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RESUMO: Este trabalho aborda a modelagem conceitual de banco de dados geográficos para a regularização de imóveis públicos. O estudo utiliza uma abordagem aplicada, exploratória, descritiva e bibliográfica, integrando dados advindos de memoriais descritivos de matrículas aos conceitos de parcela do Cadastro Territorial Multifinalitário (CTM). A modelagem conceitual produzida permitiu a integração das poligonais dos memoriais descritivos aos dados levantados em campo e assim, a integração ao CTM. Essa abordagem possibilitou análises mais abrangentes e a formulação de estratégias para uma gestão territorial mais eficiente e formas aperfeiçoadas de regularização fundiária.
PALAVRAS-CHAVE: Gestão territorial; Regularização fundiária; Parcela; Cadastro Territorial Multifinalitário (CTM).
CONCEPTUAL DATABASE MODELING FOR PUBLIC PROPERTY REGULARIZATION
ABSTRACT: This work addresses the conceptual modeling of geographic database for the regularization of public properties. The study employs an applied, exploratory, descriptive, and bibliographic approach, integrating data from descriptive deeds into the concepts of parcels from the Multipurpose Land Registry. The produced conceptual modeling allowed the integration of the polygons from the descriptive deeds with the data collected in the field, thus enabling the integration with the MLR. This approach allowed for more comprehensive analyses and the formulation of strategies for more efficient land management and improved land regularization methods.
KEYWORDS: Land management; Land regularization; Parcel; Multipurpose Land Registry (MLR).
INTRODUÇÃO
A regularização de imóveis públicos é um processo complexo que envolve diversas etapas e informações. Para facilitar esse processo, é necessário um banco de dados bem estruturado e organizado, que possa armazenar as informações necessárias e otimizar a gestão de uma grande quantidade de imóveis.
Na prática, os dados de regularização fundiária exigem uma linguagem em comum para relacionar as suas origens (mundo real) às suas diferentes formas de manifestação na natureza. Neste sentido, a modelagem conceitual de dados é uma linguagem universal, amplamente utilizada para abstrair as informações do mundo real para o universo computacional, de forma a retratar, organizadamente, os dados em um contexto de negócio e representação futura (REGINATO, 2023). 
Para realizar a modelagem, um dos modelos mais conhecidos é o OMT-G, utilizado pela Infraestrutura Nacional de Dados Espaciais (INDE) (CONCAR, 2010), pois abarca termos e primitivas geométricas e topológicas de dados espaciais, ou seja, compreende diferentes estruturas, várias visualizações de objetos e diversas relações espaciais (BORGES, DAVIS JR.; LAENDER, 2001). De acordo com Borges (2002) o OMT-G é baseado em três principais conceitos: classes (geográficas e convencionais) representando a visão de campos e objetos; relacionamentos (agregação, especialização/generalização, rede e associações) e; restrições de integridade espacial (definição de valores nulos, chaveamentos, acessos, entre outros). Os dois primeiros formam o diagrama de classes, esquema conceitual que permite visualizar o fluxo que a informação deve seguir. O último é descrito em dicionário de dados e permite a compreensão dos atributos relativos aos objetos da classe.
Como a modelagem conceitual permite organizar os dados de forma que eles se integrem e se relacionem entre si, produzindo informações novas e permitindo a realização de análises que subsidiem a decisão política em planejamento e gestão territorial, este artigo tem como proposta indicar um caminho para que as informações obtidas a partir dos registros de imóveis das áreas em propriedade do Estado de Santa Catarina sejam empregadas para a regularização das áreas que estão com problemas em sua matrícula. Por meio dos estereótipos do Modelo OMT-G, espera-se gerar classes, atributos, domínios e relacionamentos que possibilitem estabelecer uma base sólida e integrada de informações para que o Governo do Estado de Santa Catarina possa atuar na regularização fundiária de imóveis públicos. 
MATERIAIS E MÉTODOS 

Como procedimentos metodológicos foram utilizadas as pesquisas bibliográficas em periódicos e trabalhos acadêmicos. A abordagem foi aplicada em um estudo de caso nos imóveis públicos do Estado de Santa Catarina. Se deu de forma exploratória porque inventariou as matrículas dos imóveis pertencentes ao Estado e também foi descritiva porque detalhou todos fluxos, classes e atributos. 

