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Inovagcao e Governancga na Gestao de Bens Iméveis Publicos: A Experiéncia de
um novo Municipio

RESUMO

Apresenta estudo de caso da transformacdo da gestdo patrimonial no
municipio da RMBH/MG, focando na implementagdo da NBR 14653 e capacitagéao
de servidores publicos. Esta reestruturacido refletiu num processo de
conscientizagdo do poder publico quanto a importdncia da gestdo técnica,
transparente e eficiente do patrimdnio municipal, readequando a pratica adotada até
o ano de 2022, onde enfrentava avaliagdes subjetivas e frequentes contestagdes de
valor de mercado. A partir desse periodo implantou solugéo baseada em trés pilares:
adogcdo da NBR 14653 como diretriz técnica, criagdo da Comissdao Municipal de
Avaliagdo de Bens Iméveis (Decreto 4095/2022), e capacitagdo de 20 servidores
pelo IBAPE/MG. Coordenada pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano, a
comissdo, composta por profissionais habilitados e capacitados, assumiu as
avaliagdes mercadologicas para locagao, desapropriagao, indenizagao, alienagao e
outros. A metodologia envolve analise documental, vistoria, levantamento de dados,
pesquisa de mercado, tratamento estatistico com software Infer 32, emissdo de
Laudo Técnico e Parecer do Valor do Imovel. Os resultados incluem economia em
processos de desapropriagdo, maior eficiéncia nas analises e criagdo de
observatorio de avaliagdes para decisdes estratégicas — GeoPin. O Municipio se
destaca como exemplo pioneiro em Minas Gerais, possuindo uma comissao de
avaliacao formada integralmente por servidores efetivos e capacitados.

Gestao Patrimonial; Normatizacao; Capacitacao.
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EXPOSICAO OU DESENVOLVIMENTO
l. Introdugao e Contexto

A gestdo patrimonial eficiente € uma das bases para a boa governanga
publica, especialmente no contexto municipal, onde a administragdo lida com um
volume significativo de bens imdveis vinculados a politicas urbanas, habitagao,
educagdo, mobilidade e desenvolvimento econdmico. A correta avaliagdo desses
bens é fundamental para garantir seguranca juridica, transparéncia nas transagdes,
alocacdo adequada de recursos publicos e tomada de decisdes estratégicas sobre
uso e ocupacao do solo.

Historicamente, o exercicio da atividade de avaliagcdo de bens imoveis no
Brasil foi consolidado como atribui¢do técnica privativa de engenheiros e arquitetos,
conforme previsto na Lei n° 5.194/1966, que regulamenta o exercicio dessas
profissdes. Essa atribuicdo foi detalhada na Resolugcdo n°® 218/1973 do CONFEA,
que estabelece as competéncias de cada modalidade profissional, incluindo a
elaboracado de pareceres técnicos, vistorias e avaliagdes. Ao longo das décadas,
essas definicdbes permitiram a consolidagdo de praticas técnicas voltadas a
valoragdo de bens, embora, até os anos 1990, grande parte das avaliagdes ainda
fosse baseada em métodos empiricos e subjetivos.

Com o avancgo das discussodes sobre qualidade técnica e responsabilidade na
elaboracdo de laudos, surgiu a NBR 14653, da Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), cuja primeira versao foi publicada em 2001, e que passou por
revisdbes importantes em 2004 e anos posteriores. Essa norma trouxe parametros
cientificos para as avaliagdes de bens, fixando critérios de fundamentagéao técnica,
uso de amostras de mercado, tratamento estatistico e emissdao de laudos
estruturados. Ela representa um marco na busca por padronizacao e confiabilidade
nas avaliagbes, elevando o nivel de exigéncia e profissionalismo no setor publico e
privado.

Apesar dessa base legal e normativa ja estar consolidada, a realidade de
muitos municipios brasileiros ainda € marcada por praticas pouco técnicas, auséncia
de padronizagao e fragilidade metodoldgica nos processos de avaliagdo imobiliaria.
Laudos elaborados sem embasamento normativo frequentemente resultam em
contestagbes administrativas e judiciais, atrasos em projetos publicos e danos ao
erario, aléem de comprometerem a credibilidade da gestdo perante orgaos de
controle e a sociedade.

