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31.12.2026

€ a data em que 5.543 municipios brasileiros precisam ter seu cadastro

imobiliario integrado ao Cadastro Imobiliario Brasileiro e ao SINTER.

31.12.2025

Capitais e Distrito Federal — prazo encerrado.

O que vem depois

O codigo CIB passa a ser obrigatério em todo
documento de obra que o municipio expedir, € a
sincronizacao com o SINTER é permanente — nao
é carga Unica.



O QUE A LEI EXIGE @
Quatro condicoes para cumprir a obrigacao

Nenhuma delas é comprar um sistema. Trés dependem de dado, e é ai que os municipios param.

Convénio com a Receita Usuarios habilitados Base mapeada Transmissao e manutencao

Federal

Formalizacdo do municipio como Perfis Gestor, Transmissor e Atributos do cadastro municipal Envio pela API e sincronizacdo

ente integrado ao SINTER. Visualizador, com conta gov.br nivel traduzidos para o Manual continua de inclusdes, alteracoes e
Prata ou Ouro. Operacional do SINTER. baixas.

Fonte: Manual Operacional do SINTER — Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil.



ONDE OS MUNICIiPIOS TRAVAM @

N3o é problema de software. E problema de dado.

A base cadastral tipica de um municipio de porte médio nao tem o que o SINTER exige — e nenhuma dessas lacunas se
resolve dentro de um sistema.

' CPF ou CNPJ do proprietario ausente em boa parte dos registros, ou desatualizado por sucessao e venda ndo comunicada
' Coordenada do imével a maioria das bases municipais ndo tem geometria, e sem ela ndo ha inscricdo no CIB

' Area construida defasada em relacao ao que existe hoje, porque ampliacdo raramente é averbada

' Inscricao imobiliaria n3o corresponde mais ao territério depois de desdobros e remembramentos

Dado de imével sé se resolve indo a porta. E por isso que a obrigacio do CIB e o recadastramento imobilidrio s3o, na pratica, o mesmo projeto.



BER

O que entregamos antes de
pedir qualquer coisa ao municipio



DIAGNOSTICO PREVIO

O que ja sabemos sobre o seu municipio

O Censo 2022 georreferenciou todos os enderecos do pais. Processamos esse dado antes da primeira reunidao — sem solicitar
nada a Prefeitura.

[ ] [ ] [ ] [ ]

enderecos recenseados no municipio na mancha urbana densa edificacbes em obra em 2022 enderecos sem nliimero predial

Exemplo de execucao real — municipio de 12.308 enderecos: 436 edificacoes em obra em 2022, que quatro anos depois provavelmente estao prontas e nao foram
lancadas; 2.899 enderecos sem numero predial, quase um quarto do municipio; 93 localidades, com metade dos enderecos concentrada num raio curto e metade
espalhada por 27 km.

Fonte: Cadastro Nacional de Enderecos para Fins Estatisticos — IBGE, Censo 2022. Dado publico.



METODO

Seis fontes. Nenhuma delas é a verdade.

Eleger uma base mestre € a decisao que parece simples e destrdi o cadastro: o cartério venceria em area construida, que ele nao
enxerga, e o IPTU venceria em titularidade, que ele nao tem.

Cadastro do IPTU CTM existente Registro de Imoveis
sabe contribuinte e inscricao sabe geometria da parcela sabe titularidade e matricula
area construida atual atualidade construcdo nao averbada
Aerofotogrametria CNEFE / IBGE Levantamento de campo
sabe o que existe e que area ocupa sabe endereco, CEP e espécie sabe tudo que se confirma olhando
titular, uso e interior titular, area e matricula custo e prazo

Para cada divergéncia: o dado atual, o dado identificado, a fonte, a evidéncia e a acdo recomendada — com o grau de confianca declarado.
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Como o cadastro é reconstruido,
do diagnhadstico a inscricao no CIB



PROCESSO

Dez fases, doze meses

As fases se sobrepdoem onde é tecnicamente possivel: o campo avanca sobre os blocos ja restituidos, e a transmissao ao SINTER
comeca antes do fim do campo.

