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RESUMO

Este trabalho apresenta o Busca Certiddes, plataforma modular desenvolvida para
qualificar o cadastro imobiliario e apoiar a constituicdo e a cobranga do crédito
tributario municipal. A solugdo combina OCR, NER, validagdo de dados e
mecanismo de busca textual, e é executada em infraestrutura prépria e com
ferramentas de codigo aberto. A pesquisa, de natureza aplicada, combinou
procedimento experimental, para comparacdo de modelos de OCR, e estudo de
caso em determinada municipalidade. Na avaliagao de quatro modelos, o GLM-OCR
apresentou maior precisao, enquanto o PaddleOCR-VL-1.6 obteve melhor eficiéncia
computacional. No processamento de 8.004 certiddes de matriculas, 6.723 foram
vinculadas ao cadastro municipal, 5.201 geraram novos dados cadastrais e 1.347
instruiram a corregdo de divergéncias de sujeicdo passiva. Os resultados indicam
que a solugao amplia a qualidade das informagdes cadastrais e, ao incidir sobre a
determinagcao da matéria tributavel e a identificacdo do sujeito passivo, elementos
privativos do langcamento nos termos do art. 142 do Cddigo Tributario Nacional,
contribui para a higidez do ato e para a seguranga juridica na cobrancga do crédito
tributario municipal.

Palavras-chave: Administracdo Tributaria Municipal; Cadastro Imobiliario; Certidoes
de Matriculas de Imdveis; Reconhecimento Optico de Caracteres; Reconhecimento
de Entidades Nomeadas.

1.  INTRODUGAO
Na tributacdo imobiliaria municipal, a precisa determinacdo dos elementos
cadastrais definidores do valor venal dos iméveis, a correta identificagdo do sujeito
passivo e o historiamento das cadeias de transmissao dos bens e dos direitos a eles

relativos sdo pressupostos da tributagcdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e



Territorial Urbana (IPTU) e do Imposto sobre Transmissdo Inter Vivos de Bens
Imodveis e de Direitos a eles Relativos (ITBI).

Estas informagdes estdo presentes nos documentos cartorarios e sao
dotadas de fé publica e de seguranga juridica. Sem lastro documental, o Municipio
langa sobre base incerta e cobra de sujeito passivo que pode ndo ser o devido.

Neste sentido, a sistematizacdo dos dados cartorarios permite ao fisco validar
as informagdes do cadastro municipal, obter as que nele faltam e direcionar a¢des
fiscais voltadas a omissdo de fatos geradores e a correcdo de langamentos
inconsistentes, com efeito direto sobre a cobrangca administrativa e judicial. A
literatura sobre a arrecadagao do IPTU aponta a desatualizagdo cadastral como um
dos fatores que reduzem o potencial arrecadatério do imposto (CARVALHO JR.,
2006).

Tal sistematizagdo, porém, constitui um esforco nao trivial, pois, embora
muitos documentos sejam nativamente digitais, eles s&o frequentemente
compartilhados entre diferentes 6rgdos em formato de imagem e com falhas. Uma
parcela do acervo de certiddes de matriculas cartorarias imobiliarias, por exemplo, é
composta por imagens de documentos de qualidade visual tdo baixa que até mesmo
a leitura humana se torna um arduo exercicio.

Agrava o quadro o fato de essas imagens serem apenas reprodugdes visuais
dos respectivos originais: estaticas, ndo pesquisaveis e nao estruturaveis, isto é,
incapazes de ter o seu conteudo organizado em campos e relagdes que sistemas
possam reconhecer e processar.

A consequéncia € operacional, porque cada documento precisa ser buscado,

conferido e interpretado manualmente, o que aumenta o tempo de resposta as



demandas dos contribuintes e restringe integragdes, analises tributarias e acdes
fiscais em lote.

Superar essa limitacdo exige converter os documentos em textos
pesquisaveis, reconhecer seu conteudo e organiza-lo em campos especificos e
reutilizaveis, de modo que dados relativos ao imével, aos proprietarios e aos atos
registrais possam ser pesquisados, cruzados e integrados aos sistemas tributarios
municipais, enquanto o documento original permanece preservado como fonte
primaria.

A pertinéncia dessa agenda extrapola o caso particular. A Lei Complementar
n°® 214/2025 tornou obrigatéria a inscricdo, pelas municipalidades, dos bens imodveis
no Cadastro Imobiliario Brasileiro (CIB)', integrante do Sistema Nacional de Gestao
de Informagdes Territoriais instituido pelo Decreto n° 11.208/2022 (BRASIL, 2022),
cujos campos coincidem com os contidos nas certiddes de matriculas imobiliarias.
Municipios que ndo dispuserem de vinculo consistente entre a inscrigdo imobiliaria e
0 registro cartorario transportardo para a base nacional as lacunas que hoje
mantém.

