de
informais e consuetudinarias posse, especialmente em paises
com alta informalidade fundiaria
Orientacao a Modelo conceitual representado em Favorece clareza na modelagem,
Objetos UML, no qual os componentes precisdo técnica e consisténcia dos
territoriais, seus atributos e suas dados cadastrais

Fonte: adaptado de ISO, 2012; VAN OOSTEROM et al., 2010.

3.2 Modelagem de Dados e Interoperabilidade no LADM

A superagdo dos desafios apresentados pelo Cadastro Territorial passa, necessariamente,

pela adocao de uma modelagem de dados estruturada, € a etapa que estrutura a complexa rede

de relagdes entre pessoas, direitos e unidades espaciais (a terra), servindo como alicerce para

sistemas de informacao interoperaveis.

A interoperabilidade, neste contexto, vai além da simples troca de dados; ela exige uma

consisténcia semantica que garanta que diferentes 6rgaos (como prefeituras, cartorios de registro

e agéncias ambientais) compartilhem um mesmo entendimento sobre as informacdes territoriais.

Neste sentido, segundo Unger et al. (2020), a interoperabilidade de dados se torna um dos pilares

para a modernizagdo da administragdo da terra e para a constru¢do de sistemas cadastrais

eficientes. Em um cendrio onde diferentes instituicdes coletam e gerenciam informagdes

fundiarias de forma independente, a capacidade de trocar e integrar esses dados de maneira

transparente e semantica torna-se fundamental.

A norma ISO 19152:2012, conhecida como LADM, surge como o padrao internacional
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de referéncia. Sua estrutura ¢ projetada para ser flexivel e extensivel, permitindo a criacao de
perfis nacionais (country profiles) que o adaptam as particularidades legais e institucionais de
cada pais.

O modelo organiza-se em pacotes fundamentais: LA Party: Representa as pessoas ou
organizagdes com direitos sobre a terra; LA RRR: Descreve os Direitos (Rights), Restrigdes
(Restrictions) e Responsabilidades (Responsibilities) que recaem sobre a terra; e
LA SpatialUnit: Modela as unidades espaciais, como parcelas, condominios ou areas de
protegao.

Essa estrutura conceitual, ao fornecer uma base comum, fornece uma base conceitual
para tratar as inconsisténcias e redundancias que caracterizam os sistemas cadastrais
tradicionais, viabilizando um verdadeiro Cadastro Territorial. A Figura 1 retrata a estrutura

desse modelo.
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Figura 1 - Estrutura base do modelo LADM.

clazs Claszes of LADM ,-"
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LA_BAUNIt
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-
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Fonte: LEMMEN; OOSTEROM (2013, p. 20).

Desta forma, a estrutura modular do LADM, € projetada para maximizar a flexibilidade
e a extensibilidade, permitindo que o modelo seja adaptado a diversas realidades. Essa adapta-
bilidade ¢ importante para a interoperabilidade, pois reconhece que, embora os principios
funda-mentais da administragdo da terra sejam universais, as implementacdes especificas
variam de acordo com o contexto legal e cultural. Kalogianni et al. (2021) discutem a
metodologia para o desenvolvimento de perfis de pais do LADM, destacando como essa
abordagem permite a adaptagdo do modelo as particularidades locais sem perder a capacidade de

interoperar em um nivel global.

3.3 Aplicacdes e Adaptacoes do LADM no Contexto Brasileiro

O Brasil, com sua vasta extensdo territorial e complexa estrutura fundidria, apresenta
um cenario desafiador e, a0 mesmo tempo, promissor para a aplicacdo e adaptagdo do LADM.
A informalidade fundiaria, a multiplicidade de registros e a desarticulacio entre as esferas de
governo sdo problemas que o modelo, com sua flexibilidade e capacidade de integragdo, pode
ajudar a mitigar. A relevancia do LADM para o contexto brasileiro reside na sua capacidade de
modelar ndo apenas os direitos formais de propriedade, mas também as diversas formas de

posse e ocupagdo informal, que sdo uma realidade em grande parte do territorio nacional.
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Diversos estudos e iniciativas tém explorado a aplicagdo do LADM no Brasil, buscando
adaptar o modelo as especificidades da legislacdo e da realidade fundidria do pais. Santos,
Carneiro e Andrade (2013) realizaram um estudo de caso em Arapiraca (AL), demonstrando a
viabilidade de aplicar o LADM no cadastro urbano brasileiro. Eles concluiram que o modelo
tem grande potencial para aprimorar a organizagdo e a interoperabilidade dos dados cadastrais
municipais, facilitando a gestdo territorial e a tomada de decisdes.

Outro exemplo significativo € a discussdo sobre a modelagem de direitos de terras de
comunidades tradicionais e indigenas. Paixdo et al. (2015) exploraram como o LADM pode ser
utilizado para representar os direitos de terras de tribos indigenas no Brasil, que muitas vezes
ndo se encaixam nos modelos cadastrais tradicionais baseados na propriedade individual. Esse
estudo demonstra a capacidade do LADM de ir além dos conceitos convencionais de proprie-
dade, adaptando-se a sistemas de posse e uso da terra mais complexos e coletivos.

A adaptacao do LADM ao contexto brasileiro envolve a criagao de um "Perfil de Pais"
(Country Profile) que traduza os conceitos genéricos do modelo para a terminologia e as espe-
cificidades da legislagao fundidria brasileira. Isso inclui a defini¢do de como os diferentes tipos
de direitos (propriedade, posse, concessao de uso, etc.), as restricdes (ambientais, urbanisticas)
e as responsabilidades (tributarias) sdo representados no modelo, bem como a forma de integrar
as unidades espaciais com as informagdes juridicas e de pessoas.

Os desafios na adaptagdo do LADM no Brasil incluem a necessidade de capacitacao de
profissionais, a superagdo da resisténcia a mudanga por parte das instituicdes e a harmonizagao
com os sistemas de registro de imoveis existentes. No entanto, os beneficios potenciais como o
aumento da interoperabilidade entre os sistemas, a otimizacao da gestao territorial e a promogao
da seguranga juridica e da justiga social, justificam o investimento na aplicagdo e adaptacao do
LADM no pais. A implementa¢do de um modelo baseado no LADM pode, portanto, ser um
catalisador para a modernizacdo da administragdo da terra no Brasil, contribuindo para um
desenvolvimento territorial mais equitativo e sustentavel (MAROTTA et al., 2022).

Essa adaptabilidade contribui para a consolidacdo do Sistema Nacional de Gestdo de
Informacgdes Territoriais (SINTER), cujo funcionamento depende de uma estrutura conceitual
que viabilize a integragdo entre as bases de prefeituras, cartorios e orgdos federais. Nesse
sentido, a aplicagao conceitual do LADM ao estudo de caso do bairro Vila Italia, em Monte
Carmelo (MG), conforme proposto neste trabalho, configura um passo estratégico para testar
sua aplicabilidade em um novo contexto municipal e contribuir para a constru¢do de um modelo

de referéncia para outras localidades brasileiras.
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4 MATERIAL E METODOS

4.1 Caracterizacao da Pesquisa

A presente pesquisa caracteriza-se como aplicada, uma vez que busca produzir
conhecimento direcionado a compreensao e a proposicao de solugdes para problemas concretos
relacionados a gestao territorial municipal, especialmente aqueles decorrentes da fragmentagao
entre informacodes cadastrais, registrais e espaciais. Conforme Gil (2022), pesquisas aplicadas
tém como finalidade gerar conhecimentos voltados a solucdo de problemas especificos,

contribuindo para a melhoria de processos, métodos e praticas adotadas em contextos reais.

Quanto aos objetivos, a pesquisa enquadra-se como exploratéria e descritiva.
Exploratoria por buscar compreender a natureza das inconsisténcias existentes entre diferentes
sistemas de informacgoes territoriais e descritiva por identificar, caracterizar e sistematizar as

divergéncias observadas entre o cadastro territorial municipal e o registro de imdveis.

A abordagem adotada foi predominantemente qualitativa, fundamentada na
interpretagdo das relagdes existentes entre os componentes espaciais, administrativos e juridicos
que compdem o sistema de informagdes territoriais do municipio de Monte Carmelo (MG).
Adicionalmente, as inconsisténcias identificadas foram organizadas e contabilizadas de forma

descritiva, com o objetivo de apresentar sua ocorréncia na amostra analisada.

Do ponto de vista dos procedimentos técnicos, a pesquisa foi desenvolvida por meio de
levantamento documental, andlise comparativa de informacgdes territoriais € modelagem
conceitual baseada no Land Administration Domain Model (LADM), normatizado pela ISO
19152. O desenvolvimento metodologico compreendeu a aquisi¢do e organizacao dos dados, o
diagnostico das inconsisténcias territoriais, a definicdo dos requisitos de interoperabilidade, o
desenvolvimento do Perfil LADM-MC e sua avaliagdo por meio de cendrios conceituais de

aplicagdo.

4.2 [Estratégia Metodologica

A estratégia metodologica foi estruturada com o objetivo de analisar a integragdo entre

cadastro territorial municipal e registro de imdveis, identificar inconsisténcias existentes entre
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essas bases de informagdes e analisar como a estrutura conceitual do LADM pode representar

as necessidades de integracdo identificadas entre o cadastro municipal e o registro de iméveis.

O desenvolvimento da pesquisa foi organizado em seis etapas sequenciais e
interdependentes: (i) defini¢do da area de estudo; (ii) aquisicdo e organizagdo dos dados; (iii)
diagnostico das informagdes territoriais; (iv) defini¢do dos requisitos de interoperabilidade; (v)

desenvolvimento do Perfil LADM-MC; e (vi) analise conceitual da modelagem proposta.

A Figura 2 apresenta a estrutura geral dos procedimentos metodoldgicos adotados na
pesquisa, evidenciando a sequéncia logica das etapas desenvolvidas desde a defini¢do da area

de estudo até a analise conceitual do Perfil LADM-MC.
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Figura 2 - Arquitetura metodoldgica para o desenvolvimento e analise do Perfil LADM — MC

Delimitagao da area de estudo
(bairro Vila Italia, Monte Carmele/MG)
e definigio da amaostra de imdveis analisados.

Levantamento e organizagac das informagoes
cadastrais, registrais, fiscais e espaciais
junto aos drgdos municipais e registrais.

