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RESUMO - Este trabalho evidencia a importancia da prévia identificacdo das inconsisténcias cadastrais
como instrumento de gestdo dos tributos municipais. Outrossim, intenta demonstrar que qualquer projeto
de levantamento cadastral ou de recadastramentos deve prever rotinas que propiciem a minimizacdo de
inconsisténcias e, por conseguinte, de iniquidades fiscais.

ABSTRACT - This work intends to check the importance of the previous identification of the cadastral
inconsistencies as instrument of administration of the municipal tributes. For so much it tries to
demonstrate that any cadaster project or of cadastral modernization they should foresee routines that

propitiate the decrease of inconsistencies and, consequently, a fiscal justice.

1 INTRODUCAO

Os municipios brasileiros tém, por decisdo constitucional,
a responsabilidade de gerenciar a tributacdo incidente
sobre os imdveis urbanos. No entanto, ndo ha nenhuma
norma ou legislacdo que estabeleca os critérios técnicos
padronizados para a organizacdo do cadastral urbano. Este
vazio normativo provoca, na pratica, uma situacdo de
confusdo de conceitos cadastrais, além de sistemas
cadastrais ineficientes, incapazes de apresentar dados
reais de seus respectivos territorios.

Diagnosticos realizados em cadastros de varias prefeituras
de municipios brasileiros apontam falhas no sistema de
gestdo cadastral, nos quais podem ser encontradas
diferentes inconsisténcias cadastrais, tais como: dados
incorretos, incompletos ou desatualizados.

O lancamento e a cobranga do IPTU (Imposto Predial
Territorial Urbano) pressupem o conhecimento de
informacdes relativas ao imovel (fato gerador do tributo)

e ao contribuinte (sujeito passivo). Elementos essenciais
para a notificacdo do langcamento do imposto, bem como
para uma eventual execucdo fiscal, incluem o correto
enderecamento do imdvel e atributos relacionados ao
contribuinte (proprietario, titular do dominio atil ou
possuidor a qualquer titulo) tais como nome, CPF e
endereco para correspondéncia.

De outra parte, objetivando a determinacdo da base de
calculo do tributo, qual seja, a avaliagdo dos iméveis, um
cadastro imobiliario adequado deve fornecer além de
atributos relativos as caracteristicas do terreno (como area
ou fracdo ideal do terreno, topografia, pedologia e
situacdo) e das edificacBes existentes sobre 0o mesmo
(&rea, ano de construcgdo e estado de conservacao de cada
tipologia construtiva), os atributos relacionados com a
localizagdo do imdvel, tais como a disponibilidade de
equipamentos e servigos de infra-estrutura e demais
elementos que influenciam na valorizacdo imobiliaria dos
imoveis (De Cesare, 2007).
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2 SISTEMAS CADASTRAIS

Sistema cadastral para fins fiscais, compreende o conjunto
de informagdes descritivas sobre a proriedade imobliaria
(informagBes cadastrais), que fazem parte do sistema
responsavel pela tributagdo do municipio.

Os sistemas cadastrais ndo devem utilizar-se apenas das
informagdes através de relatérios e de consultas
alfanuméricas mas sim, traduzi-las para sistemas
inteligentes, que gerem a mesma informacdo de forma
espacial.Facilitando desta forma, tanto a compreenséo dos
dados pelos diferentes usuérios desta informacdo, como
trazendo novos métodos para conferéncia da consisténcia
cadastral (Pelegrina,2005).

Os sistemas de informagbes geograficas classicos
possuiam uma separacdo fisica entre dados geograficos e
atributos, gerando 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
SGBD que contém uma extensdo espacial para tratamento
de dados geogréaficos de maneira integrada e com alto
desempenho. Os sistemas de informacdo geografica (SIG)
via WEB dispdem, ainda, de ferramentas baésicas de
controle, analise e gerenciamento dos dados através de
um gerenciador de dados relacional.(Uchoa,2006).

Ou seja, este ferramental tecnolégico permite que o0s
sistemas de gestdo cadastrais modernos sejam capazes de
reunir todas as informagfes dos imdveis. Numa Unica
base de dados podem ser integrados o banco de dados
geogréfico e o banco de dados alfanumérico, referente aos
dados literais dos imoveis. Ativando-se um sistema de
consisténcia cadastral com estes recursos, pode-se
detectar os erros da base cartogréafica cadastral e, ao
mesmo tempo, detectar os erros no preenchimento das
informacdes cadastrais.

Neste sentido Oliveira (2007), recomenda que o sistema
de gestdo cadastral deva ser pré-estabelecido por ocasido
do projeto de levantamento cadastral, contendo alguns
procedimentos basicos, a saber:

- parcelas devidamente espacializadas, contendo todos os
niveis de informacdes levantadas em campo;

- pré-estabelecimento de condi¢bes de inconsisténcias,
por ocasido da coleta de dados em campo;

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

- produgdo de mapas tematicos diversos com base na
espacializacdo das parcelas.

