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	[bookmark: _Toc167463439]1.      SIGLAS E TERMOS
[Descrição suscinta das siglas e abreviações relacionadas, em ordem alfabética decrescente]

POP - Procedimento Operacional Padrão
SPU - Secretaria do Patrimônio da União
SEI - Sistema Eletrônico de Informação
Conformidade - 
Diligência - 
Triagem – Checagem inicial para verificação da validade dos documentos
Análise Técnica - 



	[bookmark: _Toc167463440]2.      FINALIDADE
[Descrição suscinta explicando a importância/objetivos dos procedimentos operacionais padrão e/ou sua aplicação na SPU]
Orientar sobre os procedimentos a serem observados no tratamento dos requerimentos inseridos a partir do Portal de Serviços da SPU.



	[bookmark: _Toc167463441]3.      APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS
[Informar quais os sistemas/aplicativos (app) envolvidos para a correta execução]
1. Portal de Serviços da SPU 
2. SPUnet
3. Sistema SEI
4. SPUProcessos



	[bookmark: _Toc167463442]4.      EXECUTORES
[Listar as responsabilidades de cada função ou cargo]
?



	[bookmark: _Toc167463443]5.      PROCEDIMENTO
[Descrição suscinta das atividades, tarefas e procedimentos operacionais relacionadas, incluindo telas de sistemas, imagens e comentários de procedimentos]

1. Cadastrar requerimento
1.1. O interessado deve acessar o Portal de Serviços da SPU (https://sistema.patrimoniodetodos.gov.br) e, na sequência, fazer o login em sua conta GOV.BR, por meio do botão “Entrar com gov.br” localizado no canto superior direito;
[image: ]
Comentário: Caso o interessado não possua conta no GOV.BR, consultar este tutorial (Link para o tutorial) sobre como obtê-la.
1.2. O interessado deve acessar a Categoria de serviços “Requerimentos Diversos”;
[image: Interface gráfica do usuário, Aplicativo, Site

Descrição gerada automaticamente]
1.3. O interessado deve selecionar o tipo de requerimento que deseja fazer dentro os disponíveis;
[image: Interface gráfica do usuário, Texto, Aplicativo

Descrição gerada automaticamente]
1.4. O interessado também pode utilizar a ferramenta de “Pesquisa” se utilizando de palavra-chave para selecionar requerimentos relacionados ao seu interesse;
[image: Interface gráfica do usuário, Texto, Aplicativo, Email

Descrição gerada automaticamente]
1.5. Após selecionar o tipo de requerimento, o interessado deverá preencher todos os dados conforme solicitado no formulário, a saber:
1.5.1. Objetivo do Requerimento (Quando houver);
1.5.2. Os campos contidos na aba “DADOS DO INTERESSADO” (Quando houver);
[image: Interface gráfica do usuário, Aplicativo

Descrição gerada automaticamente]
1.5.3. Os campos contidos na aba “DADOS DO IMÓVEL” (Quando houver);
1.5.3.1. O interessado deve preencher os dados do imóvel;
1.5.3.2. Ao selecionar o campo “Tipo de Solicitante”, o interessado deverá fazer o upload dos documentos solicitados pelo sistema e, posteriormente, clicar no botão “CONFIRMAR”;
[image: Interface gráfica do usuário, Texto, Aplicativo, Email

Descrição gerada automaticamente]
1.5.4. Os campos contidos na aba “PRIORIDADE NO ATENDIMENTO” (Quando houver) devem ser preenchidos conforme o enquadramento do interessado;
[image: Interface gráfica do usuário, Texto, Aplicativo, Email

Descrição gerada automaticamente] 
1.5.5. O campo “Anotações” (Quando houver e se achar necessário) e inserir, por meio de upload nos campos indicados, todos os anexos solicitados.
1.5.6. Quando forem apresentados, os campos adicionais iniciados por “Estou ciente” devem ser selecionados e, posteriormente, a opção “Não sou um robô” deve ser marcada. Após esses procedimentos deve-se clicar no botão “ENVIAR”;
[image: Interface gráfica do usuário, Aplicativo, Teams

Descrição gerada automaticamente]
1.6. Será gerado um protocolo de atendimento com uma numeração composta pela Unidade da Federação (UF) + 5 (cinco) dígitos e enviado para o e-mail cadastrado no requerimento;
1.7. Para acompanhar o andamento do requerimento acesse o submenu “Acompanhe seu pedido » Meus Requerimentos” na página principal do Portal de Serviços da SPU (lembre-se que essa opção só estará disponível após realizar o login em sua conta GOV.BR)
[image: Interface gráfica do usuário, Aplicativo, Site

Descrição gerada automaticamente]
1.8. Acompanhe seu processo por essa opção e pelo monitoramento de sua conta de e-mail cadastrada no requerimento (fique atento à sua caixa de SPAM para verificar se os e-mails enviados pelo sistema da SPU não estão sendo direcionados para ela).

2. Selecionar requerimento para triagem
2.1. Acesse o endereço eletrônico https://spunet.economia.gov.br;
2.2.  Você será redirecionado para a tela de login do GOV.BR, faça o login, inserindo CPF e senha de rede;
2.3. Após o login no GOV.BR, você será redirecionado para a página principal do sítio https://spunet.economia.gov.br; 
2.4. Clique no menu principal (três linhas horizontais, na parte superior da página, à esquerda);
[image: Interface gráfica do usuário, Aplicativo

Descrição gerada automaticamente]
2.5. Clique no submenu “SERVIÇOS (PORTAL SPU/MP), escolha a opção “TRIAGEM”;
[image: Interface gráfica do usuário, Aplicativo

Descrição gerada automaticamente]
2.6. Para selecionar um requerimento para Triagem, adote os seguintes passos:
2.6.1. Na tela “Triagem”, clique no campo “Situação”;
2.6.2. Selecione a opção “Aguardando Triagem”;
2.6.3. Identifique os atendimentos com marcação de prioridade no atendimento, clicando no campo “Serviço com Prioridade no Atendimento”
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Descrição gerada automaticamente]
2.6.4. Selecione a opção “Sim”;
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Descrição gerada automaticamente]
2.6.5. Clique em “Pesquisar”;

3. Iniciar triagem
3.1. Realize a Triagem dos requerimentos identificados como prioritários;
3.2. Identifique o requerimento a ser processado;
3.3. Siga a linha até a coluna “Ações” e clique nos 3 (três) pontos horizontais. Verifique se aparece o símbolo do TRIÂNGULO, confirmando que o requerimento é prioritário;
3.4. Clique no símbolo da LUPA para “Detalhar Requerimento”;
3.5. Confira o preenchimento dos dados do interessado;
[image: Interface gráfica do usuário

Descrição gerada automaticamente]
3.6. Confira os documentos anexados ao requerimento;
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Descrição gerada automaticamente]
3.7. Após conferir os dados preenchidos e os documentos anexados, clique no botão “Iniciar Triagem”;
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Descrição gerada automaticamente]

4. Realizar triagem
4.1. Você procederá o checklist da Triagem respondendo “Sim” ou “Não” nos campos solicitados;
4.2. Se você responder “Sim” no bloco “Atesto para os devidos fins que:”, deverá avançar para análise do bloco de documentos “Obrigatórios”;
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Descrição gerada automaticamente]
4.3. Se você responder “Não” no bloco “Atesto para os devidos fins que:”, deverá justificar sua resposta
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Descrição gerada automaticamente]
4.4. Em seguida, você deverá analisar o bloco de documentos “OBRIGATÓRIOS”, podendo responder “Sim” ou “Não” para validação dos documentos apresentados;
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Descrição gerada automaticamente]
4.5. Se a resposta for “Não”, deverá justificar sua decisão;
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Descrição gerada automaticamente]
4.6. E na sequência, deverá marcar a opção “Retornar pendência para o interessado;
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Descrição gerada automaticamente]
4.7. Ou marcar a opção “Cancelar requerimento”;
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Descrição gerada automaticamente]
4.8. Além disso, você deve preencher o campo “Anotações Complementares”;
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Descrição gerada automaticamente]
4.9. Após preencher todos os campos, clique em “Enviar”. Neste momento, o interessado receberá um e-mail para que a) responda as pendências identificadas no requerimento ou b) seja informado que seu requerimento foi cancelado (conforme exemplo abaixo);
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Descrição gerada automaticamente]
4.10. Para os casos em que responda “Sim” nos referidos blocos, clique no botão “Enviar”. Nesse momento, o sistema criará automaticamente um Processo SEI que o interessado poderá acompanhar conforme descrito no item 1.7;
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Descrição gerada automaticamente]
4.11. Após selecionar os requerimentos prioritários, iniciá-los e realizar sua triagem, você deve realizar o mesmo procedimento com os requerimentos não prioritários. Para isso, retorne ao item 2.6.4 respondendo ao campo “Serviço com Prioridade no Atendimento” com “Não” e siga o passo-a-passo;
4.12. Nesse caso, priorize os requerimentos mais antigos, aplicando o filtro por período ou a barra de movimentação de tela, a fim de identificá-los;

5. Realizar análise técnica
5.1. 

6. Decidir Requerimento
6.1. 

7. Informar Requerente
7.1. 

8. Concluir Procedimento
8.1. 



	[bookmark: _Toc167463444]6.      OBSERVAÇÕES
[Informar situações que não se enquadram nos itens anteriores, mas que irão colaborar para a boa gestão e execução]
?




	[bookmark: _Toc167463445]7.      LEGISLAÇÃO, NORMAS E DOCUMENTOS CORRELATOS
[Inserir a Legislação relacionada]

a) Lei n° XXX/XXXX

[Inserir as Normas Infralegais relacionadas]
b) Portaria SPU nº 269, de 04 de novembro de 2016

[Inserir os  Documentos Correlatos relacionados]
c) 




	[bookmark: _Toc167463446]8.      PERGUNTAS E RESPOSTAS
[Elaborar perguntas e respostas sequenciais relacionadas]

	1. Nonononono noon ononon onono nono nonon on?
R. Nonono nononono nononono nonono nonono nonono nonon nonono nonon nonon nono nononon nonon nonon nonon nonononon nono nonono nononono.



	[bookmark: _Toc167463447]9.      ANEXOS
[Inserir documentos anexos relacionados]

	N.
	Descrição
	Arquivo

	1.
	Manual de Procedimento Operacional Padrão – POP/CGCAV
	


	2.
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[Inserir as versões, revisões e os tipos de emissões relacionadas, incluindo o elaborador e aprovador]

	TE: TIPO EMISSÃO

	 A - PRELIMINAR     

	B - VALIDADO
	C - CANCELADO




	Ver.
	Rev.
	TE
	Descrição
	Por
	Apr.
	Data

	1.0
	0
	A
	Versão preliminar do POP de Requerimento CGATE
	Luiz Nogaroli
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APRESENTACAO

O Procedimento Operacional Padrdo - POP é um documento organizacional que traduz as etapas
do trabalho a ser executado, sendo uma descri¢cdo detalhada de todas as medidas necessarias para
a realizacdo de uma tarefa, que, no caso especifico, assenta-se as principais atividades da
engenharia de avaliagdo de imdveis no ambito da SPU.

A apuragdo desta Coordenagao Geral de Avaliagdo e Contabilidade - CGCAV constata a existéncia
de entendimentos e procedimentos diversos por Superintendéncia quando comparada uma
mesma ac¢do, o que acarreta em descontinuidade procedimental, além de potencializar
retrabalhos e/ou atrasos as a¢des desenvolvidas.

Finalmente destaca-se a existéncia, por vezes, de inseguranca técnica em determinado
procedimento, na medida em que tais procedimentos sdo realizados por for¢ca de costume em
determinada Superintendéncia, porém quando confrontada com outras, cria-se a necessidade de
elaboracdo de e-mails e memorandos circulares que, "em alguns casos", tornam-se orientacdes
espacadas, ndo sendo seguidas de forma estrita como acdo protocolar.

Assim, o presente Manual de Procedimento Operacional Padrdo — POP/CGCAV foi idealizado para
conferir seguranca técnica e administrativa aos servidores responsaveis pelas acdes que envolvam
o servico especializado da engenharia de avaliagdo de imdvel na SPU, garantindo sua execucao
padronizada e diminuindo as ndo conformidades, a ser disponibilizado no ambiente do
SPUNormas para acesso e utilizagdo das Superintendéncias.

Cada POP presente neste Manual é composto pela descricdo da atividade com suas principais
etapas, perguntas e respostas, e fluxo.
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FINALIDADE:

Orientar sobre os procedimentos a serem observados na elaboracdo de laudo de avaliacdo
de imdvel da unido ou de seu interesse, nos termos da IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro
de 2022.

PERIODICIDADE: APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:

Variavel Sistema SEl, SisDea e Portal de Servigcos da SPU

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUGAO:

Servidores, engenheiros e arquitetos legalmente habilitados, que atuam na area de avaliacdo
das superintendéncias

[PROCEDIMENTO

1. Formalizacdo da demanda de elaboracdo de Laudo de Avaliacao

1.1. O primeiro passo para elaboracgdo de Laudo de Avaliacdo é a formalizacdo da demanda a area
responsavel pela elaboragdo do laudo.

1.2. Aformalizagdo devera ser feita por meio de envio de documento assinado em processo no
SEI (Oficio ou Despacho) pela area demandante, contendo:
1.2.1.A indicagdo do imdvel com o enderego completo com RIP, caso o imdvel seja da Unido;
1.2.2.A matricula do imoével;
1.2.3.Afinalidade do laudo, listadas no art. 5 da IN n.05/2018 e exemplificadas no item 6 da

NBR 14653-1;

1.2.4.0 objetivo do laudo, exemplificadas no item 6 da NBR 14653-1;
1.2.5.Prazo limite para apresentac¢do do laudo;






4.

5.

2.2.

2.3.

2.4,

1.2.6.Informacgdes sobre uso restrito do laudo.

2. Andlise da demanda pela area de avaliacdo
2.1.

A area de avaliacdo deve se reunir e analisar a demanda, verificando:
2.1.1.Adequacdo da demanda com as demais atividades da area;
2.1.2.Suficiéncia das informacdes e documentos enviados, ou a necessidade de mais
informacgdes e documentos;
2.1.3.Exequibilidade do prazo para apresentacdo do laudo ou a sugestdo de novo prazo limite;
2.1.4.Necessidade de didrias e passagens;
Diante dessa analise, a area deve elaborar plano com cronograma e designar a equipe ou
avaliador responsdvel pela demanda.
Caso a area de avaliagcdo entenda pela impossibilidade de atendimento da demanda, por
exemplo, auséncia de experiéncia com tipologia do imdével ou metodologia vislumbrada para
a elaboracdo do laudo, ela devera oficializar a CGCAV solicitagao para auxilio no cumprimento
da demanda, com a respectiva justificativa e as ajudas necessarias.
Nos casos em que a CGCAV for acionada a auxiliar a elaboragdo de laudo, a andlise da
demanda sera feita em conjunto com elaborac¢do de plano de trabalho.

Resposta a demanda

3.1

O responsavel pela area de avaliagdo ou o avaliador responsavel pela demanda devera
responder a drea demandante a solicitacdo de laudo com informacgdes sobre o inicio da
elaboracdo ou com a necessidade de mais informag¢des/documentos e prazo para a conclusio
do trabalho. O mesmo deve acontecer nos casos envolvendo a CGCAV.

Inicio dos trabalhos técnicos

4.1.

4.2.

4.3.

Concluida a etapa de aceite da demanda e acordado os prazos e demais questdes, sugere-se
gue o avaliador responsavel pela elaboracdo do laudo inicie processo SEl especifico, do tipo
“Patr. Unidao: CARAC Avaliacdo”, para a inser¢ao das pegas técnicas do laudo de avaliagao,
relaciond-lo ao processo SEl de solicitacdo da demanda, de forma a concentrar as
informacdes exclusivas do laudo em processo préprio, evitando misturar as pecas técnicas
com outros assuntos da demanda.

O referido processo SEl pode ser iniciado com documento informando da demanda e do
inicio dos trabalhos.

Entende-se oportuna a inser¢cdao do documento “Laudo de Avaliagao” no processo logo apds
sua abertura ou documento de abertura, a ser preenchido ao longo do desenvolvimento dos
trabalhos, para melhor entendimento processual.

Insercdo da documentacgdo do imdével






5.1. A documentacgdo do imdvel deve ser inserida no processo, preferencialmente em
documentos separados para facilitar o acesso rapido as informagdes, como matricula do
imovel separada do espelho do sistema da Unido em que o mesmo esta cadastrado.

5.2. A adrea demandante do laudo de avaliacdo deve fornecer as documentagcdes necessarias ao
avaliador. Caso esta ndo detenha toda a documentagdo necessdria, deve fornecer ao
avaliador contato do responsavel pelo imdvel para que possa obter a documentacgdo
necessaria.

5.3. A documentacdo do imdvel necessaria para a elaboragao de laudo pode variar a depender do
imovel a ser avaliado, uma vez que cada avaliagdo é Unica. No entanto, pode-se considerar
como documentacgdo basica do imdvel:

5.3.1.Matricula do imével atualizada;

5.3.2.Espelho do cadastro do imdvel no Spiunet ou SIAPA, caso seja imovel de propriedade da
Unido;

5.3.3.Leis, normas e diretrizes locais acerca dos parametros urbanisticos e edilicios para o
imével.