O municipio, situado na RMBH - Regidao Metropolitana de Belo Horizonte, ndo
fugia a esse cenario. Até 2022, predominavam avaliagbes sem referéncia técnica e
desvinculadas de metodologia cientifica. Estima-se que cerca de 70% dos laudos de
avaliacdo de imodveis publicos sofriam contestagdes, refletindo a caréncia de
capacitagao técnica, de estrutura institucional e de ferramentas apropriadas.
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A partir de uma iniciativa estratégica da administragdo municipal, iniciou-se
em 2022 um processo estruturado de transformagao da gestao patrimonial, com foco
na qualificagdo técnica, padronizacdo normativa e inovacgao institucional. Essa
mudanca reflete um movimento de conscientizacdo do poder publico quanto a
importancia da avaliagdo imobiliaria como instrumento de governanca e
planejamento urbano.

A solucao adotada neste Municipio se apoiou em trés pilares fundamentais:

1. Adogdo da NBR 14653 como diretriz técnica para as avaliagoes,
alinhando os procedimentos as melhores praticas da engenharia de
avaliagdes;

2. Institucionalizacido da Comissdo Municipal de Avaliagcdo de Bens Imoveis,
por meio do Decreto Municipal n® 4095/2022, conferindo estrutura legal e
responsabilidade técnica ao processo;

3. Capacitagao de 20 servidores publicos junto ao IBAPE/MG, promovendo
a formacao de uma equipe interna especializada e comprometida com a
aplicagao rigorosa das normas técnicas.

Além dessas acdes, o municipio investiu na aquisicao de licencas do software
de inferéncia estatistica Infer 32, o que permitiu maior fundamentagédo e precisao
nos laudos técnicos emitidos. Como resultado, observou-se uma mudanca
significativa no padrdo de qualidade das avaliagbes, com ganhos concretos em
previsibilidade, economia, seguranga juridica e agilidade nos processos
administrativos.

Este trabalho tem como objetivo apresentar e analisar esse caso de sucesso,
demonstrando como a aplicacdo de normas técnicas, a valorizagao do conhecimento
especializado e a modernizagdo de processos podem transformar a gestdo
patrimonial em ambito municipal. A experiéncia deste Municipio oferece subsidios
praticos e metodoldgicos para que outros entes federativos possam replicar um
modelo baseado na eficiéncia, transparéncia e responsabilidade técnica.

Il. Ordem Pratica da Transformacgao Implementada em RMBH/MG

A reestruturagdo da politica de avaliacdo imobilidria neste Municipio foi
motivada pela necessidade de aprimorar os processos de gestao patrimonial, diante
de praticas que, até 2022, refletiam uma realidade comum a muitos municipios
brasileiros. As avaliagdes de imoveis, em sua maioria, eram conduzidas com base
no conhecimento disponivel a época, frequentemente alinhado as praticas do
mercado imobiliario tradicional, como aquelas difundidas pelo CRECI, mas ainda

sem o respaldo sistematizado de normas técnicas especificas.

Embora os profissionais envolvidos atuassem com empenho e boa-fé,
buscavam, muitas vezes, suprir a auséncia de diretrizes padronizadas com a
experiéncia pratica. Essa lacuna técnica acabava por limitar a uniformidade dos
laudos e a seguranga nos processos administrativos. Reconhecendo esse cenario e
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com o intuito de fortalecer a credibilidade, a previsibilidade e a conformidade legal
das avaliacbes, a administracdo municipal deu inicio a uma reestruturacao
institucional baseada na normatizagao técnica, capacitacdo dos servidores e adogao
de ferramentas especializadas.

Frente a esse cenario, a administragdo municipal adotou uma abordagem
pratica, articulada em trés frentes interdependentes:

1. Definicdo de um marco normativo técnico, com a adogado da NBR 14653
como parametro oficial para a elaboracdo de laudos de avaliagao de
iméveis;

2. Criagao de uma estrutura institucional prépria, com a formalizagao da
Comissao Municipal de Avaliacdo de Bens Imodveis, composta por
profissionais de diferentes areas da administragdo publica, envolvendo
diversas secretarias. A producao e assinatura dos laudos, entretanto, séo
atribuidas exclusivamente a engenheiros e arquitetos legalmente
habilitados, conforme previsto na legislagdo e nas normas técnicas
aplicaveis;

3. Capacitagcdo especializada dos servidores, realizada junto ao Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Minas Gerais
(IBAPE/MG), garantindo dominio das metodologias exigidas pela norma.