Erba (2007) reforca este conceito de gestdo cadastral,
quando afirma que a qualidade da informagdo deve ser
avaliada por diferentes formas, entre as quais destacam-se
as seguintes:
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- Precisdo Posicional: esta varidvel define a qualidade
geométrica dos elementos graficos constantes na
cartografia;
- Precisdo Temética: esta variavel quantifica a qualidade
dos inimeros atributos alfanuméricos associados a cada
parcela. Os dados analisados devem relacionar a
cartografia e a base de dados e vice-versa. A precisdo
tematica estd diretamente associada ao uso de rotinas
computacionais para o controle e identificacdo de
inconsisténcias;
- Confiabilidade: estima-se a confiabilidade através da
razdo entre o nimero de dados incorretos e o total de
dados analisados.

3 INCONSISTENCIAS CADASTRAIS

Inconsisténcia cadastral pode ser definida como: incorreto
preenchimento das informacGes cadastrais, provenientes
do Boletim de informac6es cadastrais (BCI). Geralmente
devida aos dados incorretos, incompletos ou
desatualizados.

Através do tratamento das inconsisténcias cadastrais,
detectadas por ocasido de diagndsticos ou mesmo pela
utilizagdo eventual de informagdes cadastrais, pode-se
visualizar os diferentes niveis de erros cadastrais,
demonstrando a necessidade de uma norma cadastral que
permita minimizar tais distor¢cBes. Na figura 1 estdo
representadas as  inconsisténcias  cadastrais  mais
encontradas nos sistemas de gestdo cadastrais brasileiros
para fins de tributacdo imobilidria urbana, também
denominados “furos cadastrais*.

CADASTRO

CORRETO

Figura 1: Principais inconsisténcias encontradas nos
sistemas de gestdo cadastral de municipios brasileiros
(organizado pelos autores).

O circulo em vermelho, o maior deles, representa a cidade
real, ou seja, todos os iméveis do municipio. A diferenca
entre a cidade real e a cidade legal (circulo laranja), sdo 0s
iméveis existentes na cidade mas que ndo foram
cadastrados, ou seja, ndo tém nenhum tipo de registro no
sistema cadastral da secretaria responsavel pelo cadastro.

O circulo seguinte abrange todos os iméveis cadastrados
e a area grifada na cor laranja corresponde aos imoveis
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cadastrados como terrenos baldios mas que tém
edificagdo sobre si, além dos imdveis sem informacéo
sobre o contribuinte ou mesmo de terrenos sem endereco
de correspondéncia.

O préximo circulo (de cor amarela) representa as
informacBes sobre as edificagfes, cujas medidas ndo
correspondem com a realidade existente, decorrentes da
ampliagdes ndo legalizada (area menor) ou até mesmo de
apenas alteracGes (area maior).

A superficie de cor verde da figura representa as
informacdes cuja tipologia construtiva estd em desacordo
com a realidade, impossibilitando a obtencdo de uma
avaliagdo correta do valor venal do imével.

Do universo dos imdveis existentes numa cidade, poucos
deles tém uma representacdo cadastral correta
(informagBes quantitativas e qualitativas), que propiciem
0 célculo do valor venal de acordo com a realidade de
mercado.

4 COMO OBTER UM CADASTRO EFICAZ?

Um cadastro eficaz e consistente comeca pela concep¢édo
correta do BIC (Boletim de Informagdes Cadastrais). O
estudo e a eleicdo de cada um do campos, onde serdo
armazenadas as informag@es cadastrais, constituem-se de
importantes procedimentos prévios a organizacdo de
qualquer cadastro.

Napoledo Bonaparte ja ensinava (Philips,2003) : ““‘um bom
cadastro é aquele que tem o maior nimero de
informacdes necessarias e 0 menor ndmero de
informacdes desnecessarias”.

As informacBes cadastrais constantes no BIC sdo,
geralmente, divididas em trés partes, sendo que a primeira
relne as informacdes relativas ao contribuinte e a
localizagdo do imovel; a segunda, descreve as
caracteristicas do terreno e, a terceira, descreve as
caracteristicas da edificagéo.

A primeira parte conttm os dados referentes ao
contribuinte (sujeito passivo), entre as quais destaca-se a
necessidade do nimero do CPF ou CNPJ, informacéao
essencial para a instrugdo de um eventual processo de
execucdo fiscal. Com relagdo a localizagdo do imdvel,
deve ser salientada a importancia do nimero de inscri¢ao
cadastral, baseado numa ldgica que permita a orientagao
espacial/geogréfica para a identificacdo da parcela. Outra
importante informacéo diz respeito a titulacdo do imovel,
indicando a condicdo 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 informacBes séo
fundamentais para a decisdo e execugdo de processos de
regularizagdo fundiaria.