5.4. A depender da metodologia a ser utilizada na elaborag¢do do laudo, podem-se ser necessarios
documentos ndo previstos na fase inicial, como, por exemplo, plantas as built para a
guantificacao de custos de reedicao.

5.5. E importante lembrar que n3o cabe a 4rea de avaliacdo, em sua funcg3o, realizar saneamento
de informacoes do imdvel, como atualizagdo da situagdo cadastral nos sistemas da Unido,
contudo, as inconsisténcias verificadas no decorrer do trabalho devem ser informadas a area
demandante e, a critério da pertinéncia para a finalidade do laudo, devem constar no laudo
de avaliagdo na parte de “Ressalvas e pressupostos”.

5.6. Caso a documentac¢do do imdvel avaliando ndo seja fornecida ou conhecida, a 4rea de
avaliacao deve julgar sobre a possibilidade de elaborar o laudo de avaliacdo, caso opte por
realizar, deve relatar o fato no corpo do laudo.

5.7. Para mais informagdes consulte itens:

5.7.1.NBR 14653-1:2019: item 6.1 € 6.2;
5.7.2.Manual SPU: item 6, Parte Il.

Realizacdo da vistoria do imdvel e relatdrio

6.1. Avistoria é atividade essencial para o processo avaliatdrio (NBR 14653-1), sendo realizada
pelo avaliador e equipe visando caracterizar o imével avaliando e o contexto imobilidrio em
gue esta inserido.

6.2. O avaliador responsavel pelo laudo deve elaborar relatério de vistoria do imdvel relatando as
informacdes visualizadas in loco e inseri-lo no processo SEI do laudo.

6.3. Sugere-se a inser¢do no processo SEl do relatério como o documento “Relatério de
Fiscalizacao Individual”, de forma a padronizar os documentos, sendo assinado pelos
avaliadores responsaveis pelo laudo e vistoria.

6.4. No relatério de fiscalizagdo individual para vistoria de laudos de avaliagdo ndo é necessario o
preenchimento de:

6.4.1.Numero de Ocorréncia;
6.4.2.0rdem de Fiscalizacao.






6.5. As imagens do imdvel avaliando sdo essenciais para a completa compreensdo da situa¢do do
imovel, assim, sugere-se a inser¢do ao processo SEl de documento externo em PDF com as
fotos da vistoria, em sua totalidade ou sele¢do que aborde caracteristicas relevantes, de
forma a facilitar o acesso e ndo sobrecarregar o Relatdrio de Fiscalizacdo Individual com
imagens.

6.6. Em casos excepcionais, a impossibilidade de visita ao imdvel deve ser justificada no laudo de
avaliacdo, admitindo-se a adoc¢ao de situacao paradigma, desde que acordada entre as partes
e explicitada no laudo.

6.7. Nos casos em que é necessaria a realizacdo de deslocamento com didrias e/ou passagens
para a realizacdo da vistoria do imdvel avaliando, os tramites para a realizacdo deverdo ser
realizados em processos separados, podendo ser relacionados os processos no SEl do laudo.

6.8. Para mais informacdes sobre o que verificar na vistoria consulte itens:

6.8.1.NBR 14653-1:2019: item 6.3;
6.8.2.NBR 14653-2:2011: item 7.3;
6.8.3.Manual SPU: item 8, Parte Il.

Preenchimento de dados sobre o imével no Laudo
7.1. Apds a realizacdo da andlise da documentagdo do imoével, da vistoria e da elaboracgdo do
relatério, é possivel iniciar o preenchimento de alguns campos do laudo de avaliacdo inserido
no processo, como, por exemplo:
7.1.1.Informacgdes da demanda: Finalidade, objetivo;
7.1.2.1dentificacdo do imdvel: Endereco, proprietario, RIP, matricula, posicdo geografica,
descrigdo sintética do imével;
7.1.3.Caracteristicas do terreno e da regiao; e
7.1.4.Caracteristicas das benfeitorias.
7.2. E possivel, também, iniciar o diagndstico de mercado e finaliza-lo apds o levantamento e
coleta de dados de mercado.

Planejamento da pesquisa de dados de mercado

8.1. O objetivo de pesquisar dados de mercado é compor uma amostra representativa de dados
de mercado com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do imdvel avaliando,
observadas nas etapas anteriores, principalmente na vistoria, considerando a preferivel o uso
do Método Comparativo de Dados de Mercado, conforme NBR 14653-2:2011.

8.2. O planejamento da pesquisa é caracterizado pela estruturacdo e estratégia de quais dados
serdo interessantes e representativos para compor a amostra, a partir das caracteristicas do
avaliando, da situa¢do do mercado imobilidrio local, dos conceitos existentes da regido,
hipdteses e experiéncias do mercado local e da tipologia do avaliando.

8.3. Nesta etapa sdo desenhadas as futuras variaveis independentes representativas para explicar
a tendéncia de formacdo de valor. Sendo estabelecidas as informagdes necessarias
(quantitativas ou qualitativas) para a escolha dos dados visando a composi¢dao da amostra
para a avaliacdo do imédvel.

8.4. Para mais informacdes consulte itens:






10.

11.

8.4.1.NBR 14653-1:2019: item 6.4;
8.4.2.NBR 14653-2:2011: item 8.2.1.1;
8.4.3.Manual SPU: item 11.1, Parte IV.

Levantamento e coleta de dados de mercado

9.1. A estratégia tracada nas etapas anteriores fornecera o perfil para a coleta de dados
imobiliarios a serem utilizados como comparativo para a avalia¢do.

9.2. A coleta de dados serd feita por pesquisa de mercado, podendo ser utilizada as opgbes
constantes no Art. 54 da IN 67/2022.

9.3. A caracterizacdo e a valoragdo dos dados devem ser previamente definidas e mantidas para
todos os dados, utilizando-se como referencial o imével avaliando, vislumbrando a
transformacdo das caracteristicas para varidveis independentes. Utilizando-se padrdes
amplamente conhecidos e difundidos em literatura, como, por exemplo:

9.3.1.Critério de HEIDECKE para estado da edificagao;
9.3.2.Critério ROSS-HEIDECKE para a depreciacdo fisica.

9.4. Todas as informacdes possiveis dos dados obtidos devem ser armazenadas em documento,
inclusive imagens, podendo ser agrupados em documento Unico no decorrer da coleta, para
gue seja inserido como documento externo no processo SEl.

9.5. Sugere-se a elaboracgdo de planilha em Excel que facilitard na etapa de inser¢do dos dados no
programa SisDea, utilizado pela SPU para modelos de regressao linear, caso este seja
utilizado.

9.6. Para mais informacdes consulte itens:

9.6.1.NBR 14653-1:2019: item 6.4;
9.6.2.NBR 14653-2:2011: item 8.2.1.3 ¢ 8.2.1.4;
9.6.3.Manual SPU: Parte IV.

Escolha da metodologia

10.1. A escolha da metodologia a ser utilizada para a elaboracédo do laudo de avaliacdo ird
depender da amostra de dados obtida pela pesquisa de mercado.

10.2. Deve-se indicar no laudo o método utilizado para a elaboragdo do laudo.

10.3. Para mais informacdes consulte itens:

10.3.1. NBR 14653-1:2019: item 7;
10.3.2. NBR 14653-2:2011: item 8.2;
10.3.3. Manual SPU: Parte IV.

Definicdo das varidveis para o modelo de regressao linear

11.1. Diante dos dados de mercado obtidos é possivel identificar elementos que possam ser
transformados em variaveis independentes, ou seja, varidveis que influenciam a formacédo de
valor do imdvel.






11.2. Podendo ser utilizadas informagdes dos dados sem tratamento (ex: nimero de
guartos) ou com tratamento (ex: bairro central = 1/ bairro afastado = 0).

12. Desenvolvendo o modelo de regressao linear ou tratamento por fatores
12.1. Diante das informagGes obtidas nas etapas anteriores, o avaliador iniciard o
tratamento dos dados, podendo ser por meio cientifico com modelo de regressao linear ou
por fatores.
12.2. Caso opte pelo tratamento cientifico com modelo de regressao linear, o avaliador ira:

12.2.1. Abrir o programa SisDea com o plug/pendrive de habilitacdo conectado.

12.2.2. Criar novo modelo e preencher dados solicitados, atengdo especial na inser¢do das
variaveis independentes e na escolha de seu tipo.

12.2.3. Salvar arquivo em pasta especifica para a avalia¢do, de preferéncia junto com os
documentos do imével e com o banco de dados obtido com a pesquisa.

12.2.4. Na guia “Dados”, incluir os dados de mercado elaborado com as varidveis de cada
dado na aba “Amostra”. A inclusdo pode ser manual ou importada de uma planilha
Excel.

12.2.5. Ainda na guia “Dados”, incluir os dados do imével avaliando na aba “projec¢des”.

12.2.6. Para iniciar o processamento, acessar a guia “Ferramentas”, acionar o item “Calcular”,
conferir o sinal da relagdo de cada variavel, marcar a varidvel dependente e clicar em
“calcular” da janela.

12.2.7. Escolher equacgao observando os requisitos para o enquadramento do laudo, como,
por exemplo, significancia e F calculado, e clicar em “aplicar”.

12.2.8. Para verificar os resultados e conferir se os mesmos estdao de acordo com os requisitos
da NBR 14653-2:2011 e IN IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022, ir na guia
“Ferramentas” itens: Equagdo, Residuos, Aderéncia, Projetar e Correlagdes.

12.2.9. Apds verificar os requisitos e escolher a equagao mais adequada para o modelo, deve-
se salvar o arquivo do modelo e extrair relatério em “Projetar” e o relatdrio no item
“resultado” na guia “Exibir”.

12.2.10. A depender de cada modelo, pode ser necessario desabilitar alguns dados
para nova realizacdo de cdlculo, caso haja necessidade de desabilitar dados, sugere-se
registro separado dos dados desabilitados a cada tentativa, assim como salvar cada
arquivo de teste separadamente.

12.3. Para mais informacdes consulte itens:

12.3.1. NBR 14653-2:2011: item 9.2;

12.3.2. Manual SPU: Anexos.

13. Inserindo as informacgdes no documento Laudo de Avaliagdao no SEI
13.1. Apds a escolha do modelo de regressao linear para a avaliagado ou finalizado o
tratamento por fatores, as informacdes obtidas do modelo devem ser inseridas no
documento SEI Laudo de Avalia¢do, atentando para os itens obrigatérios de enquadramento
do laudo segundo a NBR 14623-2:2011.
13.2. Indicar na parte do “Enquadramento”:






13.2.1. Grau de fundamentacao, informando a pontuac¢ado de cada item e respectivos graus;

13.2.2. Grau de Precisdo, informando amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno
da estimativa da tendéncia central.

13.2.3. Conformidade com apresentacao das informagdes para laudo completo, conforme
item 10.1 da norma ABNT NBR 14653-2:2011

13.3. Preencher na parte “Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes” informagdes
relevantes, como, por exemplo:

13.3.1. O arredondamento do valor médio, sem ultrapassar 1% do valor, conforme
preconizado no item 7.7.1 da norma ABNT NBR 14653-1:2019;

13.3.2. As informacdes dos referidos documentos e das informacdes fornecidas por terceiros
foram consideradas verdadeiras e validas, ndo havendo investigagdes ou saneamentos
desses dados;

13.3.3. As informacbes e documentacgbes fornecidas foram consideradas como de boa fé e
confiaveis.

13.4. Indicar na parte “Método para identificar o valor do bem e tratamento de dados
utilizado”:

13.4.1. Método utilizado;

13.4.2. Equacao utilizada;

13.4.3. Relato sobre a pesquisa de mercado;

13.4.4. Relato sobre as varidveis do modelo, explicando cada uma e indicando amplitudes;

13.4.5. Os atributos do bem avaliando, segundo as varidveis do modelo;

13.4.6. Os pressupostos do modelo de regressao linear, como : distribuicdo de residuos,
correlagdes, consisténcia de CooK, outliers, teste Durbin Watson, micro numerosidade,
extrapolacOes, campo de arbitrio, e outros, quando utilizado o tratamento cientifico
com modelo de regressao linear.

13.5. Inserir no processo arquivos externos:

13.5.1. Relatdrio estatistico extraido do SisDea, de preferéncia em pdf para facilitar leitura,
qguando utilizado o tratamento cientifico com modelo de regressao linear, ou memoaria
de calculo para tratamento por fatores;

13.5.2. Planilha com todos os dados da Amostra e suas informagdes, marcando os dados ndo
utilizados, de preferéncia em pdf para facilitar leitura;

13.5.3. E extrato em Excel do modelo do SisDea extraido “no item “Planilhas do MS Excel” na
guia “Dados”, quando utilizado o tratamento cientifico com modelo de regressao linear.

13.6. Fazer referéncia aos anexos na parte especifica do laudo, desde o relatdrio de
fiscalizacdo individual até o extrato do modelo do SisDea ou meméria de célculo.

13.7. Conferir todas as informacgées e dados inseridos no documento.

13.8. Preencher o campo de responsavel e assinar o laudo de avaliacdo.

14. Cadastrar laudo de avalia¢do
14.1. Apos a realizagdo de um laudo de avaliagdo, o mesmo deve seRESPOSTA:
14.1.1. Cadastrado no formulario de avaliacdo do site de Servigos On-line da SPU
(https://servicos.spu.planejamento.gov.br/)

14.1.2. Atualizado o cadastro nos sistemas da Unido (SPiunet ou SIAPA).
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15. Formalizar conclusdo da demanda

15.1. O processo SEl do laudo de avaliagao deve ser finalizado com documento SEI assinado

pelo avaliador responsavel encaminhado a area demandante do laudo, com ciéncia da chefia,
caso acordado.

15.2. A demanda serd considerada concluida apds enviado documento SEl, assinado pela

area de avaliacdo ou pelo avaliador responsavel pelo laudo, no processo SEl da demanda
informando sua conclusdo ao demandante, informando o nimero do processo, o nimero do
documento do laudo e relacionando os processos.

OBSERVAGOES

a) No decorrer dos trabalhos técnicos, o avaliador e/ou a equipe responsavel pode

verificar que os trabalhos irdo demandar mais esforcos e tempo do que o planejado
inicialmente, sugere-se que assim que verifique tal situagao, as partes envolvidas sejam
notificadas, no minimo via e-mail, relatando os fatos e sugerindo novo prazo.

LEGISLACAO DE REFERENCIA

a)
b)
c)
d)
e)
f)

g)
h)
i)

Lei n® 9.636/1998;

Lei 13.240/2015;

Decreto-Lei n® 9.760/1946;

Lei 13.465/2017;

Lei 10.411/2020;

Lei 14.011/2020;

Instrucdo Normativa SPU n°67/2022, de 20 de setembro de 2022.

Manual de Avaliacdo de Imdveis do Patrimonio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018.

ABNT NBR 14653-1:2019 - Avaliacdo de bens Parte 1: Procedimentos gerais e demais
partes.

REVISAO DESCRIGCAO DAS ALTERAGCOES DATA
00 Versao Inicial 14-08-2020
01 Atualizacdo normativa (IN 67/2022) 07/02/2023
Elaborado por: Ludimilla Saldanha Validado por: José Gustavo Villaga
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POP CGCAV

Perguntas e Respostas
01/2020

Elaborac¢ao de Laudo de Avaliacao de Imovel

Versao 1.00

1. A elaboragao de laudo de avaliagao deve ser motivada?

RESPOSTA: Sim. A motivagdo da elaboragdo de laudo de avaliagdo de imdvel serd acompanhada
da finalidade e objetivo.

2. Como deve ocorrer a solicitacdo de elaboragao de laudo de avaliagao de imével?

RESPOSTA: A solicitagGo de elaboragcdo de laudo de avaliagcGo de imodvel, seja qual for o
demandante, deve ser instruida e formalizada por processo SEI.

3. Quem pode solicitar a elaboragao de laudo de avaliagao?

RESPOSTA: A elaboragdo de laudo de avaliagéo de imdvel pode ser solicitada por drea interna da
SPU, como drea de destinag¢éo de imdveis, ou por outro érgdo publico.

4. Quais informagdes devem constar na solicitacao de elaborac¢ao de laudo de avaliagao?

RESPOSTA: Na solicitagéo de elaboragdo de laudo de avaliagdo de imdvel deve constar as
informagdes sobre o imoével, como: endereco completo, RIP (se for imdvel da Unido), proprietdrio
do imovel, finalidade e objetivo do laudo de avaliagdo.

5. Asinformacgoes sobre o imdvel podem ser disponibilizadas no decorrer da elaboragdo do
laudo de avaliagdo?

RESPOSTA: O ideal é que os documentos sejam disponibilizados antes do inicio dos trabalhos para
melhor planejamento das atividades, no entanto, alguns documentos podem demorar a serem
disponibilizados, como plantas baixas do imdvel. Recomenda-se que o avaliador responsdvel
analise se os documentos disponibilizados pelo demandante sdo suficientes para iniciar as
atividades ou se serd necessdrio aguardar a completa documentac¢do do imdvel para iniciar os
trabalhos.

