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REsumo

Este trabalho evidencia a importancia da prévia identificagcdo das inconsisténcias cadastrais
como instrumento de gestdo dos tributos municipais. Outrossim, intenta demonstrar que
qualquer projeto de atualizagdo ou reestruturagao cadastral deve prever rotinas que propiciem
a minimizacao de inconsisténcias e, por conseguinte, de iniquidades fiscais.

1. INTRODUCAO

Os municipios brasileiros tém, por decisdo constitucional, a responsabilidade de
gerenciar a tributa¢do incidente sobre os iméveis urbanos. Nao ha, no entanto, nenhuma
norma ou legislacdo que estabeleca os critérios técnicos padronizados para a organizagdo
do cadastro urbano. Esse vazio normativo provoca, na pratica, uma situacdo de confusao
de conceitos cadastrais, além de propiciar a difusdo de sistemas cadastrais ineficientes,
incapazes de apresentar dados reais de seus respectivos territorios.

Diagnosticos realizados em cadastros dos municipios de Floriandpolis-SC e Canoas-
RS, dentre outros executados pelos autores, apontam falhas no sistema de gestdo cadastral.
Nesses cadastros, podem ser encontradas diferentes inconsisténcias cadastrais, a saber:

a) Dados incorretos: preenchimento erréneo de alguns campos;
b) Dados incompletos: faltam informacdes cadastrais;
¢) Dados desatualizados: informacao diferente da encontrada em campo.

E fato que o cadastro existente na maioria dos municipios ¢ o tributario ou
fiscal. Esse tipo de cadastro ¢ responsavel pela tributagdo imobilidria urbana e, na
maioria dos municipios, existe um sistema de gestdo cadastral responsavel por essa
atividade. Assim, ¢ fundamental o entendimento do langcamento e da cobranca do IPTU
(Imposto Predial Territorial Urbano), que pressupde o conhecimento de informagdes

' E-mail: marcospelegrina@gmail.com
2 E-mail: chulipal 0@gmail.com

3 E-mail: lia@ecv.ufsc.br

'A

>«

79

N
>

A



Marcos Aurélio Pelegrina, Luiz Fernando Chulipa Moller, Lia Caetano Bastos

80

relativas ao imoével (fato gerador do tributo) e ao contribuinte (sujeito passivo).
Elementos essenciais para a notificacdo do lancamento do imposto, bem como para
uma eventual execucao fiscal, incluem o correto enderegamento do imovel e atributos
relacionados ao contribuinte (proprietario, titular do dominio util ou possuidor a
qualquer titulo) tais como nome, CPF e enderego para correspondéncia. De outra parte,
objetivando a determinacdo da base de calculo do tributo, qual seja a avaliagdo dos
imoéveis, um cadastro tributario adequado deve fornecer, além de atributos relativos
as caracteristicas do terreno — tais como area ou fragdo ideal do terreno, topografia,
pedologia e localizacdo na quadra — informagdes sobre as edificagdes ali existentes
, por exemplo: area, ano de constru¢do e estado de conservacdo de cada tipologia
construtiva, idade fisica ou aparente, entre outros. Além disso, atributos relativos a
localizagdo do imovel, tais como a disponibilidade de equipamentos e servigos de
infra-estrutura e demais elementos que influenciam na sua valorizagdo imobiliaria
devem fazer parte do mesmo [DeCe07]; [PeBa05].

2. SISTEMA DE GESTA0 CADASTRAL

Um sistema de gestdo cadastral tem por objetivo reunir informagdes sobre a
propriedade imobiliaria (informagdes cadastrais), permitindo sua manipulagdo, analise e
armazenamento.

Um sistema de gestdo cadastral ndo deve utilizar-se apenas das informacdes
descritivas, mas, sim, traduzi-las para sistemas inteligentes, que gerem essas informagoes de
forma espacial, facilitando, assim, tanto a compreensao dos dados pelos diferentes usuarios
das informagdes, como permitindo a utilizagdo de novos métodos para conferéncia da
consisténcia cadastral [PeBa05].