Andlise da qualidade, completude e
consisténcia das informacdes cadastrais,
registrais e espaciais existentes.

Identificag@o e classificag@o das divergéncias
entre cadastro e registro, bem como das
limitagbes de integragao das informagées.

Estabelecimento dos requisitos conceituals
e funcionais necessarios para promover a
integragao entre cadastro e registro de imdveis.

Adaptagido de modelo LADM {ISC 19152) ao
contexto municipal, definindo classes, atributos
e especializacbes pertinentes.

Construgio do modelo conceitual integrado
utilizando diagramas UML, definicao de
relacionamentos e cardinalidades.

Simulagdo de cendrios representativos para
avaliar a aplicagdo do modelo em situagbes
reais de gestdo territorial.

Avaliagdo do modelo quanto a capacidade de
premover interoperabilidade, integragio de
informagdes e melhoria da gestao territorial.

Sintese das contribuigoes do Perfil LADM-MC
para o cadastro multifinalitario, para o registro
de imoveis e para a governanga territorial
municipal.

Resultado final: proposta de integracdo cadastro-registro baseada no LADM,

cantribuindo para a modernizagdo e a governanga da administragao territorial municipal.

Fonte: o autor (2026).
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4.2.1 Definicio da Area de Estudo

A pesquisa foi desenvolvida no bairro Vila Italia, localizado no municipio de Monte
Carmelo, Minas Gerais. Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2023),
o municipio possui populagdo estimada de 47.692 habitantes e apresenta caracteristicas de
municipios brasileiros que enfrentam desafios relacionados a atualizagdo cadastral, integragao

de informagdes territoriais € modernizacao dos sistemas de gestao urbana.

A escolha do bairro Vila Italia justificou-se pela disponibilidade de dados cadastrais e
registrais, pela consolidagdo de sua malha urbana e por apresentar incongruéncias que
exemplificam a falta de correspondéncia e integragao entre o cadastro territorial e o registro de

imoveis.

Embora o bairro possua cerca de 692 lotes cadastrados (Figura 3), a pesquisa
concentrou-se nas quadras 15, 16 e 19. A selecdo dessas quadras justificou-se pela coexisténcia
de imoveis edificados e lotes vagos, o que permitiu analisar diferentes cendrios de ocupagdo
urbana, tributagao, cadastramento e registro imobiliario. Essa delimitagao resultou em uma base
amostral de 95 imoveis cadastrados, os quais constituem o universo de andlise para a

investigacdo das inconsisténcias territoriais da area.
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Figura 3 - Localizag¢@o das quadras e dos lotes da area de estudo no bairro Vila Italia

LOCALIZAGAD DOS IMOVE!S ESTUDADOS

RELAGAD ENTRE QUADRAS E LOTES

Sistma de Referéncia Geodésico: SIRGAS2000
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s TS Anglisadas Fonte: Google Satélite (2023)
Oe o VW SN e Base Cartogréfica de Monts Carmelo (2023
S Lols Elabarado por: Kayky Castans Mantairo UFU

Fonte: o autor (2026).

4.2.2 Agquisi¢do e Organizacdo dos Dados

Os dados utilizados na pesquisa foram obtidos junto a Prefeitura Municipal de Monte
Carmelo e ao Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca de Monte Carmelo, constituindo

fontes oficiais de informacdes territoriais, cadastrais e registrais.

Os dados espaciais utilizados foram fornecidos pela Prefeitura Municipal de Monte
Carmelo e compreenderam arquivos vetoriais, em formato shapefile, referentes aos limites de
bairros, quadras e lotes urbanos. Também foram utilizadas ortofotos georreferenciadas, com
resolucao espacial de 0,10 m, conforme informacao fornecida pela Prefeitura Municipal. As
ortofotos foram empregadas como base de apoio para a localizagdo dos imdveis, a identificagdo
da ocupagdo urbana e a conferéncia visual da representagdo espacial das parcelas. Nao foram

disponibilizadas informacdes referentes a instituicao responsavel pela produgdo das ortofotos.
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O processamento das informagdes espaciais foi realizado em ambiente SIG utilizando o
software QGIS versao 3.44.10. Inicialmente, os dados foram submetidos a procedimentos de
conferéncia, padronizagdo e compatibilizagdo espacial, adotando-se o Sistema Geodésico de

Referéncia SIRGAS2000 como sistema de referéncia comum.

Para os 95 imoveis cadastrados nas quadras 15, 16 e 19, foram organizadas informagdes
referentes a identificacdo territorial, titularidade, matricula imobiliaria, localizacdo, areas

territoriais, areas edificadas, caracteristicas construtivas e dados tributarios.

Paralelamente, foi constituida uma amostra intencional composta por 20 matriculas
imobilidrias correspondentes a imdveis localizados nas quadras 15, 16 e 19. A Figura 4

apresenta a distribui¢do espacial dos imdveis correspondentes as matriculas selecionadas.

Figura 4 - Localizacdo dos imoveis da amostra registral nas quadras 15, 16 e 19

LOCALIZAGAD DOS IMOVE!S ESTUDADOS

RELAGAD ENTRE QUADRAS E LOTES

Slstema de Referéncia Geodésico: SIRGAS2000
Lagienda Sistema de projecdo UTM - Zana 235 )
Fonte: Google Satélile (2023)
‘.mﬁl'ﬁllldﬂ [ Quadras Estudadas Base Cartogrifica de Monde Carmela (2023)
Elaborado por: Kaylky Caetano Monieiro UFU

Fonte: o autor (2026).

As matriculas imobiliarias foram utilizadas exclusivamente para a comparacido das
informagoes cadastrais e registrais necessarias ao desenvolvimento da pesquisa. Considerando

que esses documentos contém dados pessoais e patrimoniais dos respectivos titulares, optou-se
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por ndo os reproduzir integralmente nos anexos deste trabalho. Os iméveis analisados foram
identificados por cddigos alfanuméricos, e os resultados foram apresentados de forma
anonimizada, mantendo-se apenas os atributos necessarios a caracterizagao das inconsisténcias
observadas. Esse procedimento busca limitar a exposi¢do das informacdes ao minimo
necessario para a finalidade da pesquisa, em conformidade com os principios de finalidade,

necessidade e seguranga estabelecidos pela Lei n® 13.709/2018.

A opgao por uma amostra intencional estd alinhada a natureza exploratoria e qualitativa
da pesquisa, cujo objetivo ndo consiste em realizar inferéncias estatisticas para a totalidade dos
imoveis do municipio, mas compreender a natureza das inconsisténcias existentes entre os
sistemas cadastral e registral e identificar padrdes recorrentes capazes de subsidiar a construgao

da modelagem conceitual proposta.

4.2.3 Diagnostico das Informagoes Territoriais

O diagnostico territorial teve como objetivo identificar e analisar a consisténcia, a
compatibilidade e as possibilidades de vinculagdo entre as informacdes cadastrais, registrais e

espaciais associadas aos iméveis da area de estudo.

A base cartografica municipal foi utilizada como suporte para a localizagdo dos imdveis,
identificacdo das quadras e lotes analisados e verificagdo de inconsisténcias gerais na

representacao espacial da area de estudo.

As inconsisténcias identificadas foram classificadas segundo critérios previamente

definidos, conforme apresentado no Quadro 2.

Quadro 2 - Categorias de inconsisténcias analisadas

Categoria Critério de identificacao
Titularidade Divergéncia entre proprietario cadastrado e proprietario registrado
Area construida Diferenca de area construida entre cadastro e matricula.
Area territorial Diferenga entre area cadastrada e area registrada
Enderegamento Divergéncia ou auséncia de enderego compativel
Vinculagdo cadastral Auséncia de correspondéncia entre matricula e inscri¢do municipal
Representagao espacial Incompatibilidade entre registros e representagdo cartografica
Atualizacdo cadastral Informagdes incompletas, inconsistentes ou desatualizadas

Fonte: o autor (2026).
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Além da andlise individual dos imoéveis, foi realizada uma avaliacdo qualitativa da
estrutura informacional utilizada pelo municipio, contemplando aspectos relacionados a
interoperabilidade institucional, atualizagdo cadastral, compartilhamento de dados e integracao

entre sistemas territoriais.

Os resultados obtidos constituiram a base para a definicdo dos requisitos necessarios ao

desenvolvimento da modelagem conceitual proposta.

4.2.4 Definicdo dos Requisitos de Interoperabilidade

Neste trabalho, os requisitos de interoperabilidade correspondem as condigdes
conceituais que a modelagem deve atender para permitir a vinculagao e a organizacao coerente
das informagdes produzidas pela Prefeitura Municipal e pelo Registro de Imdveis. Esses
requisitos foram definidos com base nas inconsisténcias identificadas durante a comparagao das
informagoes cadastrais, registrais e espaciais e foram relacionados aos principios estabelecidos
pela ISO 19152 e pelas Diretrizes Nacionais para o Cadastro Territorial Multifinalitario

(BRASIL, 2009).

A partir do diagnostico realizado, foram identificadas as seguintes necessidades para a
modelagem conceitual: estabelecer a correspondéncia entre as informagdes cadastrais e
registrais de um mesmo imovel; relacionar os componentes espaciais, administrativos e
juridicos; registrar as alteracdes territoriais ocorridas ao longo do tempo; utilizar identificadores
capazes de vincular as diferentes representacdoes de uma mesma unidade territorial; padronizar
os atributos utilizados pelas institui¢des; e favorecer o compartilhamento de informagdes entre

a Prefeitura Municipal e o Registro de Imoveis.

Cada requisito foi relacionado a uma categoria de inconsisténcia observada na area de
estudo. As divergéncias de titularidade indicaram a necessidade de vincular titulares, direitos e
imoveis; a auséncia de correspondéncia entre matricula e inscricdo cadastral evidenciou a
necessidade de um mecanismo comum de identificagdo; as diferencas de atualizacao apontaram
para a necessidade de rastreabilidade temporal; e as divergéncias de enderecamento
demonstraram a necessidade de padronizag@o dos atributos. Dessa forma, os componentes do
Perfil LADM-MC foram definidos a partir das necessidades identificadas no diagnostico

territorial.
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4.2.5 Desenvolvimento do Perfil LADM-MC

O desenvolvimento do Perfil LADM-MC foi fundamentado nos principios
estabelecidos pelo LADM, normatizado pela ISO 19152, adotando-se a Unified Modeling

Language (UML) como linguagem de representacdo conceitual.