Nesse contexto, o objetivo geral deste trabalho €& apresentar o
desenvolvimento de uma plataforma modular, denominada Busca Certiddes, para
qualificar o cadastro imobiliario municipal e apoiar a constituicdo e a cobranga do
crédito tributario. A solucdo é composta por um médulo de Reconhecimento Optico
de Caracteres (OCR), destinado ao processamento automatizado de certiddes de
matriculas imobiliarias, um modulo de Reconhecimento de Entidades Nomeadas

(NER), voltado a extracdo de informacdes relevantes desses documentos, e uma

' O CIB integra o Sistema Nacional de Gest&o de Informagdes Territoriais (SINTER), instituido pelo
Decreto n° 11.208/2022, que reune dados cadastrais, registrais, geoespaciais, fiscais e juridicos
relativos a bens imdéveis.Os prazos de inscricdo no CIB encerram-se em 31 de dezembro de 2025
para as capitais e o Distrito Federal e em 31 de dezembro de 2026 para os demais Municipios
(BRASIL, 2022; 2025).



plataforma web construida essencialmente sobre bancos de dados nao relacionais
para a busca e recuperacao de certiddes com base em pesquisas textuais e nos
dados reconhecidos durante o processamento.

Para alcangar esse objetivo, a pesquisa foi estruturada em objetivos
especificos que abrangem quatro dimensdes. No ambito experimental, comparar
quatro modelos de OCR de ultima geragdo, open source e gratuitos, segundo
métricas de qualidade e desempenho, fundamentando a escolha da alternativa mais
adequada as caracteristicas dos documentos das matriculas imobiliarias. No ambito
do processamento de dados, disponibilizar o servico de processamento documental
e de reconhecimento de entidades, gerando conteudo textual e dados cadastrais
estruturados, por meio de uma API? executada em infraestrutura prépria do 6rgéo.

No ambito funcional, oferecer mecanismo de busca que permita consultar
tanto os dados extraidos quanto as préprias certiddes. Por fim, no ambito negocial,
aferir o aproveitamento dos dados estruturados pelo cadastro imobiliario municipal e
seus reflexos e potencialidades sobre a correta identificagcdo do sujeito passivo e a

cobranca do crédito tributario.

2. FUNDAMENTAGAO TEORICA
2.1. Qualificagao cadastral e constituigao do crédito tributario

O CTN determina:

Art. 142. Compete privativamente a autoridade administrativa constituir o
crédito tributario pelo langamento, assim entendido o procedimento
administrativo tendente a verificar a ocorréncia do fato gerador da obrigacao
correspondente, determinar a matéria tributavel, calcular o montante do
tributo devido, identificar o sujeito passivo e, sendo caso, propor a aplicagao
da penalidade cabivel.

2 Sigla que em portugués significa Interface de Programagao de Aplicagdes. E uma maneira muito
popular de se integrar sistemas computacionais.



O langamento, no caso do IPTU, de acordo com SCHOUERI (2019), é ex
officio, ou seja, a Administragdo Tributaria encarrega-se de apurar o valor monetario
e notificar o contribuinte a respeito. E este lancamento usa como referéncia o
cadastro imobiliario. Dai emerge a grande importdncia de se ter um cadastro
imobiliario higienizado e atualizado: sdo estas qualidades que garantem o
langcamento correto, colaboram com a promocdo da justica fiscal, facilitam a
cobranca do crédito e o atendimento ao contribuinte.

E por essa razdo que as deficiéncias cadastrais tangenciadas neste trabalho
nao constituem mera imperfeicdo administrativa, uma vez que atingem a
determinagcdo da matéria tributavel e a identificacdo do sujeito passivo, elementos
que o art. 142 do CTN comete privativamente a autoridade langadora.

2.2. Inteligéncia artificial e suas técnicas no contexto cadastral

A inteligéncia artificial (IA) € uma disciplina que mescla conhecimentos de
diferentes areas, em especial da ciéncia da computacgao e estatistica, que se propde
a simular fungbes cognitivas humanas, como o aprendizado e a capacidade de
reconhecer padrdes.

Buarque (2023) expde que a IA € o centro das ateng¢des, mas alerta que
apenas uma parte menor dos problemas computacionais € adequada a ela. Entre
diferentes classes de problemas aptas a IA apresentadas pelo ilustre professor,
temos a dos que ndo tém solugdo conhecida ou que é custosa. E neste grupo se
encontram os desafios impostos para se atingir o objetivo de negdcio deste trabalho:
Reconhecimento Optico de Caracteres (OCR) e o Reconhecimento de Entidades
Nomeadas (NER, em inglés), pois elas, em conjunto, habilitam a extracdo de dados
dos documentos cartorarios em formato de texto pesquisavel e estruturado e

também a inser¢cdo no cadastro imobiliario em escala e a baixo custo.