6. Qual prazo razoavel para a elaboragdo de laudo de avaliagao?

RESPOSTA: Como cada laudo é unico, ndo hd como se estipular prazo razodvel genérico para a
elaboracgdo de um laudo de avaliagdo de imovel, apenas o avaliador e equipe responsdveis podem
estipular o tempo necessdrio diante de sua experiéncia e informagdes obtidas sobre o imovel e
situag¢do do mercado imobilidrio local.

7. O prazo para entrega do laudo de avaliagao pode ser alterado?
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RESPOSTA: Existindo necessidade de prorrogagdo do prazo por qualquer motivo, o avaliador deve
comunicar a equipe e a drea demandante justificando a necessidade de alteracdo do prazo e
sugerindo novo prazo para finalizagdo do laudo.

8. Como deve ser a comunicagao entre demandante e a area de avaliagao?

RESPOSTA: Sugere-se que a comunicagdo seja realizada por meios formais, de forma a documentar
as informagodes trocadas, como e-mail e documentos no processo SEI.

9. O laudo de avaliagao pode ser elaborado por mais de um responsavel?

RESPOSTA: Sim, em situagcbes excepcionais os laudos de avaliagdo de imdveis podem ser
elaborados por equipe técnica, néo sendo regra.

10. Qual a legislagao de referéncia para a elaboracao de laudo de avaliagio de imdveis
urbano da Unido ou de seu interesse?

RESPOSTA: Lei n® 14.011/2020, Lei n° 9.636/1998, Lei 13.240/2015, Decreto-Lei n° 9.760/1946, Lei
13.465/2017, Lei 10.411/2020, Instru¢do Normativa SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022,
Manual de Avaliagdo de Imdveis do Patriménio da Unido — Brasilia/DF de setembro 2018 e ABNT
NBR 14653-1:2019 - Avaliagdo de bens Parte 1: Procedimentos gerais e demais partes.

11. Como a area de avalia¢ao deve proceder em casos de dificuldade de atendimento de
demanda, interna ou externa, por auséncia de experiéncia com tipologia do imével ou
metodologia vislumbrada para a elaborag¢ido do laudo?

RESPOSTA: A drea de avalia¢do deve oficializar a CGCAV da existéncia da demanda e a justificativa
para a necessidade de auxilio com a mesma, para que seja tragado plano de trabalho visando a
resposta ao demandante e consequente realizagdo dos esforcos necessdrios para a elaboragéo do
laudo de avaliagdo.

12. Deve ser aberto processo SEl exclusivo para o laudo de avaliagdo?

RESPOSTA: Sim, a drea de avaliagdo deve iniciar processo SEI especifico, do tipo “Patr. UniGo:
CARAC AvaliagGo”, para a inser¢do das pecgas técnicas e dos documentos que embasaram sua
elaboracdo.

13. O que deve conter no processo SEl do laudo de avaliagdo?

RESPOSTA: No processo SEI especifico do laudo de avalia¢do deve conter todos os documentos
utilizados para a elaborag¢do do laudo e os produtos do trabalho, como o documento do SEl “Laudo
de Avaliagéo”, o Relatdrio de Fiscalizagdo Individual (vistoria), documento com imagens da vistoria,
planilha com amostra de dados e relatdrios do tratamento dos dados, por exemplo.

14. O documento Laudo de Avaliagao no SEl pode ser inserido ao processo SEl antes da
finalizacaodos trabalhos técnicos?
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RESPOSTA: Sim, o documento Laudo de Avaliagdo no SEl pode ser inserido e preenchido ao longo
do desenvolvimento dos trabalhos.

15. Quais documentos do imdvel devem ser inseridos ao processo SEI?

RESPOSTA: Deverdo ser inseridos ao processo SEl todos os documentos do imovel utilizados e que
sejam essenciais para a carateriza¢cdo do mesmo. Recomenda-se que a insercdo seja realizada por
documento unico, para facilitar o entendimento e acesso as informagdes.

16. A quais areas da SPU pode-se recorrer para obtencao de informagdes dos imdveis?

RESPOSTA: A depender das informagdes necessdrias, vislumbram-se as seguintes dreas da SPU,
conforme assunto:

e Destinagéo e uso: drea de destinagdo;
e Cadastro e regularizagdo cartorial: drea de incorporagdo;
e Vistoria e utilizagdo do imovel: drea de fiscalizagdo.

17. E necessario inserir no processo SEI documento especifico relatando o que foi visto na
vistoria?

RESPOSTA: E recomendado que o documento SEI “Relatdrio de Fiscalizacdo Individual” seja
utilizado como modelo para insercéo das informagdoes obtidas na vistoria.

18. E necessario inserir no processo SEI documento com fotos da vistoria separada do
relatdrio de vistoria?

RESPOSTA: E recomendado, visando padronizagéo dos laudos na SPU, que as fotos da vistoria
sejam reunidas e inseridas em um unico documento externo no processo SEI.

19. Como proceder quando verificada area e/ou edificacdo divergente com o constante na
matricula?

RESPOSTA: O laudo de avaliagdo de imovel deve traduzir a situagdo em que o imdvel se encontra
no momento da avaliagéo, assim, sugere-se informar ao demandante a divergéncia verificada e
aguardar posicionamento sobre a continuidade da avaliagéo. Caso opte-se pela continuidade do
trabalho, o avaliador deve relatar no laudo a questéo encontrada no imdvel, fazendo referéncia
em parte especifica do laudo, se for o caso, de valores de dreas e benfeitorias em separado.

20. Como proceder quando ha impossibilidade ou inviabilidade de vistoria?

RESPOSTA: Em casos excepcionais, a impossibilidade ou inviabilidade de visita ao imodvel deve ser
justificada no laudo de avaliagdo, admitindo-se a adog¢do de situagcdo paradigma, desde que
acordada com a drea demandante e explicitada no laudo. Sugere-se a utilizagdo de relatdrio de
fiscalizacdo individual recente como embasamento de situagdo paradigma.
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21. A coleta de dados pode ser realizada apenas com dados retirados de sites de venda de
imoveis?

RESPOSTA: A NBR 14653 indica que as fontes devem ser diversificadas, contudo, ndo hd restricéo
para realizar a pesquisa em sites imobilidrios.

22. Como reunir as informagoes dos dados coletadas na pesquisa imobiliaria?

RESPOSTA: A forma de armazenamento dos dados coletados na pesquisa imobilidria é escolha do
avaliador, no entanto, sugere-se que os dados e suas informag¢des sejam armazenados de forma
organizada em planilha, Excel ou equivalente, de forma a facilitar a busca por dados, assim como
a inser¢do dos mesmos no programa SisDea, utilizado pela SPU para modelos de regressdo linear,
caso este seja utilizado, facilitando, também, as verificacbes de micronumerosidade e
extrapolagdo, por exemplo.

23. As variaveis sdo estabelecidas antes do inicio da coleta de dados?

RESPOSTA: Ndo necessariamente, a depender da experiéncia do avaliador, a coleta de dados jd
serd direcionada as possiveis varidveis, mas, sugere-se que o avaliador atente-se as informagées
relevantes a tipologia do imdvel.

24. E obrigatério o uso do programa SisDea quando utilizado o tratamento cientifico de
dados?

RESPOSTA: Ndo é obrigatdrio, no entanto, o programa foi adquirido pela SPU para modernizar e
facilitar o desenvolvimento dos trabalhos de avaliagho, assim, recomenda-se fortemente sua
utilizagdo.

25. A extragdo e inserg¢do do relatério e resultado do modelo no programa SisDea no
processo SEl, quando utilizado o tratamento cientifico de dados, é necessaria?

RESPOSTA: E altamente recomendado, uma vez que o programa disponibiliza tal ferramenta.

26. Quem deve ser o responsavel pelo cadastramento e preenchimento do laudo no
formulario de avaliagdo do site de Servicos On-line da SPU
(https://servicos.spu.planejamento.gov.br/)?

RESPOSTA: Sugere-se que o avaliador responsdvel pela elaboragéo do laudo realize o cadastro no
formuldrio assim que finalizar o laudo.

27. Quem deve ser o responsavel pela atualizagdo do cadastro do imdvel advindos do laudo
de avaliagdo nos sistemas da Unido (Spiunet e SIAPA)?

RESPOSTA: Sugere-se que o avaliador responsadvel pela elaboracdo do laudo realize a atualizacGo
nos sistemas assim que finalizar o laudo.

28. Quando a demanda da elaboragdo de laudo de avaliacdo deve ser concluida?
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RESPOSTA: Finalizado o laudo de avalia¢do e inseridos todos os documentos utilizados para sua
elaboragdo e atualizados os dados nos sistemas da Unido, o avaliador responsdvel pelo laudo deve
informar a conclusdo do laudo a drea demandante, enviando documento SEI do processo SEl de
solicitagdo do laudo com o numero do processo especifico, o numero do laudo e relacionando os

processos no SEI.
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L POP — PROCEDIMENTO
SPU OPERACIONAL PADRAO

AVALIAGAO DATA: 14 / 08 / 2020
POP CGCAV sqe q ~
02/2020 Analise de Revalida¢ao de Laudo de
- Avaliacao de Imoével da Uniao
Versao 1.00
FINALIDADE:

Orientar sobre os procedimentos a serem observados na elaboracdo de nota técnica para
revalidacdo de laudo de avaliacdo de imdével da unido ou de seu interesse, nos termos da IN
SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022.

PERIODICIDADE: APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:

Variavel Sistema SEl e Portal de Servigos da SPU

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUGAO:

Servidores, engenheiros e arquitetos legalmente habilitados, que atuam na area de avaliagao
das superintendéncias

lPROCEDIMENTO

1. Formalizacdo da demanda de Nota Técnica para revalida¢do de Laudo de Avaliagdo
1.1. Aformalizagdo devera ser feita por meio de envio de documento assinado (Oficio ou
Despacho) pela area demandante, contendo:
1.1.1.Envio do ultimo laudo de avaliacdo completo com toda documentagdo anexada, ou
indicagdo do processo NUP original com o laudo de avalia¢do a ser revalidado;

2. Verificacdo do laudo de avaliacao a ser revalidado
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2.1. Devera ser verificada a validade do laudo — 12 meses a partir de sua data de elaboracdo —
observando-se sua proximidade ao vencimento.
2.1.1. A revalidagdo estendendo o prazo de validade de uma avaliagdo por mais 12 (doze)
meses, contados a partir da data final de sua validade anterior.
2.1.2. A quatidade de exten¢Ges de prazo que uma avaliagao pode ser objeto mediante sua
analise de recalidacdo estao limitadas a:
I 3 (trés) anos para a finalidade de alienagdo e atualizacdo da Planta de Valores da SPU,
nos termos do art. 11-B, §99, da Lei n? 9.636, de 1998; e
Il. 5 (cinco) anos para as demais finalidades, conforme artigos 20 e 21

Da Nota Técnica de Revalidacdo do Laudo de Avaliacdo de iméveis
3.1. A Nota Técnica de revalida¢do do laudo de avaliagdo devera ser elaborada,
preferencialmente, no prazo de 15 a 30 dias antes do término de 1(ano) da elaboracdo inicial
do laudo;
3.2. A Nota Técnica de revalidagdo de avaliacdo consiste em prorrogar o prazo de vigéncia e
validade da avaliacdo por prazo conforme 2.1.1;
3.3. A Area Técnica deve inserir o modelo padrio “Nota Técnica - Revalidagdo de Laudo de
Avaliacao” no préprio NUP no qual se encontra a avaliagao a ser revalidada,
3.3.1.Caso seja necessario abrir novo processo para revalidagdo da avaliacdo, a Area Técnica
podera iniciar processo SEl especifico, do tipo “Patr. Unido: CARAC Avaliagdo”, para a
insercdo da Nota Técnica de revalidacdo da avaliacao, e relaciona-lo ao processo NUP
original da demanda.
3.4. A Nota Técnica de Revalidacdo da Avaliagdo é composta de trés partes: Sumario Executivo,
Andlise e Conclusdo;
3.5. No “Sumario Executivo” do modelo padrao de revalidacao, deverao ser inseridas as
seguintes informagdes:
3.5.1.Informacdo da avaliacdo a ser revalidada;
3.5.2.Caracteristicas do imovel constituido por (terreno / terreno e benfeitorias);
3.5.3.Localizagdo do imoével;
3.5.4.NUumero de cadastro no SIAPA/SPIUNET e RIP
3.6. Na “Anadlise” do modelo padrao de revalidagao, deverao ser inseridas as informagdes dos
artigos 56 a 58 da IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022, conforme itens a seguir:
3.6.1.[ANALISE CONJUGADA COM A VERIFICACAO DA ESTABILIDADE MERCADOLOGICA DE
IMOVEIS NA REGIAO NO PERIODO]... Ex": Comparando os valores atuais com os
originalmente adotados de "N" amostras utilizadas na avaliagao foi verificada variacdo
de "X%", ou seja, menor que 15% [APRESENTAR COMPARACAO ENTRE AS AMOSTRAS];
3.6.2.[ANALISE CONJUGADA COM A VERIFICACAO DA ESTABILIDADE MERCADOLOGICA DE
IMOVEIS NA REGIAO NO PERIODO]...Ex?: Por meio da ferramenta fipeZAP, disponivel no
endereco eletrénico https://www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap/, foi verificada
variacdo de "X%", ou seja, menor que 15%. [APRESENTAR PRINTS DA CONSULTA AO
SITE];
3.6.3. [ANALISE QUANTO AOS DADOS AMOSTRAIS UTILIZADOS NO LAUDO E A SIMILARIDADE
COM IMOVEIS OFERTADOS NO MERCADO)]. Ex: Os dados amostrais utilizados na
avaliagdo sdo compativeis com o imdvel avaliando de acordos com as diretrizes
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presentes no item 6.4 da ABNT NBR 14.653 — 1 (Versdo corrigida 20.08.2019) relativas
aos seus aspectos quantitativos e qualitativos. Foi realizada pesquisa em sites de venda
de imdveis, tendo observados imdveis similares com precos similares aos utilizados na
amostra (XXXXXXX)

3.6.4. [ANALISE QUANTO A VARIACAO DE INDICES OFICIAIS NO PERIODO DA REVALIDAGAO]
Conforme IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022, a variagdo de até 15% pode
ser verificada por meio da analise de indices oficiais, a exemplo do: INPC, IPCA, IGPM,
INCC-M e FIPE ZAP, sendo que o rol presente na referida IN é mera mente
exemplificativo, podendo o técnico optar por qualquer indice que, segundo sua anlise,
tenha melhor capacidade de explicar o comportamento do mercado local.

3.6.5.[ANALISE] [Ex: mediante sua varia¢do no periodo mencionado, sua média acumulada, sua
representatividade no mercado - conjunta ou separadamente, sendo que nao existe a
necessidade de se analisar todos os indicies sugeridos, assim como se pode acrescentar
outros indices que o técnico entenda deter maior afinidade com o mercado local]

[indice acumulado nos Gltimos XX meses

indice (em %) xxx/20XX - xxx/20XX]
INPC [X,XX1%
IPCA [X,XX1%
IGPM [X,XX1%
INCC-M [X,XX1%
FIPEZAP X, XX1%
Média [X,XX1%

3.7. Na “Conclusdao” do modelo padrao de revalidacao, deverd constar:
3.7.1.Considerando a analise constante nesta Nota Técnica, o Laudo de Avaliacdo n?
[XXXXXXXXXXXXXXXX], de [XX de xxxxxx de 20XX] - documento SEI [XXXXXX], elaborado
POr [XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX], encontra-se em condi¢Oes de ser revalidado
pelo periodo de 1(um) ano, ou seja, até [XX de xxxxxx de 20XX].
3.8. A Nota Técnica devera ser assinada pelo avaliador e chefia imediata, e submetida ao
superintendente.
3.9. A drea técnica demandada deve retornar a nota técnica de revalidag¢do do laudo de
avaliacdo elaborada ao superintendente regional ou ao gestor da unidade;
3.10. Para mais informagdes consulte itens:
3.10.1. IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022;
3.10.2. Manual SPU: Anexos.

Cadastro de Nota Técnica de Revalida¢do de Laudo de Avaliagao
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4.1. Apods a realizagdo da Nota Técnica para revalidagdo de laudo de avaliagdo no processo, a
Nota devera ser cadastrada conforme abaixo:
4.1.1.Cadastrado no portal de Servigos On-line da SPU
( https://servicos.spu.intra.planejamento/index.php)

4.1.2.Atualizado pelo avaliador o cadastro nos sistemas (SPiunet ou SIAPA);

LEGISLACAO DE REFERENCIA

a) Lein®9.636/1998;

b) Lei 13.240/2015;

c) Decreto-Lein®9.760/1946;
d) Lei13.465/2017;

e) Lei10.411/2020

f) Instrugdo Normativa SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022.

g) Manual de Avaliacdo de Imdveis do Patrimdnio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018.
h) ABNT NBR 14653-1:2019 - Avaliacdo de bens Parte 1: Procedimentos gerais

i) ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliacdo de bens Parte 2: Imdveis urbanos

REVISAO DESCRICAO DAS ALTERAGOES DATA
00 Versao 01 14-08-2020
01 Atualizacdo Normativa (IN 67/2022) 07-02-2023

Elaborado por: Levy Paranagud Borges

Validado por: José Gustavo Villaga
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POP CGCAV PERGUNTAS E RESPOSTAS

02/2020 Analise de Revalidacdo de Laudo de Avaliacdo de

Vers3o 1.00 Imodvel da Uniao

1. Como deve ocorrer a formalizagdao e elaboragdo da Nota Técnica de revalidacdo de
laudo de avaliagdo?

RESPOSTA: A elaboragdo da Nota Técnica de revalidagéo de laudo de avaliagéo, seja qual for o
demandante/solicitante, deve ser instruida e formalizada por processo SEI ”"Nota Técnica -
Revalida¢do do laudo de avaliagéGo”.