A modelagem conceitual constitui uma abordagem amplamente empregada em sistemas
de administragdo territorial, pois permite representar entidades, atributos e relacionamentos de
forma independente de sua implementagdo tecnologica. Além disso, favorece a padronizacao

semantica das informagdes e a interoperabilidade entre sistemas territoriais.

A construgdo da modelagem teve como objetivo estruturar uma representacao integrada
das informagdes territoriais associadas ao Cadastro territorial e ao Registro de Imoveis,
permitindo representar de forma padronizada os componentes espaciais, administrativos e

juridicos envolvidos na gestdo territorial municipal.

A estrutura conceitual foi desenvolvida a partir das classes centrais da ISO 19152
utilizadas para representar os principais componentes da administragcdo territorial. A classe
LA Party foi utilizada para representar pessoas fisicas, pessoas juridicas e instituigcdes
relacionadas aos imoveis; a classe LA RRR, para representar os direitos, restricdes e
responsabilidades associados as unidades territoriais; a classe LA BAUnit, para organizar as
unidades administrativas basicas as quais esses direitos estdo vinculados; e a classe
LA SpatialUnit, para representar espacialmente os lotes, parcelas e demais unidades

territoriais.

Essas classes foram selecionadas por permitirem relacionar, em uma mesma estrutura
conceitual, o titular, os direitos associados ao imoével, a unidade administrativa e sua
representacdo espacial. A partir dessa estrutura, foram incorporadas especializagdes locais
destinadas a representar informagdes especificas do contexto municipal analisado, como dados
cadastrais, tributarios, edifica¢des, inscrigdes imobilidrias, matriculas, averbacdes e demais

informagoes registrais.

A definicdo dessas classes e especializagdes também considerou as necessidades
identificadas durante o diagnéstico territorial. As divergéncias de titularidade foram
relacionadas as classes LA Party e LA RRR; a necessidade de representar a unidade

administrativa vinculada aos direitos foi associada a classe LA BAUnit; e as inconsisténcias
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relacionadas a localizagdo e a representacdo dos imodveis foram associadas a classe

LA SpatialUnit.

4.2.6 Anadlise Conceitual da Modelagem

A anadlise conceitual do Perfil LADM-MC foi realizada por meio de cenarios elaborados
a partir das inconsisténcias identificadas durante o diagndstico territorial. Em cada cenario,
verificou-se se as classes, associagdes e atributos incorporados ao modelo eram capazes de
representar as informagdes cadastrais, registrais e espaciais envolvidas. Essa analise nao

contemplou implementagdo computacional nem testes operacionais em banco de dados.

Foram considerados cenarios relacionados a atualizagdo de titularidade, a auséncia de
correspondéncia entre cadastro municipal e matricula imobiliaria, a vinculagdo entre
informagdes espaciais e juridicas, ao compartilhamento de dados entre institui¢des e a
rastreabilidade das alteracdes territoriais. Esses cenarios foram utilizados para verificar como
as classes, associacdes e atributos do Perfil LADM-MC poderiam representar as situacoes

identificadas no diagnostico.
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5 RESULTADOS E DISCUSSAO

5.1 Diagnostico das Inconsisténcias Territoriais

A etapa de diagnostico teve como finalidade analisar a consisténcia, a compatibilidade
e a integracdo entre as informagdes cadastrais, registrais e espaciais associadas aos iméveis da

area de estudo.

A comparagdo entre os espelhos cadastrais municipais, as matriculas imobilidrias e a
base cartografica permitiu identificar diferentes formas de inconsisténcia entre as fontes
analisadas. Entre as situagdes observadas, verificaram-se desatualizagdes de titularidade,
diferencas de 4rea construida, incompatibilidades decorrentes de processos de
desmembramento e divergéncias entre a area registrada nos documentos e a area representada

geometricamente na base cartografica municipal.

Os espelhos cadastrais utilizados na analise foram obtidos junto a Prefeitura Municipal
de Monte Carmelo em 2025, enquanto as matriculas imobiliarias foram consultadas em 2026.
Essa diferenga entre as datas de obtencdo foi considerada durante a analise, mediante a
verificagdo do historico e das datas dos atos constantes nos documentos. Dessa forma, buscou-
se distinguir as inconsisténcias decorrentes da auséncia de correspondéncia entre as fontes
daquelas associadas apenas aos diferentes momentos de atualiza¢ao ou disponibilizagdo dos

documentos.

A analise contemplou 20 matriculas imobiliarias correspondentes a iméveis das quadras
15, 16 e 19. Para apresentar os resultados do conjunto da amostra, as matriculas foram
organizadas segundo as categorias de inconsisténcias definidas no Quadro 2. O Quadro 3
apresenta a identificagdo dos imoveis analisados e as respectivas ocorréncias verificadas,
indicando também aqueles nos quais nao foram constatadas inconsisténcias enquadradas nos

critérios adotados.

Quadro 3 - Sintese das inconsisténcias identificadas na amostra registral

Matricula Quadra Lote Categoria identificada
35.365 15 16 Sem inconsisténcias consideradas
35.368 15 19 Sem inconsisténcias consideradas

40.616 15 21 Sem inconsisténcias consideradas
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40.612 15 23 Sem inconsisténcias consideradas
40.620 15 24 Sem inconsisténcias consideradas
35.374 15 25 Sem inconsisténcias consideradas
35.375 15 26 Sem inconsisténcias consideradas
35.376 15 27 Sem inconsisténcias consideradas
35378 16 1 Area territorial

40.272 16 6 Sem inconsisténcias consideradas

Vinculagado cadastral; representagao espacial;

35.389 16 12 atualizagdo cadastral
43.045 16 16-A Sem inconsisténcias consideradas
42.963 16 22-B Sem inconsisténcias consideradas
35.438 19 7 Sem inconsisténcias consideradas
35.443 19 12 Area construida

43.054 19 19-A Sem inconsisténcias consideradas
35.451 19 20 Sem inconsisténcias consideradas
35.452 19 21 Sem inconsisténcias consideradas
35.453 19 22 Titularidade; atualizagao cadastral
35.456 19 25 Sem inconsisténcias consideradas

Fonte: o autor (2026).

Conforme apresentado no Quadro 3, quatro matriculas apresentaram inconsisténcias
enquadradas nas categorias adotadas, enquanto as outras 16 ndo apresentaram divergéncias
consideradas na analise. A seguir, sdo apresentados detalhadamente os casos em que foram

identificadas inconsisténcias entre as informagdes cadastrais, registrais e espaciais.

Entre os casos analisados, destaca-se o imoével vinculado a matricula n® 35.453. O
espelho cadastral municipal apresentava Juracy como titular e continha uma observacao
referente a venda do imoével ocorrida em 04 de abril de 2024 (na margem inferior do
documento), conforme apresentado na Figura 5. Entretanto, a matricula imobilidria indicava
que o ultimo ato relacionado a titularidade havia sido realizado em maio de 2017, como ilustra
a Figura 6. Essa situagdo evidencia que a informagao sobre a negocia¢dao constava no cadastro
municipal, mas ndo apresentava correspondéncia na matricula consultada, observando-se um

intervalo de aproximadamente sete anos entre as informagdes analisadas.
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Figura 5 - Informagdes de titularidade e observagdo de venda constantes no espelho cadastral

municipal
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Fonte: Prefeitura Municipal de Monte Carmelo (2025).



Figura 6 - Ultimo ato registral relacionado a titularidade constante na matricula imobiliaria

Hmr—uq 35.453. Feita en| 23.de Maio de 2,017} Certifico quéa margem da AV-03
da Mat. 35.453 livro 02, mediante requerimento gd< O@¥te fnteressada,
juntamente com certiddo fornecida pela Prefeitura Muni i cidada,
constando que este imével do Loteamento Villa It gordo, & que
concorda e autoriza as corregdes que se fize a matriculd

Sendo assim, ficam liberados e baixada a

|Quadra 02: lote 01 ac 15; Quadra 03: loje~
i04; Quadra 05: lote 01 ao 32; Quadra
ao 20; Quadra 08: lote 01 ao 32; Qua
01 ao 04; Quadra 11: lote 01 ao /4@ ote 01 ao 28; Quadra 14:
lote 01 ao 04; Quadra 15: lot Guadra 16: lote 01 ac 28; Quadra
17: lote 0l ao 04; Quadra 19 10%E 054 /lote 09 ao 26 e lote 29; Quadra
20: lote 01 ao 32; Quadrca—2 - y 04; Quadra 22: lote 01 ao 04;
[Quadra 23: lote 01 ao 3 te 01 ao 32; quadra 25: lote 01 ao
28; Quadra 26: lote a~-27: lote (1 ao 04; Quadra 28: lote 01
ao 04; Quadra 29: - adra 30: lote 01 ao 32; Quadra 31: lote
01 ao 16; Quadra 16; Quadra 33: lote 01 ac 02. Tufo \conforme
documentos que dms em cartorio. Emol: R$15,50/ TFJ) RS4,87
al: R$?

beha€guintes imbveis:
J & : lote 01 ao
: @l‘!; Quadra 07: lote 01
ﬂg? ao 04; Quadra 10: lote

Fonte: Cartério de Registro de Imdveis de Monte Carmelo (2026).

A comparacdo entre as duas fontes evidencia uma diferenga na atualizacdo das
informagoes de titularidade. Contudo, os documentos analisados ndo permitem determinar,
isoladamente, qual informacao representa a situacao juridica e cadastral mais recente do imdvel,

sendo possivel apenas constatar a auséncia de correspondéncia entre as fontes.

Outra inconsisténcia identificada refere-se a area construida do imoével. Conforme
apresentado na Figura 7, o espelho cadastral municipal indicava area construida de 64,38 m?,
enquanto a matricula imobilidria apresentava area de 53,80 m? como ilustra a Figura 8. A

diferenca entre as fontes corresponde a 10,58 m?.