Com essa estrutura, o municipio passou a internalizar o conhecimento
técnico, fortalecer sua capacidade institucional e assegurar que os processos de
avaliacdo fossem conduzidos de forma independente, auditavel e alinhada a

legislagdo vigente — especialmente as exigéncias da Lei n? 14.133/2021, que
demanda justificativas técnicas nos processos de contratagdo publica envolvendo
imoveis.

A partir desse arranjo pratico, este Municipio passou a realizar avaliagdes
com embasamento cientifico, previsibilidade orgcamentaria e maior seguranga
juridica, consolidando um modelo inovador de governanga patrimonial no contexto
municipal.

lll. Solugao Implementada e Pilares da Transformacgao

A partir de 2022, o municipio da RMBH/MG iniciou a implementagdo de um
modelo estruturado de gestdo patrimonial voltado a avaliagdo de bens imoveis,
fundamentado em normas técnicas, capacitagao profissional e inovagao institucional.
Essa reformulagcédo surgiu como resposta a necessidade de aprimorar 0os processos
existentes, buscando maior uniformidade, seguranca juridica e alinhamento com as
boas praticas ja consolidadas em ambito técnico e normativo. O novo modelo foi
concebido de forma colaborativa, valorizando o conhecimento acumulado pelos
servidores e incorporando metodologias atualizadas para fortalecer a eficiéncia e a
transparéncia na administragcdo dos bens publicos.
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A solucao adotada se firmou sobre trés pilares fundamentais, que se articulam
de forma complementar e sustentam a nova abordagem implantada:

A. Adocgao da NBR 14653 como Diretriz Técnica

A Norma Brasileira NBR 14653, publicada pela Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), estabelece critérios técnicos e metodoloégicos para a
avaliagdo de bens. Sua adogédo como diretriz oficial representou uma ruptura com
praticas anteriores baseadas em estimativas informais e critérios empiricos.

Com a aplicagdo da norma, as avaliagbes passaram a seguir procedimentos
como a definicdo do grau de fundamentacgido, selecao criteriosa de amostras de
mercado, uso de métodos comparativos diretos, analise de regressao e inferéncia
estatistica. Essa mudanga assegurou maior rigor técnico, uniformidade metodoldgica
e defensabilidade dos laudos técnicos, tanto em ambito administrativo quanto
judicial.

Além disso, a NBR 14653 passou a orientar a padronizacao de formularios,
estrutura dos laudos e requisitos minimos de documentagao, contribuindo para a
transparéncia dos processos e facilitando auditorias e controles externos.

B. Institucionalizagdo da Comissdo de Avaliagdo por meio do Decreto
Municipal 4095/2022

Reconhecendo que a avaliagdo de bens imoOveis é uma atividade que exige
conhecimento técnico e independéncia institucional, a Prefeitura deste Municipio
editou o Decreto Municipal n°® 4095/2022, regulamentando a atuagdo da Comissao
Municipal de Avaliacdo de Bens Imodveis de Interesse da Administracdo Publica,
criada originalmente pela Lei n® 4339/2021.

A comisséao foi constituida por servidores efetivos de diferentes secretarias,
formando uma equipe multidisciplinar coordenada pela Secretaria de
Desenvolvimento Urbano, tendo entre seus membros engenheiros e arquitetos
legalmente habilitados e capacitados, o que garante a competéncia técnica
necessaria para a elaboracdo dos laudos e pareceres. Sua atuagdo abrange
diversas finalidades publicas, como locacbes, desapropriagdes, indenizagoes,
alienacdées e doagdes de imoveis, em conformidade com a Lei Federal n°
14.133/2021 (Nova Lei de Licitagbes e Contratos).

Com carater permanente e atribuicdes claras, a comissao passou a ser a
responsavel legal e técnica pela emissao dos Laudos Técnicos de Avaliacéo e dos
Pareceres do Valor do Imovel, garantindo uniformidade e respaldo normativo a todas
as avaliagdes realizadas no municipio.
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C. Capacitagao de Servidores Publicos pelo IBAPE/MG

Um dos diferenciais da experiéncia deste Municipio foi a formacao técnica de
sua equipe interna, com a capacitacao de 20 servidores efetivos em avaliagao
mercadoldgica, por meio de um curso promovido pelo Instituto Brasileiro de
Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Minas Gerais (IBAPE/MG), com carga
horaria de 88 horas.