2. Qual o prazo limite para revalida¢do de um laudo de avaliagdo?

RESPOSTA: Ndo hd limite para de prazo para se executar a revalidagdo de um laudo, no entando
o ato da revalidagdo estenderd apenas por mais 1 (um) ano a validade do laudo, contado a
partir de seu vencimento;

3. Qual o periodo preferencial para elaborag¢do de Nota Técnica de revalida¢ao do laudo
de avaliagdao?

RESPOSTA: A Nota Técnica de revalidagcdo do laudo de avaliagGo deverd ser elaborada,
preferencialmente, no prazo de 15 a 30 dias antes do término de 1(ano) da elaboragdo inicial
do laudo.

4. O laudo de avaliagdo podera ser revalidado apds 1(um) ano da data de sua
elaboragdo?

RESPOSTA: Sim. Nesse caso o laudo de avaliagdo terd validade de mais um ano, contada a partir
de seu vencimento.

5. Qual a legislacao de referéncia para a da Nota Técnica de revalidacdo de laudo de
avaliacao de imdveis urbano da Unido ou de seu interesse?

RESPOSTA: Instru¢do Normativa SPU n°67/2022, de 20 de setembro de 2022; Manual de
Avaliagdo de Imaoveis do Patriménio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018; ABNT NBR 14653-
1:2019 - Avaliagdo de bens Parte 1: Procedimentos gerais ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliagdo
de bens Parte 2: Imdveis urbanos.

6. O que deve conter no processo SEl padrao da Nota Técnica de revalidagao de laudo de
avaliagao?

RESPOSTA: O processo SEl especifico da Nota Técnica de revalidagéo de laudo de avaliagéo deve
conter todos os documentos do laudo de avaliagdo a ser revalidado e as informagdes a serem
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preenchidas do modelo padrdo SEI “Nota Técnica - Revalidagdo de Laudo de Avaliagdo” em
atendimento as observagées dos artigos 31 a 32 da segdo VI do Capitulo Il da IN n® 05/2018.

7. Quais sdao as modalidades previstas na IN e que podem ser revalidadas ao processo
SEI?

RESPOSTA: Todas as modalidades de avaliagdo estdo passiveis de andlise de revalidagdo.

8. Quem deve ser o responsavel pelo cadastramento e preenchimento da Nota Técnica
de revalidacido de laudo de avaliagdo do site de Servicos On-line da SPU
(https://servicos.spu.planejamento.gov.br/) e sistemas SPIUNET e SIAPA?

RESPOSTA: Sugere-se que o avaliador responsdvel pela elaboragéo da Nota Técnica de
revalidagdo de laudo de avaliagdo realize o cadastro no formuldrio.
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——_‘ POP — PROCEDIMENTO
SPU OPERACIONAL PADRAO

AVALIACAO DATA: 14 / 08 / 2020
POP CGCAV Anilise de H | 20 de Laudos d
03/2020 ndlise de Homologacao de Laudos de
- Avaliacao de Imoveis
FINALIDADE:

Orientar sobre os procedimentos a serem observados na andlise completa de homologagao
de laudos de avalicdo de imdveis da unido ou de seu interesse, quando realizados por
terceiros, nos termos da IN n2 43, de 31 de maio de 2022 da SPU e da IN SPU n° 67/2022, de 20
de setembro de 2022.

PERIODICIDADE: APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:
Variavel Sistema SEl e Portal de Servicos da SPU

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUGAO:

Servidores, engenheiros e arquitetos legalmente habilitados, que atuam na area de
avaliacdo das superintendéncias

IPROCEDIMENTO

1. Recepcdo do laudo de avaliacdo pela Superintendéncia
1.1. Olaudo de avaliagao de imdveis da unido ou de seu interesse, quando realizados por terceiros,

exceto aquele oriundo de Proposta de Aquisicdo de Imdveis - PAI, deve ser recepcionado pela

Superintendéncia ou pela Unidade Gestora, por meio de seu servico de atendimento ao

publico, ocasido na qual deverdo ser verificadas, em carater preliminar, as seguintes

informacdes e dados:

1.1.1.Que o laudo de avaliagdo ndo tenha sido realizado por técnicos (servidores) habilitados
das Unidades Gestoras; banco publico federal ou empresas publicas; militares ou
servidores civis habilitados das forcas armadas e que ndo seja referente a uma PAI.

1.1.2.Presenca de Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica — RRT acompanhando o laudo de avaliagao;

1.1.3.Apresentacao do corpo do laudo de avaliagdao em arquivo digital formato .PDF e;

1.1.4.Elementos da amostra com a identificacdo dos dados de mercado efetivamente utilizados
no modelo final em arquivo digital formato .XLS.
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1.2. Recepcionado o laudo de avaliacdo e realizadas as verificacdes pelo servico de
atendimento ao publico, o processo deverd ser encaminhado ao superintendente — ou
gestor da unidade - para formalizacdo da demanda a area técnica.

2. Formaliza¢cdo da demanda de andlise de homologacdo de laudo de avaliagdo
2.1. Aformalizagdo devera ser feita por meio de envio de documento assinado (Oficio ou Despacho)
pelo Superintendente Regional — ou gestor da unidade - a area técnica, contendo:
2.1.1.A indicacdo do coordenador da area/servidor que ficara responsavel pela demanda;
2.1.2.0 enderego completo do imével, com RIP caso o imével seja da Unido;
2.1.3.A Indicacao dos itens verificados preliminarmente na recepc¢ao dos documentos pelo
servico de atendimento ao publico;
2.1.4.A data limite para manifestacdo considerando o prazo de até 30 (trinta) dias a contar da
data de recebimento do laudo.
3. Andlise da demanda pela area técnica
3.1. A anadlise deve se basear no disposto na IN n2 67, de 20 de setembro de 2022, ou normativo
que vier a substitui-la, e no preconizado na norma ABNT NBR 14.653 e suas partes;
3.2. A manifestacdo deve ser materializada em nota técnica especifica, conforme modelo
eletronico presente no sistema SEI, contendo:
3.2.1.Sumario executivo, no qual devem constar no minimo:

3.2.1.1. Abrangéncia da analise;

3.2.1.2. Localizacdo do imével com indicacdo de sua dominialidade;

3.2.1.3. RIP do imdvel em caso de dominialidade da Unido;

3.2.1.4. Responsavel técnico pela elaboracdo do laudo, seguido de nimero de registro

em conselho;

3.2.1.5. Finalidade e data de elabora¢do do laudo de avaliacdo em analise.

3.2.2.0bjetivo da nota técnica com indicagdo da base legal, no caso a se¢do “XIV - Do Laudo de
Avaliacdo e da Homologagdo” da IN n2 67/2022, ou normativo que vier a substitui-la
3.2.3.Anadlise do laudo, na qual deve conter no minimo:

3.2.3.1. Metodologia adotada no laudo de avaliacdo para obtencao do valor de mercado
do imovel;

3.2.3.2. Limitacdo da andlise, restrita aos aspectos técnicos do laudo de avaliacdo
apresentado;

3.2.3.3. Ressalva quanto ao disposto no art. 11 da instrucdo normativa n® 67/2022, ou
dispositivo que o venha a substituir, tratando que nas avalia¢bes realizadas por
terceiros e avaliadores habilitados, o valor atribuido é de inteira responsabilidade
do autor do laudo;

3.2.3.4. Finalidade / Motivo da realizagdo do laudo;

3.2.3.5. Apresentacao e verificacdo de conformidade com a ABNT NBR 14.653 e a IN n2
67/2022, ou normativo que vier a substitui-la, dos resultados da avaliacdo, graus de
fundamentacao e precisdo alcangados, amplitude e coeficiente de correlagao;

3.2.3.6. Verificacao do valor determinado na equacao apresentada;

3.2.3.7. Referéncia ao numero de dados coletados e aos efetivamente utilizados na
elaboracdo do laudo de avaliacao;

3.2.3.8. Mencdo e descrigdo das variaveis utilizadas no modelo de regressao linear;
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3.2.3.9. Verificacdo quanto aos requisitos formais para a modalidade de laudo

completo, conforme ABNT NBR 14.653 e a IN n2 67/2022, ou normativo que vier a
substitui-la, sendo esses:

3.2.3.9.1. Identificacdo do solicitante;

3.2.3.9.2. Finalidade da avaliagdo;

3.2.3.9.3. Objetivo da avaliacao;

3.2.3.9.4. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;

3.2.3.9.5. Identificacdo e caracterizagdo do imdvel avaliando;

3.2.3.9.6. Diagndstico de mercado;

3.2.3.9.7. Indicacdo dos métodos e procedimentos utilizados;

3.2.3.9.8. Especificacdo da avaliagao;

3.2.3.9.9. Planilha de dados utilizados;

3.2.3.9.10. Descricdo das varidveis do modelo, com a definicdo do critério de

enquadramento de cada uma das caracteristicas dos elementos amostrais, a
escala utilizada para definir as diferencas qualitativas;

3.2.3.9.11. Tratamento de dados e identificacdo do resultado;
3.2.3.9.12. Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;
3.2.3.9.13. Qualificacdo legal completa e assinatura do profissional responsavel

pela avaliacao;

3.2.3.10. Quando utilizado modelo de regressao linear, devem ser verificadas as

conformidades com o preconizado no anexo A da ABNT NBR 14.653 —2 e na IN n2
67/2022, ou normativo que vier a substitui-la, sendo esses:

3.2.3.10.1. Linearidade: Esta condicdo poderd ser verificada através do
comportamento grafico da varidvel dependente em relacdao a cada varidvel
independente. Espera-se que nao haja forma definida para os pontos

3.2.3.10.2. Normalidade: Pode ser verificada através do exame do histograma, da
andlise gréfica de residuos padronizados versus valores ajustados,
comparagdo da frequéncia relativa dos residuos (68%, 90% e 95%) e teste de
aderéncia.

3.2.3.10.3. Homocedasticidade: Deseja-se que os erros sejam aleatdrios, ou seja,
ndo devem ser relacionados com as caracteristicas dos imdveis, o que pode
ser verificado através do grafico de residuos versus valores ajustados.

3.2.3.10.4. Autocorrelacdo: Pode-se detectar a autocorrelagdo através de graficos
dos residuos verso os valores da varidvel dependente ou pelo teste ndo-grafico
de DurbinWatson, para o teste o resultado esperado é de ndo auto regressao

3.2.3.10.5. Colinearidade ou multicolinearidade: A norma ABNT NBR 14.653-2
recomenda que se tenha atencdo especial para resultados acima de 0,80 para
correlagdes entre varidveis independentes, a IN 67/2022, preconiza que deve
haver justificativa para os casos de resultados acima de 0,80.

3.2.3.10.6. Outliers: Em caso de existéncia de "outliers" no modelo final adotado,
o autor do laudo deverd apresentar analise de aceitacdo, devendo-se ter
especial atencdo nos casos em que eles representarem mais de 5% das
amostras, situacOes essas que devem ser justificadas.

3.2.3.10.7. Significancia dos regressores: Verificar a significancia de todos os
regressores, considerando o somatdrio das duas caudas do teste bicaudal,
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conforme enquadramento na ABNT NBR 14.653-2 (tabela 1, item 5), Grau llI
guando menor ou igual a 10%, Grau Il guando maior que 10% e menor ou igual
a 20% e grau | quando maior que 20% e menor ou igual a 30%.

3.2.3.10.8. Significancia do modelo: Verificar a significancia do modelo conforme
enquadramento na ABNT NBR 14.653-2 (tabela 1, item 6), Grau lll quando
menor ou igual a 1%, Grau Il quando maior que 1% e menor ou igual a 2% e
grau | quando maior que 2% e menor ou igual a 5%. Observar também o valor
do F calculado.

3.2.3.10.9. Poder de explicacdo: Verificar se a correlagdo do modele respeita o
limite minimo de 0,75 imposto pela IN 5, de 28 de novembro de 2018.

3.2.3.10.10.  Extrapolagdo: Deve ser observado o enquadramento do item 4 da
tabela 1 presente na ABNT NBR 14.653-2

3.2.3.10.11. Quantidade de dados utilizados: Deve ser observado o enquadramento
do item 2 da tabela 1 presente na ABNT NBR 14.653-2.

3.2.3.10.12.  Micronumerosidade: Deve ser verificada observando se o modelo
respeita a seguinte condicao:

paran<30,ni>3

paran<30<100,ni=210%n

paran> 100, ni > 10

Sendo n o numero de dados efetivamente utilizados no modelo e ni o
nimero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacdo de
varidveis dicotdmicas e varidveis qualitativas expressas por codigos
alocados ou cddigos ajustados.

3.2.3.11. Quando utilizado tratamento por fatores, deve ser verificado se foram
observados no laudo de avalicao as recomendacgdes presentes no item 8.2.1.4.2 da
ABNT NBR 14.653 — 2 e seu anexo B, conforme Anexo Il, item A.3.1, VIIl “b) da IN n2
43, DE 31 DE MAIO DE 2022.
3.2.3.12. Caso ndo se verifique o atendimento de alguma das informacdes obrigatdrias a
serem apresentadas, o laudo ndo sera homologado e a area técnica responsavel
comunicard tais inconsisténcias ao interessado as quais devem ser inseridas no
respectivo processo.
3.2.3.12.1. O apontamento de inconsisténcias, complementacSes e/ou
esclarecimentos do laudo em analise deve se ater a questdes objetivas.

3.2.4.Conclusdo discriminando as inconformidades encontradas, duvidas, solicitacées de
esclarecimentos e/ou recomendac¢do ou ndo da homologacdo do laudo de avaliagdo
analisado

4. Resposta a demanda, comunicacdo e solicitacdo de esclarecimentos ao interessado
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4.1.

4.2.

4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

4.7.

A drea técnica demandada deve encaminhar ao interessado, via processo SEl e
preferencialmente por meio de correio eletrénico ou Oficio, o apontamento de
inconsisténcias, complementacdes e/ou esclarecimentos do laudo em anélise.;

O interessado dispora de 30 dias para apresentar resposta a comunicacao;

Caso ndo seja apresentada resposta no prazo, a area técnica demandada devera finalizar sua
anadlise, por meio de nota técnica especifica, fazendo constar o ndo atendimento a solicitagdo.
Apresentada resposta no prazo, a area técnica demandada devera realizar sua analise a ser
materializada em nota técnica especifica.

Finalizada a nota técnica com a andlise final da homologac¢do, a mesma deve ser remetida pela
area técnica demandada ao superintendente regional da SPU ou gestor da unidade.

O superintendente regional ou gestor da unidade deverd se manifestar formalmente via
documento assinado, acatando ou ndo a recomendacdo da area técnica. Caso opte por ndo
acompanhar ou acompanhar parcialmente o recomendado o mesmo deverd apresentar
justificativa.

A manifestacdo formal do superintendente ou gestor da unidade devera ser encaminhada ao
servico de atendimento ao publico que providenciard a comunicacdo do requerente,
acompanhada de cdpia da andlise realizada;

OBSERVACOES

LEGISLACAO DE REFERENCIA

a) Artigo 20 da Constituicdo Federal de 1988;

b) Lein®9.636/1998;

c) Lei13.240/2015;

d) Decreto-Lein®9.760/1946;

e) Lei13.465/2017;

f) Lei14.011/2020

g) Instrucdo Normativa SPU n°67, de 20 de setembro de 2022.

h) Manual de Avaliacdo de Imdveis do Patrimonio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018.

i) ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de bens

REVISAO DESCRICAO DAS ALTERACOES DATA
00 Versao Inicial 14-08-2020
01 Atualizacdo Normativa (IN 67/2022) 07-02-2023
Elaborado por: Pedro de Medeiros Validado por: José Gustavo Villaga
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HElP Gy PERGUNTAS E RESPOSTAS

03/2020

Andlise de Homologacao de Laudos de Avaliacdo de
Versao 1.00 Imdveis

0. Qual unidade da SPU procedera a analise de homologacao de laudo de avaliagao de
imoveis da Unido ou de seu interesse, quando realizada por terceiros?
RESPOSTA: A unidade correspondente as atribui¢cbes da drea de avaliagdo procederd com a

andlise.

1. A andlise de homologa¢ao de laudo de avaliagdo de imdveis da Unido ou de seu
interesse, quando realizada por terceiros, deve ser motivada?

RESPOSTA: Sim. A motivagdo da andlise de laudo de avaliagdo de imovel serd acompanhada da
sua finalidade e objetivo.

2. Como deve ocorrer a solicitagdo de analise de homologacao de laudo de avaliagdo de
imovel da Unido ou de seu interesse, quando realizada por terceiros?