G Implantacao e diagnéstico de conformidade 6 Planejamento aéreo, apoio geodésico e mobilizacao
Levantamento aéreo do perimetro urbano Processamento e laudo de acuracia posicional
Restituicao vetorial de quadras, parcelas e edificacoes Confronto com o cadastro e fila priorizada de vistoria
Planta de valores e calculo do valor venal

Recadastramento em campo, com prova fotografica

Transmissdo ao SINTER e reconciliacdo do CIB Devolucao ao sistema tributario e capacitacao



BASE CARTOGRAFICA

Por que a imagem gratuita nao serve

Nao é preciosismo técnico: € o que sustenta o lancamento quando o contribuinte impugnar.

O risco de vetorizar sobre base comercial

Os termos de uso das bases de mapas comerciais proibem
expressamente tracar contornos de edificacao sobre suas imagens. Uma
geometria produzida assim carrega vicio de origem — e o vicio nao
atinge um lancamento, atinge todos os que foram feitos do mesmo
modo.

Nenhuma imagem publica gratuita tem resolucado compativel com
cadastro urbano.

Como a base é produzida

Levantamento aerofotogramétrico préprio do perimetro urbano,
executado diretamente ou por empresa habilitada parceira, com entrega
de laudo de acuracia posicional conforme o PEC-PCD, elaborado com
pontos de checagem independentes e assinado por responsavel técnico
com ART registrada.

A operacao exige cadastro no SisCLATEN, aeronave e operador no
SISANT/ANAC e autorizacao de voo por operacao.

A aerofoto prioriza a fila de vistoria. O campo confirma o ato. Nenhum lancamento se apoia apenas em imagem aérea — e isso fica em clausula contratual.



AUDITABILIDADE

Recadastramento gera impugnacao.
A prova precisa existir antes dela.

Aumento de area construida vira lancamento complementar, e lancamento complementar vira processo. O que sustenta o ato nao
€ o sistema: é a evidéncia.

Fotografia georreferenciada Trilha campo a campo

de cada imovel alterado, com data, hora, coordenada e autor identificado valor anterior e valor novo, quem alterou, quando e sob qual regra vigente
naquela data

Acuracia registrada Memoria de calculo
coordenada com precisdo pior que o limite é rejeitada automaticamente e o valor venal é reproduzivel anos depois, com a planta de valores e os
nao entra na base fatores daquele exercicio

A trilha é exportavel como peca de processo administrativo, e a Procuradoria do Municipio tem acesso irrestrito a ela durante e depois do contrato.



A PLATAFORMA

O que o municipio opera

Console web para a Secretaria, aplicativo de campo para as equipes, e a mesma base servindo os dois.

Console de gestao

Importacao critica da base, com simulacdo antes
de gravar. Distribuicdo do trabalho por quadra,
acompanhamento de pendéncias e
produtividade, e relatério de medicao extraido
do préprio banco.

Coleta em campo

Opera dias sem conexdo de rede — condicao
indispensavel no interior. A sincronizacao é
idempotente: queda de sinal no meio do envio
nao duplica nem perde cadastro.

Licenca por municipio, sem limite de usuarios, tablets ou instalacoes.

Conformidade e transmissao

Relatorio de prontidao ao SINTER atributo por
atributo, fila de transmissao em lotes e painel de
reconciliacado dos cédigos CIB retornados pela
Receita.



CONFORMIDADE NORMATIVA

A norma que quase todo edital ainda cita foi revogada

A Portaria MCidades n° 511/2009 aparece em praticamente todas as propostas em circulacdo no setor. Ela ndo esta mais em vigor
desde novembro de 2022.