Figura 7 - Area construida constante no espelho cadastral municipal

Endereco(s) Areas

End. imével:  BUA TURIM , 200 Area terreno: 240, 0000

Secan: Grupo/Lado: Area construida:

Complementa: MAT 35.443 Area dependéncia: 0,0000

Bairro: VILLA ITALIA Cep: 38500000 Area total: 64, 3800
M° unidades: 2]

End. entrega:  RUA TURIM . 200 Area 1otal construida: 64,3800

Complemento: MAT 35.443 Recuo residancial:

Bairro: VILLE ITALIA Cep: 38500000 Recuo comercial:

Cidade: HONTE CARMELD Estado: MG Cadastro: 08/03/2017

Fonte: Prefeitura Municipal de Monte Carmelo (2025).



34

Figura 8 - Area construida constante na matricula imobilidria
————————————— ~ e T
m 23 de Agosto de 2.022. Procedo est&“averbagdo 3

icula 35.443 livro 02, mediante requerimento da parte
erbacdo das seguintes benfeiterias: Uma residéncia
unifamiliar, ¥ro padrio, n°® 200, coberta de telhas cerémicas, lajeada,
piso cerdmico, com a seqguinte divisao interra: sala, cozinha, 02 (dois)
quartcs, hall, banheirc e #rea d= servigu, numa area total construida de
(53,80m?)|, orcada no wvalor de R$58.390,64 (cinguenta e oito mil trezentos e
noventa reais e sessenta e quatro centavos). Obra concluida em 25/07/2022,
de acorde com projete aprovado, tudo conforme Carta de Habite-se n°
24372022, datada em 27/07/2022, fornecida pela Prefeitura Municipal desta
cidade, e planta anexa, ART n° MG20220844297 e Certid3o Negativa de Débitos
Relativos A Tributos Federais e a Divida Btiva da Unido, Aferigds n°
890.009.92268/74-001. Contribuinte: Romeu Pena Coustrugdc e Incorporagic
Ltda, CNPJ: 08.283.169/0001-08, periodo: 02/03/2022 a 27/07/2022. Categdria:
Obra Nova. Destinacao: Residencial unifamiliar. Area(m?): 53,80. Certiddo
emitida as 14:51:48 do dia 0B8/08/2022 ¢ valida até 04/02/2023. Codigo de

AV-05-35. 44
margem da PR
interessada, ™

.

Fonte: Cartorio de Registro de Imdveis de Monte Carmelo (2026).

A documentagdo analisada ndo permitiu identificar se essa diferengca decorre de
ampliagdo ndo averbada, desatualizagdo do cadastro municipal ou outro procedimento
relacionado a edificagdo. Desse modo, constatou-se a auséncia de correspondéncia entre as

informacodes, sem que fosse possivel determinar qual valor representava a situagdo fisica atual

do imovel.

Também foi identificado um imoével cujo desdobro estava representado de formas
distintas nas fontes analisadas. No espelho cadastral municipal, o imdvel ainda era apresentado
como uma Unica unidade territorial, enquanto na matricula imobilidria ja constavam duas areas

resultantes do desdobro, conforme apresentado nas Figuras 9 e 10.

Figura 9 - Area do imével constante no espelho cadastral municipal

Endereco(s) Areas
End. imdwak: RUA GENOVA . 180 Area terrenc: 288, 0000
Seglo: Grupo/Lado: Area construida:
Complemanto: cnidads 01 matricula 35,389 Area dependéncia: 0, 0000
Bairro: VILLA ITALIA Cep: 38500000 Area total: 98, 8200
N* unidades: 2

End. antrega:  RUA GENOVA ¢ 188 Airea total construida: a8, 8200
Complemento: unidade 01 matricula 40838 Recun residencial:

Bairro: VILLA ITALIA Cep: 38500000 Recuo comercial:

Cidade: Monte Carmelo Estado: MG Cadastro: Q8/03/2017

Fonte: Prefeitura Municipal de Monte Carmelo (2025).
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Figura 10 - Desdobro do imdvel registrado na matricula imobiliaria
Caracteristicas das Construgdes: As
um imovel sem possibilidade lega finalidade residencial,
denominado Residencial RESIDEN el cadastrado na Prefeitura

Municipal de Monte Carmelo so imepdolBl) e 186, situado na Rua Génova;
gsendo Lote 12 da Quadra 1& %{ Afibla Italia, nesta cidade, trata-se
h :

de duas unidades autdnema (@ segh
1€ cadg tinidade composta por: Casa n°180: sala
0 nheiro, &rea de circulagdo, cozinha;

composto por 02 (duast

de estar, 03 (tz8shoa

lavanderia, quin 58 ‘waga de garagem descoberta para 01 veiculo;
numa area co

7 :
f‘,:- racterizam por ser em

circulacdop, cozinha, lavanderia, quintal, acesso
oberta para 01 veiculo, numa &rea construida de

Fonte: Cartério de Registro de Imdveis de Monte Carmelo (2026).

Essa situagdo demonstra que a alteracdo registral ndo estava representada da mesma
forma no cadastro municipal, dificultando a correspondéncia entre a inscrigdo cadastral, as

unidades resultantes do desmembramento e sua representagdo espacial.

Na comparagdo entre as informagdes documentais e a base cartografica municipal,
também foram identificadas diferengas entre a area constante na matricula e a area calculada a
partir da geometria do imovel. A matricula indicava area de 288,00 m?, como consta na Figura
11, enquanto a geometria correspondente na base cartografica municipal apresentava
aproximadamente 282,30 m?, como ilustra a Figura 12, resultando em diferenca de cerca de

5,70 m>.

Figura 11 - Area territorial constante na matricula imobiliaria

353?8 ‘\ OFICIAL

i

Feita em 18 de Outubro de 2.013. Constante do imével seguinte: Um lote de
terreno de forma regular lote 01, da qguadra 16, com a &rea total de
(288,00m?*), dentro das seguintes medidas e confrontacdes: A frente para a
Avenida Belo Horizonte, medindo 12, 00m; lado esquerdo confrontando com-a Rua
Turim, medindo 24,00m; lado direito confrontandoc com o lote 2, medindo
24,00m e fundo confrontando com lote 28, medindo 12,00m, sito nas referidas
vias publicas, no Bairro Villa Italia, nesta cidade. PROPRIETARIA: ROMEU

Fonte: Cartério de Registro de Imdveis de Monte Carmelo (2026).
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Figura 12 - Area territorial calculada a partir da base cartografica municipal

Identificar Resultados

Area (Cartesiana)
frea (Elipsoidal — PARAM....

Modo  Camada Atual

Ver Arvore

=]
E|
.._.
3
o

- AVENIDA BELO HORIzowTe

Fonte: elaborado pelo autor a partir da base cartografica da Prefeitura Municipal de Monte

Carmelo (2025).

Essa diferenca pode estar relacionada a precisdo da base cartografica, aos critérios
utilizados na delimitacdo do lote ou a auséncia de atualizacdo da geometria. Sem levantamento
de campo ou documentagdo técnica complementar, nao foi possivel determinar a origem exata

da divergéncia.

A correcao das divergéncias depende da natureza da informacgdo e dos procedimentos
aplicaveis em cada instituicdo. Alteracdes relacionadas a situagdo fisica do imovel, como
ampliacoes de edificacdes, podem demandar atualizagdao do cadastro municipal e averbacao no
Registro de Imdveis. Divergéncias relativas a descrigdo, as medidas perimetrais ou a area do
imével podem, conforme o caso, ser tratadas mediante procedimento de retificacao do registro

imobilidrio, observadas as disposi¢des da Lei n® 6.015/1973 (BRASIL, 1973).

Na amostra registral analisada, ndo foram identificadas inconsisténcias de
enderecamento enquadradas nos critérios adotados. Foram observadas apenas variagdes na
nomenclatura, nas abreviagdes e na forma de preenchimento dos enderecos, que ndo foram
classificadas como inconsisténcias conclusivas. Ainda assim, a padroniza¢do desses atributos
permanece relevante para permitir a correspondéncia automatizada entre as bases cadastral e

registral.
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No componente espacial, foram identificadas fragilidades na base cartografica

municipal. A principal ocorréncia observada corresponde a sobreposi¢ao dos limites territoriais

dos bairros Vila Italia e Residencial Pinheiro, situacdo que pode comprometer a identificagao

espacial dos imoveis, gerar ambiguidades na delimitacdo administrativa e reduzir a

confiabilidade das analises geoespaciais realizadas a partir da cartografia oficial do municipio.

A Figura 13 ilustra a sobreposicdo territorial identificada, evidenciando problemas de

consisténcia geométrica e de delimitagdo administrativa na base cartografica municipal.

Figura 13 - Sobreposicao territorial entre os bairros Vila Italia e Residencial Pinheiro

SOBREPOSICAD DE BAIRROS - MONTE CARMELD - MG

ATTIHAETN

AT AT AT I

Legenda

Bairros Sobreposics [ | Heero e oris Camaic

Via Bilin EZH wosie Cavie - MG

[ ressiencial Pontmm T wmicioos e Minas Gers
[ cwacras watatadas | unxississ Macerateom do O

Sistema de Rederdnola Geodésioo: SIRGASINN
Sistama de Coordanadas Geogrificas
Base Carografica, IBGE (2024}

Hlase Cartografics ce Mongs Carmalo [2023)
izocghe Sminiin 2083
Elabarada por: Kayky Castanc Moreino (B0}

0 718 tmom (5

IS R UFu

Fonte: o autor (2026).

Os resultados evidenciam que as inconsisténcias identificadas ndo se restringem a

qualidade individual dos dados, mas refletem limitacdes estruturais associadas a fragmentacao

dos sistemas responsaveis pela gestdo territorial. Embora cadastro e registro imobiliario

possuam o imével como elemento central de representagdo, ambos foram concebidos para

atender finalidades distintas. Enquanto o cadastro municipal possui carater predominantemente

administrativo e tributdrio, o registro imobilidrio desempenha fun¢do juridica voltada a

publicidade, autenticidade e seguranca das relacdes imobilidrias.
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A auséncia de mecanismos formais de interoperabilidade favorece a coexisténcia de
multiplas representagdes de uma mesma realidade territorial, resultando em divergéncias de
atualizacao, varia¢des de enderecamento, dificuldades de vinculagao entre matricula e cadastro
e incompatibilidades espaciais. Essa condi¢do ¢ amplamente discutida por Carneiro (2003), que
identifica a dissocia¢do entre cadastro e registro como uma das principais limitagdes dos

sistemas territoriais brasileiros.