RESPOSTA: A solicitagdo de andlise de homologag¢do de laudo de avaliagcéo de imaovel, seja qual
for o demandante/solicitante, deve ser instruida e formalizada por processo SEI.

3. Como proceder em caso de informagOes presentes em processo se mostrarem
insuficientes para a anadlise?

RESPOSTA: Deve-se encaminhar expediente ao interessado solicitando a complementagdo das
informagdes indicando de forma clara o que deve ser apresentado. Ate a resposta do
interessado os prazos referentes a andlise ficam suspensos.

4. Uma vez que os laudos serao feitos por avaliadores habilitados, os esclarecimentos e
correcoes poderiam ser tratado diretamente com os avaliadores, ao invés dos
requerentes?

RESPOSTA: Entendemos que é papel do requerente estabelecer o contato entre o profissional
responsavel pela elaboragdo do laudo e a drea técnica que analisa o documento, estabelecido
esse contato, as tratativas poderiam ser realizadas diretamente com o avaliador.

5. Quem pode solicitar a analise de homologagdo de laudo de avaliagao?

RESPOSTA: A solicitacdo de andlise de homologag¢do laudo de avaliacdo de imoveis da Unido ou
de seu interesse, quando realizada por terceiros, deve ser realizada pelo Superintendente
Regional ou pelo gestor da unidade por meio de documento assinado (Oficio ou Despacho).

31





6. Quais informagoes devem constar na solicitacdo de analise de homologagdo de laudo
de avaliagao?

RESPOSTA: Na solicitagao de analise de homologagao de laudo de avaliagao de imdvel deve
constar:

I.  Aindicacdo do servidor que ficara responsavel pela demanda;
II. O enderego completo do imével, com RIP caso o imével seja da Unido;
lll. A Indicagdo dos itens verificados preliminarmente na recepg¢ao dos documentos pelo
servico de atendimento ao publico;
IV.  Adata limite para manifestacdo considerando o prazo de até 60 (sessenta) dias a contar
da data de recebimento do laudo.

7. Qual prazo para andlise de homologac¢ao de laudo de avaliagao?

RESPOSTA: O prazo é de até 30 (trinta)dias a contar da data de recebimento do laudo

8. Havera ordem de preferéncia entre a elaboragdao de laudos da SPU e a realizagao de
analise de homologagoes?
RESPOSTA: A priorizagdo da demanda vai depender do planejamento de metas estabelecido

pela gestdo da SPU.
9. Como deve ser a comunicagao entre demandante e a area de avaliagao?

RESPOSTA: Sugere-se que a comunicac¢do seja realizada por meios formais, de forma a
documentar as informagdes trocadas, como e-mail e documentos no processo SEI.

10. A analise de homologacao de laudo de avaliacdo pode ser elaborada por mais de um
responsavel?

RESPOSTA: Sim, apesar da indicagGo nominal pelo Superintendente Regional ou gestor da
unidade, a andlise de homologagdo de laudo de avaliacGo pode ser elaborada por equipe
técnica, dada a complexidade do laudo ou a dindmica de trabalho da drea técnica.

11. Qual a legisla¢ao de referéncia para a analise de homologacao de laudo de avaliagao?

RESPOSTA: A andlise deve se basear no disposto IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022,
ou normativo que vier a substitui-la, no preconizado na norma ABNT NBR 14.653 — 1 e demais
partes, na Leis n° 9.636/1998 e no Manual de Avaliagdo de Imdveis do Patriménio da Unido —
Brasilia/DF, setembro 2018;
12. Como a area técnica deve proceder em casos de dificuldade de atendimento de
demanda, interna ou externa, por auséncia de experiéncia com tipologia do imével ou
metodologia adotada na elaboragdo do laudo objeto da analise?

RESPOSTA: A drea de avaliagdo deve oficializar a CGCAV da existéncia da demanda e a
justificativa para a necessidade de auxilio com a mesma, para que seja tracado plano de
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trabalho visando a resposta ao demandante e consequente realiza¢éo dos esforcos necessdrios
para a andlise de homologagdo de laudo de avaliagdo.

13. Deve ser aberto processo SEl exclusivo para a analise de homologacao de laudo de
avaliagao?

RESPOSTA: Sim, o laudo de avali¢do de imdveis da unido ou de seu interesse, quando realizados
por terceiros, deve ser recepcionado pela Superintendéncia ou pela Unidade Gestora, por meio
de seu servigo de atendimento ao publico, ocasiio na qual deverdo ser, aberto o processo SEI
especifico e verificadas, em cardter preliminar, as seqguintes informagoes e dados:

. Que o laudo de avaliagéo ndo tenha sido realizado por técnicos (servidores) habilitados
das Unidades Gestoras; banco publico federal ou empresas publicas; militares ou
servidores civis habilitados das for¢cas armadas

Il.  Presenca de AnotacGo de Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica — RRT acompanhando o laudo de avalia¢do;
lll.  Apresentagéo do corpo do laudo de avaliagdo em arquivo digital formato .PDF e;
IV.  Elementos da amostra com a identificagdo dos dados de mercado efetivamente
utilizados no modelo final em arquivo digital formato .XLS.

14. O que deve ser apresentado ao final da analise?
RESPOSTA: Ao final da andlise, materializada em nota técnica especifica no SEl, deve ser
apresentada na conclusGo a recomenda¢do ou ndo da homologagdo do laudo de avaliacGo
analisado, acompanhada das ressalvas que a drea técnica responsdvel pela andlise da
homologacgdo julgar necessdrias para subsidiar a tomada de decisdo do gestor.

15. Se a drea técnica por meio da anadlise s recomenda ou nao a homologagao, quem de
fato homologa ou ndo o laudo?

RESPOSTA: A homologagéo ou néo do laudo de avaliagdo de imdveis da UniGio ou de seu
interesse, quando realizada por terceiros, compete ao Superintendente Regional ou gestor da
unidade, que ao fazé-lo deve tomar por base a andlise realizada pela drea técnica.

16. Como se da a comunicac¢ao ao requerente do resultado da analise?

RESPOSTA: A manifestacdo formal do superintendente ou gestor da unidade deverd ser
encaminhada ao servico de atendimento ao publico que providenciard a comunicagdo do
requerente.

17. Em caso de resposta no prazo pelo requerente, como deve proceder a area técnica?

RESPOSTA: Num prazo de 30 (trinta) dias a drea técnica responsdvel deve analisar a resposta
do requerente, e se manifestar formalmente, por meio de nota técnica especifica,
recomendando ao superintendente ou autoridade da unidade gestora responsavel a
homologagdo ou ndo do laudo;
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18. Caso o interessado / avaliador tiver seu laudo ndo homologado de forma reiterada,
podera estar sujeito a desabilitagao?

RESPOSTA: Ndo existe previsdo para esse tipo de situacdo na legislagdo especifica. Caso o
interessado insista em submeter a andlise um laudo nGo homologdvel, o mesmo permanecerad
sendo rejeitado pela drea técnica e consequentemente pelo gestor.

19. Se o Laudo for de imdvel rural, a analise de homologa¢ao podera ser feita por
engenheiro civil ou arquiteto, ou somente por engenheiro agronomo?

RESPOSTA: Ndo, em caso de laudo de imovel rural a andlise de homologag¢do deve ser realizada
por engenheiro agrébnomo. Caso a regional da SPU ndo disponha em seu corpo técnica servidor
dessa drea, deve contatar a unidade central par ama busca conjunta da solugdo.

20. Em caso de divergéncia de entendimento entre o requerente e a conclusao da analise
do Laudo de Avaliagdo havera instancia superior para realizar/sanar a questdo da
divergéncia?

RESPOSTA: Caso o interessado insista em ndo concorda com a andlise final pela regional, o
mesmo pode solicitar, justificadamente, o encaminhamento de sua demanda ao setor
competente da drea técnica no Orgéo Central da SPU.

21. Na anadlise técnica o laudo como um todo deve ser analisado?

RESPOSTA: Sim, o laudo como um todo deve ser analisado, de forma que sejam averiguadas
todas as duvidas e inconsisténcias que porventura possam existir e para que as mesmas sejam
repassadas ao interessado/avaliador na fase de exigéncias.

22. O que se entende por questoes objetivas?

RESPOSTA: Sdo aquelas se pode mensurar ou plenamente justificar nos casos de
desproporcionalidade latente, e permitem sua verificagdo de forma dicotémica, como por
exemplo em verdadeira ou falsa.

23. O valor é de responsabilidade do autor, podendo ser arbitrar qualquer valor dentro
dos limites normativos, como proceder na NT em caso divergente?

RESPOSTA: Inicialmente cabe destacar que divergir do valor arbitrado pelo autor nGo é motivo
para recomendar a ndo homologacGo do laudo, assim, na conclusGo da nota técnica, o
responsdvel pela andlise de homologagdo pode ressalvar seu entendimento quanto a adog¢éo do
valor apontado no laudo, deixando claro os motivos que lhe levam a discordar do valor adotado
e sugerindo aquele que julga adequado dentro dos limites permitidos. Diante dessa ressalva o
responsadvel pela homologagdo do laudo, no caso o superintendente ou gestor da unidade, deve
indicar por qual valor o laudo estard sendo homologado.
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24. Como proceder em situagoes de conflito entre o informado no laudo e a base
sistema SPU?

RESPOSTA: As informagbes divergentes devem ser verificadas e validadas pela SPU por meio de
suas dreas competentes, quando necessdrio devem ser realizadas vistorias e fiscalizagdes nos
imdveis a fim de se dirimir duvidas associadas a sua devida caracterizagéo.

25. Situagao paradigma pode ser homologado no laudo?

RESPOSTA: Sim, a ado¢do de uma situagcdo paradigma tem previsGo na NBR. 14.653, sua
aplicacdo deve estar ressalvada de forma clara no laudo, a fim de que as premissas adotadas
possam ser analisadas pelo técnico da SPU, o qual deve verificar se aquelas tem aderéncia com
a realidade do imovel. Recomenda-se atengdo redobrada quando utilizadas varidveis que
somente sdo possiveis de serem daferidas com vistoria, e no caso de utilizagdo, que sejam
justificadas pelo autor do laudo.

26. Se foi homologado, o valor do imével deve ser atualizado no SPIUnet?

RESPOSTA: Sim, apos homologagdo o valor do imovel deverd ser atualizado no SPIUnet, com a
data de referéncia contida no laudo de avaliagdo.
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gy POP — PROCEDIMENTO
SPU OPERACIONAL PADRAO

AVALIAGAO DATA: 01 /07 / 2022

POP

cccAav |Analise de Homologac¢ao de Laudos de Avaliagao
04/2020 P 5
de Imdveis — PAI

Versao 2.00

FINALIDADE:

Orientar sobre os procedimentos a serem observados na andlise de homologacdo de laudos de avalicao
de imdveis da unido ou de seu interesse, mediante Proposta de Aquisicdao de Imdveis - PAI, nos termos
da IN n2 43, de 31 de maio de 2022 da SPU, da IN n211.488, de 22 de setembro de 2021 da SPU e da IN
n2 812, de 31 de janeiro de 2022 da SPU.

PERIODICIDADE: APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:

Variavel Sistema SEI, Portal de Servicos da SPU e Sistema PAI

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUGAO:

Servidores, engenheiros e arquitetos legalmente habilitados, que atuam na drea de avaliacdo das
superintendéncias

PROCEDIMENTO

1. Recepc¢do do laudo de avalicio e dos documentos de habilitagio do avaliador pela
Superintendéncia

1.1. O laudo de avalicdo de imoveis da unido ou de seu interesse, quando provenientes de Proposta
de Aquisicdo de Imédveis - PAI, deve ser recepcionado pela Superintendéncia ou pela Unidade
Gestora, por meio de seu servico de atendimento ao publico, ocasido na qual deverdo ser
verificadas, em carater preliminar, as seguintes informacéao e dados:

1.1.1.Se o imoével avaliando possui RIP e esta cadastrado no SPIUnet;
1.1.2.Se o imovel possui matricula.

1.2. Recepcionado o laudo de avalicdo e realizadas as verificagbes pelo servico de atendimento ao
publico, o processo devera ser encaminhado ao superintendente — ou gestor da unidade - para
formalizagao da demanda a area técnica.

2. Formalizagao da demanda de analise de homologagao de laudo de avaliagdao PAI

2.1. A formalizagao devera ser feita por meio de envio de documento assinado (Oficio ou Despacho)
pelo Superintendente Regional — ou gestor da unidade - a area técnica, contendo:

2.1.1. Alindicacao do servidor que ficara responsavel pela demanda;
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2.1.2.0 enderego completo do imével, com RIP caso o imdvel seja da Uniao;

2.1.3. AlIndicacao dos itens verificados preliminarmente na recepgao dos documentos pelo servigo
de atendimento ao publico;

2.1.4. A Matricula do imével, quando houver;

2.1.5. A data limite para manifestagdo considerando o prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data
de recebimento do laudo, para casos de primeira andlise, e 15 (quinze) dias para laudos em
exigéncia reenviados.

3. Anadlise da demanda pela area técnica

3.1. Anteriormente a analise de habilitacdo e do laudo de avaliagao, o técnico da SPU devera verificar
se o laudo apresentado nao foi realizado por banco publico federal ou empresas publicas, o que
dispensa a analise de homologacéo.

3.1.1.Essa verificagao sera necessaria apenas quando o proprio avaliador informar que se trata de
laudo elaborado por banco publico ou empresa publica, devendo, entdo, o técnico da SPU
realizar essa conferéncia;

3.1.2.Em caso positivo, o técnico devera confirmar essa opcédo diretamente no sistema PAL.
Confirmado, as analises tanto da habilitagdo do profissional contratado quanto do laudo de
avaliagdo nao serdo necessarias;

3.1.3.Em caso contrario, o técnico devera atestar essa opgao diretamente no sistema PAIl. Uma
vez que o técnico tenha atestado que nao se trata de laudo realizado por banco publico
federal ou empresas publicas, passa-se a analise normalmente.

3.2. Em seguida, o técnico da SPU devera analisar a habilitagdo do avaliador contratado, de acordo
com a Portaria n°® 11.488, de 22 de setembro de 2021.

3.2.1.Se os documentos de habilitagdo do profissional contratado estiverem de acordo com a
Portaria n® 11.488/2021, passa-se a verificagao da possibilidade do laudo ser analisado pela
forma simplificada;

3.2.2.Se houver alguma pendéncia em relagcdo aos documentos exigidos pela Portaria n°
11.488/2021, o técnico responsavel pela andlise ira desconsiderar a analise pela forma
simplificada e devera analisar o laudo pela forma completa, e, ao final, encaminhar o laudo
para cumprimento de exigéncias, tanto em relagao a habilitagdo, como em relagéo ao laudo
de avaliacdo propriamente dito, se houver alguma inconformidade no laudo.

3.3. A homologacao do laudo de avaliagdo apresentado podera ser por meio da forma simplificada ou
completa.

3.4. No caso de homologacéo pela forma simplificada, o imével avaliando devera possuir as seguintes
caracteristicas:

3.4.1. Se terreno, ter até 500m? de area;

3.4.2. Se terreno com benfeitorias, ter até 500m? de area de terreno e até 200m? de area de
benfeitorias;

3.4.3. Se apartamento, ter até 200m? de area privativa; ou

3.4.4. Se sala comercial ou loja, ter até 200m? de area privativa.

3.5. Ainda, para o laudo de avaliagdo poder se enquadrar na forma de homologagéo simplificada, o
mesmo devera cumprir alguns requisitos:

3.5.1.Ser apresentado na modalidade completa;

3.5.2.Ser elaborado com a utilizagdo, exclusiva, do método comparativo direto de dados de
mercado, com tratamento cientifico;

3.5.3. Apresentar, no minimo, Grau Il de fundamentagao e precisao;
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3.5.4. Apresentar, por meio de planilha eletrbnica, relacdo de imoveis pesquisados para a
composigao do universo amostral, os elementos planilhados devem ser passiveis de rastreio
por meio de link da oferta do imével ou contato do ofertante;

3.5.5. Apresentar relagdo dos elementos amostrais efetivamente utilizados no modelo;
3.5.6. Nao conter “outliers” no modelo final adotado;

3.5.7. Alcangar coeficiente de correlagao superior a 0,75;

3.5.8. Apresentar correlagéo entre as variaveis independentes inferior a 0,80

3.5.9. Apresentar grafico “precos observados versus valores estimados pelo modelo”;

3.5.10. Apresentar valor da estimativa de tendéncia central, juntamente com equagéo que lhe
deu origem; e

3.5.11. Apresentar o resultado da avaliagédo por meio do intervalo de valores admissiveis
seguido do valor adotado pelo avaliador;

3.6. Alcancados tanto os requisitos de caracteristica do imoével avaliando quanto do laudo de
avaliagdo, a Superintendéncia ou Unidade Gestora verificara a conformidade entre o dado
informado pelo interessado e o laudo apresentado, em forma de check-list diretamente no sistema
PAIl, dispensando a elaboragao de Nota Técnica.

3.7. Averificagédo sera encaminhada a Superintendéncia da Secretaria de Coordenagéao e Governanca
do Patrimdnio da Unido, ou responsavel pela unidade do imével, para fins de manifestagao quanto
a homologacéo da avaliagéo.