Portaria n°® 511/2009 Portaria n° 3.242/2022

REVOGADA VIGENTE — E E SOBRE ELA QUE TRABALHAMOS

Um projeto especificado sobre norma revogada produz base que precisa Organiza o cadastro em torno da parcela como unidade territorial base,

ser refeita para ser aceita — e o municipio paga duas vezes. com codigo identificador Unico, inequivoco e estavel, vértices vinculados
ao Sistema Geodésico Brasileiro e substituicao progressiva por parcelas
certificadas.

O identificador estavel da parcela é o que permite ao cadastro conversar com o CIB. Sem ele, cada desdobro quebra a correspondéncia.



GARANTIAS AO MUNICIPIO

O que o municipio leva, e o que nao fica preso

Clausulas que a Procuradoria costuma pedir — e que ja vém escritas na minuta.

Todos os dados cadastrais, geometrias, imagens e registros de auditoria sao de propriedade exclusiva do
municipio, que pode usar, ceder e publicar sem restricao.

‘ Os dados sao do municipio

Ao término do contrato, por qualquer motivo, a base é devolvida integralmente em formatos abertos e nao

Entrega em formato aberto . L . .
& proprietarios, com dicionario de dados, sem custo e independentemente de solicitacao.

O municipio é o controlador e a contratada é a operadora, com instrumento especifico de tratamento, prazo

‘ Retencao de dados é vedada Reter dado como meio de coercdo ao pagamento ou a renovacio é infracdo contratual expressa.
de retencao, medidas de seguranca e termo de eliminacao.

LGPD com papéis definidos
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Como comecar sem esperar
uma licitacao de doze meses



IMPLANTACAO @
Trés degraus, e nenhum exige decidir o seguinte

A implantacao nao precisa comecar pelo projeto inteiro. Cada etapa entrega um resultado que se sustenta sozinho e produz a
especificacao técnica da seguinte.

Diagnostico de conformidade

3 a4 semanas

Relatério de prontidao ao SINTER, atributo por
atributo, com o percentual e a localizacdo das
lacunas, estimativa de esforco e cronograma, e o
desenho do convénio com a Receita Federal.

Piloto em um setor

6 a 10 semanas

Recadastramento de um setor real, com

aplicativo, fotografia, coordenada e transmissao.

Entrega o antes e o depois da base de calculo
daquele setor — o nimero que sustenta a
decisao sobre o projeto completo.

O municipio avanca para o degrau seguinte com o resultado do anterior na mao — e nao com uma promessa.

Projeto completo

12 meses

Perimetro urbano inteiro, base cartografica, valor
venal, integracao ao CIB e devolucio dos dados
ao sistema tributario do municipio, com
capacitacao dos servidores.




O PRAZO, NA PRATICA

Recadastrar tudo até dezembro nao é possivel.
Cumprir a obrigacao, é.

Nenhum fornecedor sério promete recadastrar um perimetro urbano inteiro em trés meses. Mas a obrigacao legal nao é
recadastrar — é integrar.

Agora Ao longo de 2027

Conformidade Qualificacao da base

A transmissao ao SINTER é incremental por norma. O municipio O recadastramento qualifica o que foi transmitido e incorpora o que
transmite as unidades ja aptas e mantém a sincronizacao continua a faltava. A arrecadacao recuperada acompanha o avanco do campo, e nao
partir dai. O diagnéstico diz, em 30 dias, quantas sao. espera o fim do projeto.

Quem chegar em novembro vai vender o impossivel. Comecar agora é o que torna o prazo alcancavel.
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INTELIGENCIA IMOBILIARIA E TERRITORIAL

Como prosseguir

a Reuniao técnica Com a Secretaria de Tributac3o e a Procuradoria, para apresentar o diagndstico do municipio e discutir
€scopo.
Q Base cadastral Cdpia do cadastro imobilidrio em formato estruturado, por convénio, com o instrumento de tratamento de

dados pessoais.

Convénio com a Receita i . _ _ R
Nao depende de contratacao, é gratuito e tem prazo de terceiro. Recomendamos iniciar imediatamente.

contato@brraizes.com.br

Bens e Raizes Geotecnologia Ltda. - CNPJ 59.676.160/0001-06 - Natal / RN
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