2.21. Reconhecimento Optico de Caracteres (OCR)

O OCR é um conjunto de tecnologias que converte informagdes visuais de
documentos digitalizados ou capturados por dispositivos opticos em textos editaveis
e processaveis por sistemas computacionais (KASTURI; O'GORMAN;
GOVINDARAJU, 2002). Ao converter imagens de documentos em texto legivel por
maquina, o OCR torna informacdes antes restritas a documentos fisicos ou arquivos
de imagem disponiveis para aplicagdo de técnicas de recuperacédo de informacgao,
processamento de linguagem natural e analise automatizada (NGUYEN et al., 2021).

2.2.2. Reconhecimento de Entidades Nomeadas (NER)

NER é um ramo do Processamento de Linguagem Natural (PLN) voltado a
identificacdo e a classificacdo de meng¢des a entidades em textos néo estruturados.
O objetivo consiste em localizar trechos que correspondem a categorias previamente
definidas, como pessoas, organizagcdes e localizagbes, além de expressdes
temporais e numéricas, como datas, horarios, valores monetarios e percentuais,
atribuindo-lhes rétulos semanticos conforme o esquema de anotagdo adotado
(SONKAR; WANG; BARANIUK, 2023). Assim, o NER permite que as entidades
identificadas sejam classificadas e seus dados sejam estruturados, possibilitando a
higienizacdo e o enriquecimento de bases de dados, a integracdo com outros

sistemas e a automacao de fluxos de trabalho.

3. METODOLOGIA

Quanto a natureza, o presente trabalho caracteriza-se como uma pesquisa
aplicada, pois busca produzir conhecimentos utilizaveis na resolugdo de um
problema especifico (PRODANOV; FREITAS, 2013, p. 51). Quanto aos

procedimentos, combina pesquisa experimental, mediante testes controlados de



desempenho dos modelos, e estudo de caso, ao analisar documentos e fluxos reais
da administragao publica municipal (PRODANOQV; FREITAS, 2013, p. 57, 60).

Para alcancar os objetivos propostos, o trabalho foi desenvolvido em nove
etapas: identificagcdo e delimitacdo do problema; selecdo dos modelos de OCR;
composicdo da amostra documental; elaboragdo das transcricbes de referéncia;
execucado dos testes; calculo das métricas; escolha do modelo mais adequado;
desenvolvimento da API; e desenvolvimento de uma plataforma web para busca de
certiddes. A parte tecnologica foi elaborada com a premissa de usar softwares
gratuitos e open-source, sem custo de investimento e nem de operacgdo extras e
capazes de serem executados em infraestrutura de TI prépria e sem demandar
computadores sofisticados.

Para avaliar os modelos, foram produzidas transcrigdes manuais de
documentos reais, utilizadas como referéncia para a comparagcdo com os resultados
gerados. Para representar a variabilidade documental, foram selecionadas quatro
certiddes de matriculas, produzidas em diferentes décadas, totalizando 25 paginas e
cerca de 7.334 palavras, com variagdes de conservacao, nitidez, densidade textual e
elementos adicionais, como assinaturas e trechos riscados.

Foram avaliados quatro modelos de |IA para OCR e analise documental:
GLM-OCR, PaddleOCR-VL-1.6, Unlimited-OCR e DeepSeek-OCR-2. Os
experimentos foram realizados em um computador de uso pessoal, com
processador Apple M5, com 16 GB de memodria unificada e GPU integrada. A
avaliagdo de precisdo das transcricbes utilizou as métricas Taxa de Erro de
Caracteres (CER) e Taxa de Erro de Palavras (WER). Ja para avaliar a eficiéncia
computacional, foram utilizadas as métricas de Tempo Médio de Processamento por

Pagina (TMPP) e Consumo de Memoria (CM). A selecao priorizou baixas taxas de



erro, estabilidade em documentos degradados e baixo consumo de memoria,
essencial ao ambiente de Tl limitado do 6rgéo.

ApoOs a extracao textual, foi desenvolvido um modulo de Reconhecimento de
Entidades Nomeadas (NER) com o modelo Gemma 4, de 4 bilhdes de parametros.
O pipeline de inferéncia submeteu os textos ao modelo para identificar, classificar
entidades, como numero de documentos de pessoas e de imoveis e area dos
imoveis, convertendo o conteudo n&o estruturado em dados organizados para uso
nas funcionalidades de busca e na integragdo com sistemas internos.

Por fim, as APIs de OCR e NER foram implementadas com Django REST
Framework (DRF), e a plataforma web foi implementada em Django, utilizando o
Elasticsearch® como mecanismo de busca. A arquitetura e o funcionamento desses

componentes sdo detalhados no capitulo seguinte.

4. RESULTADOS
41. Avaliagao de desempenho dos modelos de OCR
A Tabela 1 apresenta o comparativo de desempenho dos quatro modelos
avaliados. Todos foram submetidos as mesmas condi¢cdes de teste, o que permite
uma comparagao consistente. Para avaliar a precisdo, foram consideradas as
métricas taxa de erro de caracteres (CER) e taxa de erro de palavras (WER). Para
eficiéncia computacional, foram utilizadas as métricas de tempo médio de

processamento por pagina (TMPP) e consumo de memoria (CM).