3.8. Esta manifestagcéo devera ser formalizada pelo Superintendente da Secretaria de Coordenacgao e
Governanga do Patrimbnio da Unido ou responséavel pela unidade gestora do imével por meio de
despacho proprio, dispensada a confeccdo de Nota Técnica.

3.9. Em caso de manifestacédo positiva do Superintendente, o laudo de avaliagdo é homologado e
segue para as demais providéncias visando a sua alienagao.

3.10. Caso contrario, seja por decisdo do Superintendente, ou por ndo terem alcangados os itens
3.2 e 3.3 acima, ou ainda por haver inconformidades entre as informacgdes prestadas e o laudo
elaborado, o Superintendente da Secretaria de Coordenagdo e Governanga do Patrimbnio da
Unido, ou responsavel pela unidade gestora do imovel, devera encaminhar o processo para
analise completa do laudo.

3.11. A analise da homologacgao pela forma completa deve se basear no disposto na IN n° 43, de 31
de maio de 2022, ou normativo que vier a substitui-la, € no preconizado na norma ABNT NBR
14.653 — 1 e demais partes;

3.12. A analise pode resultar em deferimento do laudo ou coloca-lo em exigéncia.

3.13.  No caso de laudo em exigéncia, o técnico da SPU responsavel pela analise completa do laudo
devera preencher o Check-list presente no Sistema PAI, com todas as observagdes pertinentes,
e discriminar os itens ndo atendidos pelo laudo apresentado, explicando o motivo de nao ter
atendido.

3.14. Dessa forma, o laudo sera colocado em exigéncia, sem necessidade de elaboragdo de Nota
Técnica (ficando a critério de cada SPU), diretamente pelo Sistema PAI, sendo que o proponente
tera o prazo de 30 (trinta) dias contados a partir da Notificagdo automatica de exigéncia enviada
pelo sistema, para a apresentagédo de novo laudo de avaliagao.

3.15. A partir do envio do laudo de avaliagao corrigido ou novo laudo de avaliagéo, por parte do
proponente, a SPU tera o prazo de 15 (quinze) dias para realizar uma nova analise.

3.16. Em caso de deferimento do laudo de avaliagédo pela analise completa, ou analise de laudo em
exigéncia, tanto para resultado de deferimento ou indeferimento, a manifestacdo deve ser
materializada em nota técnica especifica, conforme modelo eletrénico presente no sistema SEl,
contendo:

3.16.1. Sumario executivo, no qual devem constar no minimo:

39






3.16.1.1. Abrangéncia da analise;
3.16.1.2. Localizagao do imével com indicagéo de sua dominialidade;
3.16.1.3. RIP do imével em caso de dominialidade da Uniéo;

3.16.1.4. Responsavel técnico pela elaboragéo do laudo, seguido de niumero de registro
em conselho;

3.16.1.5. Finalidade e data de elaboragao do laudo de avaliagdo em analise.

3.16.2. Objetivo da nota técnica com indicacdo da base legal, no caso a sec¢do “VI — Da

homologagéo” da IN n°® 43, de 31 de maio de 2022, ou normativo que vier a substitui-la

3.16.3. Andlise do laudo, na qual deve conter no minimo:

3.16.3.1. Metodologia adotada no laudo de avaliagdo para obtencdo do valor de
mercado do imovel;

3.16.3.2. Limitacdo da analise, restrita aos aspectos técnicos do laudo de avaliagéo
apresentado;

3.16.3.3. Ressalva quanto ao disposto no §4° do art.18 da IN n° 43, de 31 de maio de
2022, ou dispositivo que o venha a substituir, tratando que independente da
homologag¢do da SPU ou unidade gestora do imével, o valor atribuido é de inteira
responsabilidade do avaliador responsavel pelo laudo;

3.16.3.4. Finalidade / Motivo da realizagao do laudo;

3.16.3.5. Apresentacéo e verificagdo de conformidade com a ABNT NBR 14.653 e a IN
n® 43, de 31 de maio de 2022, ou normativo que vier a substitui-la, dos resultados da
avaliagao, graus de fundamentagao e precisdo alcangados, amplitude e coeficiente de

correlagao;
3.16.3.6. Verificagdo do valor determinado na equagao apresentada;
3.16.3.7. Referéncia ao numero de dados coletados e aos efetivamente utilizados na
elaboragao do laudo de avaliagao;
3.16.3.8. Mengao e descrigcao das variaveis utilizadas no modelo de regressao linear;
3.16.3.9. Verificagdo quanto aos requisitos formais para a modalidade de laudo

completo, conforme ABNT NBR 14.653 e a IN n° 43, de 31 de maio de 2022 ou
normativo que vier a substitui-la, sendo esses:

3.16.3.9.1. Identificagdo do solicitante;

3.16.3.9.2. Finalidade da avaliacéao;

3.16.3.9.3. Objetivo da avaliagio;

3.16.3.9.4. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;
3.16.3.9.5. Identificacdo e caracterizagao do imével avaliando;
3.16.3.9.6. Diagnodstico de mercado;

3.16.3.9.7. Indicagdo dos métodos e procedimentos utilizados;
3.16.3.9.8. Especificagdo da avaliago;

3.16.3.9.9. Planilha de dados utilizados;

3.16.3.9.10. Descricdo das variaveis do modelo, com a definigdo do critério de
enquadramento de cada uma das caracteristicas dos elementos amostrais, a
escala utilizada para definir as diferengas qualitativas;

3.16.3.9.11. Tratamento de dados e identificagdo do resultado;
3.16.3.9.12. Resultado da avaliacéo e sua data de referéncia;
3.16.3.9.13. Qualificagao legal completa e assinatura do profissional responsavel

pela avaliagao;
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3.16.3.10. Quando utilizado modelo de regressao linear, devem ser verificadas as
conformidades com o preconizado no anexo A da ABNT NBR 14.653 — 2 e na IN n° 05,
de 28 de novembro de 2018, ou normativo que vier a substitui-la, sendo esses:

3.16.3.10.1. Linearidade: Esta condicdo podera ser verificada através do
comportamento grafico da variavel dependente em relacdo a cada variavel
independente. Espera-se que n&o haja forma definida para os pontos

3.16.3.10.2. Normalidade: Pode ser verificada através do exame do histograma, da
analise grafica de residuos padronizados versus valores ajustados, comparagao
da frequéncia relativa dos residuos (68%, 90% e 95%) e teste de aderéncia.

3.16.3.10.3. Homocedasticidade: Deseja-se que o0s erros sejam aleatérios, ou seja,
nao devem ser relacionados com as caracteristicas dos imdveis, o que pode ser
verificado através do grafico de residuos versus valores ajustados.

3.16.3.10.4. Autocorrelagao: Pode-se detectar a autocorrelagao através de graficos
dos residuos verso os valores da variavel dependente ou pelo teste ndo-grafico
de DurbinWatson, para o teste o resultado esperado é de nao auto regresséo

3.16.3.10.5. Colinearidade ou multicolinearidade: A norma ABNT NBR 14.653-2
recomenda que se tenha atengao especial para resultados acima de 0,80 para
correlagdes entre variaveis independentes. A IN 5, de 28 de novembro de 2018,
preconiza que deve haver justificativa para os casos de resultados acima de 0,84.

3.16.3.10.6. Outliers: Verificar a presenga de outliers no modelo, devendo-se ter
especial atengdo nos casos em que eles representarem mais de 5% das
amostras, situagdes essas que devem ser justificadas pelo autor do laudo.

3.16.3.10.7. Significancia dos regressores: Verificar a significancia de todos os
regressores, considerando o somatorio das duas caudas do teste bicaudal,
conforme enquadramento na ABNT NBR 14.653-2 (tabela 1, item 5), Grau llI
quando menor ou igual a 10%, Grau Il quando maior que 10% e menor ou igual
a 20% e grau | quando maior que 20% e menor ou igual a 30%.

3.16.3.10.8. Significancia do modelo: Verificar a significAncia do modelo conforme
enquadramento na ABNT NBR 14.653-2 (tabela 1, item 6), Grau Il quando menor
ou igual a 1%, Grau Il quando maior que 1% e menor ou igual a 2% e grau |
quando maior que 2% e menor ou igual a 5%. Observar também o valor do F

calculado.
3.16.3.10.9. Poder de explicacdo: Verificar se a correlagdo do modele respeita o
limite minimo de 0,75 imposto pela IN 5, de 28 de novembro de 2018.
3.16.3.10.10. Extrapolacdo: Deve ser observado o enquadramento do item 4 da
tabela 1 presente na ABNT NBR 14.653-2
3.16.3.10.11. Quantidade de dados utilizados: Deve ser observado o
enquadramento do item 2 da tabela 1 presente na ABNT NBR 14.653-2.
3.16.3.10.12. Micronumerosidade: Deve ser verificada observando se o modelo

respeita a seguinte condicao:
paran<30,ni=3
paran<30<100,ni=10%n
paran > 100, ni =10

Sendo n o numero de dados efetivamente utilizados no modelo e ni o nimero de
dados de mesma caracteristica, no caso de utilizagao de variaveis dicotdmicas e
variaveis qualitativas expressas por cédigos alocados ou cédigos ajustados.

3.16.3.11. Quando utilizado tratamento por fatores, deve ser verificado se foram
observados no laudo de avalicdo as recomendagdes presentes no item 8.2.1.4.2 da
ABNT NBR 14.653 — 2 e seu anexo B, conforme Art. 67, §2°, VII, “b) da IN n°® 05, de
28 de novembro de 2018.

41






3.16.3.12. Caso verifique-se a existéncia de conclusdes irrazoaveis e desproporcionais
latentes no laudo, a area técnica responsavel devera colocar o laudo em exigéncia,
devendo para tanto, solicitar esclarecimentos complementares, os quais serdo
inseridos no respectivo processo por meio do Check-list preenchido no sistema PAI.

3.16.3.12.1. As constatacbes de irrazoabilidades e desproporgdes no laudo devem
se ater as questdes objetivas, afastando-se de interpretacdes subjetivas, as quais
sao de responsabilidade do autor do laudo.

3.16.3.12.2. As constatagdes que versem sobre suspeita de manipulagao de dados
estatisticos no laudo devem ser comprovadas por estudo técnico, de preferéncia
por outro laudo a ser realizado pela area técnica da unidade gestora responsavel,
guardando a possibilidade do contraditério.

3.16.4. Na apresentacéo do laudo de avaliagdo, o 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 transagdo comercial envolvendo o bem avaliando,
sob pena de responder legalmente a omissao de tais informacgdes, tendo em vista o disposto
na Lein° 8.666, de 21 de junho de 1993 e na Portaria n° 11.488, de 22 de setembro de 2021.

3.16.5. Conclusao discriminando as inconformidades encontradas, duvidas, se houver, para
que subsidie a decisao final do Superintendente acerca da homologagao ou nao do laudo de
avaliagéo analisado.

3.16.5.1. Conforme Art. 6° da Portaria SPU/ME n° 11.488, de 22 de setembro de 2021,
os valores de reembolso dos custos efetivamente incorridos pelo proponente pelos
servigos de avaliagao de imoveis.

3.16.6. Além da elaboragéo da Nota Técnica, independente de deferimento ou indeferimento,
o técnico da SPU responsavel pela analise da homologagao devera preencher o Check-list
presente no sistema PAIl e encaminhar o parecer do laudo para o Superintendente,
diretamente via sistema PAI, recomendando o deferimento ou indeferimento do laudo.

4. Resposta a demanda, comunicagao e solicitagao de esclarecimentos ao interessado

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

Se na primeira analise, o laudo de avaliagdo for homologado, a area técnica demandada deve
retornar a nota técnica elaborada com a analise do laudo de avaliagédo ao superintendente regional
ou ao gestor da unidade;

A area técnica ira também enviar o Check-list presente no sistema PAI, via sistema PAI, para
deciséo final do Superintendente.

O Superintendente, entéo, devera, via sistema PAI, se manifestar acerca da homologagao ou ndo
do laudo de avaliacao.

Se na primeira analise, o laudo de avaliagéo for colocado em exigéncia pelo técnico da SPU, o
sistema enviara uma Notificagdo automatica ao proponente, comunicando-o do ocorrido,
juntamente com o Check-list preenchido, contendo a discriminagao dos itens n&o atendidos, assim
como eventuais justificativas e fundamentagdes adicionais necessarias.

Recebida a Notificagao pelo requerente, esse tera prazo de 30 dias para apresentar novo laudo
de avaliagao ou laudo com cumprimento de exigéncias, que devera ser recepcionada pelo servigo
de atendimento ao publico da superintendéncia ou unidade gestora e encaminhado a area técnica
responsavel pela analise;

Recepcionada a resposta, a mesma devera, num prazo de 15 (quinze) dias, ser analisada pela
area técnica responsavel, a qual se manifestara formalmente, com elaboragao de Nota Técnica,
e via sistema PAI, preenchendo o Check-list, recomendando ao superintendente ou autoridade
da unidade gestora responsavel o aceite aos esclarecimentos ou a ratificagdo do indeferimento;

Apbs o Superintende, via sistema PAI, se manifestar acerca da homologagéo ou n&o do laudo, o
sistema enviara uma Notificagdo automatica ao proponente, comunicando-o da sua decisao.

A Superintendéncia responsavel comunicara sua decisdo final, da qual ndo cabera recurso, ao
interessado, acompanhada de copia da ultima analise realizada, momento no qual se encerra o
processo de analise de homologagéo.
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4.9. A decisdo do Superintendente ndo esta obrigatoriamente vinculada a recomendacgao técnica.

4.10. O valor de avaliagao sugerido no laudo podera ser alterado pelo Superintendente, de forma
fundamentada, no momento da definigao do prego.

OBSERVAGOES

LEGISLAGAO DE REFERENCIA

j) Artigo 20 da Constituicdo Federal de 1988;

k) Lein®9.636/1998,;

[) Lei13.240/2015;

m) Decreto-Lei n® 9.760/1946;

n) Lei 13.465/2017;

o) Lei 14.011/2020

p) Instrucdo Normativa SPU n°® 67/2022.

g) Instrucdo Normativa SPU n° 43/2022

r) Manual de Avaliacdo de Imdveis do Patrimonio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018.

S) ABNT NBR 14653 - Avaliagdo de bens
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POP CGCAV
04/2020

PERGUNTAS E RESPOSTAS

Andlise de Homologacao de Laudos de Avaliacdo de

Versao 2.00 , .
Imoveis — PAI

1. Qual unidade da SPU procedera a verificagdo das informagdes no caso de
homologacao pela forma simplificada?

RESPOSTA: A unidade correspondente as atribuicées da drea de avaliagdo procederd com a
andlise.

2. Como ocorrera a analise da homologagdo pela forma simplificada?

RESPOSTA: A andlise serd realizada preenchendo-se um check-list, verificando as informacgdes
apresentadas pelo avaliador com as contidas no laudo de avaliagdo. Essa verifica¢Go serd
realizada via sistema PAl e dispensa a elaboracgdo de Nota Técnica. Importante destacar que o
proprio sistema fard uma pré andlise de acordo com as informacbes apresentadas pelo
proponente/avaliador, sendo que a verificagdo por parte do técnico da SPU somente serd
necessdria se, nessa pré andlise automdtica, o laudo tiver atingido todos os requisitos para
realizar a andlise na forma simplificada.

3. A partir de qual momento a analise pela forma simplificada podera ser realizada?

RESPOSTA: A partir da vigéncia da Instru¢do Normativa, no que cabe a homologacgGo
simplificada, ou seja, dia 15 de agosto de 2022, sendo que as propostas jd abertas anteriores a
essa data deverdo ser analisadas pela forma completa.

4. Quem decidira a forma de analise do laudo de avaliacao, em caso de cumprir todas as
exigéncias contidas na IN n2 43, de 31 de maio de 2022?

RESPOSTA: Atingidos todos os requisitos presentes na IN n? 43, de 31 de maio de 2022, para que
o laudo de avaliagéo possa ser analisado pela forma simplificada, o Superintendente se
manifestard oficialmente acerca do aceita da homologagdo ou devolverd o processo para uma
andlise completa do laudo.

5. No caso do laudo de avaliacio ndo cumprir os requisitos para ser analisado pela
forma simplificada, como sera o procedimento?

RESPOSTA: Considerando que o laudo de avalia¢do ndo cumpriu os requisitos contidos na IN
n° 43 ou que houve inconformidades entre as informagées prestadas e o laudo elaborado, o
laudo de avaliagao seréa analisado na forma completa, podendo ja ser iniciado sua analise logo
apos a constatacéo supracitada.
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6. Em que momento ocorrera a analise de habilitacdao do avaliador?

RESPOSTA: A andlise de habilitagcdo do avaliador ocorrerd junto com a andlise do laudo de
avaliagdo. O que ocorre é que apenas quando a habilitagdo do avaliador é comprovada, o
respectivo laudo poderd ser objeto de andlise simplificada, sendo que, nesse caso, haverd a
verificacdo das informag¢ées apresentadas. Quando a habilitagdo do avaliador ndo for
comprovada, entéo o técnico da SPU deverd analisar o laudo pela forma completa e colocar o
laudo em exigéncia, tanto em relacdo a habilitagdo, tanto em relacdo ao laudo de avaliagdo, se
houver alguma inconformidade constatada.

