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Natureza da publicagao. Estudo conceitual e metodoldgico. O modelo apresentado
mede atributos da informacdo e nao foi validado como instrumento preditivo de
propriedade, valor, solvéncia, seguranca juridica ou probabilidade de regularizagao.
Nao constitui norma publica, certificagdo da ABNT, parecer ou avaliacdo imobilidria.

Resumo

O estudo apresenta fundamentos para avaliar a qualidade de dados em dossiés de imdveis informais
e examina a separac¢ao metodolégica entre Nivel de Qualidade (NQ), score técnico e classificagao
por requisitos. A pesquisa é conceitual, baseada na literatura de qualidade da informacao,
assimetria informacional, gestao de riscos, legislacao de protecao de dados e documentacao do
CDTI. Propoe-se que a unidade bésica de avaliagdo seja a resposta vinculada a evidéncia, e ndo o
documento tomado como selo auténomo. Sao examinadas as dimensoes de completude, consisténcia,
atualidade, proveniéncia, compreensibilidade, acessibilidade controlada e correspondéncia espacial.
Demonstra-se que score e classificagdo cumprem fungoes diferentes: o score ordena o desempenho
informacional segundo pesos; a classificacdo verifica conjuntos cumulativos de requisitos. O uso
simultaneo pode melhorar a comunicagdo, mas também gerar falsa precisao, compensacao indevida
e viés se faltarem governanca, versionamento e validacdo empirica. Recomenda-se um programa
de testes de confiabilidade, validade, sensibilidade, equidade e calibracao antes de atribuir aos
indicadores qualquer interpretacao além da qualidade do cadastro.

Palavras-chave: qualidade de dados; score técnico; classificacao; Nivel de Qualidade; governanga
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1. Introducao

Dossiés imobiliarios informais reinem dados de naturezas distintas: declaracoes, certidoes,
contratos, fotografias, coordenadas, plantas e informag¢des municipais. A simples presenca de um
arquivo nao demonstra que o item esteja completo, atual, coerente ou relacionado ao objeto correto.
Por isso, a avaliacdo precisa deslocar o foco da quantidade de documentos para a qualidade da
informagao produzida por eles.

O problema de pesquisa é definir como sintetizar qualidade sem transformar indicadores
administrativos em aparéncia de certeza juridica. A hipdtese é que a separac¢ao entre avaliacio
do item, pontuacio agregada e requisitos classificatérios reduz ambiguidades, desde que a
metodologia seja transparente e o resultado permaneca rastredvel as evidéncias.

O objetivo geral é propor fundamentos para uma arquitetura de mensuracao aplicavel a dossiés
imobiliarios. Os objetivos especificos sdo: definir dimensoes; examinar o tratamento de auséncia e
nao aplicabilidade; diferenciar score e classificacio; identificar riscos metodolégicos; e estabelecer
agenda de validagao para o CDTL.
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2. Referencial tedrico

2.1 Assimetria informacional

Akerlof (1970) demonstrou que a incerteza sobre a qualidade pode deteriorar mercados, porque o
comprador nao consegue distinguir bens melhores e reduz sua disposicao a pagar. No contexto
imobilidrio informal, o problema nao estd apenas na qualidade intrinseca do direito, mas na
impossibilidade de observar e comparar documentos, ocupagao, localizacao e restricoes.

Um dossié padronizado atua como mecanismo de sinalizagdo, porém o sinal somente é confiavel se
os critérios forem auditaveis. Um selo sem acesso & metodologia ou as fontes pode ampliar, em
vez de reduzir, a assimetria.

2.2 Qualidade de dados além da exatidao

Wang e Strong (1996) organizaram a qualidade de dados em dimensoes intrinsecas, contextuais,
representacionais e de acessibilidade. A contribuicio central é reconhecer que dado correto pode
ser inadequado a tarefa, desatualizado, incompreensivel ou inacessivel.

Em dossié imobiliario, a drea transcrita fielmente de um contrato pode ser correta como transcricdo
e inadequada para representar a ocupacao atual. A certiddo registral pode ser auténtica, mas
estar vencida para a finalidade da diligéncia. A fotografia pode ser nitida, porém sem data ou
localizagdo que permitam vinculéd-la ao objeto.

2.3 Gestao de riscos

A ISO 31000:2018 estrutura a gestao de riscos como processo de identificagao, analise, avaliacdo,
tratamento, comunicacdo e monitoramento. Um score informacional ndo é, por si, matriz de risco.
Risco envolve incerteza sobre objetivos, contexto, impacto e controles. Assim, a pontuacao do
cadastro deve ser um insumo, ndo substituto da analise juridica, técnica ou transacional.

3. Método

O estudo utiliza construgao conceitual e andlise de artefato. Foram comparadas a literatura de
qualidade de dados, as regras consolidadas do CDTI e requisitos de rastreabilidade, registro e
protecao de dados. Nao foram utilizados cadastros reais nem realizada andlise estatistica de
desempenho.

