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Secretaria do Patrimonio da Uniao (SPU)

A Secretaria do Patrimoénio da Unidao - SPU é o 6rgao do Ministério de
Gestao e Inovacao em Servicos Publicos responsavel pela gestao do

SETEMBRO | 2023 Patrimonio da Uniao.
SAQ PAULO - SP

Entre suas responsabilidades esta a autorizacao para a ocupacao dos
imoveis publicos federais, estabelecendo diretrizes para alienacao de
imoveis, cessao onerosa ou gratuita, entre outras formas de
destinacao, objetivando a melhor gestao deste patrimonio.
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Bens da Uniao

Bens de uso comum

XXM
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Sao aqueles necessarios a coletividade. Exemplos:
0S rios, as pragas, as vias publicas e as praias.
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Bens de uso especial

S3ao os imoveis que se destinam a execug¢ao de
servicos administrativo. Exemplo: prédios de
reparticoes publicas.

Bens dominiais

Nao tém uma destinagao especifica, podem ser
,.Iggf;@gggpmt disponibilizados inclusive para o uso privado, no

entanto, requer pagamento. Exemplo: Terreno de
marinha.
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aum clique
de distancia

Bens da Uniao

Busca de Imoveis Federais disponivel no site da SPU



Acervo Téecnico da SPU

: INM ' Escola Nacionalde
e Administragéo Publica
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S0 PAULO - SP

Il SEMAVI ...

Semana de Avaliagdo de Imoveis da SPU
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Caracteristicas Tecnicas dos Imoveis Publicos

0 Gerador de Receita e Despesa — Estudo de viabilidade e Processo Decisorio

0 Funcao Social, Ambiental e Historico - Cultural — Instrumento de Politicas Publicas

SETEMBRO | 2023 Q Atualizacao do Balan¢o Geral da Unidao — Impacto no ambiente macroeconémico
SAO PAULO - SP

0 Requer acompanhamento periodico — Engenharia Diagnostica.

0E necessario seguir padroes contabeis internacionais, para avaliacao e
reavaliacao de ativos no Setor Publico

] 0 Valorar de forma correta os bens publicos, € um desafio frequente para os

paises, independente do grau de desenvolvimento da economia. Os imoveis
(@)IBAPENANUNAL publicos e a e da infraestrutura de transporte nao sao alienados regularmente
- e estao sujeitos a volatilidade dos precos de mercado




Finalidades e Objetivo do Laudo

e —

- Alienag¢ao onerosa de dominio pleno,

SETEMBRO | 2023 dominio direto ou dominio util;
SAOPAULO - SP - Aquisi¢ao compulsoria ou voluntaria,
uando onerosa;
Laudo de 9 o . Valor de
.~ — - Locagao e arrendamento de imoveis
Avaliacao mercado

nas condicdes previstas;

- Adjudicacao; e

- Doagao com ou sem encargos de
imoveis da Uniao.
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Conceito de Homologacao de Laudos

Lei n2 9.636/1998

Verificacao de conformidade realizada pela SPU quanto
as avaliacoes realizadas por terceiros, observando-se os
preceitos obrigatorios da ABNT- NBR 14.653 e suas
partes, bem como ditames normativos especificos da
Administracao Publica Federal.

(9 Compatibilidade com a ABNT NBR 14.653

( Compatibilidade com os normativos

& Razoabilidade no processo e nas conclusoes
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Instrucoes Normativas da SPU

‘ INSTRUCAO NORMATIVA SPU/ME N¢ 43/2022

Estabelece os procedimentos gerais utilizados na alienacao onerosa de
SETEMBRO | 2023 imdveis da Unido, incluido o rito processual da Proposta de Aquisicio de
SAUPAULO -SP Imoveis - PAI.

(4  INSTRUGAO NORMATIVA SPU/ME N2 67/2023

Dispde sobre as diretrizes de avaliacao dos imdveis da Unidao ou de seu
interesse, bem como define os parametros técnicos para cobranca em
razao de sua utilizacao.
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Aplicabilidade da Homologacao

Lei n2 9.636/1998

€ Revisdo de Valores das Cobrangas Patrimoniais

Os pedidos de revisao de valor das cobrangas patrimoniais serao requeridos no
SETEMBRO | 2023 portal de atendimento da SPU e devem conter laudo de avaliagdao do imovel
SAQ PAULO - SP elaborado por profissional habilitado acompanhado de A.R.T.

‘ Proposta de Aquisicao de Imodvel da Uniao

Qualquer interessado podera apresentar proposta de aquisicao de imoveis da
Unido que ndo estejam inscritos em regime enfitéutico ou em ocupacao.

Se o imovel nao possuir avaliagao dentro do prazo de validade, o interessado
providenciara, a expensas dele, avaliagao.