Os sistemas de informagdes geograficas classicos continham uma separagao fisica
entre dados geograficos e atributos fisicos, gerando uma arquitetura denominada “dual”.O
conceito moderno de SIG baseia-se no Banco de Dados Geografico (BD GEO). Este, por
sua vez, € composto, na maioria dos casos, por um Sistema Gerenciador de Banco de Dados
(SGBD), que contém recursos adicionais para o tratamento de dados geograficos. Com a
evolucdo dos recursos tecnoldgicos, foram disponibilizados diversos SGBDs que contém
uma extensao espacial para tratamento de dados geograficos de maneira integrada e com
alto desempenho. Os sistemas de informacao geografica (SIGs) via WEB dispdem, ainda,
de ferramentas basicas de controle, andlise e gerenciamento dos dados por meio de um
gerenciador de dados relacional.

Esse ferramental tecnologico permite que os sistemas de gestdo cadastrais modernos
sejam capazes de reunir todas as informagdes dos imoveis. Numa unica base de dados, podem
ser integrados o banco de dados geografico e o banco de dados alfanumérico, referente aos
dados dos imoéveis. Ativando-se um sistema de consisténcia cadastral com estes recursos,
podem-se detectar os erros da base cartografica cadastral e, ao mesmo tempo, detectar os
erros no preenchimento das informagdes cadastrais.

Assim, [Oliv07] recomenda que o sistema de gestao cadastral deva ser preestabelecido
por ocasido do projeto de levantamento cadastral, e que contenha alguns procedimentos
basicos, a saber:

= parcelas devidamente espacializadas, contendo todos os niveis de informagdes
levantadas em campo;
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= preestabelecimento de condig¢des de inconsisténcias, por ocasido da coleta de da-
dos em campo;

= critica permanente no cruzamento de dados existentes no banco de dados e novos
dados obtidos em levantamentos, com resultados apresentados em relatorios de
inconsisténcias ou irregularidades;

= produgdo de mapas tematicos diversos com base na espacializagao das parcelas.

[ErAq07] reforga esse conceito de gestao cadastral, quando afirma que a qualidade da
informagao deve ser avaliada por diferentes formas, entre as quais se destacam as seguintes:

= Precisdo Posicional: esta variavel define a qualidade geométrica dos elementos
graficos constantes na cartografia;

= Precisdo Tematica: esta variavel quantifica a qualidade dos intimeros atributos alfa-
numéricos associados a cada parcela. Os dados analisados devem relacionar a carto-
grafia e a base de dados e vice-versa. A precisao tematica estd diretamente associada
ao uso de rotinas computacionais para o controle e identificagdo de inconsisténcias;

= Confiabilidade: estima-se a confiabilidade por meio da razdo entre o nimero de
dados incorretos e o total de dados analisados.

3. INCONSISTENCIAS CADASTRAIS

As principais inconsisténcias cadastrais encontradas em sistemas de gestdo cadastrais
decorrem basicamente de dois fatores, a saber.

O primeiro, mais comum, ¢ o incorreto preenchimento das informag¢des cadastrais
existentes no BIC (Boletim de Informagdes Cadastrais).

Com relagdo a isso, [Gong08], ao estudar inconsisténcias cadastrais, faz a seguinte
afirmacao:

A coleta de todas as informagdes que servirdo para alimentar o banco de da-
dos, que ¢ de extrema importancia a um bom e consolidado sistema cadastral,
¢ quase sempre efetuada de maneira inadequada nas organizagdes publicas,
jé& que sua interligacdo com o sistema deveria ser direta, a fim de acompanhar
a modelagem do banco de dados e evitar problemas para as equipes de pro-
gramadores e agentes cadastrais, considerando que os formulérios utilizados
atualmente geram inconsisténcias quanto ao banco de dados e direcionam
ao levantamento de dados redundantes, proporcionando mais chances de se
cometer erros grosseiros e sistematicos.

A segunda (mais complexa) ¢ a inexisténcia de uma légica entre as informagdes
cadastrais constantes no sistema e o valor venal real dos iméveis.