Para o inventário de dados, utilizaram-se as informações obtidas a partir dos:
· Conceitos sobre Cadastro Territorial Multifinalitário (CTM), em especial sobre a parcela cadastral (menor área passível de ser registrada em matrícula);
· Matrículas inventariadas relativas aos imóveis pertencentes ao Estado de Santa Catarina;
· Arquivos shapefile com as poligonais relativas às descrições de matrículas, conforme o memorial descritivo de cada imóvel (poligonais recriadas), e também as poligonais georreferenciadas, que deverão ser levantadas topograficamente.
Com base no inventário de dados e nos estereótipos propostos pelo Modelo OMT-G, estabeleceram-se as classes, os atributos, domínios e relacionamentos para a modelagem. Por meio do stencil OMT-G da Microsoft Visio, produziu-se o esquema conceitual, que ilustrou, inclusive, as hierarquias dos relacionamentos, ou seja, o número de instâncias que uma classe se relaciona às instâncias de outra classe. Os descritivos de atributos, assim como o indicativo de domínios e restrições de integridade espacial, são expostos em dicionários de dados para cada uma das classes. 
RESULTADOS E DISCUSSÃO
Como resultado, modelou-se três classes, sendo uma semântica e duas geográficas. A classe semântica “CAD_PROPRIETARIO” refere-se aos dados cadastrais dos proprietários jurídicos. A classe geográfica “IMOVEIS_REGULARIZAR”, indicada pela primitiva de polígono, representa as poligonais recriadas a partir de memoriais descritivos dos imóveis públicos (estas poligonais podem não estar georreferenciadas e apresentam, muitas vezes, problemas em relação aos vértices limítrofes). A classe geográfica “LEVANTAMENTO_GEO”, também indicada pela primitiva de polígono, refere-se aos objetos que devem ser levantados topograficamente em campo, portanto, se refere aos levantamentos georreferenciados das mesmas áreas descritas nos memoriais descritivos das matrículas dos imóveis da classe “IMOVEIS_REGULARIZAR”.
O diagrama de classes produzido para apresentar os relacionamentos realizados está sendo apresentado na Figura 1, onde pode ser percebido que existe um único relacionamento simples com chaveamento, que vincula um objeto geográfico da classe “IMOVEIS_REGULARIZAR” a um objeto advindo da classe “CAD_PROPRIETARIO”, que é uma classe convencional, muitas vezes composta por tabelas advindas de sistemas legados relacionais. A classe “CAD_PROPRIETARIO”, por ser rica em atributos, ou seja, dados qualitativos provenientes dos cadastros das secretarias públicas, incluindo CNPJ, entre diversos outros, é relacionada, através da chave “MAT” (matrícula) à classe geográfica “IMOVEIS_REGULARIZAR”.
Figura 1. Diagrama de classes
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Ainda na Figura 1 é possível perceber os demais aspectos geográficos inerentes ao CTM de um determinado imóvel, representado em sua origem pela classe “IMOVEIS_REGULARIZAR”, que se relaciona à classe “CAD_PROPRIETARIO”. Assim, é possível perceber que um objeto da classe “CAD_PROPRIETARIO” contém entre um e muitos (1...*) objetos da classe “IMOVEIS_REGULARIZAR”. De forma diferente, a classe “IMOVEIS_REGULARIZAR” se relaciona, topologicamente, através de sobreposição à classe “LEVANTAMENTO_GEO”. Uma análise possível de ser realizada é a comparativa entre atributos de áreas de ambas classes “AREA” e “AREA_GEO”, sendo que o atributo de “AREA” da classe “IMOVEIS_REGULARIZAR” é corrigido de acordo com a área constante na matrícula e memorial do imóvel levantado em campo, ou seja, a “AREA_GEO”.
Como resultados foram também produzidos os dicionários de dados das três classes modeladas, com suas respectivas primitivas, atributos e a origem do conceito ou informação. Ver Quadros 1, 2, e 3.
Quadro 1. Dicionário de Dados da Classe “IMOVEIS_REGULARIZAR”

	CLASSE
	DESCRIÇÃO
	PRIMITIVA GEOMÉTRICA
	

	IMOVEIS_REGULARIZAR
	Refere-se à descrição contida nas matrículas de cada imóvel que está na relação de propriedades a serem regularizadas pelo Estado de Santa Catarina (poligonais recriadas).
	Poligonal
	

	ATRIBUTO
	TIPO DE DADO
	TAMANHO
	ESCALA
	NULL VALUES
	DOMÍNIO
	DESCRIÇÃO
	

	MAT
	Integer
	15
	-
	No
	A ser preenchido
	Número da matrícula (Transcrição ou Registro) definida pelo Cartório de Registro de Imóveis (Chave primária). 
	

	AREA
	Float
	20
	3
	No
	Automático
	Área da poligonal descrita conforme as informações constantes em matrícula (poligonal recriada).
	

	SITUACAO
	Text
	20
	-
	No
	Selecionado a partir de uma lista 
	Situação que identifica se o imóvel foi leiloado ou vendido e/ou se está em nome de outra empresa ou órgão. Domínios: Retificar, Vendida e Propriedade.
	