A homologacdo do Laudo nao constituira nenhum direito ao interessado, e a SPU

IBAPE NACIONAL podera desistir da alienagao.
|Bm ¢ Pericias de Engenharia
N
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Fluxo do Processo

Apresentacao
do Laudo

Homologacao

Formas de Homologacao

Completa

Simplificada

Verificacao
Completa

Nota Técnica

Decisao
Gerencial

Prazo = 30 dias

Decisao
Gerencial

Resposta ao
proponente

Resposta ao
proponente
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Homologacao Simplificada

ELIGIBLE

G Caracteristicas para tornar o imovel elegivel
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v Imdveis de tipologia muito comum no mercado local

v" Natureza Urbana

v’ Se terreno, A, < 500 m?

v" Se terreno com benfeitorias, A,,, <500 m? e A,_ < 200 m?
v’ Se apartamento, A ;... < 200 m?

v’ Se sala comercial ou loja, A .tiva < 200 M2,

w \'B“Pi{‘fc'”"’“ O gestor pode optar pela homologagao completa em qualquer caso
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Homologacao Simplificada

Requisitos do Laudo de Avaliagao

| — modalidade laudo completo da ABNT NBR 14.653;

SETEMBRU | 2023 Il - método comparativo, com tratamento cientifico;
SAOPAULO - SP

lll - no minimo, Grau Il de fundamentacao e precisao;

IV - planilha eletrénica com dados da pesquisa, com link da oferta do imével ou contato
do ofertante;

V - relacao dos elementos amostrais efetivamente utilizados no modelo;

VI - ndo conter "outliers" ;

VIl — coeficiente de correlacao > 0,75;

VIII - correlacao entre as variaveis independentes < 0,80

IX - apresentar valor da estimativa de tendéncia central, juntamente com equacao;

X — apresentar o intervalo de valores admissiveis seguido do valor adotado pelo
(@) wrvoon. IR

AR

e Pericias de Engenharia
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Homologacao Completa

Pontos de Controle
€ €) Habilitagio Profissional (PAl)

Q @ Requisitos do Laudo de Avalia¢ao

@ @ Itens de verificagcdo das Instrugdes Normativas
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Habilitacao Profissional (PAl)

Q Registro no CREA ou no CAU (Art. 22, caput da Portaria n® 11.488 de 22/09/21).

Natureza do imdvel compativel com a drea de formacao e qualificagcao do profissional.
(Art. 22, §12 da Portaria n? 11.488 de 22/09/21) .

&

Q No caso de profissional registrado no CREA, devera estar ativo, ou possuir visto, no
respectivo conselho da UF. (Art. 22, §32 da Portaria n? 11.488 de 22/09/21).

Auséncia de conflito de interesse conforme Art. 32, §32 da Portaria n? 11.488 de
22/09/21.

Curriculum vitae assinado pelo profissional avaliador conforme Art. 49, | da Portaria n®
11.488 de 22/09/21.

15



Habilitacao Profissional (PAl)

0 Declaragao do profissional contratado, e dos sécios se pessoa juridica, de que nao sao
servidores da SPU, nem seus parentes, conforme Art. 49, Il da Portaria n? 11.488 de

22/09/21.
SETEMBRO | 2023

SAO PAULO - SP

0 Declarag¢ao do profissional avaliador devera registrar, como pressuposto, que o mesmo
nao detém nenhum grau de parentesco com o interessado, assim como nao possui
nenhum interesse na transacao comercial envolvendo o bem avaliando, sob pena de
responder legalmente a omissao de tais informacdes, tendo em vista o disposto na Lei
n2 8.666, de 21 de junho de 1993 e na Portaria n? 11.488, de 22 de setembro de 2021 .

IBAPE NACIUNAL
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Requisitos do Laudo de Avaliacao

Conter os intervalos de valores admissiveis, independentemente do valor adotado
pelo avaliador.

Conter as informacdes minimas conforme a ABNT NBR 14653-2 (Laudo Completo).

Priorizar o Método Comparativo com a aplicacao de tratamento cientifico dos dados,
devendo ser justificado pelo avaliador em caso de impossibilidade de sua adocao.

Buscar os maiores graus de fundamentacao e de precisao, sendo recomendavel, no

minimo, a pontuacao de Grau Il, devendo ser justificado pelo avaliador quando da
impossibilidade de seu atingimento.



Requisitos do Laudo de Avaliacao

@ Ser apresentados, em formato compativel com o sitio eletronico de vendas da SPU,
corpo do laudo contendo os seguintes anexos:

a) Relatorio Estatistico;

b) Relatorio Fotografico detalhado do imovel avaliado;

c) Documentag¢ao do imovel - Matricula RGI;

d) Elementos da amostra com a identificacdo dos dados de mercado efetivamente
utilizados no modelo final.