Esse investimento em qualificagdo resultou na criagdo de um corpo técnico
com conhecimento atualizado e alinhado as normas da ABNT, capacitado para
elaborar laudos fundamentados, aplicar métodos estatisticos e operar sistemas
especializados. O fato de todos os membros da comissao serem servidores efetivos
capacitados confere perenidade e independéncia técnica ao modelo.

Adicionalmente, a Prefeitura adquiriu cinco licengas do software Infer 32,
ferramenta essencial para o tratamento matematico dos dados coletados em campo
e aplicacdo de inferéncia estatistica, conforme preconiza a Engenharia de
Avaliacoes.

IV. Processo de Avaliagao e Ferramentas

A padronizagdo do processo de avaliagdo implementado neste Municipio
resultou em um fluxo sistematizado, claro, técnico e auditavel, que envolve etapas
bem definidas desde a solicitagdo da demanda até a emissdo dos documentos
técnicos, utilizando um fluxograma (Apéndice 1) para garantir a organizagao de todo
o processo. A adogao de ferramentas especificas e o rigor metodologico conferem
confiabilidade e transparéncia as avaliacdes realizadas pela comissao.

A. Solicitagao da Avaliagao

O processo tem inicio com a formalizacdo da demanda por meio do Sistema
Eletronico de Informagdes (SEI), canal oficial da Prefeitura para tramitacéo
administrativa. As solicitagcdes partem das diversas secretarias e departamentos da
administracdo municipal, sempre que ha necessidade de avaliagao de bens iméveis
para finalidades como desapropriagao, alienagao, regularizagcado fundiaria, locagao,
entre outras.

Para que a comissdo possa dar inicio aos trabalhos, € exigida uma
documentagdo minima que inclui:

o Dados do solicitante e do responsavel pelo imével,

e Informagdes para agendamento da vistoria;

« Finalidade e objetivo da avaliagao;

e Caracterizacdo do imovel, com dados técnicos (area, confrontagdes,
matricula, zoneamento etc.);

e Representacédo grafica do lote;

o Ortofoto com a localizacao e delimitagao do imovel,;

o Certidao atualizada de registro do imovel.

BREAP
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Essa documentacédo serve de base para a montagem do dossié técnico que
embasara as etapas seguintes.

B. Desenvolvimento do Trabalho Avaliatoério

Apos o recebimento da solicitacdo e a analise prévia dos documentos, inicia-
se o0 desenvolvimento técnico da avaliagdo, que segue as etapas previstas na NBR
14653, com énfase na metodologia do método comparativo direto de dados de
mercado. As etapas principais incluem:

Cada uma dessas etapas €

Analise da documentacao e verificacdo de consisténcia das informacodes
fornecidas;

Vistoria presencial do imével, com registro fotografico e levantamento de
caracteristicas fisicas e urbanisticas;

Levantamento de dados de mercado, incluindo pesquisas em imobiliarias,
plataformas especializadas, registros de transag¢des publicas e fontes
secundarias;

Escolha do modelo de tratamento estatistico mais adequado, conforme a
natureza e volume dos dados;

Aplicacao do software Infer 32, para tratamento matematico dos dados e
determinacgado do valor unitario ou global,

Enquadramento do grau de fundamentagao e precisao, conforme critérios
da NBR;

Redacéao do Laudo Técnico de Avaliagao;

Emissao da ART ou RRT do responsavel técnico pela elaboracéo;
Elaboracdo e assinatura do Parecer do Valor do Imével, com validacao
pela maioria dos membros da comissao;

Entrega da documentacéo final ao 6rgao solicitante via SEI.

registrada, documentada e arquivada

digitalmente, garantindo rastreabilidade, controle e transparéncia.

C. Laudo Técnico e Parecer do Valor do Imoével

O Laudo Técnico de Avaliagao € o principal produto do processo e deve
seguir rigorosamente as diretrizes da NBR 14653-1 e partes especificas, sendo
elaborado exclusivamente por um membro da comissdo com formagao e habilitacdo
legal (engenheiro ou arquiteto) e capacitagao especifica em avaliagdes.

Esse documento apresenta:

Justificativa técnica da metodologia adotada;
Descrigao do imével e do entorno;

Dados de mercado utilizados como amostra;
Modelagem estatistica aplicada;

Conclusao com o valor de mercado estimado;
Anexos técnicos (plantas, fotos, tabelas, graficos);

| AR | 0RO MEIRGA | PAAA



A
1
32N

P.l

X COBREAP

3 PV AT — T
AR 9 i N Y

CALSEO BAASILERO OO BNGENMARIA O AVALIACOES [ MENOAS
LRLE S L |00 | 0RO MEIRGA | PR

o ART ou RRT individualizada.