Tabela 1: Comparativo de Desempenho dos Modelos de OCR

Modelo CER WER TMPP CM
DeepSeek-OCR-2 69,1% 141,5% 29,1s 10 GB
GLM-OCR 6,4% 14,9% 20,1s 5,02 GB
PaddleOCR-VL-1.6 9,8% 18,8% 8,75 s 4,13 GB

3 E um motor de busca de dados baseado em documentos e muito rapido.



Unlimited-OCR 59,2% 109,2% 20,6 s 10 GB

Fonte: Elaborado pelos autores.

Em precisdao, o GLM-OCR apresentou o melhor desempenho, com os
menores valores de CER (6,40%) e WER (14,90%), seguido pelo
PaddleOCR-VL-1.6 (9,80% e 18,80%, respectivamente). Embora tenham
aproximadamente o triplo do porte desses modelos, o DeepSeek-OCR-2 e o
Unlimited-OCR registraram taxas de erro muito mais altas: 69,10% e 141,50% no
primeiro caso, € 59,20% e 109,20% no segundo.

Em eficiéncia computacional, o PaddleOCR-VL-1.6 foi o mais rapido (TMPP
de 8,75 segundos) e consumiu menos memoria (4,13 GB), enquanto o GLM-OCR
teve TMPP de 20,1 segundos e pico de 5,02 GB. O DeepSeek-OCR-2 apresentou o
maior tempo médio por pagina (29,1 segundos), e ele e o Unlimited-OCR atingiram
10 GB de pico de meméoria. Assim, o PaddleOCR-VL-1.6 oferece o melhor equilibrio
entre precisdo e custo computacional, sendo mais indicado quando a prioridade &

processar grandes lotes com menor uso de recursos.

Figura 1: Resultado de documento processado pelo GLM-OCR
DOCUMENTO ORIGINAL

a0 X : C AvitZle i-Livro nt 02, Ge Aezgrcire Geral, Matwrizu
n€ 3957 _, “ixhe n® 3G37  , em ¢ata de 15.0¢.1883, e c deszenbra-

¢ Nno AV-3 4de neniz .‘1';;;1&, neste 4¢ Registrc Imobiliario
cepital,

TRANSCRICAO COM GLM-OCR

NUMERO DO TIPILO ANTERIOR: -Livro n? 02, de Registro Geral, Matricula n? 3957, Ficha n? 3957, em data de 15.06.1983, e o
desmembramento no AV-3 da mesma matricula, neste 42 Registro Imobilidrio da Capital.

Fonte: Elaborado pelos autores.

No entanto, o GLM-OCR apresentou as menores taxas de erro e mostrou-se
estavel mesmo em documentos com alto grau de degradagéo, conforme evidenciado

pela Figura 1. Esse desempenho, associado ao baixo pico de memobria, foi



determinante para sua selegdo como a alternativa mais adequada a aplicacao
proposta.

4.2. Visao tecnolégica da solucao

A solugao foi estruturada em dois eixos independentes: i) o de recebimento
de documentos, processamento e organizacdo das informacdes; e ii) de sua
disponibilizagdo para consulta. Por utilizar tecnologias open source gratuitas e poder
ser executada em computadores de baixo custo, a solugado elimina a dependéncia
de licengas proprietarias e amplia a viabilidade de implantagdo em outras
Administracdes Tributarias, mesmo aquelas com limitagdes orcamentarias.

O primeiro eixo, ilustrado na Figura 2, é responsavel pelo fluxo de
processamento dos documentos e armazenamento das informagdes extraidas. Na
primeira etapa, os documentos cartorarios (i.e., certiddes de matricula de iméveis)
em formato de imagem ou PDF ndo pesquisavel s&o processados através da APl do
OCR, baseado em IA, para transformar imagens em textos pesquisaveis e

estruturaveis.

Figura 2: Fluxo de processamento de documentos

indexacgao

. Motor de busca
Elasticsearch 9.2

ingestao texto extraido

Repositério APl de OCR

_

Entidades nomeadas _
Certiddes digitalizadas Django REST Framework
\, ,/

NER e validagc6es

5 Planilhas XLSX
Dados estruturados

exportagao

Fonte: Elaborado pelos autores.

O passo seguinte € a mencionada estruturagéo, efetuada a partir do emprego
de técnicas de reconhecimento de entidades nomeadas e complementada com
abordagens baseadas em expressdes regulares.

Em seguida os dados passam por processos de validagado por meio do

célculo de digito verificador para minimizar a probabilidade de que a estruturagao



tenha ocorrido de maneira imprecisa. Isso traz robustez ao resultado final. Apds a
validacdo, sdo geradas trés planilhas em formato XLSX para facilitar a analise pelos
auditores. A primeira, apresentada na Figura 3, com mascaramento das

informacgdes, apresenta dados de identificacdo pessoal e do imével.

