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Experiência no 
Cadastro Imobiliário: 

Problemáticas, desafios e, porque não, 
alguns resultados.



OS PRINCIPAIS DESAFIOS:
LEGISLAÇÃO VIGENTE complexa, 

desatualizada e inadequada a 
realidade do município.

BASE CARTOGRÁFICA 
desatualizada, sem utilização 

efetiva e sem relação com o 
cadastro tributário.

ESTRUTURA 
ORGANIZACIONAL, e 

processos inadequados e 
pouca utilização de 

tecnologia.

CADASTROS DESATUALIZADOS
Cadastro de imóveis e contribuinte 
desatualizados e/ou incompletos.

PLANTA GENÉRICA DE 
VALORES desatualizada 
com valores defasados.

BAIXO LANÇAMENTO 
DE IPTU, POUCA QUALIFICAÇÃO 
NO LANÇAMENTO DE ITBI
E ELEVADA INADIMPLÊNCIA



OPORTUNIDADES:

PESSOAS05 ● CAPACITAÇÃO
● TRANSFERÊNCIA DE TECNOLOGIA

TECNOLOGIA DA 
INFORMAÇÃO04

● SISTEMAS (SIG - TRIBUTÁRIO)
● PROCESSOS 
● INFRAESTRUTURA E POLÍTICAS

PROCESSOS03
● MAPEAMENTO E DESENHO
● FORMALIZAÇÃO
● AUTOMAÇÃO

CADASTRO02
● IMÓVEIS, LOGRADOUROS E FACES DE QUADRA
● BASE CARTOGRÁFICA DIGITAL DE PRECISÃO
● MOBILIÁRIO E PESSOAS

LEGISLAÇÃO01 ● REVISÃO DE CÓDIGO TRIBUTÁRIO
● ELABORAÇÃO DA PGV (IPTU E ITBI)



INTELIGÊNCIA GEOGRÁFICA 
A SERVIÇO DOS MUNICÍPIOS.

Um passo essencial para superar esses e inúmeros 
outros desafios enfrentados pelos governos 
municipais é investir em tecnologias e considerá-las 
como um dos pilares principais para o 
desenvolvimento de novas políticas públicas.  
E os Sistemas de Informação Geográfica (SIGs) são 
peças fundamentais nessas reestruturações, visto 
que permitem o cadastro, manutenção, análise e 
compartilhamento de toda a geoinformação existente 
nas cidades. 

SIG

Hardware

Software

Dados
GeográficosProcessos

Usuários



INTELIGÊNCIA GEOGRÁFICA APLICADA 
NA ARRECADAÇÃO DE  TRIBUTOS  IMOBILIÁRIOS:

Oferece aos municípios a oportunidade de 
otimizar a arrecadação de IPTU e ITBI 
sem precisar aumentar os impostos. 

Essa abordagem visa, sobretudo, recuperar 
receitas perdidas, muitas vezes 
decorrentes da desatualização do 
cadastro imobiliário.



Experiência no 
Cadastro Imobiliário. 

Um estudo de caso da Prefeitura de Caucaia



O que encontrei 
quando cheguei na 
SEFIN?
● Base Cartográfica 

descentralizada;

● Acesso e compartilhamento das 

informações via servidor de 

arquivo;

● Dados em diversos formatos 

(DWG,DXF,PDF,JPG);

● Dados não georreferenciados.



Infraestrutura  Inicial:



Infraestrutura Atual:



OBSERVATÓRIO DE 
VALORES IMOBILIÁRIOS



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS

CONHECER E MONITORAR O MERCADO IMOBILIÁRIO 
LOCAL É UM GRANDE DESAFIO PARA PERITOS E GESTORES 
MUNICIPAIS DEVIDO À SUA CONSTANTE VARIAÇÃO. 

ISSO LEVA À DESATUALIZAÇÃO DOS VALORES DE 
REFERÊNCIA DE METRO QUADRADO UTILIZADOS NA 
AVALIAÇÃO, RESULTANDO EM EVASÃO FISCAL E PERDA DE 
RECEITA PRÓPRIA.

"O observatório de valores é um sistema destinado à coleta 
periódica e sistemática de dados do mercado imobiliário, capaz de 
disponibilizar informações georreferenciadas da dinâmica 
imobiliária em tempo real"
(Pazolini et. al, 2018)



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - TABELA DE VALORES LEGADOS



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - GEORREFERENCIAMENTO DA TABELA DE VALORES



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - GEORREFERENCIAMENTO DA TABELA DE VALORES



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - GEORREFERENCIAMENTO DAS GUIAS DE ITBI



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - PROCESSO DE COLETA DE DADOS DE OFERTAS IMOBILIÁRIAS



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - DESENVOLVIMENTO DE ROBÔS PARA RASPAGEM DE DADOS



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - GEORREFERENCIAMENTO DAS OFERTAS IDENTIFICADAS

SET/2024: 1447



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - GEORREFERENCIAMENTO DAS OFERTAS IDENTIFICADAS



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - GEORREFERENCIAMENTO DAS OFERTAS IDENTIFICADAS

CADASTRO DE 
OFERTAS DE TERRENOS

CAMPOS DE DADOS:

● OFERTA
● OFERTANTE
● DESCRIÇÃO
● LOCALIZAÇÃO
● ÁREA
● VALOR M²

JAN/2024 : 328 OFERTASSET/2024: 503



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - GEORREFERENCIAMENTO DAS OFERTAS IDENTIFICADAS

CADASTRO DE 
OFERTAS DE EDIFICAÇÕES

CAMPOS DE DADOS:

● OFERTA
● OFERTANTE
● DESCRIÇÃO
● LOCALIZAÇÃO
● ÁREA
● VALOR M²
● CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

JAN/2024 : 224 OFERTASSET/2024: 936



OBSERVATÓRIO DE VALORES IMOBILIÁRIOS - ETAPAS FUTURAS:

FORMAÇÃO DE UM NÚCLEO DE GEOPROCESSAMENTO 
(Contratação de estagiários para realização das atividades, realização de 
treinamentos internos) 

RETOMADA DA COLETA CONTÍNUA DE DADOS DE OFERTAS;

DISPONIBILIZAÇÃO DE AMBIENTE DE CONSULTA DOS DADOS PARA 
EQUIPE DE AVALIAÇÃO DE ITBI;

MAPEAMENTO DE NOVAS VARIÁVEIS CHAVES PARA MELHOR 
AVALIAÇÃO; 
(Polos de influência, atividades comerciais, topografia, zonas de risco, 
pavimentação, zoneamento / Plano diretor, renda média da população  (IBGE), 
distâncias de polos de influência, Fatores de ajuste (gleba, profundidade, 
encravamento e limitações de uso);

ELABORAR ETAPAS DE TRATAMENTO DE DADOS ;
(Estatística descritiva, Geoestatítica)



CADASTRO
GEORREFERENCIADO



CADASTRO GEORREFERENCIADO - VISÃO GERAL QGIS



CADASTRO GEORREFERENCIADO - BAIRROS MAPEADOS E CONTEMPLANDO TODA ZONA URBANA



CADASTRO GEORREFERENCIADO - AEROLEVANTAMENTO 2018 - GSD 10cm



CADASTRO GEORREFERENCIADO - MALHA DE LOTES (EM ANDAMENTO)



CADASTRO GEORREFERENCIADO - MAPEAMENTO DAS EDIFICAÇÕES



CADASTRO GEORREFERENCIADO - NUMERAÇÃO PREDIAL



CADASTRO GEORREFERENCIADO - PONTOS DE INTERESSE (MOBILIÁRIO URBANO)



CADASTRO GEORREFERENCIADO - LOTEAMENTOS



MODERNIZAÇÃO E 
AUTOMATIZAÇÃO DOS 

PRODUTOS CARTOGRÁFICOS



CADASTRO GEORREFERENCIADO - MODERNIZAÇÃO E AUTOMATIZAÇÃO DOS PRODUTOS CARTOGRÁFICOS



CADASTRO GEORREFERENCIADO - MODERNIZAÇÃO E AUTOMATIZAÇÃO DOS PRODUTOS CARTOGRÁFICOS



IPTU
PLANTA DE VALORES 
GEORREFERENCIADA



IPTU - PLANTA DE VALORES GEORREFERENCIADA

 A PVG do município de Caucaia foi 
estabelecida por meio da Lei nº 960, de 29 de 
dezembro de 1995, que fixa o valor do metro 
quadrado dos terrenos e edificações para efeito 
de lançamento do Imposto Sobre a Propriedade 
Predial e Territorial Urbana. 

Desde então, o valor venal vem sofrendo 
apenas atualização monetária na forma da Lei.



IPTU - PLANTA DE VALORES GEORREFERENCIADA



IPTU - PLANTA DE VALORES GEORREFERENCIADA



EVOLUÇÃO DO LANÇAMENTO DO IPTU

EVOLUÇÃO DA ARRECADAÇÃO DO IPTU



ETAPAS FUTURAS:
Implementação de Sistema Mobile com QField
Consulta e coleta de dados espaciais em campo (em fase de teste).

Recadastramento de Áreas Edificadas
Atualização contínua e precisa das informações imobiliárias (em 
andamento).

Integração entre Sistema Tributário e Cadastro GIS
Fortalecimento da vinculação entre dados fiscais e espaciais.

Alertas Inteligentes de Inconsistências Cadastrais
Identificação proativa de desatualizações e erros em ambiente SIG.

Criação da Infraestrutura de Dados Espaciais (IDE) da SEFIN
Transparência e acesso público a dados geoespaciais relevantes.



"Algumas pessoas enxergam a 
inovação como mudança, mas nós 
nunca vimos dessa forma. 
É sobre melhorar as coisas"

Tim Cook - Apple 



Obrigado!