Paralelamente ao laudo, é emitido o Parecer do Valor do Imével, documento
complementar e obrigatorio assinado pela maioria absoluta dos membros da
comissao. Ele consolida as conclusdes do laudo técnico e valida oficialmente o valor
atribuido ao imovel no ambito da administragao publica.

D. Observatorio de Avaliagoes Mercadologicas

Como desdobramento das a¢des de modernizacdo, iniciou a implementagao
do Observatério de Avaliagbes Mercadolégicas, uma plataforma que visa a
espacializagdo dos dados técnicos das avaliagdes realizadas nos ultimos anos no
GeoPin - Sistema de geoinformacgaomultifinalitaria desenvolvido para transformar e
facilitar a gestdo de dados geoespaciais no Municipio por meio da centralizagao,
integracdo e democratizagao de dados (Apéndice 2) - Esse sistema permitira:

e Visualizagéo geografica dos imodveis avaliados no territério municipal;

o Consulta do histérico de valores de metro quadrado por regiao;

e« Acompanhamento da evolugdo do mercado imobiliario local com base em
dados reais;

« Tomada de decisdo estratégica para implantagdo de politicas publicas,
como regularizagao fundiaria, novas unidades escolares, abertura de vias
e desenvolvimento urbano, entre outros.

A expectativa € que com GeoPin o observatério avance, incorporando
também os dados brutos de mercado utilizados nos laudos, permitindo modelagens
preditivas e aplicacdo de técnicas de interpolacdo espacial, o que ampliara a
capacidade do municipio em planejar com base em evidéncias e inteligéncia
territorial.

V. Resultados e Impacto

A implantacdo do novo modelo de gestdo patrimonial no Municipio gerou
resultados mensuraveis e impactos significativos para a administracdo municipal. Os
avangos obtidos séo reflexo direto da padronizagdo metodoldgica, da qualificagao
técnica dos servidores e da aplicagao rigorosa da NBR 14653.

Esses resultados podem ser observados em trés dimensdes principais:
aumento da eficiéncia, impacto econémico direto e fortalecimento institucional.

A. Eficiéncia Técnica e Processual

O novo processo demanda um tempo maior de estudo, mas eleva o padrao
dos laudos emitidos, garantindo seguranca, rastreabilidade, qualidade e robustez
nos resultados. O volume de avaliacbes realizadas demonstra a efetividade e a
crescente consolidagcdo do modelo.

10
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Dados consolidados de desempenho:

e 2023 — Fase de Implantacao:
> 34 avaliagbes completas realizadas;
» Desenvolvimento da curva de aprendizado técnico;
> Implementagao e padronizagao da metodologia.
e 2024 — Fase de Consolidacao:
> 11 avaliagbes concluidas;
» Reducéao de 28% no tempo médio dos processos;
> Otimizacao das etapas e maior integracao entre secretarias.
o 2025 - Fase de Aprimoramento (até o momento):
» 9 avaliagdes finalizadas;
» 12 em andamento (7 em fase de campo, 5 em fase documental);
» Ampliacédo do uso do georreferenciamento;
» Integracdo com sistemas municipais e mapeamento espacial de
valores.

Esse avango demonstrou que a estrutura interna da comissao, formada por
servidores estaveis e capacitados, garante continuidade e independéncia técnica
nas avaliacbes, reduzindo a dependéncia de pareceres externos ou empresas
terceirizadas.

B. Impacto Econdémico e Segurancga Juridica

A implementagdo do novo modelo de avaliagcdo imobiliaria no Municipio
resultou em ganhos significativos para a administragdo publica, especialmente em
termos de economia de recursos e fortalecimento da seguranca juridica. A adog¢ao
de critérios técnicos rigorosos, associados a metodologias auditaveis e
fundamentadas em normas da ABNT, permitiu ao municipio identificar discrepancias
entre valores de mercado e propostas anteriormente consideradas em processos de
venda, desapropriagao ou alienacao de bens publicos.