Figura 3: Amostra de planilha com dados cadastrais de pessoas e iméveis

estruturados
A 2 S 22 - F G
1 |Cartério |Matricula Chave Valor Valido? Pagina  Ato registral
2 il 1EFE] SEQUENCIAL TTEERER) SIM 3 7
3 il 1x*k] SEQUENCIAL "TREEER() SIM 2 4
4 )il V] EEES CPF L SIM 1 1
5 il 'TREE3 CPF i SIM 5 3
6 il B il ¢ CPF B il 0} NAQ 1 1
7 il '1R*¥] CNPJ i SIM 4 10
8 |_1 '1***2 CNP] '0************8 SlM 1 1
9 |_1 '8#**1 Q/%Q\El: '6#****#****#*5 NA 2 4
10 i 1 1 EERD INSCRICAQ IMOB. 'G*#*rritrstirritrsg SIM 3 4

Fonte: Elaborado pelos autores.

A partir desta planilha é possivel verificar diversos documentos encontrados e
seus respectivos numeros por cartério e numero de matricula. A coluna “Valido?”
indica se o valor foi aprovado na validagao ou ndo. NA é nao aplicavel por nao existir
validacao por digito verificador para a entidade. Também é possivel saber o numero

da pagina e o niumero do ato registral onde o dado foi encontrado®.

Figura 4: Amostra de planilha com dados de endere¢o semiestruturados

A B C E F G
1 _|Cartorio Matricula Chave Valor Valido? Pagina Ato registral
L:- Apartamento n® 102 (cento e dois), localizado no i1°

2 pavimento elevado, do EDIFICIO A*A E****H, situado na Rua Dr.
GR##EE Ritkkars Cresk n° 129, no bairro de Boa Viagem, freguesia
i1 1#%%6 Endereco dos Afogados, nesta cidade, com NA 1 1
L:- apartamento n® 301 (trezentos e um), localizado no 3°
pavimento tipo, do Bloco 01, do EDIFICIO E JEEEEM
F**+* situado na Avenida B** V***** n° 998, no bairro de Boa
i1 1#%%7 Endereco Viagem, nesta cidade, com NA 1 1

Fonte: Elaborado pelos autores.

Conforme a Figura 4, a segunda planilha apresenta os dados de enderegos
dos iméveis semiestruturados. Ja a terceira planilha, apresentada na Figura 5,
permite a verificacdo da area e o seu tipo. O tipo de area € indicado pelo valor "True”

das colunas booleanas (i.e., composta apenas de valores “True” ou “False”).

4 O conceito de ato registral empregado neste trabalho ndo ¢ juridicamente preciso, mas foi utilizado
por facilitar a organizagcéo das informacdes. Ele engloba anotagdes, averbacgdes e retificacdes, sendo
seu numero dado pela ordem em que aparece na certidao.



Figura 5: Amostra de planilha com dados de areas estruturados

1_Mat |Valor [Texto Comum Privativa Construcao 'Condominio Prépria Real [Total
- dependéndias de

15 |1 1 63,05 lempregada, e com 4rea prépria de <strong>63,05m</strong> False False False False [True False False

16 1%L (6,53 aea “i%‘»f%%?ﬂmj?g de False False False Mrue False False False
as seguintes Areas: area toal

17 |1RRREZ 55,00 False True False False False False False
Grea privativa, <strong>55,00m</strong>
lestacionamenté ti e tera as seguintes dreas:

18 (101295 51,75 privativa de <strong>51,75m</strong> False |True False [False False False False

Fonte: Elaborado pelos autores.

Concluido o primeiro eixo, o texto pesquisavel e os dados estruturados sao
indexados no Elasticsearch. A partir dessa indexagédo, o segundo eixo da solugéo
realiza as consultas e disponibiliza os resultados ao usuario final, permitindo a busca

e a recuperagao das certiddes, conforme ilustrado na Figura 6.

Figura 6: Fluxo para consulta e recuperagao de certidées de matriculas

consulta query DSL
Vs N\
Usuario —_— Aplicacédo web —_— Motor de busca
Termos de busca L Django 5.2 Elasticsearch 9.2
N
resultados documentos

Fonte: Elaborado pelos autores.

A Figura 7 apresenta a interface do sistema, onde o usuario tem acesso a tela
que possibilita inserir os termos a serem pesquisados, similarmente a buscas em

ferramentas como o Google e o Yahoo.