Pelo tratamento das inconsisténcias cadastrais, detectadas por ocasido de diagnosticos,
ou mesmo pela utilizagdo eventual de informagdes cadastrais, ¢ possivel visualizar os diferentes
niveis de erros cadastrais, demonstrando a necessidade do desenvolvimento de rotinas na gestao
cadastral, que permitam minimizar tais distor¢des, ou mesmo a necessidade da elaboracao de
um projeto de reestruturag@o cadastral para reformar todo o sistema de gestao.

Na Fig. 1, estdo representadas as inconsisténcias cadastrais mais encontradas nos
sistemas cadastrais, também denominadas de “furos cadastrais*.
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Figura 1: Principais inconsisténcias encontradas nos sistemas de gestdo

cadastral de municipios brasileiros (organizado pelos autores)

A camada 1 representa a cidade real, ou seja, todos os imdveis existentes no
perimetro urbano do municipio. A diferenca entre a cidade real e a cidade legal (que
consta no cadastro tributario) gera os imoveis existentes na cidade, mas que ndo foram
cadastrados, ou seja, ndo tém nenhum tipo de registro no sistema cadastral da secretaria
responsavel pelo cadastro.

A camada 2 abrange todos os iméveis cadastrados. A inconsisténcia relacionada
a eles refere-se ao cadastro incorreto do imével. Por exemplo, no cadastro consta como
terreno baldio, entretanto existe uma edificacdo sobre ele, ou imoveis sem informac¢ao sobre
o contribuinte ou mesmo terrenos sem enderego de correspondéncia.

A préoxima camada do circulo, a de numero 3, representa as informagdes sobre
as edificacdes, cujas medidas ndo correspondem a realidade existente, decorrentes das
ampliagdes ndo legalizadas (area menor) ou até mesmo de apenas alteracdes resultantes de
demolicdes (area maior).

A camada 4 representa as informagdes cuja tipologia construtiva estd em desacordo
com a realidade, impossibilitando a obtencdo de uma avaliacdo correta do valor venal do
imovel.

Do universo dos imoéveis existentes numa cidade, poucos deles tém uma
representacdo cadastral correta (informagdes quantitativas e qualitativas), que possam
propiciar o calculo do valor venal de acordo com a realidade de mercado; estes estdo
representados na camada 5.

4. Como OBTER uM CApASTRO EFICcAz

Um cadastro eficaz e consistente comeca pela concepgdo correta do BIC; este
precisa ser capaz de traduzir o valor venal real do imdvel. O estudo e a eleicdo de cada um
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dos campos, onde serao armazenadas as informagoes cadastrais, constituem-se importantes
procedimentos prévios a organizagao de qualquer cadastro.

Napoledo Bonaparte ja ensinava [Phil03]: “um bom cadastro ¢ aquele que tem o maior
numero de informagdes necessarias € 0 menor numero de informagdes desnecessarias”.

As informagdes cadastrais constantes no BIC sdo, geralmente, divididas em trés
partes: a primeira reune as informacgdes relativas ao contribuinte e a localizacdo do imovel;
a segunda descreve as caracteristicas do terreno, e, a terceira descreve as caracteristicas da
edificacao.

A primeira parte contém os dados referentes ao contribuinte (sujeito passivo),
entre os quais destaca-se a necessidade do nimero do CPF ou CNPJ, informacao essencial
para a instrucdo de um eventual processo de execugao fiscal. Com relagdo a localizagao
do imével, deve ser salientada a importancia do nimero de inscri¢do cadastral, baseado
numa logica que permita a orientagdo espacial/geografica para a identificagdo da parcela.
Outra importante informagao diz respeito a titulacdo do imoével, indicando a condi¢do do
contribuinte: proprietario (detentor de matricula no Registro de Imdveis) ou possuidor a
qualquer titulo (se detentor de contrato de compra e venda ou posse). Tais informagdes
sdo fundamentais para a decisdo e execucdo de processos de regularizacao fundiaria.