Em situacdes concretas, a atuagcdo da Comissdao Municipal evitou a
celebracdo de atos que poderiam representar prejuizos substanciais ao erario,
demonstrando o papel estratégico da avaliagdo técnica na protecdo do patriménio
publico. Além da economia financeira, os laudos passaram a conferir maior
seguranga as decisdes administrativas e subsidios mais consistentes as
manifestagbes da Procuradoria Geral do Municipio, reduzindo o risco de
contestagdes e judicializagbes. Esse novo cenario reforga a credibilidade
institucional e evidencia a importancia da gestdo patrimonial orientada por
fundamentos técnicos.

C. Inovagao e Governanga Técnica

O modelo adotado consolidou o Municipio como referéncia estadual na
gestao técnica de bens patrimoniais, destacando-se pela integragao entre inovagao,
capacitacdo e institucionalizacdo de boas praticas. A Comissao Municipal de
Avaliacdo de Bens Imdveis € composta por servidores efetivos de diferentes areas
da administragdo publica, formando uma equipe multidisciplinar coordenada pela
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Secretaria de Desenvolvimento Urbano. O diferencial técnico da comissao reside no
fato de que todos os laudos e pareceres sido elaborados e assinados por
engenheiros e arquitetos legalmente habilitados, capacitados pelo IBAPE/MG,
garantindo a observancia dos critérios normativos e a credibilidade dos resultados.

Outros pontos de destaque incluem:

o Uso sistematico do software Infer 32 para o tratamento estatistico dos
dados de mercado;

o Elaboracido de todos os laudos conforme as normas técnicas da ABNT
(NBR 14653);

o Criacdo do Observatério de Avaliagdes Mercadoldgicas no GeoPin,
instrumento inovador de apoio ao planejamento urbano;

° Fortalecimento de uma cultura institucional orientada a técnica, a

eficiéncia e a sustentabilidade da politica publica de avaliacao.

Com esses avangos, o Municipio fortalece sua capacidade de tomada de
decisdo baseada em evidéncias, protege o interesse publico e promove justica e
transparéncia na gestao dos imdveis municipais.

VI. Diferencial e Desafios Superados

A transformacgdo da gestdo patrimonial do Municipio nao foi apenas uma
melhoria operacional, mas uma mudanca institucional profunda. O sucesso da
iniciativa se deve a fatores diferenciadores que conferem robustez e carater
replicavel a estrutura adotada, além da superagcao de desafios estruturais e culturais
frequentemente presentes na administragao publica municipal.

A. Diferenciais da Estrutura do Municipio

A estrutura adotada pela Prefeitura se destaca por uma série de atributos que
a tornam tecnicamente sélida, institucionalmente sustentavel e administrativamente
eficiente:

e Equipe Técnica Permanente e Especializada: A comissdo € composta por
engenheiros, arquitetos e fiscais de tributos, servidores efetivos, com
capacitacdo especifica em avaliagdbes mercadologicas pelo IBAPE/MG.
Isso garante continuidade institucional, independéncia técnica e evita a
rotatividade prejudicial a manuteng¢ao do conhecimento.

e Adocao Integral das Normas Técnicas (NBR 14653): O municipio passou a
seguir rigorosamente as diretrizes da ABNT, assegurando que todos os
laudos emitidos possuam fundamentagéo estatistica, critérios objetivos e
precisdo compativel com a finalidade da avaliagao.

e Uso de Ferramentas Tecnolégicas Avangadas: A aplicacdo do software
Infer 32 possibilitou a incorporacdo de meétodos estatisticos robustos ao
processo, elevando o nivel técnico dos laudos e permitindo comparacdes
mais confiaveis entre imoveis de diferentes perfis.

12
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Criacdo do Observatério de Avaliagcbes Mercadologicas no GeoPin: Trata-
se de um instrumento estratégico de governanga territorial, com
capacidade para espacializar valores de mercado, visualizar padrbes de
ocupacao e subsidiar decisdes relativas a politica urbana, planejamento de
obras publicas e regularizagao fundiaria.

Integracao Intersetorial: A atuagdo da comissdo articula secretarias
diversas (urbanismo, obras, patrimbnio, procuradoria, licitagéo),
promovendo uma abordagem sistémica e mais eficaz na gestdo dos
imoveis publicos.

B. Desafios Superados

A implementacdo da nova estrutura ndo ocorreu sem resisténcias e
obstaculos. Alguns dos principais desafios enfrentados — e superados — incluem:

Mudanca Cultural:Foi necessario romper com praticas enraizadas de
avaliagbes baseadas em estimativas subjetivas, vencendo resisténcias
internas a adogao de normas técnicas e a formalizagao de processos.
Alinhamento Intersetorial:A consolidagdo do modelo exigiu integragcéo
entre areas técnicas (engenharia e arquitetura), areas juridicas e
administrativas, estabelecendo um canal de comunicacao eficiente para
que as avaliagcbes fossem compreendidas e utilizadas de forma
estratégica por toda a estrutura da Prefeitura.