SETEMBRO | 2023
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@ Conter pelo menos uma foto de cada dado de mercado utilizado no modelo final,
de forma a demonstrar se o dado da amostra possui semelhanca com o imoével
objeto da avaliacao e mapa indicando a localizacao dos elementos amostrais,
podendo ser dispensavel a critério da SPU.

IBAPE NACIUNAL
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Requisitos do Laudo de Avaliacao

Conter informagoes complementares, quando do conhecimento do profissional
avaliador, tais como: onus, dividas e gravames, invasoes, areas parciais ou totais
nao averbadas, riscos de inundagao e restricoes de drgao de protecao ambiental
ou de concessionarias de servigos publicos, dentre outros.

SETEMBRU | 2023
SA0 PAULO - SP Conter relatdrios originais dos programas computacionais.

Para os imoveis oriundos da extinta RRFSA, que contemplem terreno e benfeitoria,
independentemente da metodologia utilizada, informar separadamente o valor do
imovel em parcela do terreno e benfeitoria.

Ser apresentados com data de elaboracao nao superior aos 60 dias que antecedem
a datada proposta.

IBAPE NACIONAL
IBM’E /2 Peﬂcna deEng: aaaaa reiagd




Itens de Verificacao — IN n2 43 — Anexo I

/ ope ~ «
@ Identificacao do solicitante.

@ Objetivo e a finalidade da avaliacao.

@ Identificagao e a caracteriza¢ao do bem avaliando.
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@ Verificacao da metodologia utilizada e a sua justificativa.

@ Especificacao da avaliacao quanto a indicacao dos graus de fundamentacao e precisao
confirmando-os através das tabelas previstas da NBR 14.653.

@ Qualificagao legal completa e a(s) assinatura(s) do(s) profissional(is) responsavel(is) pela
avaliacao.

//\\ . o ~ H 1 0 .
(®> IBAPE NACIONAL @ Verificagdo quanto ao recolhimento da ART e / ou RRT, excluidas as exce¢des previstas na
'V.\ |BAPE e Pericias de Engenharia . ~ .

- legislagdo vigente.




Itens de Verificacao — IN n2 43 — Anexo I

@ Se por Tratamento de Dados por Fatores, devera apresentar a sua validagao, conforme

item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2 se imodvel urbano, e item 7.7.2.1 da NBR 14.653-3 se
imovel rural.

@ Em caso de existéncia de "outliers" no modelo final adotado, devera apresentar

SETEMBRO | 2023 analise de aceitag3o.

SAQ PAULO - SP

@ Se o coef. de correlagao < 0,75 para os laudos de avaliagao elaborados com a
utilizacao de tratamento cientifico de dados de mercado, devera ser justificado.

@ Caso a correlacdo entre as varidveis independentes seja superior a 0,80, devera
apresentar justificativas, na qual deve constar a analise da coeréncia entre o padrao

estrutural do modelo e as caracteristicas do avaliando, considerando a vedacao da
utilizacao do modelo em caso de incoeréncia

IBAPE NACIUNAL
IBN’E / Peﬂcla deEngO Y




Itens de Verificacao — IN n2 43 — Anexo I

M Por amostragem, na sua totalidade ou, ainda, quando o técnico julgar conveniente as
b informacdes dos dados que compoem a amostra devem ser verificadas junto as
fontes.

@ Verificagdo quanto ao tratamento dos dados e identificacao do resultado,
SETEMBRO | 2023 explicitacao do campo de arbitrio e intervalos de confianca ou de predicao, se for o
SAO PAULO - SP caso, e justificativas para o resultado adotado.

@ Confirmacao do valor da estimativa de tendéncia central na equacao apresentada.

@ Identificacao dos dados de mercado efetivamente utilizados no modelo final adotado
no laudo.

IBAPE NACIUNAL
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Itens de Verificacao — IN n2 43 — Anexo I

@ Verificagdo das informacdes dos dados que compdem a amostra (dados e
varidveis), quanto a representatividade na explicacdo do comportamento do
mercado quanto a:

# Correta Identificacdao dos dados de mercado (fonte da informacao, tipo
¥ de negociacdo, data de referéncia, principais caracteristicas fisicas,
economicas e de localizacao)

SETEMBRO | 2023
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@ Conforme ao recomendado no item 8.2.1.3 da NBR 14.653-2: 2011, em caso de
diferencas relevantes entre as amostras e o avaliando, as mesmas devem ser
adequadamente tratadas no modelo adotado.

| Responsabilidade

A metodologia utilizada, composicao da amostra, vocacao do imovel, variaveis utilizadas,
o bem como a definicao do valor do imdvel avaliado sao de responsabilidade exclusiva do
C@> IBAPEENAGIUNQ’L profissional que elaborou o laudo de avaliagao, de acordo com o art. 11-C, § 13, da Lei n2
e 9.636, de 1998.
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