Figura 7: Interface da plataforma web de busca de certidées

Busca Certiddes

bartolomeu bueno Pesquisar ) || ExataQ

@1°RGI @2°RGI @3°RGI @4°RGI @5 RGI @6°RGI @7°RGI

Quantidade de resultados: 33

Matricula: 37195 Cartério: 1. Segéo: NI. Pgina: NI Download pdf ‘ B Download txt |  Emissio: 2024-10-30

ambos os lados, pela frente com a rva Bartolomeu Bueno, antiga ré: U

pelo lado direito com o lote de terreno n@ @Q. aves Ve, da rua Bartolomeu Bueno, pertencente a Rodoviar..
.mingos Ltda. ; pelo lado esquerdo com o lote de terren aay adrs IV, da rua Bartolomeu Bueno, pertencente.
Bueno, na Imbiribeira, freguesia dos Afogados, nesta cidade, medindo 15.00m de frente por 35,00m de.

TDENTIFICACKO DO IMOVEL:— Lote de terreno préprio nQ 10, de quadra IV, situado a rua Us, atual rua Bartolomeu.

Matricula: 49398 ~Cartorio: 1. Secao: NI. Pagina: NI Download pdf || B Download txt | Emissao: 2024-10-30

_Bueno, antiga a0 arquivada neste oficio, em data de 24/03/88, d e tude ufe....

Projetada T, conf eemgs o art. 213, 8 19 da a corregao parcial da nfrontagoes dos funda. do ua Bartolomeu..

Matricula: 1534~ Cartério: 1. Segao: NI. Pagina: NI Download pdf ‘ [ Download txt | Emissdo: 2024-10-30

Bueno; lado direito com o lote nQ 15, da m yadra, com Frente para a rua Bartolomeu Bueno, pertencente.

situado em rua Projetada, paralela a Estrada da Imbiribeira, confrontando-se pela frente a rua Bartolomeu...

Fonte: Elaborado pelos autores.

A plataforma permite buscas do tipo full text search, mecanismo sofisticado

capaz de apresentar resultados idénticos (i.e., exatos), mas também buscas que



combinam em algum grau com a intengdo da busca (i.e., por aproximag¢ao). Além
disso, o sistema permite filtrar os cartérios que serdo pesquisados.

O tempo de resposta de uma pesquisa usualmente € menor do que um
segundo para varrer mais de 60.000 certidbes. Como resposta a busca, é
apresentado um quantitativo de resultados encontrados e cada retorno da pesquisa
apresenta: i) os trechos da certiddao que correspondem aos termos pesquisados, ii)
possibilidade de baixar a certiddo matriz em formato pdf ou sua versao textual; e iii)

quando a certidao foi obtida para facilitar eventuais atualizacoes.

4.3. Efeitos do processamento automatizado sobre os elementos do
langamento tributario
4.3.1. Cadastro fiscal e registro imobiliario: mecanismo para a
vinculagao entre bases
A desarticulagcdo entre o cadastro fiscal e o registro imobiliario € problema
estrutural reconhecido na literatura brasileira sobre cadastro territorial (CARNEIRO,
2003), e as diretrizes federais para o Cadastro Territorial Multifinalitario ja apontavam
a necessidade de integragéo entre essas bases.
A Administragdo Tributaria e o registro imobiliario identificam o mesmo bem
por chaves distintas. Na Administragao Tributaria Municipal, a chave de pesquisa € a
inscricdo imobiliaria; no oficio de registro, € o numero da matricula. Enquanto n&o
houver correspondéncia entre elas, cada consulta registral obriga um servidor a
procurar o imovel pelo enderego descritivo, um a um.
O cadastro do Municipio examinado reunia, em 2024, mais de 400 mil
inscrigdes imobiliarias ativas, distribuidas por diversos oficios de registro de imoveis.
Desse contingente, 68,8% n&o possuiam nenhum dado proveniente de cartorio de

imoveis registrado. Para esse conjunto de imdveis, o Municipio langou naquele



exercicio R$ 662,3 milhdes de imposto sobre a propriedade e taxa de residuos
solidos, contra R$ 499,7 milhdes dos imdveis com dados cartorarios cadastrados.

Ou seja, 57% do langamento anual recaia sobre imoveis cujo lastro registral o
proprio fisco desconhecia. A diferenca de comportamento entre os dois grupos
acompanha essa assimetria: em 2024, os iméveis com dados cartorarios
cadastrados apresentavam adimpléncia de 88,7% no IPTU, contra 70,5% dos
demais®.

O ganho estruturante da solugcdo esta na correspondéncia entre as duas
bases. Estabelecida a correspondéncia entre base cartoraria e cadastro imobiliario
do municipio, o acervo registral passa a ser consultavel pela chave ja utilizada pelo
fisco, ou seja, pelo numero da inscricdo municipal do imével. O mddulo de
reconhecimento de entidades chega a ela por dois caminhos: pelo enderego
descritivo constante da matricula ou, quando a inscrigdo municipal ja foi averbada no

documento, pela leitura direta dela.

4.3.2. Aferigdo do aproveitamento cadastral em lote

Foram processadas pela solucédo 8.004 certiddes de matriculas provenientes
de um dos oficios de registro com atuagao no municipio. Em seguida, o resultado foi
validado matricula a matricula, em multiplas etapas, por oito servidores em regime

de dedicagao parcial. A Tabela 2 apresenta os quantitativos de cada etapa.