Os critérios de avaliagdo do modelo sao:

1. clareza do construto medido;

2. separacao entre observacao e inferéncia;

3. rastreabilidade do resultado;

4. tratamento explicito de auséncia, divergéncia e nao aplicabilidade;
5. resisténcia & compensacao indevida;

6. versionamento e reprodutibilidade;

7. compatibilidade com protecdo de dados e atribui¢Ges profissionais.

4. Unidade de avaliacao: resposta vinculada a evidéncia

O documento nao deve receber uma qualidade juridica global. A avaliacdo incide sobre a resposta
a uma pergunta. Uma matricula pode sustentar adequadamente a identificacao do titular registral,
mas nao responder sobre ocupagao fisica ou regularidade da construcdo. Um contrato pode indicar
preco e partes, porém descrever de forma insuficiente o objeto.

Cada item deve conter:
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e pergunta e finalidade;

e tipo de resposta;

e evidéncia admitida;

e regra de completude;

o data de referéncia;

o responsavel pela informacao;

o estado de verificagio;

e peso maximo, quando houver;

¢ relagdo com requisito classificatorio;

e observacao de divergéncia ou limitacao.

Essa granularidade permite que a revisdo altere apenas os itens afetados e preserve o histérico dos
demais.

5. Dimensoes propostas

Dimensao Defini¢do operacional Exemplo de falha

Completude presenca dos elementos exigidos para a contrato sem anexo ou assinatura
finalidade necessaria

Consisténcia convergéncia légica entre campos e fontes  areas diferentes sem explicacdo

Atualidade adequacao temporal do dado certiddo antiga usada como situacdo

vigente

Proveniéncia identificacdo da fonte, emissor, data e arquivo recebido sem origem conhecida
responsavel

Legibilidade e capacidade de leitura e auséncia aparente  péagina cortada, rasura ou baixa resolugdo

integridade de perda

Correspondéncia vinculo do dado com o objeto e as partes matricula de outro imével ou foto néo
corretas localizada

Compreensibilidade representacdo clara para o usuario-alvo sigla ou indicador sem defini¢cdo

Acessibilidade acesso proporcional a finalidade e exposi¢do publica de CPF e assinatura

controlada permissao

Precisao espacial indicagdo do método e limite da coordenada sem sistema de referéncia ou

declarada localizacao origem

As dimensbes nao sao totalmente independentes. Documento legivel pode ser desatualizado;
informacao completa pode ser inconsistente; dado preciso pode ter sido coletado sem necessidade.
A avaliacdo deve conservar o diagnéstico dimensional antes de sintetiza-lo.

6. Nivel de Qualidade (NQ)

As Normas INORGIN adotam quatro niveis: NQ100, NQ50, NQ25 e NQO. Eles representam
percentuais da pontuacdo possivel do item. A escala é simples e operacional, mas precisa de
ancoras descritivas especificas para cada pergunta.

Nivel Interpretacao geral Condicado metodolégica
NQ100 critério informacional integralmente evidéncia prevista, legivel, coerente e
atendido suficiente para o item

NQ50 atendimento parcial relevante parte substancial presente, com lacuna
delimitada

NQ25 evidéncia limitada indicio ou condi¢do minima, insuficiente
para atendimento parcial pleno

NQO nio atendimento dado ausente, incompativel, ndo informado

ou alternativa sem pontuagdo

13

O NQO nao deve misturar silenciosamente causas diferentes. A base precisa registrar motivo: “nao
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apresentado”, “nao localizado”, “ilegivel”, “divergente”, “ndo confirmado” ou “resposta negativa”.
Para andlise estatistica, essas categorias possuem significados diferentes.

Item nao aplicavel também nao equivale a NQO. Se uma pergunta depende de construcéo existente
e o terreno nao possui edificacdo, a exclusdo do denominador pode ser adequada. A regra precisa
ser prévia, objetiva e versionada.

7. Score técnico

O score técnico agrega pontos por blocos e itens. Sua fungdo legitima é resumir o grau de
atendimento informacional segundo a matriz vigente. Em termos gerais:

[S = \sum_ {b=1}"{B}\sum_{i=1}"{n_b} w_{bi} q_{bi} ]

em que (w_{bi}) é o peso maximo do item e (q_{bi}) é o fator correspondente ao NQ. No CDTI,
o teto total da Categoria A é 1000 pontos.

Trés cuidados sao essenciais. Primeiro, o peso expressa escolha normativa da metodologia, nao
importancia juridica universal. Segundo, a soma permite compensacgao: pontos em fotografias
ou dados gerais podem elevar o total apesar de auséncia documental critica. Terceiro, diferencas
pequenas de score podem nao ter significado pratico sem estudo de sensibilidade.

Por isso, o resultado deve apresentar total, pontuacao por bloco, itens NQO, versdo da matriz e
data. A exibicao isolada do nimero reduz transparéncia.

8. Classificacao por requisitos

A classificacdo Bronze, Prata e Ouro do CDTI é cumulativa e independente de faixas numéricas.
Bronze exige todos os requisitos Bronze aplicéveis; Prata exige Bronze e Prata; Ouro exige os trés
conjuntos. Perguntas sem marca nao alteram a classificagao.