Sob uma perspectiva mais ampla, os resultados observados corroboram as discussoes
apresentadas por Williamson et al. (2010) e Enemark, Williamson e Rajabifard (2014), segundo
os quais a fragmentagdo institucional tende a produzir redundancias informacionais,
inconsisténcias semanticas e dificuldades de compartilhamento de dados, reduzindo a eficiéncia

da administragao territorial.

O diagnostico realizado demonstra que as limitagdes observadas em Monte Carmelo
refletem desafios recorrentes da Administragdo Territorial contemporanea. Os resultados
reforcam a necessidade de uma estrutura conceitual capaz de integrar informagdes provenientes
de diferentes dominios institucionais. O LADM fornece uma estrutura para representar de
forma integrada pessoas, direitos, restricdes, responsabilidades, unidades administrativas e
unidades espaciais. Essa estrutura foi utilizada no desenvolvimento do Perfil LADM-MC, com

o objetivo de organizar as necessidades de integragdo identificadas no diagndstico territorial.

5.2 Requisitos Identificados para Interoperabilidade

A analise das inconsisténcias identificadas durante o diagndstico territorial permitiu
verificar que os problemas observados ndo decorrem exclusivamente da qualidade individual
dos dados, estando também relacionados a auséncia de uma estrutura conceitual compartilhada
para integrar informagdes espaciais, administrativas e juridicas produzidas por diferentes

instituigoes.

Embora o Cadastro Imobilidrio Municipal e o Registro de Imoveis representem
informacdes relacionadas ao mesmo territorio, essas instituicdes possuem finalidades e
procedimentos distintos. O cadastro municipal atende principalmente as atividades
administrativas, territoriais e tributarias, enquanto o registro imobilidrio esta relacionado a
situagdo juridica dos imdveis e dos direitos a eles associados. Essas diferengas contribuem para

que alteragdes realizadas em uma fonte ndo sejam automaticamente incorporadas a outra.
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A partir das inconsisténcias identificadas, foram definidos requisitos conceituais para
orientar a integracdo entre as informagoes cadastrais, registrais e espaciais. As divergéncias de
titularidade indicaram a necessidade de relacionar de forma explicita os titulares, os direitos e
os imdveis; a auséncia de correspondéncia entre inscricdo cadastral e matricula evidenciou a
necessidade de um mecanismo comum de identificagdo; as diferengas de atualizagdo
demonstraram a necessidade de registrar o historico das alteragdes; as variagdes de
enderegamento reforcaram a necessidade de padronizagdo dos atributos; ¢ as diferengas na
representacao espacial indicaram a necessidade de vincular as unidades administrativas as
respectivas geometrias. Esses requisitos também foram relacionados aos principios
estabelecidos pela ISO 19152 e pelas Diretrizes Nacionais para o Cadastro Territorial

Multifinalitario (Brasil, 2009).

O primeiro requisito corresponde a vinculagdo entre as informagdes cadastrais e
registrais referentes ao mesmo imodvel. As divergéncias verificadas demonstraram a
necessidade de mecanismos capazes de associar os dados produzidos pela Prefeitura Municipal
aos dados mantidos pelo Registro de Imodveis, preservando os atributos e as finalidades

especificas de cada fonte.

Outro requisito consiste em relacionar os componentes espaciais, administrativos e
juridicos associados ao imdvel. A modelagem deve permitir a vinculagdo entre o lote ou a
parcela representada na base cartografica, a inscrigdo cadastral municipal, a matricula
imobiliaria, os titulares e os direitos, restrigdes e responsabilidades incidentes sobre a unidade

territorial.

Também foi identificada a necessidade de um mecanismo comum de identificagdo capaz
de estabelecer correspondéncia entre as diferentes representacdes de um mesmo imével. Esse
mecanismo nao implica a substitui¢do da inscri¢do cadastral ou do nimero da matricula, mas

permite relacionar os identificadores mantidos por cada instituigao.

Outro requisito refere-se a rastreabilidade das alteragdes territoriais. Os resultados
indicaram a necessidade de registrar o historico das modificagdes relacionadas a titularidade,
aos parcelamentos, aos remembramentos, as averbacdes e aos demais eventos que alteram as

informagoes juridicas, cadastrais ou espaciais dos imdveis ao longo do tempo.
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Adicionalmente, verificou-se a necessidade de padroniza¢do semantica dos atributos
utilizados pelas diferentes instituigdes. As divergéncias observadas no enderegamento
demonstraram que abreviagdes, nomenclaturas e formas distintas de preenchimento dificultam

a identificacao de atributos equivalentes e a correspondéncia automatizada entre as bases.

O Quadro 4 apresenta a relacdo entre as principais inconsisténcias identificadas durante
o diagndstico territorial e os respectivos requisitos definidos para a modelagem conceitual

proposta.

Quadro 4 - Relagdo entre inconsisténcias identificadas e requisitos de interoperabilidade

Inconsisténcia Identificada Requisito Associado
Divergéncias de titularidade Integragdo cadastro-registro
Diferencgas de atualizacdo Rastreabilidade temporal
Auséncia de vinculo entre matricula e cadastro Identificador territorial tinico
Variagdes de enderegamento Padronizagdo semantica
Fragilidades na representagdo espacial Integracdo espacial unificada
Fragmentacdo institucional Interoperabilidade entre sistemas

Fonte: o autor (2026).

Os requisitos identificados constituiram a base conceitual para o desenvolvimento do

Perfil LADM-MC, apresentado na se¢do seguinte.

5.3 Desenvolvimento do Perfil LADM-MC

Com base nos requisitos de interoperabilidade identificados durante o diagnostico
territorial, foi desenvolvido o Perfil LADM-MC (Land Administration Domain Model — Monte
Carmelo), concebido como uma especializacdo do modelo conceitual estabelecido pela ISO
19152 para representar de forma integrada informacdes espaciais, administrativas e juridicas

associadas a gestdo territorial municipal.

A constru¢do da modelagem teve como objetivo estabelecer uma estrutura conceitual
capaz de integrar informacdes provenientes do Cadastro territorial e do Registro de Imdveis,
permitindo superar as limitagdes identificadas durante a analise das bases territoriais do
municipio de Monte Carmelo. Dessa forma, o desenvolvimento do perfil ndo ocorreu de
maneira abstrata ou exclusivamente normativa, mas foi orientado pelos problemas efetivamente

observados na area de estudo.
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A escolha do Land Administration Domain Model (LADM), como estrutura de
referéncia, fundamenta-se em sua ampla aceitacdo internacional como padrdo para modelagem
da administracao territorial. Segundo Lemmen (2012), o modelo foi concebido para representar
de forma integrada os componentes espaciais, administrativos e juridicos envolvidos na gestao
do territério, permitindo sua adaptacdo as particularidades institucionais de diferentes paises e

organizagdes sem comprometer a interoperabilidade conceitual.

O desenvolvimento da modelagem foi realizado utilizando a Unified Modeling
Language (UML), conforme recomendado pela propria norma ISO 19152, possibilitando a
representacao padronizada das entidades, atributos, relacionamentos e cardinalidades que

compdem o sistema territorial analisado.

A modelagem foi estruturada a partir das classes conceituais fundamentais do LADM,
representadas no diagrama UML, entre as quais se destacam: LA Party, LA RRR, LA BAUnit
e LA SpatialUnit. Neste trabalho, essas classes correspondem a componentes conceituais da
modelagem e ndo a tabelas de banco de dados. Sua funcdo ¢ organizar conceitualmente os
elementos, atributos e relacionamentos necessarios a representacao das informagdes cadastrais,

registrais e espaciais, conforme descrito a seguir:

e LA Party, destinada a representacdo das pessoas fisicas, juridicas ou
instituigdes envolvidas nas relagdes territoriais;

e LA RRR, responsavel pela representagdo dos direitos, restrigdes e
responsabilidades associados aos imoveis;

e LA BAUnit, utilizada para representar unidades administrativas basicas
formadas por uma ou mais unidades espaciais associadas aos mesmos direitos,
restricdes e responsabilidades;

e LA _SpatialUnit, destinada a representacdo espacial dos objetos territoriais;

e LA _GroupParty, utilizada para representar agrupamentos de partes;

e LA Source, utilizada como referéncia geral as fontes documentais que dao

suporte as informacgdes territoriais representadas na modelagem.

Além da preservagdo das classes centrais do LADM, foram desenvolvidas extensdes
especificas para representar informagdes identificadas no contexto de Monte Carmelo. Essas
especializagdes contemplam elementos do cadastro municipal, da tributagdo imobiliaria, das

edificagoes e do registro de imodveis, incluindo matriculas, averbacdes e vinculos juridicos.



42

Dessa forma, o perfil amplia a representagdo das informagdes locais sem alterar a estrutura

conceitual central do LADM.

A estrutura desenvolvida preserva as classes e relacdes centrais adotadas como
referéncia na ISO 19152, incorporando especializacdes destinadas a representacdo das

caracteristicas identificadas no contexto institucional analisado.

Segundo Kara et al. (2024), a segunda edi¢ao da ISO 19152 reforca a utilizagao de perfis
especializados como mecanismo de adaptagdo do padrao internacional a diferentes realidades
territoriais. Nesse sentido, as extensdes desenvolvidas nesta pesquisa constituem uma aplicagao

conceitual do LADM ao contexto da administragao territorial municipal brasileira.
5.4 Estrutura Geral do Modelo Conceitual

A partir dos requisitos de interoperabilidade identificados durante o diagnodstico
territorial € do desenvolvimento do Perfil LADM-MC, foi estruturado um modelo conceitual
integrado fundamentado nos principios estabelecidos pela ISO 19152 (Land Administration
Domain Model — LADM). O objetivo da modelagem consistiu em representar, de forma
unificada, as informacgdes espaciais, administrativas e juridicas associadas aos imdveis urbanos
do municipio de Monte Carmelo (MG), fornecendo uma estrutura conceitual capaz de apoiar

processos de integragdo institucional e interoperabilidade territorial.

A modelagem foi desenvolvida utilizando a Unified Modeling Language (UML),
permitindo representar entidades, atributos, relacionamentos e regras de associacdo entre os
diferentes componentes envolvidos na administracao territorial. A utilizagdo da UML favorece
a padronizagdo da representacao conceitual e possibilita a futura implementagao da modelagem

em ambientes computacionais voltados a gestado territorial.