Tabela 2: Funil de aproveitamento cadastral das matriculas processadas

0,
Etapa Atividade Quantidade % da e!apa % do lote
anterior

Conferéncia do resultado do processamento das

certiddes de matriculas 8.004 — 100,00%

Identificagdo no cadastro dos imdveis presentes nas

0, o]
certiddes de matriculas processadas 6.723 83,99% 83,99%

® Dados extraidos de relatério de avaliagdo de projeto de qualificagdo cadastral, elaborado no ambito
de plano de equilibrio fiscal firmado junto a organismo internacional de fomento (2021-2024).



3 Atribuicdo de dados cadastrais a imdveis que antes

N . 5.201 77,36% 64,98%
n&o os possuiam

4 Analise detalhada da sujeicéo passiva de imoéveis 4.780 91,91% 59,72%

5 Identificacdo de imoveis com informacdo apta a

o : 1.347 28,18% 16,83%
corrigir a propriedade

Fonte: Elaborado pelos autores.

Documentos com marcas d'agua, inclinagdo e degradagdo renderam
associacao confiavel ao cadastro em pouco mais de oito de cada dez casos (etapa
2), e o residuo de 1.281 certidbes de matriculas nao identificadas constitui
contingente delimitado, apto a tratamento manual dirigido em vez de varredura
integral.

Mais expressivo € o resultado da etapa 3: dos imdveis identificados, trés
quartos nao possuiam qualquer informagao registral no cadastro. Nesses casos, a
operacao criou informacgao onde havia lacuna, em vez de refinar dado preexistente.
E, entre os casos submetidos a exame detalhado de titularidade (etapa 4), pouco
mais de um em cada seis apresentou divergéncia ou lacuna sanavel.

Relevante dimensionar o esforgo operacional empregado na validagao
manual desse contingente de certiddes de matriculas. Disponivel o documento,
identificar o imével consumiu cerca de trés minutos de trabalho especializado, e a
determinacao do sujeito passivo, outros trés. Aplicados aos volumes da Tabela 2,
esses tempos somam aproximadamente 639 horas efetivamente despendidas: a
validacado conferiu a integralidade do lote, para garantir a acuracia dos resultados,
eliminando qualquer viés que pudesse ser introduzido por técnicas de amostragem.

E importante ressaltar que toda a validagdo, inclusive a abordagem em
multiplas etapas, reproduziu exatamente o procedimento manual tradicionalmente
utilizado, o que permite projetar com seguranca o esforgo equivalente em maior

escala. Aplicado ao passivo cadastral atual do Municipio, esse percurso demandaria



décadas para a equalizagdo integral, prazo que o processamento automatizado

reduz a ordem de meses.

4.3.3. Sujeigao passiva e cobranga do crédito tributario

A verificacao de titularidade incide diretamente sobre a identificagdo do sujeito
passivo, elemento que o art. 142 do CTN atribui privativamente a autoridade
lancadora. O processamento produziu, nesse plano, trés efeitos de impacto
crescente sobre a qualidade do crédito e sobre a cobranca.

O primeiro diz respeito a corregéo da identificagdo do sujeito passivo, seja por
desatualizagdo, seja por incorregdo propriamente dita do dado no cadastro
municipal. O segundo € a obtengdo de CPF ou CNPJ de titulares que constavam do
cadastro apenas pelo nome. Esse ponto deixou de ser questdo de qualidade de
dado e virou condi¢cao de admissibilidade processual: a Resolugdo CNJ n°® 617/2025,
determina a extincdo das execucgdes fiscais que nao indiquem o CPF ou o CNPJ da
parte executada. O alcance é nacional. Mais de trés milhdes de execugdes fiscais
sem essa informagao estéo sujeitas a extingdo nas Justicas Estadual e Federal.

O terceiro efeito € a identificagcdo de espdlios, inventariantes e herdeiros em
imoveis registrados em nome de titular falecido. Como o Cdédigo Tributario Nacional
atribui ao espdlio a responsabilidade pelos tributos devidos pelo de cujus até a
abertura da sucesséo (art. 131, Ill), identificar o representante legal &€ condi¢ao para
a regular formacgao do polo passivo. No fluxo corriqueiro, porém, o 6bito sé aparece
depois do ajuizamento, quando corrigir ja significa emendar a inicial ou perder o
feito; e cada crédito ajuizado contra sujeito passivo mal qualificado consome

integralmente o custo do processo sem perspectiva de retorno®.

5 O custo minimo estimado de uma execugéo fiscal, calculado sobre o valor da m&o de obra, é de
R$9.277,00, e mais da metade delas é ajuizada por valor inferior a R$10.000,00 (CONSELHO
NACIONAL DE JUSTICA, 2024).