Esse desenho funciona como regra de barreira: um requisito indispensavel ndo é compensado por
pontos de outro bloco. A classificacdo responde “quais conjuntos minimos foram atendidos?”,
enquanto o score responde “quanto da matriz informacional foi pontuado?”.

Situagdo Score  Classificacao Leitura correta

muitos itens alto sem Bronze boa pontuagao agregada,
acessorios e mas requisito minimo nao
auséncia de atendido

requisito

Bronze

todos os médio Prata conjunto cumulativo
requisitos Prata atendido com score

e poucos itens moderado

acessorios

requisitos Ouro alto  Ouro maior atendimento

e documentos metodolégico, sem garantia
atuais juridica

A classificacdo nao deve empregar denominacoes que sugiram dominio, risco baixo ou aprovagao
publica. Bronze, Prata e Ouro precisam aparecer acompanhados da expressao “classificacio
informacional CDTT".

9. Validade e confiabilidade
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9.1 Validade de contetido

Especialistas de diferentes dreas devem avaliar se os itens representam as dimensoes relevantes. A
revisdo precisa incluir registral, juridica, urbanistica, técnica, corretagem, protecao de dados e
experiéncia do usuario.

9.2 Confiabilidade entre avaliadores

Dois Certificadores diante do mesmo dossié deveriam atribuir NQ semelhante. Isso pode ser
testado com amostras duplicadas e coeficientes de concordancia. Divergéncias indicam necessidade
de melhorar ancoras, treinamento ou interface.

9.3 Validade de construto

Deve-se examinar se blocos supostamente distintos medem aspectos efetivamente diferentes.
Correlacgoes excessivas podem revelar redundancia; baixa associagdo pode ser esperada entre
documentagao, fotografias e infraestrutura.

9.4 Validade preditiva

Somente pesquisa longitudinal pode verificar se score ou classificacdo predizem desfechos, como
conclusao de regularizagao, redugao de tempo de diligéncia ou menor incidéncia de divergéncias.
Até que isso ocorra, é inadequado interpretar o score como probabilidade.

9.5 Sensibilidade

Pesos alternativos, tratamento de itens condicionais e mudanca de um NQ devem ser simulados.
Se pequenas alteracoes produzirem grande variacao de resultado, a metodologia é instavel e exige
revisao.

10. Governanca e versionamento

A plataforma deve armazenar, para cada calculo: versdo da matriz; pesos; requisitos; respostas;
justificativas; documentos vinculados; usuario; data e hora. Mudanga de metodologia nao pode
recalcular silenciosamente certificado historico.

Recomenda-se governanca com:

comité metodologico multiprofissional;

processo documentado de proposta e aprovacdo de alteracao;
consulta a usudrios e analise de impacto;

publicacdo de nota técnica da versao;

auditoria de amostras e divergéncias;

canal de contestacdo e correcao;

monitoramento de padrdes anormais por Certificador ou regiao.

N Otk W

11. Protecao de dados, equidade e vieses

O dossié contém dados pessoais e pode revelar situacdo econdmica, familiar e territorial. A LGPD
exige finalidade, adequacdo, necessidade, transparéncia, seguranca e prevenciao. A camada publica
deve conter o minimo necessario; anexos sensiveis precisam de controle de acesso, registro de
consulta e retencao definida.

O sistema também deve investigar vieses. Regides com menor capacidade administrativa podem
apresentar menos documentos publicos, reduzindo score por fatores externos ao declarante. Certos
tipos de ocupacgao possuem evidéncias diferentes das transagoes formais. A metodologia nao deve
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transformar desigualdade de acesso documental em julgamento moral ou exclusdo automatica.

12. Programa recomendado de validacao

Propde-se cinco fases:

1. revisdao de conteudo: painel de especialistas e teste cognitivo das perguntas;

2. piloto controlado: aplicacdo em conjunto diversificado de dossiés ficticios e reais
autorizados;

3. concordéancia: dupla avaliacido cega de amostra;

analise estatistica: distribuicao, teto, piso, redundéancia e sensibilidade dos pesos;

5. acompanhamento longitudinal: relacdo entre indicadores e desfechos operacionais
claramente definidos.

i~

Resultados devem ser publicados de forma agregada e, sempre que possivel, anonimizados. Uma
revisao independente académica futura aumentaria a legitimidade, mas ndo deve ser anunciada
antes de formalizada.

13. Consideracoes finais

Mensurar qualidade informacional é til para tornar dossiés comparaveis, orientar pendéncias
e apoiar auditoria. O desenho do CDTI avanga ao separar NQ, score e classificacdo. Essa
separacao, contudo, s6 produz confianga se os usudrios compreenderem o que cada indicador mede
e, principalmente, o que nao mede.

O principio fundamental é a rastreabilidade: todo ponto e requisito deve retornar a pergunta,
regra, evidéncia e versdo. Sem essa trilha, o nimero substitui o diagnéstico; com ela, o indicador
se torna sintese verificavel de um cadastro técnico-declaratério.
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