A Figura 14 apresenta a estrutura geral do Perfil LADM-MC desenvolvido nesta

pesquisa.



Figura 14 - Estrutura geral do Perfil LADM-MC
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A andlise da estrutura conceitual evidencia que o modelo foi organizado em trés
dominios informacionais complementares: o dominio cadastral municipal, o dominio juridico-

registral e o dominio de interoperabilidade baseado no LADM.

O dominio cadastral municipal é composto pelas especializagdes desenvolvidas para
representar informagdes mantidas pela Prefeitura Municipal, incluindo parcelas territoriais,
edificacdes, logradouros, infraestrutura urbana, tributagdo, identificadores territoriais e
unidades administrativas. Essas entidades representam os elementos tradicionalmente
utilizados pelos sistemas de Cadastro territorial para apoiar atividades de planejamento urbano,

gestdo tributdria e administragao territorial.

O dominio juridico-registral contempla as informacdes provenientes do Registro de
Iméveis, incluindo registros imobilidrios, matriculas, averbacdes, Onus reais e fontes
documentais. Esse conjunto de entidades permite representar os aspectos juridicos associados
aos imdveis, incluindo a identificagdo dos titulares, os direitos registrados e os eventos que

modificam a situacdo juridica das propriedades ao longo do tempo.

A integragdo entre esses dois dominios ocorre por meio do nticleo conceitual do LADM,
composto pelas classes fundamentais definidas pela ISO 19152. Essas classes desempenham a
funcdo de articulagdo entre os componentes espaciais, administrativos e juridicos, permitindo
representar de forma consistente as relagdes existentes entre pessoas, direitos territoriais,

unidades administrativas e unidades espaciais.

A estrutura proposta ndo tem como finalidade substituir os sistemas atualmente
utilizados pela Prefeitura Municipal e pelo Registro de Imdveis. Seu objetivo ¢ fornecer uma
referéncia conceitual comum para organizar e relacionar informacdes produzidas por essas
instituigdes, preservando as particularidades de cada sistema. Para isso, o Perfil LADM-MC
estabelece classes, atributos e associagdes capazes de vincular o imovel representado na base
cartografica, a inscri¢do cadastral municipal, a matricula imobilidria, os titulares, os direitos, as

restri¢des, as responsabilidades e as fontes documentais correspondentes.

Dessa forma, a interoperabilidade ¢ favorecida pela definicdo de relagdes explicitas
entre dados que atualmente sao mantidos de forma separada. Por exemplo, a associacdo entre a
unidade administrativa e a matricula permite estabelecer a correspondéncia entre o cadastro

municipal e o registro imobilidrio; a vinculagdo com a unidade espacial relaciona essas
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informagdes a geometria do imodvel; e as classes destinadas as fontes documentais e as
alteragdes temporais permitem registrar a origem e o historico das informacdes. Assim, a
proposta contribui para reduzir ambiguidades de identificagdo, melhorar a correspondéncia

semantica entre os atributos e facilitar o compartilhamento de dados entre as instituicoes.

A organizagdo da modelagem em dominios complementares evidencia a preocupagao
em preservar as atribui¢des institucionais de cada 6rgao produtor de informacgdes territoriais,
ao mesmo tempo em que estabelece mecanismos conceituais capazes de conectar dados

espaciais, cadastrais e registrais em uma Unica estrutura logica.

Sob essa perspectiva, a estrutura geral do Perfil LADM-MC constitui a base para a
representacdo integrada do territério municipal, servindo de suporte para o detalhamento das
classes, relacionamentos, cardinalidades e componentes espaciais apresentados nas segoes

subsequentes.

5.5 Estrutura Semantica do Perfil LADM-MC

A estrutura semantica do Perfil LADM-MC foi desenvolvida a partir dos requisitos de
interoperabilidade identificados durante o diagndstico territorial. Seu objetivo é organizar
conceitualmente os componentes espaciais, administrativos e juridicos associados aos imoveis
urbanos, estabelecendo relagdes entre informagdes produzidas pela Prefeitura Municipal e pelo

Registro de Imoveis.

As inconsisténcias observadas demonstraram que as dificuldades de integra¢do ndo
estavam relacionadas apenas a existéncia ou auséncia de dados, mas também a falta de
correspondéncia entre informacdes equivalentes mantidas por diferentes instituicdes. Nesse
contexto, o LADM foi utilizado como referéncia para estruturar classes, atributos e
relacionamentos capazes de representar, de forma integrada, os dominios cadastral, registral e

espacial.

O nucleo semantico do Perfil LADM-MC foi estruturado a partir das classes conceituais
LA Party, LA RRR, LA BAUnit e LA SpatialUnit, representadas no diagrama UML. Essas
classes correspondem, respectivamente, aos sujeitos relacionados aos imoveis, aos direitos,

restri¢des e responsabilidades, as unidades administrativas basicas ¢ as unidades espaciais. No
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presente trabalho, elas constituem elementos da modelagem conceitual e ndo tabelas de banco
de dados.

Considerando o contexto institucional analisado, as classes centrais do LADM foram
complementadas por especializagdes destinadas a representagdao de informagdes especificas do
cadastro municipal e do registro imobiliario. As extensdes municipais abrangem parcelas,
edificagoes, logradouros, informagdes tributdrias, infraestrutura e identificadores utilizados
pela administracdo municipal. As extensdes registrais representam matriculas, averbagdes, dnus

reais, fontes documentais e demais vinculos juridicos associados aos imoveis.

Conforme apresentado na Figura 14, a unidade administrativa basica ¢ relacionada a
matricula imobiliaria, a unidade espacial, aos titulares e aos direitos, restrigdes e
responsabilidades correspondentes. A modelagem também representa as fontes documentais e
os identificadores mantidos pelas institui¢des, permitindo estabelecer correspondéncia entre a

inscri¢ao cadastral municipal, a matricula imobiliaria e a geometria do imovel.

A estrutura apresentada evidencia que a interoperabilidade conceitual depende da
definicdo de significados e relacionamentos comuns entre os dados. No Perfil LADM-MC, essa
correspondéncia € estabelecida ao definir como o imoével, a inscri¢do cadastral, a matricula, os
titulares, os direitos e a representagdo espacial se relacionam, ainda que essas informagdes
permanecam armazenadas em sistemas distintos. Dessa forma, a modelagem contribui para que
atributos equivalentes sejam identificados e interpretados de maneira coerente pelas instituigdes

envolvidas.

Os resultados obtidos estdo relacionados aos principios discutidos por Lemmen (2012)
e Kara et al. (2024), segundo os quais o LADM fornece uma linguagem conceitual padronizada
para a representacao e o compartilhamento de informacodes territoriais entre diferentes sistemas

¢ instituigdes.

5.6 Integracao entre Cadastro Municipal e Registro de Iméveis

A integragdo entre cadastro municipal e registro imobilidrio constitui o principal desafio
identificado durante o diagnostico territorial e, consequentemente, a principal contribuigdo

conceitual do Perfil LADM-MC. Embora ambas as instituicdes representem o mesmo territorio,
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verificou-se que os sistemas operam de forma independente, utilizando estruturas proprias de

identificacdo, atualizagdo e armazenamento das informagdes.

As inconsisténcias observadas demonstraram que a fragmentacao institucional produz
multiplas representacdes de um mesmo imovel, dificultando a atualizacdo sincronizada das
informacoes e comprometendo a confiabilidade dos dados utilizados na gestao territorial. Esse
cenario reforga uma problematica amplamente discutida na literatura brasileira, que reconhece
a dissociagdo entre cadastro e registro como uma das principais limitagdes da administracao

territorial nacional.

Para enfrentar essa lacuna, a modelagem introduziu uma estrutura de integragao baseada
na associacao entre as unidades administrativas do LADM e as matriculas imobilidrias
registradas em cartorio. Nesse contexto, destaca-se a criagdo da classe associativa
ASSOC BAUNIT MATRICULA, concebida para estabelecer correspondéncia explicita entre

os componentes cadastrais e registrais do sistema territorial.

A relevancia dessa estrutura decorre do fato de que o vinculo entre cadastro e matricula
ndo ¢ tratado de forma explicita na maioria dos sistemas territoriais municipais. Em muitos
casos, as informagdes permanecem armazenadas em bases independentes, sem mecanismos
formais que permitam identificar automaticamente a correspondéncia entre a parcela cadastrada

pelo municipio e a unidade juridica registrada em cartorio.

A utilizagdo da ASSOC BAUNIT MATRICULA permite superar essa limitagdo ao
criar uma camada intermediaria de integragdo entre os dominios administrativo e juridico. Por
meio dessa estrutura, torna-se possivel relacionar uma mesma unidade territorial aos seus
respectivos registros cadastrais e registrais, favorecendo a consisténcia informacional e

reduzindo redundancias.

Sob a perspectiva da interoperabilidade, o mecanismo proposto contribui para explicitar
as relagdes conceituais entre as informagdes cadastrais, registrais e espaciais. Em vez de tratar
apenas do intercambio técnico de dados entre sistemas, a modelagem define como elementos
equivalentes, como inscri¢ao cadastral, matricula imobiliaria, titularidade, direitos e geometria,
devem ser relacionados e interpretados. Dessa forma, o Perfil LADM-MC fornece uma

referéncia conceitual para orientar futuras iniciativas de integragdo entre as instituicoes.
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Os resultados obtidos indicam que essa abordagem possui potencial para reduzir
inconsisténcias associadas a titularidade, atualizacdo cadastral, identificagdo dos imoveis e
rastreabilidade das alteragdes territoriais. Dessa forma, o Perfil LADM-MC contribui para
aproximar os dominios cadastral e registral sem comprometer a autonomia institucional de cada

organizagdo envolvida.

5.7 Representacao Espacial e Consisténcia Territorial

A andlise da base cartografica municipal evidenciou que parte das inconsisténcias
territoriais identificadas ndo estava relacionada apenas aos componentes administrativos e
juridicos, mas também a representagdo espacial dos imoveis. Entre os problemas observados
destaca-se a sobreposicao dos limites territoriais dos bairros Vila Italia e Residencial Pinheiro,
situagdo que evidencia fragilidades nos mecanismos de controle da integridade espacial da base

cartografica municipal.