Além da amarragdo entre as chaves e da identificagdo do sujeito passivo, o
processamento devolve ao cadastro parametros que, em parte consideravel do
acervo, carecem de validacdo ou atualizacdo: lote, quadra e loteamento; area do
lote, testada principal e area construida. Esses trés ultimos repercutem diretamente
na avaliacdo do imével e, por consequéncia, na base de calculo dos impostos sobre
a propriedade e sobre a transmissio. Trata-se, em termos do art. 142, de deficiéncia
na determinagdo da matéria tributavel, vicio que se manifesta como langcamento
regular sobre base inferior a devida, e ndo como inadimplemento.

No ambito da cobranga judicial, o vinculo entre inscricdo imobiliaria e
matricula instrui a execugéo fiscal e a eventual penhora do imdvel junto ao registro,
conferindo a Procuradoria elementos de que frequentemente carece ao ajuizar. O
contribuinte também se beneficia, uma vez que a certiddo de matricula é documento
pago’, exigido na instrugdo de metade dos tipos de processos administrativos
imobiliarios que o cidadao pode abrir junto ao Municipio; quando o dado cartorario ja

integra o cadastro, o proprio Municipio a emite sem custo ao requerente.

5. CONSIDERAGOES FINAIS
A pesquisa teve por objetivo qualificar o cadastro imobiliario municipal e
reforcar a higidez do crédito tributario por meio da plataforma modular “Busca
Certiddes”, desenvolvida especificamente para automatizar o processamento, a
extracdo e a recuperacgao de informagdes em certiddes de matriculas imobiliarias. A
solucdo envolveu a avaliacdo de modelos de OCR, APIs de OCR e NER, um
mecanismo de busca baseado em banco de dados n&o relacional e a analise de

seus efeitos sobre a gestdo tributaria municipal. Os resultados indicam que a

7 O custo por certiddo de matricula imobiliaria varia entre R$ 65 e R$ 150 no mercado local em 2026.



arquitetura permite converter documentos analégicos em dados estruturados e
pesquisaveis, apoiando consultas e atividades de fiscalizagao tributaria.

No que tange aos resultados experimentais, os testes realizados confirmaram
a eficacia da arquitetura proposta, com o GLM-OCR destacando-se como o modelo
de melhor desempenho nas métricas de qualidade avaliadas. A APl apresentou
comportamento robusto durante o processamento documental, enquanto a
plataforma de busca demonstrou desempenho consistente na recuperacdo das
certiddes.

Os resultados descritos sdo de um primeiro estagio. Nao permitem afirmar
que o projeto esteja concluido, mas que o percurso € viavel, que seus resultados
sdo mensuraveis e que ele ataca o limite do tratamento manual, isto é, o
processamento em lote do acervo de certiddes detido pelo 6rgao.

Cabe comparar esse caminho com a alternativa mais 6bvia, que consiste em
obter dos cartérios a base de dados estruturada, por convénio. E solugéo legitima e
desejavel, mas esbarra em firmar instrumento que respalde o compartilhamento com
cada oficio jurisdicionante, estipular periodicidade e efetivamente receber os dados.
Superadas essas etapas, a base de dados ainda tende a chegar como carga
periddica, implicando em algum grau de defasagem. Dominar o tratamento da
matricula acrescenta o que a carga nao oferece: processar os documentos tao logo
cheguem a reparticdo, qualquer que seja o processo que os trouxe. As duas vias,
portanto, se somam; n&o se substituem.

A capacidade de processar o documento no fluxo corrente, e ndo apenas em
lotes retrospectivos, abre um campo de aplicagdo que este trabalho ndo esgota e
que compreende a triagem automatica de exigéncias documentais na abertura do

processo, o enquadramento prévio do pedido do contribuinte e a revisdo cadastral



de oficio disparada por documento ja exigido. As trés dependem da mesma
capacidade aqui validada e guardam entre si ordem de precedéncia técnica,
constituindo agenda de desenvolvimento cujo horizonte depende de deciséo
institucional de cada administracao.

A inscricdo dos imoéveis no CIB, nos prazos fixados® pela Lei Complementar
n°® 214/2025, exige mais do que cumprimento de calendario. Como a integragao ao
SINTER tende a reproduzir em escala nacional a qualidade das bases de origem, o
Municipio que a ela chega com cadastro deficiente compromete, além do préprio
lancamento, a confiabilidade do sistema territorial que a Unido se propde a constituir.

Este trabalho demonstra que boa parte da informagao registral necessaria a
essa integracdo ja se encontra arquivada nos fiscos municipais, estagnada em
documentos de imagem, e que seu tratamento por infraestrutura prépria supre
lacunas cadastrais com meios de que o érgéo ja dispde.

Qualquer Administragdo Tributaria Municipal com acervo digitalizado de
certiddes de matriculas cartorarias pode refazer o percurso. O que se oferece aqui é
um método, com resultado medido, e por isso mesmo potencial de adaptacdo as

realidades individuais de cada Fisco.
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