Na parte intermedidria do BIC, sdo reunidas as caracteristicas relativas ao
terreno, tais como: medidas, testadas (frente do imdvel em relacdo a quadra), area/fragao
ideal, situacdo na quadra (meio ou esquina), topografia e pedologia (caracteristicas do
solo do terreno).

Por ultimo, as caracteristicas relativas as edificagdes, tais como: area construida,
tipo/padrao construtivo estado de conservagao, idade aparente e usos.

Tanto as informagdes graficas (dados geograficos), como as informacdes
quantitativas e qualitativas (dados alfanuméricos) que fazem parte do banco de dados de um
sistema de gestdo cadastral, carecem de uma anélise de consisténcia cadastral. As rotinas a
ser implementadas devem identificar todas as eventuais inconsisténcias e irregularidades
existentes no cadastro, a saber:

Graficas:

1. Fechamento de poligonos de todas as feicdes graficas projetadas como
poligonos;

2. Verificagdo de relacdo logica dos elementos graficos com o banco de dados

alfanumérico;

Todos os elementos graficos tipo linha devem estar conectados;

4. Verificagdo da situacdo do imdvel na quadra.

(8]

Quantitativas:

Relagdo entre as medidas das testadas e o cddigo da face de quadra a que pertence;
Relacao entre a face de quadra e cddigo de logradouro;

Relacao entre ocupagdo construida e area maior que zero;

CPF/CNPJ;

Relacao entre ocupacao ndo construida e area igual a zero;

Relacdo entre as medidas das testadas e o cddigo da face de quadra a que
pertence.

SANNANF S
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Qualitativas:

1. Nome do contribuinte;

2. Nome e cdodigo de logradouros;

3. Verificacao [mesma unidade cadastral/ autbnoma com varias edifica¢des (unida-
des de avaliagdo)];

4. Verificagdo [mesma parcela com varias unidades (comercial, residencial etc.)];

5. Relagao valor da PVG (Planta de Valores Genéricos) por face de quadra e as ca-
racteristicas das edificacoes;

6. Relagdo entre as fotos obtidas em campo e as caracteristicas do imovel langado no
cadastro.

A analise de consisténcia de um sistema de gestdo cadastral pode ser executada de
duas formas distintas. A primeira (menos recomendada) consiste na verificagdo da massa to-
tal de dados, por meio da utilizagdo de rotinas computacionais capazes de identificar todas as
inconsisténcias cadastrais, tanto do banco de dados alfanuméricos como do banco de dados
geografico. Esse tipo de avaliagao de dados ¢ indicada no final de um trabalho de levanta-
mento cadastral ou, imediatamente antes do langamento do IPTU de cada ano fiscal.

A outra forma (mais eficaz) de manter um sistema de gestdo cadastral consistente ¢
projetar um sistema de verificagdo em tempo real, corrigindo as inconsisténcias ou irregula-
ridades por ocasido do levantamento cadastral no campo, in loco, e em laboratdrio. As cor-
recdes em campo podem ser viabilizadas incluindo a utilizagdo de tecnologia do tipo PDA
(Personal Digital Assistent) ou PALM TOP, pela criagdo de filtros que impedem o operador
de optar por alternativas incorretas, por exemplo, inserir uma edificagdo em uma parcela
cuja ocupacao esta selecionada na opg¢ao “nao construida”.

Ja em laboratdrio, por ocasido de uma alteragao ou inclusao cadastral, € necessario fazer
a verificacdo de todos os dados, tanto graficos como alfanuméricos. Somente ap6s a verificagao,
o gerenciador do sistema podera liberar a informagao para todos os usuarios do sistema.

Os autores deste artigo fizeram parte da equipe que desenvolveu o projeto de
Reestruturagao Cadastral Imobiliaria e Geoprocessamento denominado de Geocanoas, no mu-
nicipio de Canoas-RS. Na primeira fase do projeto, denominada diagnostico, foram encontradas
inimeras inconsisténcias cadastrais; assim, para solucionar todos os problemas encontrados,
foi necessario proceder a uma reestruturagcdo no cadastro tributdrio. Entre as a¢des propostas
destacam-se as seguintes: reformulacdo do BIC, mudancas no codigo tributario municipal,
levantamento cadastral, altera¢do no sistema de gestao cadastral, entre outras.