7. Qual unidade da SPU procedera a analise de homologac¢ao de laudo de avaliagao de
imoveis da Unido ou de seu interesse, provenientes de Proposta de Aquisicao de
Imoveis - PAI, no caso de andlise pela forma completa?

RESPOSTA: A unidade correspondente as atribui¢bes da drea de avaliagéo procederd com a
andlise.

8. Como deve ocorrer a solicitagao de andlise de homologacao de laudo de avaliagao de
imovel da Unido ou de seu interesse, provenientes de Proposta de Aquisicao de
Imdveis - PAI?

RESPOSTA: A solicitagdo de andlise de homologagdo de laudo de avaliagdo de imdvel, seja qual
for o demandante/solicitante, deve ser instruida e formalizada por processo SEI.

9. Como proceder em caso de informagbes presentes em processo se mostrarem
insuficientes para a anadlise?

RESPOSTA: Deve-se colocar o laudo em exigéncia, preenchendo o Check-list presente no sistema
PAI, e solicitando a complementagdo das informagdes indicando de forma clara o que deve ser
apresentado.

10. Como ocorrera a comunicagdo entre a SPU e o interessado/avaliador a fim de obter
os esclarecimentos e correcdes necessarias?

RESPOSTA: Caso ndo se verifique o atendimento em alguma das informagdes obrigatdrias a
serem apresentadas, o laudo serd colocado em exigéncia e a drea técnica responsdvel
comunicard tais inconsisténcias ao avaliador, exclusivamente pelo sitio eletrénico de vendas da
Secretaria de Coordenagcdo e Governan¢a do Patriménio da Unido. Se for necessdrio o
saneamento/esclarecimento de alguma duvida por parte do proponente/avaliador, esta deverd
ser realizada por e-mail oficial encaminhado ao setor responsdvel pela andlise.

11. Quem pode solicitar a analise de homologacao de laudo de avaliagao?
RESPOSTA: A solicitacdo de andlise de homologag¢do laudo de avaliacdo de imoveis da Unido ou

de seu interesse, provenientes de Proposta de Aquisicao de Imdveis - PAI, deve ser realizada
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pelo Superintendente Regional ou pelo gestor da unidade por meio de documento assinado
(Oficio ou Despacho).

12. Quais informag¢des devem constar na solicitacdo de analise de homologacao de laudo
de avaliagao?

RESPOSTA: Na solicitagdo de andlise de homologagdo de laudo de avaliagdo de imdvel deve
constar:

e Aindicagdo do servidor que ficard responsdvel pela demanda;
e O endereco completo do imovel, com RIP;
e A Matricula do imovel, se houver;

e A Indicagdo dos itens verificados preliminarmente na recep¢éo dos documentos pelo
servico de atendimento ao publico;

e Adata limite para manifestagdo considerando o prazo de até 30 (trinta) dias a contar da
data de recebimento do laudo.

13. Qual prazo para analise de homologac¢do de laudo de avaliagao?

RESPOSTA: O prazo é de até 30 (trinta) dias a contar da data de recebimento do laudo.

14. Se o laudo de avaliagdo cumprir todos os requisitos para se realizar a analise na forma
simplificada, é obrigatdrio a andlise dessa forma?

RESPOSTA: Ndo, o técnico da SPU enviard a verificagdo realizada ao Superintendente ou
responsavel pela unidade gestora, e este ird se manifestar oficialmente acerca da homologagéo
do laudo ou retornard o laudo para ser analisado na modalidade completa.

15. Se o laudo foi analisado inicialmente na modalidade completa e for colocado em
exigéncia, na segunda analise este laudo podera ser analisado na forma simplificada?

RESPOSTA: Ndo, mesmo que o laudo encaminhado para cumprimento de exigéncias satisfaca
todos os requisitos para ser analisado na forma simplificada, uma vez que a andlise comegou
na forma completa, deverd terminar também na forma completa.

16. A andlise de homologacao de laudo de avaliagdo pode ser elaborada por mais de um
responsavel?
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RESPOSTA: Sim, apesar da indicagdo nominal pelo Superintendente Regional ou gestor da
unidade, a andlise de homologagdo de laudo de avaliacGo pode ser elaborada por equipe
técnica, dada a complexidade do laudo ou a dindmica de trabalho da drea técnica.

17. Qual a legislagao de referéncia para a analise de homologacao de laudo de avaliagao?

RESPOSTA: A andlise deve se basear no disposto na IN n2 43, de 31 de maio de 2022, ou
normativo que vier a substitui-la, no preconizado na norma ABNT NBR 14.653 — 1 e demais
partes, na Leis n° 9.636/1998 e no Manual de Avaliagdo de Imdveis do Patriménio da Unido —
Brasilia/DF, setembro 2018;

18. Como a area técnica deve proceder em casos de dificuldade de atendimento de
demanda, interna ou externa, por auséncia de experiéncia com tipologia do imével ou
metodologia adotada na elaboragao do laudo objeto da analise?

RESPOSTA: A drea de avaliagdo deve oficializar a CGCAV da existéncia da demanda e a
justificativa para a necessidade de auxilio com a mesma, para que seja tracado plano de
trabalho visando a resposta ao demandante e consequente realiza¢do dos esforcos necessdrios
para a andlise de homologagdo de laudo de avaliagdo.

19. O que deve ser apresentado ao final da analise, em caso de analise completa de
homologacao?

RESPOSTA: Ao final da andlise, materializada em nota técnica especifica no SEl, deve ser
apresentada na conclusdo a recomendagdo ou ndo da homologagdo do laudo de avalia¢do
analisado-, acompanhada das ressalvas que a drea técnica responsdvel pela andlise da
homologacgdo julgar necessdrias para subsidiar a tomada de decisdo do gestor.

20. Se a area técnica por meio da analise sé recomenda ou ndo a homologac¢ao, quem de
fato homologa ou ndo o laudo?

RESPOSTA: A homologagdo ou néo do laudo de avaliagdo de imdveis da Unido ou de seu
interesse, quando realizada por terceiros, compete ao Superintendente Regional ou gestor da
unidade, que ao fazé-lo deve tomar por base a andlise realizada pela drea técnica.

21. O Superintender podera discordar da analise realizada pelo técnico da SPU acerca da
homologacao do laudo de avaliagao?

RESPOSTA: Sim, a decisdo do Superintendente ndo estd obrigatoriamente vinculada a
recomendac¢éo técnica, sendo que, caso opte por nGo acompanhar ou acompanhar
parcialmente o recomendado, 0 mesmo deverd apresentar justificativa.

22. O valor adotado pelo avaliador podera ser alterado no momento do imével ir a
certame?
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RESPOSTA: Sim, o valor de avaliagcdo sugerido no laudo poderd ser alterado pelo
Superintendente, de forma fundamentada, no momento da definigdo do preco.

23. Como se da a comunicagdo ao requerente do resultado da analise?

RESPOSTA: O proprio sistema da PAl encaminha uma Notificagdo automdtica ao interessado,
comunicando-o do resultado da andlise.

24. O requerente pode recorrer do resultado da andlise? Em que prazo?

RESPOSTA: Recebida a notificagdo pelo requerente, esse terd prazo de 30 dias para apresentar
resposta, que deverd ser recepcionada pelo servico de atendimento ao publico da
superintendéncia ou unidade gestora e encaminhado a drea técnica responsavel pela andlise;

25. Em caso de resposta no prazo pelo requerente, como deve proceder a area técnica?

RESPOSTA: Num prazo de 15 (quinze) dias a drea técnica responsdvel deve analisar a resposta
do requerente, e se manifestar formalmente, por meio de nota técnica especifica,
recomendando ao superintendente ou autoridade da unidade gestora responsdavel a
homologacgdo ou ndo do laudo, e também deverd preencher o Check-list constante do sistema
PAI, e recomendando ou ndo a homologagdo também via sistema PAI;

26. Caso o interessado / avaliador tiver seu laudo ndo homologado na segunda analise,
podera encaminhar novo laudo para cumprimento de exigéncias?

RESPOSTA: Apds o indeferimento do laudo encaminhado para cumprimento de exigéncias, o
processo de andlise de homologacgdo se encerra, ndo cabendo recurso ao interessado.

27. Caso tenha mais de uma avaliagdo apresentada para o mesmo imoével, como seria a
homologacao?

RESPOSTA: O proprio sistema da PAl coloca as propostas em ordem de preferéncia,
considerando qual proposta foi realizada primeiro, sendo que apenas um laudo de um imdvel
deverd ser analisado de cada vez.

28.Se o Laudo for de imdvel rural, a analise de homologa¢ao podera ser feita por
engenheiro civil ou arquiteto, ou somente por engenheiro agronomo?

RESPOSTA: Ndo, em caso de laudo de imdvel rural a andlise de homologagdo deve ser realizada
por engenheiro agrébnomo. Caso a regional da SPU ndo disponha em seu corpo técnica servidor
dessa drea, deve contatar a unidade central par ama busca conjunta da solugdo.
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29. Na andlise técnica, na modalidade completa, o laudo como um todo deve ser
analisado?

RESPOSTA: Sim, o laudo como um todo deve ser analisado, de forma que sejam averiguadas
todas as duvidas e inconsisténcias que porventura possam existir e para que as mesmas sejam
repassadas ao interessado/avaliador na fase de exigéncias.

30. O que se entende por questoes objetivas?

RESPOSTA: Sdo aquelas se pode mensurar ou plenamente justificar nos casos de
desproporcionalidade latente, e permitem sua verificagdo de forma dicotémica, como por
exemplo em verdadeira ou falsa.

31. O valor é de responsabilidade do autor, podendo ser arbitrado qualquer valor dentro
dos limites normativos, como proceder na NT em caso de discordancia do valor
adotado pelo avaliador?

RESPOSTA: Inicialmente cabe destacar que divergir do valor arbitrado pelo autor nGo é motivo
para recomendar a ndo homologagdo do laudo. Assim, na conclusGo da nota técnica, o
responsavel pela andlise de homologagéo pode ressalvar seu entendimento quanto a adogdo do
valor apontado no laudo, deixando claro os motivos que lhe levam a discordar do valor adotado
e sugerindo aquele que julga adequado dentro dos limites permitidos. Diante dessa ressalva o
responsdvel pela homologag¢éo do laudo, no caso o superintendente ou gestor da unidade, deve
indicar por qual valor o laudo estard sendo homologado.

32. Como proceder em situagdes de conflito entre o informado no laudo e a base
sistema SPU?

RESPOSTA: As informacdes divergentes devem ser verificadas e validadas pela SPU por meio de
suas dreas competentes, quando necessdrio devem ser realizadas vistorias e fiscalizagées nos
imdveis a fim de se dirimir duvidas associadas a sua devida caracterizagdo.

33. Situagao paradigma pode ser homologado no laudo?

RESPOSTA: Sim, a adog¢éo de uma situagdo paradigma tem previsdo na NBR. 14.653, sua
aplicagdo deve estar ressalvada de forma clara no laudo, a fim de que as premissas adotadas
possam ser analisadas pelo técnico da SPU, o qual deve verificar se aquelas tém aderéncia com
a realidade do imovel. Recomenda-se atengdo redobrada quando utilizadas varidveis que
somente sdo possiveis de serem daferidas com vistoria, e no caso de utilizagdo, que sejam
justificadas pelo autor do laudo.

34. Em que momento é necessario a elaboragao de Nota Técnica no SEI para subsidiar o
Superintendente acerca da homologag¢do ou ndo do laudo?
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RESPOSTA: A Nota Técnica somente serd necessdria para andlises na modalidade completa.
Sempre que a recomendacdo for de homologacio do laudo, ou recomendagdo de ndo
homologagdo em cumprimento de exigéncias, o técnico da SPU deverd elaborar a respectiva
Nota Técnica.

35. Se foi homologado, o valor do imével deve ser atualizado no SPIUnet?

RESPOSTA: Sim, apds homologagdo o valor do imdvel deverd ser atualizado no SPIUnet, com a
data de referéncia contida no laudo de avaliagéo.
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L POP — PROCEDIMENTO
SPU OPERACIONAL PADRAO

AVALIAGAO DATA: 14 / 08 / 2020

POP CGCAV . . .
05/2020 Analise de Peticao de Revisao de Valores de

Versio 1.00 Taxas Patrimoniais

FINALIDADE:

Orientar sobre os procedimentos a serem observados na andlise de peticdo para revisdao de
taxas patrimoniais provenientes do uso/ocupagdo de iméveis dominiais da Unido Federal, nos
termos IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022.

PERIODICIDADE: APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:

Variavel Sistema SEl e Portal de Servigos da SPU

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUCAO:

Servidores, engenheiros e arquitetos legalmente habilitados, que atuam na area de
avaliagdo das superintendéncias

[PROCEDIMENTO

1. Analise Técnica do Requerimento de Revisdo de Taxas e Notificacdo

1.1. O processo tem inicio com o protocolo do requerimento de revisdao de taxas;

1.2. Ap0s as verificagdes habituais pelo servico de atendimento ao publico, o processo devera ser
encaminhado ao gestor da unidade, para formalizacdo da demanda a area técnica;

1.3. Em carater preliminar, a drea técnica devera analisar as informacgdes cadastrais do imédvel
(natureza, endereco, RIP, valores cadastrados e demais dados se assim pertinente) e a
presenca de laudo de avaliacdo do imdvel vélido e assinado por profissional habilitado.
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1.4. A andlise deve se basear na Secdo Xlll do Capitulo Il da IN n2 IN SPU n° 67/2022, de 20 de
setembro de 2022, ou normativo que vier a substitui-la e ela deverd ser materializada em
documento SEI, na forma de nota técnica especifica;

1.5. A andlise do requerimento e a elaboracdo da nota técnica deverdo ser fundamentadas com
base na identificacdo dos argumentos elencados pelo particular e na aderéncia deles junto
aos dispositivos legais;

1.6. Finalizada a andlise técnica, o documento devera ser assinado pelo técnico e sua chefia
imediata e encaminhado ao Superintendente para apreciagao;

1.7. Indeferido o requerimento, o particular devera ser notificado, informando a motivacdo da
decisdo, e o prazo de 30 dias para interposicao de recurso administrativo;

1.8. Deferido o requerimento, total ou parcialmente, o particular devera ser notificado e o
processo devera ser encaminhado ao setor responsavel para o ajuste das taxas incidentes
sobre o imével, caso haja adequacao a ser realizada;

1.9. O particular devera ser notificado da decisdo e, recepcionada a mesma, o comprovante
devera ser anexado ao processo e este devera ser encerrado.

Analise Técnica do Recurso Administrativo e Notificacao

2.1. Havendo a submissdo do recurso administrativo, em decorréncia do indeferimento ou
deferimento parcial do requerimento, o processo devera ser reaberto.

2.2. Em cardter preliminar, a drea técnica devera analisar os seguintes pontos:

2.3. Tempestividade da segunda peti¢do para a revisao de taxas, observado o prazo de 30 dias;

2.4. Presenca de laudo de avaliacdo do imdvel vélido e assinado por profissional habilitado;

2.5. Os fatos, argumentos e documentos apresentados.

2.6. Ocorrendo o protocolo do recurso fora do prazo estipulado, o particular devera ser notificado
e o processo devera ser encerrado, sem que seu conteudo seja analisado;

2.7. A anélise deve se basear na Sec&o XlIl do Capitulo Il da IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro
de 2022 ou normativo que vier a substitui-la e ela deverd ser materializada em documento
SEIl, na forma de nota técnica especifica;

2.8. A anadlise do requerimento e a elaboragdo da nota técnica deverao ser fundamentadas com
base na identificacdo dos argumentos elencados pelo particular e na aderéncia deles junto
aos dispositivos legais;

2.9. Finalizada a andlise técnica, o documento devera ser assinado pelo técnico e sua chefia
imediata e encaminhado ao Superintendente para apreciagao;

2.10. Indeferido o recurso, o particular devera ser notificado, informando a motivacdo da
decisdo, e o prazo de 30 dias para interposi¢do de recurso administrativo;

2.11. Deferido o recurso, total ou parcialmente, o particular devera ser notificado e o
processo devera ser encaminhado ao setor responsavel para o ajuste das taxas incidentes
sobre o imével, caso haja adequacdo a ser realizada;

2.12. O particular devera ser notificado da decisdo e, recepcionada a mesma, o
comprovante devera ser anexado ao processo e este devera ser encerrado.

Analise Técnica do Segundo Recurso Administrativo e Notificacdo
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3.1. Havendo a submissdo de novo recurso administrativo, em decorréncia do indeferimento ou
deferimento parcial do primeiro recurso, o processo devera ser reaberto.

3.2. Em carater preliminar, a area técnica devera analisar os seguintes pontos:

o Tempestividade da segunda peticao para a revisdo de taxas, observado o prazo de 30 dias;

e Presenca de laudo de avaliagdo do imével valido e assinado por profissional habilitado;

e Osfatos, argumentos e documentos apresentados.