Sustentacdo Orcamentaria e Atualizacdo Continua:Garantir recursos
financeiros para capacitacbes periddicas, aquisicdo de licengas de
software e manutengcdo das atividades da comissdo demandou
planejamento e compromisso da alta gestdo municipal com a valorizag&o
da qualificagao técnica.

Legitimacéao Institucional: A conquista da confianga interna e externa —
tanto dos o6rgaos de controle quanto dos cidadaos — foi alcangada
gradativamente, com base em laudos bem fundamentados, valores justos
e resultados concretos, como a economia demonstrada em processos de
desapropriagao.

C. Fatores-Chave para o Sucesso

A chave para a superagao desses desafios esteve em trés frentes integradas:

1.

Capacitacdo com apoio institucional do IBAPE/MG, que forneceu
conhecimento atualizado e alinhado as boas praticas da engenharia de
avaliagdes;

Apoio politico e administrativo da alta gestdo municipal, que permitiu a
formalizagc&o das estruturas e assegurou 0s recursos necessarios;
Comprometimento dos servidores, que abragaram o projeto e se tornaram
multiplicadores da cultura técnica no ambito da administragcdo publica
municipal.
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Com base nesse conjunto de diferenciais e enfrentamentos bem-sucedidos, o
Municipio consolida-se como um caso de referéncia e inovagdo na gestao
patrimonial publica no Brasil.

CONCLUSAO OU RECOMENDAGAO

A experiéncia do municipio evidencia como a adogdo de normas técnicas, a
valorizacdo do corpo técnico efetivo e o uso de ferramentas tecnologicas podem
transformar estruturalmente a gestao patrimonial publica. A implementagdo da NBR
14653, a institucionalizagdo da Comissao Municipal de Avaliagdo e a capacitagao
dos servidores junto ao IBAPE/MG marcaram uma virada na forma como o municipio
avalia seus bens imoéveis, superando praticas subjetivas e construindo um modelo
técnico, confiavel e replicavel.

Com base em procedimentos padronizados, metodologias cientificas e
governanga técnica, essa estruturagdo resultou em laudos com maior grau de
precisdo, economia direta para os cofres publicos e maior segurancga juridica nas
acdes de desapropriacao, alienacao e locacao. O diferencial do Municipio esta em
ter estruturado uma equipe técnica permanente, composta por engenheiros,
arquitetos, fiscais de tributos, do quadro efetivo, comprometida com a qualidade e a
transparéncia das avaliages.

Dessa forma, a experiéncia se consolida como referéncia estadual, sendo o
unico municipio mineiro com comissdo formada integralmente por servidores
capacitados pelo IBAPE/MG e com laudos fundamentados nas normas da ABNT. A
criacdo do Observatério de Avaliacbes no GeoPin reforgca ainda mais o carater
inovador do modelo, oferecendo suporte a gestao territorial e ao planejamento
urbano com base em inteligéncia técnica.

Para outros municipios que desejem replicar esse modelo, recomenda-se:

1. Formalizar _a comissédo de avaliacdo por meio de lei e decreto
regulamentador, com composigdo técnica minima de engenheiros e
arquitetos habilitados;

2. Capacitar os servidores com instituicbes reconhecidas, como o IBAPE,
garantindo alinhamento metodolégico com as normas da ABNT;

3. Adotar softwares especializados para tratamento estatistico e modelagem
de valores de mercado, como o Infer 32;

4. Integrar o processo de avaliacdo com o0s _sistemas _administrativos
existentes, como o SEI, promovendo transparéncia e rastreabilidade;

5. Criar um Observatorio de Avaliacbes Mercadolégicas no GeoPin, como
instrumento estratégico de apoio ao planejamento urbano e a tomada de
decisdo baseada em dados.

A transformacgao promovida no Municipio demonstra que é possivel, mesmo
em contextos municipais, aplicar a engenharia de avaliagdes com rigor técnico e
alcancar resultados concretos para a administracio publica e para a sociedade.
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Apéndice 2 - Mapa GeoPin (Observatorio de Avaliagées Mercadoldgicas)
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