Apos definigdes do modelo de reestruturacio cadastral, comecou a etapa de levanta-
mento cadastral de todo o perimetro urbano da cidade. O método aplicado na reestruturacao
cadastral foi dividido em quatro fases: modelagem dos dados, levantamento topografico,
etapa de laboratorio e levantamento das tipologias construtivas.

Para aplicacao do método, foi desenvolvida, utilizando-se o software Microstation, uma
aplicacdao API*, para a fase de modelagem de dados e etapa de laboratério, em ambas foram cria-
das rotinas de verificagdo das irregularidades tanto graficas como alfanuméricas. Ja na fase de le-
vantamento das tipologias construtivas, foram aplicados filtros no aplicativo do PDA utilizado.

Como os programas foram desenvolvidos para a fase de levantamento cadastral,
foi necessario, no final do projeto, o aperfeigoamento das aplicagdes para uma gestdo ca-
dastral efetiva no municipio.

4 E um conjunto de rotinas e padrdes estabelecidos por um software para utilizacio de suas funcionalidades por
programas e aplicativos.
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Atualmente, o setor de cadastro se utiliza deste sistema de gestdo desenvolvido, no
qual sdo verificados todos os dados tanto do banco de dados geografico como dos alfanu-
meéricos, gerando um relatdrio das irregularidades encontradas. Apos a corre¢do, a quadra
em que houve alteracdo ¢ exportada para o sistema de gestdo cadastral (via Internet), e a
informacgdo ¢ difundida para todos os usudrios.

5. ConCLUSOES E RECOMENDACOES

A implantag¢do ou reestruturagdo de um sistema de gestdo cadastral passa inicial-
mente pela fase de diagnostico. Nesta etapa, sdo verificadas as inconsisténcias cadastrais
existentes por meio de uma analise amostral dos dados que identifica a qualidade/atualidade
das informagdes. Mediante esse procedimento, € possivel estabelecer o nivel de qualidade
das informacodes existentes.

Pelo estudo realizado, verifica-se que a existéncia de rotinas nos sistemas de gestao
cadastral que impegam a inclusao de inconsisténcias cadastrais vem favorecer a manutencao
da qualidade dos cadastros.

Cumpre salientar, ainda, que um sistema de gestdo cadastral consistente promove a
minimizacao das iniqiiidades tributarias, além de servir de base para todas as demais secre-
tarias usuarias das informacdes constantes no cadastro.

Pelo trabalho realizado em Canoas-RS, constata-se que um cadastro tributario livre
de inconsisténcia possibilita gerar receita para 0 municipio, sem aumento da planta genérica
de valores. Segundo dados do tribunal de contas do Estado do Rio Grande do Sul, no ano
fiscal de 2004, a receita prevista para o municipio de Canoas-RS, com arrecadacao do IPTU,
era de R$ 8.120.000,00 (Oito milhdes e cento e vinte mil reais), e arrecadou-se naquele ano
R$ 5.902.833,94 (Cinco milhdes, novecentos e dois mil, oitocentos e trinta e trés reais e no-
venta e quatro centavos). Apos o projeto de reestruturacdo cadastral implantado, a projecao
feita ¢ de cerca de R$ 45.757.484,4 (quarenta e cinco milhdes, setecentos e cinquenta e sete
mil, quatrocentos ¢ oitenta e quatro reais e quarenta centavos). Além do ganho significativo
de incremento de receita, com o sistema de gestdo cadastral implantado, destaca-se que as
irregularidades encontradas no preenchimento das informagdes cadastrais sao hoje tratadas
em tempo real.

Recomenda-se, no entanto que, outros estudos sejam feitos tanto para proposicao de
modelos conceituais para a verificagdo das inconsisténcias cadastrais, derivadas de sistemas
de gestdo cadastral, bem como de novos modelos de informag¢des cadastrais, a fim de que
estas sejam capazes de apresentar os valores venais reais de cada municipio.
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