	OBS
	Text
	255
	-
	Yes
	Ser preenchido
	Informações complementares para esclarecer a situação do imóvel.
	


Quadro 2. Dicionário de Dados da Classe “LEVANTAMENTO_GEO”

	CLASSE
	DESCRIÇÃO
	PRIMITIVA GEOMÉTRICA

	LEVANTAMENTO_GEO
	Refere-se às áreas georreferenciadas das matrículas, de acordo com o levantamento topográfico realizado em campo a partir do memorial descritivo da matrícula do imóvel.
	Poligonal Georreferenciada

	ATRIBUTO
	TIPO DE DADO
	TAMANHO
	ESCALA
	NULL VALUES
	DOMÍNIO
	DESCRIÇÃO

	MAT
	Integer
	15
	-
	No
	A ser preenchido
	Número da matrícula (Transcrição ou Registro) definida pelo Cartório de Registro de Imóveis (Chave secundária).

	AREA_GEO
	Float
	20
	3
	No
	Automático
	Área resultado do levantamento topográfico realizado em campo*.


*o Código Civil em seu artigo 500º define que a área jurídica (a que está informado na matrícula – área recriada) pode divergir em até 5% para mais ou para menos da área georreferenciada em campo (BRASIL, 2002).
Quadro 3. Dicionário de Dados da Classe “CAD_PROPRIETARIO”

	CLASSE
	DESCRIÇÃO
	SEMÂNTICA

	CAD_PROPRIETARIO
	Refere-se ao cadastro de imóveis privados com a descrição de seus respectivos proprietários jurídicos.
	Tabela com dados cadastrais.

	ATRIBUTO
	TIPO DE DADO
	TAMANHO
	ESCALA
	NULL VALUES
	DOMÍNIO
	DESCRIÇÃO

	MAT
	Integer
	15
	-
	No
	Preenchido
	Número da matrícula (Transcrição ou Registro) definida pelo Cartório de Registro de Imóveis (Chave secundária).

	CNPJ
	Text
	20
	-
	Yes
	Preenchido 
	CNPJ do proprietário jurídico do imóvel. Quando o imóvel não estiver regularizado o número só é inserido ao final do processo de regularização.

	ENDERECO
	Text
	60
	-
	Yes
	Preenchido
	Endereço do imóvel.

	FORMA_AQUISICAO
	Text
	30
	-
	Yes
	Selecionado a partir de uma lista
	Forma de aquisição do imóvel. Domínios: Doação, Compra, Usucapião. 


Como consequência da metodologia, pode-se aplicar o conceito de área certificada ou não certificada, seguindo as recomendações de melhores práticas de CTM. No caso, se o levantamento geodésico (topográfico) seguir a NBR 17.047/2023, isto é, materialização dos vértices e geração das peças técnicas conforme a norma (memorial descritivo e relatório técnico de levantamento), classifica-se esse levantamento como certificado, caso contrário, classifica-se como levantamento não cerificado. Assim, foca-se mais no cadastro dos dados daquela área do que na questão da precisão do mesmo, ampliando-se o método para quaisquer tipos de trabalho de regularização fundiária ou imobiliária.
CONCLUSÃO

A análise dos resultados obtidos revelou que as poligonais dos memoriais descritivos, juntamente com as poligonais do levantamento georreferenciado, ao possuírem informações geométricas, podem ser vinculadas aos diversos conceitos disponíveis em tabelas semânticas. Essa vinculação possibilita a realização de análises e a elaboração de estratégias para futuras retificações, visando uma gestão territorial mais eficiente e formas aprimoradas de regularização fundiária, além daquelas somente realizadas nos quesitos que envolvem áreas.

Com base nessas descobertas, é possível conduzir simulações de diferentes estratégias, a fim de promover uma gestão territorial sustentável e aprimorar os processos de regularização fundiária. Essas simulações contribuirão para decisões embasadas em dados e para o desenvolvimento de políticas mais eficazes, nesses campos de atuação, em órgãos públicos de diversas competências.

Em suma, os objetivos traçados neste estudo foram plenamente cumpridos. A modelagem conceitual permitiu a integração das poligonais dos memoriais descritivos, somente descritos em matrículas, aos dados de CTM, e aos levantamentos georreferenciados para correção das matrículas, portanto, permitindo que haja uma regularização em cartório. Essa abordagem abriu caminho para análises mais abrangentes e possibilitou a formulação de estratégias para uma gestão territorial mais eficiente e formas aperfeiçoadas de regularização fundiária. Com essas contribuições, espera-se promover um desenvolvimento sustentável e melhorar a qualidade de vida nas áreas estudadas.
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