Na parte intermedidria do BIC sdo reunidas as
caracterisiticas relativas ao terreno, tais como: medidas,
testadas, area/fracdo ideal, situagcdo na quadra (meio ou
esquina), topografia e pedologia.
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Por ultimo caracteristicas relativas as edificacOes, tais
como: area construida, tipo/padrdo construtivo estado de
conservacao, idade aparente e usos.
Tanto as informagOes graficas (dados geogréficos), como
as informacbes quantitativas e qualitativas (dados
alfanuméricos) que fazem parte do banco de dados de um
sistema de gestdo cadastral, carecem de uma analise de
consisténcia cadastral. As rotinas a serem implementadas
devem identificar todas as eventuais inconsisténcias e
irregularidades existentes no cadastro, a saber:
Gréficas:
1. Fechamento de poligonos de todas as

feicbes graficas projetadas como
poligonos;
2. Verificagdo de relagdo logica dos

elementos graficos com o banco de
dados alfanumérico;

3. Todos os elementos gréficos tipo linha
devem estar conectados;

4. Verificagdo da situacdo do imovel na
quadra;

Quantitativas:

5. Relacdo entre as medidas das testadas e
0 cOdigo da face de quadra a que
pertence;

6. Relacdo entre a face de quadra e codigo
de logradouro;

1. Relagdo entre ocupacdo construida e
area maior que zero;

7. CPF/CNPJ;

2. Relacéo entre ocupacdo ndo construida
e area igual a zero;

8. Relacdo entre as medidas das testadas e
0 codigo da face de quadra a que

pertence;
Qualitativas:
a. Nome do contribuinte;
3. Nome e codigo de logradouros;
9. Verificacdo [mesma unidade cadastral/
autbnoma com varias edificacOes

(unidades de avaliacdo)];

10. Verificacdo [mesma parcela com varias
unidades (comercial, residencial, etc)];

4. Relacdo valor da PVG (Planta de
Valores Genéricos) por face de quadra e
as caracteristicas das edificacdes;

5. Relacdo entre as fotos obtidas em
campo e as caracteristicas do imével
lancado no cadastro.

A anélise de consisténcia de um sistema de gestdo
cadastral pode ser executada de duas formas distintas. A
primeira (menos recomendada) consiste na verificacdo da
massa total de dados, através da utilizacdo de rotinas
computacionais capazes de identificar todas as
inconsisténcias cadastrais, tanto do banco de dados
alfanuméricos como do banco de dados geografico. Este
tipo de avaliacdo de dados é indicada ao final de um
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trabalho de levantamento cadastral ou, imediatamente
antes do lancamento do IPTU de cada ano fiscal.

A outra forma (mais eficaz) de manter um sistema de
gestdo cadastral consistente é projetar um sistema de
verificacdo em tempo real, corrigindo as inconsisténcias
ou irregularidades por ocasido do levantamento cadastral
no campo “in loco“ e em laboratdrio. As corre¢cGes em
campo podem ser viabilizadas incluindo a utilizacdo de
tecnologia do tipo PDA (personal digital assistent) ou
PALM TOP (ver figura 2), através da criacdo de filtros,
que impedem o operador de optar por alternativas
incorretas, como por exemplo, inserir uma edificacdo em
uma parcela, cuja ocupacdo esta selecionada na opcéao
“ndo construida”.

Figura 2: Uso de PDA em levantamento cadatral.

Ja em laboratério, por ocasido de uma alteragdo ou
inclusdo cadastral, através de processo interno do setor de
cadastro, fazer a verificacdo de todos os dados, tanto
grafico como alfanuméricos. Um exemplo deste tipo de
operacdo pode ser visualizado na figura 3. Para cada
operacdo de alteracdo cadastral sdo verificados todos os
dados tanto do banco de dados geografico como dos
alfanuméricos, da quadra onde houve a alteragdo. Apos a
verificacdo, o gerenciador do sistema libera a quadra para
o0 sistema de gestdo cadastral (via internet), para todos os
usudrios daquela informagao.
]

MicroStation

L_Loke X N_Lakte: Ok

Lote SEM Registro: Ok
Registro SEM Loke: Ok
Edificacdo SEM Registro: O
Reqgistro SEM Edificacdo: QK

Edificacdo com Area <=6 QK

Figura 3: Correcdo de inconsisténcia no momento da
insercdo de dados cadatrais.
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5 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Pelas razBes expostas, conclui-se que o projeto de um
sistema de gestdo cadastral, deve conter, necessariamente,
uma rotina que permita a verificagdo e correcdo das
informacdes cadastrais.

Cumpre salientar, ainda, que um sistema de gestéo
cadastral consistente promove a minimizagdo das
ineqiidades tributarias, além de servir de base mais
confiavel para todas as demais secretarias usudrias das
informagdes constantes no cadastro.

Recomenda-se, no entanto que, preliminarmente, ao
estudo de um projeto de andlise de inconsisténcias, deve
ser realizado uma anélise amostral dos dados cadastrais,
para verificacdo da qualidade/atualidade das informacdes,
pois de nada adianta dados consistentes que ndo refletem
dados reais.
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