Essas ocorréncias demonstram que a interoperabilidade territorial depende nio apenas
da integragdo entre cadastro e registro, mas também da existéncia de uma representagao espacial
consistente e padronizada. Nesse contexto, a classe LA SpatialUnit assume papel central na
estrutura do Perfil LADM-MC, funcionando como elemento de referéncia para a integragao dos

componentes espaciais, administrativos e juridicos.

A utilizacdo da LA_SpatialUnit permite representar os objetos territoriais a partir de sua
geometria, independentemente da forma como estejam descritos nas bases administrativas ou
registrais. Essa caracteristica reduz a dependéncia de identificadores textuais € minimiza
problemas decorrentes de divergéncias de enderecamento, nomenclaturas ou alteragdes

administrativas.

Outro aspecto relevante, refere-se a capacidade do modelo em estabelecer
correspondéncia direta entre a representacdo geométrica dos imoveis e os direitos associados a
essas unidades territoriais. Essa integragcdo contribui para fortalecer a coeréncia entre as
dimensdes fisica, administrativa e juridica do territorio, principio considerado fundamental nos

modelos contemporaneos de Administracao Territorial.

A representacdo espacial incorporada ao Perfil LADM-MC permite relacionar as
unidades territoriais as respectivas geometrias e as informagdes cadastrais, administrativas e

juridicas associadas. Essa vinculagdo possibilita representar conceitualmente situagdes como
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diferencas de area, sobreposigdes territoriais e incompatibilidades de delimitacao identificadas
durante o diagnostico.

No modelo proposto, a unidade espacial ndo ¢ utilizada apenas como base cartografica,
mas como um componente relacionado a unidade administrativa, a matricula imobilidria e aos
demais elementos territoriais. Essa organizagdo fornece uma referéncia conceitual para futuras
aplicagdes em Sistemas de Informagdo Geografica, bancos de dados espaciais e infraestruturas
de dados espaciais, sem que tais aplicagdes tenham sido implementadas ou avaliadas neste

trabalho.

5.8 Analise Conceitual do Modelo

A andlise conceitual do Perfil LADM-MC foi realizada por meio da confrontagao entre
os requisitos de interoperabilidade identificados durante o diagnostico territorial e os
mecanismos de representagdo incorporados a modelagem desenvolvida. Diferentemente de
abordagens baseadas em validagdo computacional ou implementagdo em ambiente operacional,
a avaliagdo adotada nesta pesquisa concentrou-se na capacidade do modelo em representar,
integrar e estruturar informagdes provenientes dos dominios cadastral, registral e espacial,

conforme os principios estabelecidos pela ISO 19152.

Os resultados demonstraram que a modelagem proposta apresenta aderéncia aos
requisitos definidos na etapa de diagndstico, particularmente aqueles relacionados a integracao
entre cadastro e registro imobilidrio, rastreabilidade das alteracdes territoriais, vinculagdo entre
unidades espaciais ¢ informacgdes juridicas, bem como padronizagao semantica dos dados

territoriais.

No primeiro cenario de avaliagdo, relacionado as divergéncias de titularidade
observadas entre o Cadastro Territorial Municipal e o Registro de Imoveis, verificou-se que a
estrutura formada pelas classes LA Party, LA RRR e LA BAUnit permite representar de
forma explicita a relagdo entre sujeitos, direitos e unidades territoriais. Essa configuracdo
possibilita armazenar simultaneamente diferentes estados da informagdo, favorecendo a

identificacao de inconsisténcias e ampliando a rastreabilidade dos processos de atualizagao.

No segundo cenario, associado a auséncia de mecanismos formais de correspondéncia
entre cadastro e matricula imobilidria, observou-se que a utilizagdo da classe associativa

ASSOC BAUNIT MATRICULA constitui um mecanismo eficaz para estabelecer vinculos
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conceituais entre os componentes administrativos e juridicos do territorio. Essa estrutura reduz
a fragmentacdo informacional identificada durante o diagnostico e permite representar de forma

consistente a correspondéncia entre parcelas cadastradas e unidades registrais.

A avaliagdo também contemplou situacdes relacionadas a evolugdo territorial dos
imoveis. Nesse contexto, a utilizagdo conjunta das classes LA BAUnit, LA SpatialUnit e
LA RequiredRelationshipBAUnit demonstrou capacidade para representar eventos como
parcelamentos, desmembramentos, remembramentos e alteragdes cadastrais, preservando o
historico das transformacdes ocorridas ao longo do tempo. Essa caracteristica ¢ particularmente
relevante para municipios em expansao urbana, nos quais modificacdes territoriais ocorrem de
forma continua e demandam mecanismos de rastreabilidade compativeis com a dinamica do

territorio.

Outro aspecto analisado refere-se a integracdo entre informacdes espaciais e
alfanuméricas. Os resultados demonstram que a centralizacdo da representacdo territorial na
classe LA SpatialUnit contribui para reduzir ambiguidades decorrentes de divergéncias de
enderegcamento e inconsisténcias cadastrais, permitindo que diferentes informagdes sejam

associadas a uma mesma unidade territorial georreferenciada.

5.9 Discussao dos Resultados

Os resultados obtidos demonstram que as inconsisténcias identificadas entre o Cadastro
Territorial Municipal e o Registro de Imoveis de Monte Carmelo ndo constituem ocorréncias
isoladas, mas refletem limitacOes estruturais associadas a forma como os sistemas de
informagao territorial sdo historicamente organizados no Brasil. A analise realizada evidenciou
que a fragmentagdo institucional entre os dominios cadastral, registral e cartografico favorece
a existéncia de multiplas representacdes de uma mesma realidade territorial, resultando em
divergéncias relacionadas a titularidade, atualizagdo dos registros, identificagdo dos imoéveis e

consisténcia espacial.

Os problemas observados corroboram as analises desenvolvidas por Carneiro (2003),
que identifica a dissociagdo entre cadastro e registro como uma das principais fragilidades da
administracdo territorial brasileira. Segundo a autora, embora ambos os sistemas tenham o
imovel como objeto central de representacdo, suas finalidades distintas conduziram ao

desenvolvimento de bases informacionais independentes e frequentemente incompativeis. Os
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resultados encontrados em Monte Carmelo reforcam empiricamente essa interpretagao,
evidenciando que a auséncia de mecanismos formais de integragdo continua constituindo um

obstaculo para a construcao de sistemas territoriais consistentes e interoperaveis.

Entretanto, além da identificagdo das inconsisténcias, o estudo propde uma estrutura
conceitual para representar as relagdes entre os componentes espaciais, administrativos e
juridicos. Enquanto parte significativa da literatura nacional concentra-se na identificacao dos
problemas decorrentes da fragmentacdo institucional, a pesquisa propde uma estrutura
conceitual capaz de estabelecer correspondéncias explicitas entre os componentes espaciais,
administrativos e juridicos do territorio. Dessa forma, o Perfil LADM-MC nao apenas evidencia
a existéncia das inconsisténcias, mas apresenta uma referéncia conceitual para organizar as
necessidades de integracdo identificadas por meio da adogdo de uma arquitetura semantica

baseada na ISO 19152.

Sob a perspectiva internacional, os resultados convergem com o0s principios
apresentados por Williamson et al. (2010), segundo os quais sistemas modernos de
Administragdo Territorial devem integrar informagdes relativas as pessoas, aos direitos, as
restricdes e as unidades espaciais em uma infraestrutura unica de suporte a governanca
territorial. Para os autores, a fragmentagdo dos dados territoriais reduz a capacidade dos
governos de utilizar o territério como instrumento estratégico para planejamento urbano, gestao

fiscal, administragdo ambiental € promog¢ao do desenvolvimento sustentavel.

De maneira semelhante, os resultados obtidos dialogam com as discussdes propostas
por Enemark, Williamson e Rajabifard (2014), que defendem a evolugao dos sistemas
cadastrais tradicionais para modelos de Administracdo Territorial integrados e orientados a
governanga. Segundo esses autores, a gestdo eficiente do territorio depende da capacidade de
conectar informagdes espaciais, administrativas e juridicas em uma infraestrutura
compartilhada de conhecimento. Nesse contexto, o Perfil LADM-MC apresenta aderéncia aos
principios da Land Administration for Sustainable Development, ao propor uma estrutura
conceitual capaz de harmonizar informacdes provenientes de diferentes instituicdes sem

comprometer suas atribuicdes legais e operacionais.

No que se refere a aderéncia ao Land Administration Domain Model, os resultados
demonstram que a modelagem mantém como referéncia os elementos centrais da ISO 19152,

mantendo as classes fundamentais LA Party, LA RRR, LA BAUnit e LA SpatialUnit como
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nucleo de interoperabilidade do sistema. Essa caracteristica favorece a correspondéncia com a
estrutura conceitual do padrdo com o padrdo internacional e favorece futuras iniciativas de

integragdo com outras infraestruturas de informagao territorial.

A relevancia dessa aderéncia torna-se ainda mais evidente quando analisada a luz dos
trabalhos de Lemmen (2012), que destaca a flexibilidade do LADM como uma de suas
principais contribui¢cdes para a Administracao Territorial contemporanea. Segundo o autor, o
modelo foi concebido para funcionar como uma linguagem comum capaz de acomodar
diferentes realidades institucionais sem comprometer a interoperabilidade semantica. A
estrutura proposta € compativel com essa abordagem conceitual, uma vez que as
especializacdes municipais e registrais incorporadas ao Perfil LADM-MC ampliam a

capacidade de representacdo do modelo sem alterar sua estrutura conceitual fundamental.

Essa discussdo ganha maior relevancia diante da publicagdo da segunda edigao da ISO
19152. Conforme destacam Kara et al. (2024), a evolugdo recente do LADM reforga a
importancia dos perfis especializados como instrumentos para adaptacdo do padrdo
internacional as especificidades locais. Sob essa perspectiva, o Perfil LADM-MC pode ser
interpretado como uma aplicagao pratica das diretrizes mais recentes da norma, ao incorporar
elementos especificos da administracdo territorial municipal brasileira, incluindo componentes
cadastrais, registrais e cartograficos que ndo estdo explicitamente representados no modelo

genérico.

Entre os resultados mais relevantes da pesquisa destaca-se a proposicao da classe
associativa ASSOC BAUNIT MATRICULA, concebida para estabelecer correspondéncia
explicita entre as unidades administrativas do LADM e as matriculas imobilidrias registradas
em cartério. Embora o modelo internacional forneca mecanismos genéricos para a
representacdo de direitos e unidades administrativas, a analise do contexto institucional de
Monte Carmelo indicou a necessidade de estruturas adicionais capazes de representar a relagao

entre o Cadastro Territorial e o Registro de Imoveis.

A importancia dessa contribuicao decorre do fato de que a auséncia de identificadores
comuns ¢ mecanismos formais de correspondéncia foi identificada como uma das principais
causas das inconsisténcias observadas durante o diagnoéstico territorial. Nesse sentido, a

estrutura proposta constitui uma inovacao conceitual orientada a realidade municipal brasileira,
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permitindo estabelecer vinculos semanticos entre informagdes produzidas por institui¢des

historicamente desconectadas.

Do ponto de vista cientifico, o principal avango da pesquisa ndo reside na simples
adaptagdo do LADM ao contexto local, mas na proposi¢ao de um mecanismo conceitual voltado

a interoperabilidade entre cadastro e registro imobiliario.

5.9.1 Contribuicoes para a Administracdo Territorial Municipal

Os resultados obtidos evidenciam que o Perfil LADM-MC possui potencial para
contribuir significativamente para a modernizagdo da gestao territorial municipal. A integracao
conceitual entre informagdes espaciais, cadastrais e registrais favorece a construgdo de bases
territoriais mais consistentes, reduzindo redundancias e ampliando a confiabilidade das

informagoes utilizadas nos processos decisorios.

Essa integragdo apresenta implicagdes diretas para atividades relacionadas ao
planejamento urbano, gestdo tributdria, regularizacdo fundiaria, monitoramento da expansao
urbana e atualizagdo cadastral. Ao estabelecer relagdes explicitas entre parcelas territoriais,
edificagoes, titulares e direitos registrados, o modelo amplia a capacidade do poder publico de

compreender e gerenciar a dindmica territorial de forma integrada.

Além disso, a estrutura proposta favorece a constru¢do de um Cadastro Técnico
Multifinalitario alinhado as Diretrizes Nacionais para o CTM (Brasil, 2009), fortalecendo a

utilizagdo estratégica das informagdes territoriais como instrumento de governanga municipal.

5.9.2 Contribuigoes para a Interoperabilidade Territorial

A principal contribui¢do conceitual da pesquisa consiste na defini¢do de uma estrutura
capaz de relacionar informagdes cadastrais, registrais e espaciais produzidas por diferentes
instituigdes. A partir das inconsisténcias identificadas no diagnostico, o Perfil LADM-MC
estabelece classes, atributos e associagdes para representar a correspondéncia entre inscri¢ao

cadastral, matricula imobiliaria, titulares, direitos e geometria territorial.

Nesse contexto, o Perfil LADM-MC fornece uma referéncia conceitual comum para
organizar as relagdes entre os dominios espacial, administrativo e juridico. Essa estrutura

permite explicitar como informagdes equivalentes mantidas pela Prefeitura Municipal e pelo
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Registro de Imoéveis podem ser associadas, preservando as finalidades e os identificadores

proprios de cada instituigao.

Ao fornecer uma estrutura conceitual comum para diferentes institui¢des, a modelagem
reduz ambiguidades, favorece o compartilhamento de informagdes e cria condigdes para futuras
iniciativas de integracao tecnoldgica, interoperabilidade organizacional e transformagao digital

da administragao publica.
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6 CONCLUSAO

A gestdo territorial envolve informacdes espaciais, administrativas e juridicas
produzidas por diferentes instituigdes. No contexto analisado, a fragmentacdo dessas
informagdes entre o cadastro municipal e o registro imobilidrio resultou em divergéncias,
redundancias e dificuldades de correspondéncia entre as fontes, com reflexos nos processos de

atualizagdo, compartilhamento e utilizacao dos dados territoriais.

Neste contexto, a presente pesquisa teve como objetivo analisar as inconsisténcias
existentes entre o Cadastro Territorial Municipal e o Registro de Imdveis no municipio de
Monte Carmelo (MG) e desenvolver uma modelagem conceitual baseada no Land
Administration Domain Model (LADM), conforme estabelecido pela ISO 19152, visando a

integragdo das informagdes territoriais produzidas por diferentes dominios institucionais.

Os resultados permitiram identificar inconsisténcias relacionadas a atualizacdo das
informacodes, divergéncias de titularidade, diferencas nas areas territorial e construida, auséncia
de correspondéncia entre unidades cadastrais e registrais e incompatibilidades entre registros
espaciais e alfanuméricos. Também foram observadas variagcdes na forma de preenchimento
dos enderecos, reforcando a necessidade de padronizacdo dos atributos. A analise demonstrou
que tais ocorréncias nao representam apenas falhas pontuais de atualiza¢do ou qualidade dos
dados, mas estdo relacionadas as limitagcdes decorrentes da separacdo institucional entre

cadastro e registro imobilidrio no contexto brasileiro.

A andlise indicou que a auséncia de mecanismos explicitos de vinculagdo entre as fontes
dificulta a constru¢do de uma visdo integrada do territorio, favorecendo a coexisténcia de
multiplas representacdes de uma mesma realidade territorial. Essa constatacao reforga a
importancia da ado¢ao de modelos conceituais capazes de harmonizar informagdes produzidas
por diferentes instituicdes, promovendo maior coeréncia semantica e fortalecendo os processos

de gestdo territorial.

Como resposta a essa problematica, foi desenvolvido o Perfil LADM-MC, concebido
como uma especializagdo municipal fundamentada na ISO 19152. O modelo preserva as classes
centrais do LADM — LA Party, LA RRR, LA BAUnit e LA SpatialUnit — e incorpora
extensdes voltadas a representacdo de elementos caracteristicos da realidade territorial

municipal brasileira, incluindo componentes cadastrais, registrais, tributarios e cartograficos.
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A estrutura proposta preserva as classes e relacdes centrais do LADM e incorpora
especializacdes destinadas a representacdo das informacdes identificadas no contexto
analisado. Os resultados evidenciaram que a modelagem proposta ¢ capaz de representar, de
forma integrada, pessoas, direitos, restricdes, responsabilidades, unidades administrativas e
unidades espaciais, estabelecendo relagdes explicitas entre os dominios juridico, administrativo

e territorial.

Entre as contribuigdes mais relevantes da pesquisa destaca-se a proposicdo de um
mecanismo conceitual de integracdo entre Cadastro territorial e Registro de Imdveis por meio
da associagao explicita entre unidades administrativas e matriculas imobiliarias. Representada
pela classe associativa ASSOC_BAUNIT MATRICULA, essa estrutura responde diretamente
a principal lacuna identificada durante o diagnoéstico territorial, permitindo estabelecer
correspondéncia semantica entre informagdes cadastrais e registrais pertencentes a uma mesma
unidade territorial. Essa associacdo permite representar conceitualmente a correspondéncia
entre a unidade administrativa municipal e a matricula imobiliria, respondendo a dificuldade

de vinculagdo entre cadastro e registro identificada no diagndstico.

A andlise dos cenarios conceituais indicou que o Perfil LADM-MC permite representar
situacdes recorrentes da administracdo territorial municipal, incluindo atualizagdo de
titularidade, regularizacdo fundiaria, gestdo tributaria, parcelamento do solo e integragdo entre
informagdes espaciais e registrais. Embora ndo tenha sido realizada implementacao
computacional do modelo, os cenarios analisados permitiram verificar a correspondéncia entre

as classes propostas e os requisitos identificados no diagnostico.

Sob a perspectiva pratica, a modelagem proposta pode servir como referéncia conceitual
para futuras iniciativas de integracdo entre prefeituras e cartorios de registro de imoveis, desde
que acompanhada de implementacdo computacional, definicdo de responsabilidades

institucionais e procedimentos de atualizagdo das informagdes.

Apesar das contribui¢des apresentadas, algumas limitagdes devem ser consideradas. A
pesquisa concentrou-se no desenvolvimento e na analise conceitual do Perfil LADM-MC, nao
contemplando sua implementacdo em Sistema Gerenciador de Banco de Dados, testes de
interoperabilidade entre sistemas implantados ou validacdo operacional em ambiente
institucional real. O diagnostico cadastral e espacial foi delimitado as quadras 15, 16 e 19 do

bairro Vila Italia e contemplou 95 imoveis cadastrados. A analise registral utilizou uma amostra



57
intencional composta por 20 matriculas imobiliarias correspondentes a imdveis dessas quadras.
Em razdo do recorte territorial adotado e do carater intencional da amostra, os resultados nido
permitem generalizacao estatistica para todos os imdveis do municipio. Além disso, a analise
foi realizada com base nos documentos e dados disponibilizados, sem acesso direto aos
procedimentos internos de atualizagdo e gerenciamento das informagdes utilizados pela

Prefeitura Municipal e pelo Registro de Imoveis.

Como continuidade da pesquisa, recomenda-se a implementagdo do Perfil LADM-MC
em ambiente de banco de dados espacial, como PostgreSQL/PostGIS, e a realizacdo de testes
com sistemas de informagdo utilizados pela administracdo municipal e pelo Registro de
Iméveis. Também se recomenda ampliar a aplicacdo da modelagem para outros bairros e
municipios, permitindo analisar sua adequacdo em diferentes contextos territoriais e
institucionais. Estudos posteriores poderdo ainda investigar a integragdo do perfil com
Infraestruturas de Dados Espaciais e outras iniciativas nacionais de compartilhamento de

informacdes territoriais.

Em sintese, os resultados indicam que a integragdo entre informacdes cadastrais,
registrais e espaciais requer correspondéncias claras entre os elementos mantidos pelas
diferentes instituicdes. Nesse sentido, o Perfil LADM-MC organiza conceitualmente as
relagdes entre inscricdo cadastral, matricula imobiliaria, titulares, direitos e representacao
espacial dos imdveis. A estrutura proposta constitui uma referéncia conceitual para orientar

futuras iniciativas de integragao entre o cadastro municipal e o registro imobiliario.
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