3.3. Ocorrendo o protocolo do recurso fora do prazo estipulado, o particular devera ser notificado
e o processo devera ser encerrado, sem que seu conteudo seja analisado;

3.4. A apresentacdo de fatos, documentos ou argumentacdo validos e capazes de reformar a
decisdo anteriormente devera ensejar nova analise pela area técnica da Superintendéncia, a
ser materializada em documento SEI, na forma de nota técnica;

3.5. A andlise deve se basear na Secdo XllIl do Capitulo Il da IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro
de 2022, ou normativo que vier a substitui-la e ela deverd ser materializada em documento
SEl, na forma de nota técnica especifica;

3.6. A andlise do requerimento e a elaboracdo da nota técnica deverdo ser fundamentadas com
base na identificacdo dos argumentos elencados pelo particular e na aderéncia deles junto
aos dispositivos legais;

3.7. A reafirmacdo do argumento anteriormente utilizado, a apresentacdao de argumentacao
descabida ou a peticdo de cardter protelatério ensejard o encaminhamento do processo a
instancia administrativa superior, por meio de documento SEl, no formato de nota técnica
especifica, contendo sua fundamentacao;

3.8. Finalizada a andlise técnica, o documento devera ser assinado pelo técnico e sua chefia
imediata e encaminhado ao Superintendente para apreciagao;

3.9. Indeferido o requerimento, o processo devera ser encaminhado a instancia administrativa
superior, para nova analise técnica;

3.10. Deferido o requerimento, total ou parcialmente, o particular devera ser notificado e
o processo devera ser encaminhado ao setor responsavel para o ajuste das taxas incidentes
sobre o imével, caso haja adequacao a ser realizada;

Analise Técnica da Peticdo em Instancia Administrativa Superior

4.1. Recepcionado o processo na unidade, o gestor da unidade deverd formalizar a demanda
junto a drea técnica;

4.2. A andlise deve se basear na Secdo XlIl do Capitulo Il da IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro
de 2022, ou normativo que vier a substitui-la e ela deverd ser materializada em documento
SEIl, na forma de nota técnica especifica;

4.3. A analise do requerimento e a elaborag¢do da nota técnica deverdo ser fundamentadas com
base na identificacdo dos argumentos elencados pelo particular e na aderéncia deles junto
aos dispositivos legais;

4.4. Finalizada a analise técnica, o documento devera ser assinado pelo técnico e sua chefia
imediata, e devera conter expressamente, em sua conclusdo, a recomendagdo de
deferimento ou indeferimento, total ou parcial, da peti¢ao, a qual serd encaminhada para o
Secretario do Patrimonio da Unido para apreciagdo em ultima instancia;
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Decisdo Final do Secretario do Patriménio da Unido

5.1. Adecisdo final quanto ao deferimento ou indeferimento se da pelo Secretario do Patrimonio
da Unido, que devera ser materializado em despacho decisério;

5.2. Da decisdo final, pelo Secretario do Patrimonio da Unido, ndo cabera recurso;

5.3. O despacho decisério devera conter, expressamente, o deferimento ou indeferimento, total
ou parcial, dos pontos apresentados na peticao;

5.4. O despacho decisério devera encaminhar a Superintendéncia competente o processo;

Notificacdo do Interessado e Providéncias Finais

6.1. Recepcionado o despacho decisério do Secretdrio do Patrimbénio da Unido, a
Superintendéncia devera notificar o interessado quanto ao resultado da analise técnica e da
decisdo final;

6.2. Indeferido o recurso, o processo devera ser encerrado, ndo havendo oportunidade para
questionamentos da decisdo na esfera administrativa, exceto pela prépria administracdo
publica e nos casos expressos em lei;

6.3. Deferido o recurso, total ou parcialmente, o processo devera ser encaminhado ao setor
responsavel para o ajuste das taxas incidentes sobre o imdvel, caso haja adequacdo a ser
realizada;

6.4. O particular devera ser notificado da decisdo e, recepcionada a mesma, o comprovante
devera ser anexado ao processo e este devera ser encerrado.

OBSERVACOES

A ndo notificacdo do interessado quanto a decisdo do requerimento ou recurso
administrativo prejudica a ampla defesa e contraditério no ambito do processo
administrativo.

Recomenda-se que, apds a segunda tentativa de notificacdo do interessado, a
notificacdo ocorra por meio de edital, a ser publicado em meio oficial.

LEGISLACAO DE REFERENCIA

a) Artigo 20 da Constituicdo Federal de 1988;
b) Decreto-Lein® 9.760/1946;
c) Lein29.784/1999;
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d) Lein®9.636/1998;
e) Lei14.011/2020;

f) Portaria n28.700, de 27 de agosto de 2018

g) Instrugdo Normativa SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022.

h) ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de bens

i) Manual de Avaliacdo de Imdveis do Patrimonio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018.

REVISAO DESCRICAO DAS ALTERAGOES DATA
00 Versao Inicial 14-08-2020
01 Atualizacdo Normativa (IN 67/2022) 07-02-2023

Elaborado por: Stefano Babinski Neto

Validado por: José Gustavo Villaga
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POP CGCAV PERGUNTAS E RESPOSTAS

UL Andlise de Petigdo de Revisdo de Valores de Taxas

Vers3o 1.00 Patrimoniais

1. Toda a analise da peticao devera se dar no formato de nota técnica?

RESPOSTA: Em primeira insténcia, sim. Fica dispensada a formulagdo de nota técnica quando o
particular, ao recorrer da deciséo de indeferimento na primeira insténcia, reitera o argumento,
solicita reconsideracdo a autoridade superior ou apresenta argumento descabido ou
protelatorio, quanto se pode elaborar um despacho para o orgdo central.

2. Toda a andlise da peti¢cao devera ser fundamentada?

RESPOSTA: Sim, toda a andlise técnica, seja da peticdo inicial, por meio da nota técnica, ou da
peticdo que recorreu do indeferimento na primeira instdncia, por meio do despacho, deverd ser
fundamentada, ponto a ponto, com os argumentos apresentados pelo particular.

3. Quais é o prazo para submissdo de pedido de revisao de taxas patrimoniais?

RESPOSTA: Conforme dispée Art. 61 da IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022, o
particular dispbe de trinta (30) dias para a interposi¢do do recurso administrativo, contado a
partir da ciéncia ou divulgagdo oficial da decisGo recorrida, neste caso, do recebimento da
cobranga.

4. Qual é o prazo para a analise do recurso administrativo pela Superintendécia?

RESPOSTA: Conforme dispbe a Lei n2 9.784 , de 29 de janeiro 1999, a Superintendéncia dispbe
de, no mdximo, trinta dias para que o recurso seja decidido, a partir do recebimento dos autos
pelo érgdo competente. Tal prazo também se extende as revisbes em seqgunda instdncia pelo
orgdo central e poderd ser estendido por uma unica vez, desde que justificado.

5. O recurso apresentado pelo particular tem efeito suspensivo?

RESPOSTA: Em geral, ndo, conforme dispée a Lei n® 9.784 , de 29 de janeiro 1999. O efeito
suspensivo, segundo a lei citada, pode ser fornecido pelo Superintendente ou Secretdrio do
Patriménio da Unido caso haja justo receio de prejuizo de dificil ou incerta reparagdo decorrente
da execugdo da medida, no caso em pauta, a cobran¢a das taxas.

6. A notificagdao do particular é obrigatdria?

RESPOSTA: Sim. A publicidade da decisGo em primeira e em segunda instdnicas é necessdria
para a ampla defesa do particular e sua auséncia pode acarretar em prejuizos a Administragéo
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Publica. A notificacGo deverd ocorrer com carta registrada, garantindo assim a informagdo a
Administragdo Publica que o particular recebeu ou néo a notificacdo.

7. Como se deve proceder no caso de tentativa infrutiferas de notificacao?

RESPOSTA: Recomenda-se duas tentativas de notificagdo do interessado. Ndo sendo possivel a
recepg¢do da notifica¢do pelo interessado, a publicidade pode se dar por meio de edital a ser
publicado em meio de comunicagéo oficial.
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L POP — PROCEDIMENTO
SPU OPERACIONAL PADRAO

AVALIAGAO DATA: 14/ 08 / 2020

POP CGCAV e o .
06/2020 Precificacao Do Uso De Espaco Fisico Em

Aguas Publicas Da Unido

Versdo 1.00

FINALIDADE:

Orientar sobre os procedimentos a serem observados na precificacdo do uso de espaco fisico
em aguas publicas da Unido nos termos da Portaria SPU/ME n2 5.629, de 23 de junho de 2022
e aINSPU n°67/2022, de 20 de setembro de 2022.

PERIODICIDADE: APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:

Variavel Sistema SEl e Portal de Servigos da SPU

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUGAO:

Servidores que atuam na drea de avaliagdao das superintendéncias.

lPROCEDIMENTO

1. Encaminhamento da demanda para precificagdo do uso pela area técnica
1.1. O processo de requerimento de cessdao de uso de espaco fisico em dguas publicas deve ser
encaminhado para analise da area técnica competente contendo minimamente o que segue,
sem prejuizo do acréscimo de mais informacdes:
I Endereco do imodvel;

. Natureza da area — se urbano ou rural;

M. Descricdo sucinta do empreendimento;

V. Caso exista exploracdo econdmica do imovel deve ser apresentado o Ultimo balango tornado
publico pelo cessionario, por meio de receita declarada na declaracdo anual de imposto de
renda, ou demonstrativos contdbeis assinado por profissional contabilista reconhecido pela

Comissdo de Valores Mobiliarios.
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V.  Apresentar claramente a area pleiteada para cessdo do espaco fisico em aguas publicas

2. Andlise da demanda pela area técnica

2.1. Preliminarmente a area técnica deve verificar se as informac&es enviadas e/ou presentes no
processo sao suficientes para inicio da anadlise;

2.2. Em caso de informacgdes insuficientes, a drea técnica devera encaminhar expediente ao
interessado solicitando o complemento das informacdes;

2.3. Aanélise deve se basear no disposto nos artigos 72 e 82 da Portaria SPU/ME n2 5.629, de 23
de junho de 2022, ;

2.4. As referéncias utilizadas, consideracdes, calculos e demais procedimentos adotados devem
ser materializados em nota técnica acostada ao processo;

2.5. Para calculo do valor do prego anual pelo uso do espago fisico em aguas publicas federais,
guando se tratar de empreendimento com explora¢do econémica devera ser calculado
através da aplicacdo de percentual de 2% sobre o valor da receita bruta auferida nos termos
do Art. 72, $12 da Portaria SPU/ME n2 5.629, de 23 de junho de 2022.

2.6. As estruturas nauticas nas quais ndo seja possivel a aplicagcdo do item 2.5 ou que nao exista
exploracdo econémica, terdo o valor do prego anual pelo uso do espago fisico em aguas
publicas federais calculado conforme a seguinte equagao

\Vcuo = (Vefap x A x FC) x 0,02

Onde:

| - Vcuo = Valor do prego publico anual da cessao de uso onerosa em Reais;

Il - Vefap = Valor do espaco fisico em aguas publicas em Reais por metro quadrado;

Il - A = Area de utilizacdo privativa do espaco fisico em aguas publicas federais, em metros
guadrados; e

IV - FC = Fator de correcdo da area.

2.7. Em se tratando de estruturas instaladas além de 1.500m (um mil e quinhentos metros) da
terra firme, ao Valor do preco publico anual da cessdo de uso onerosa em Reais (Vcuo) sera
calculado conforme a seguinte formula:

Vcuo = (Vefap x A x FC) x 0,016

Onde:

| - Vcuo = Valor do preco publico anual da cessdo de uso onerosa em Reais;

Il - Vefap = Valor do espaco fisico em aguas publicas em Reais por metro quadrado;

Il - A = Area de utilizacdo privativa do espaco fisico em aguas publicas federais, em metros

quadrados; e

IV - FC = Fator de corregao da area

2.8. A determinacdo do valor de Vefap devera ser realizada conforme Art. 82, § § 1230 32 e do 52
ao 72 da Portaria SPU/ME n2 5.629, de 23 de junho de 2022.
2.9. O fator de correc¢do da drea - FC deve ser calculado conforme as seguintes formulas:
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FC = (A/Aefap), quando a diferenca entre A e Aefap for inferior a 30%;

FC = (A/Aefap), quando a diferenga entre A e Aefap for superior a 30%;
Onde:

| - FC = fator de correcdo da area;

Il - A =areado lote paradigma utilizado na formacao do valor de Vefap; e
Il - Aefap = area do espaco fisico em aguas publicas objeto da cessao

2.9.1. Quando nao for possivel averiguar a area do lote paradigma utilizado na formacédo do
valor de Vefap, devera ser adotada a area do lote padrao instituido pelo poder publico
municipal.

2.10. Para fins de incorporacgdo e cadastro nos sistemas corporativos da SPU, e respeitando o
estabelecido no Art. 82, §§12 ao 92 da Portaria SPU/ME n2 5.629, de 23 de junho de 2022, o
espaco fisico em aguas publicas da Unido terd seu valor de avaliacdo calculado conforme a
seguinte equacao:

Vavef = Vefap x A x FC

Onde:

| - Vavef = Valor de avaliacdo de espaco fisico em dguas publicas da Unido;

Il - Vefap = Valor do espaco fisico em aguas publicas em Reais por metro quadrado;

Il - A = Area de utilizacdo privativa do espaco fisico em aguas publicas federais, em metros
guadrados; e

IV - FC = Fator de correcdo da area.

3. Resposta a demanda
3.1. Adrea técnica demandada deve retornar a nota técnica elaborada para a area demandante;

OBSERVACOES

LEGISLACAO DE REFERENCIA

a) Artigo 20 da Constituicdo Federal de 1988;
b) Lein®9.636/1998;
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c) Lei13.240/2015;

d) Decreto-Lei n®9.760/1946;

e) Lei13.465/2017,
f) Lei14.011/2020

g) INSPUn°67/2022, de 20 de setembro de 2022.

h) Manual de Avaliacdo de Imdveis do Patrimonio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018.
i) ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de bens
j) Portaria SPU/ME n25.629, de 23 de junho de 2022

REVISAO DESCRICAO DAS ALTERAGOES DATA
00 Versao Inicial 14-08-2020
01 Atualizacdo Normativa (IN 67/2022) 07-02-2023

Elaborado por: Pedro de Medeiros

Validado por: José Gustavo Villaga
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POP CGCAV PERGUNTAS E RESPOSTAS

06/2020

Precificacdo Do Uso De Espaco Fisico Em Aguas Publicas

Versio 1.00 Da Uniao

1. A andlise de precificagdo do uso de espagos fisicos em aguas publicas deve ser

motivada?

RESPOSTA: Sim. A motivagdo da andlise de precificagdo serd acompanhada da sua finalidade e

objetivo.

2. Como deve ocorrer a solicitacdao de andlise de precificagdo do uso de espacos fisicos

em aguas publicas?

RESPOSTA: A solicitagcdo de andlise de precificagdo do uso de espagos fisicos em dguas publicas,

seja qual for o demandante/solicitante, deve ser instruida e formalizada por processo SEl.

3. Quais informagdes minimas necessarias para o envio da demanda a area técnica?

RESPOSTA: O processo de requerimento de cessdo de uso de espacgo fisico em dguas publicas

deve ser encaminhado para andlise da drea técnica competente minimamente o que segue, sem

prejuizo do acréscimo de mais informagdes:

l.
Il
1.
Iv.

Endereco do imdvel;

Natureza da drea — se urbano ou rural;

Descri¢do sucinta do empreendimento;

Caso exista exploracdo econémica do imovel deve ser apresentado o ultimo balango
tornado publico pelo cessiondrio, por meio de receita declarada na declaragdo anual de
imposto de renda, ou demonstrativos contdbeis assinado por profissional contabilista
reconhecido pela Comisséo de Valores Mobilidrios.

Apresentar claramente a drea pleiteada para cessdo do espaco fisico em dguas publicas

Como proceder em caso de informag6es presentes em processo se mostrarem insuficientes
para a analise?

RESPOSTA: Deve-se encaminhar expediente ao interessado solicitando a complementagéo das

informagdes indicando de forma clara o que deve ser apresentado.

4. Como deve ser a comunicagdao entre demandante e a drea de avaliagdo?

RESPOSTA: Sugere-se que a comunicacGo seja realizada por meios formais, de forma a

documentar as informagdes trocadas, como e-mail e documentos no processo SEI.
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5. A andlise de precificagdo do uso de espacos fisicos em aguas publicas pode ser
elaborada por mais de um responsavel?

RESPOSTA: Sim, a andlise de precificacéo do uso de espacos fisicos em dguas publicas pode ser
elaborada por equipe técnica, dada a complexidade da andlise ou a dinédmica de trabalho da
drea técnica.

6. Qual alegislagao de referéncia para a analise de precificagao do uso de espacos fisicos
em aguas publicas?

RESPOSTA: A andlise deve se basear no disposto na IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de
2022, ou normativo que vier a substitui-la, Portaria SPU/ME n® 5.629, de 23 de junho de 2022,
na Leis n° 9.636/1998 e no Manual de Avaliagdo de Imdveis do Patriménio da Unido —
Brasilia/DF, setembro 2018;
7. Como a drea técnica deve proceder em casos de dificuldade de atendimento de
demanda, interna ou externa, por auséncia de experiéncia com tipologia do imével ou
atipicidade da analise?

RESPOSTA: A drea de avaliagdo deve oficializar a CGCAV da existéncia da demanda e a
justificativa para a necessidade de auxilio com a mesma, para que seja tracado plano de
trabalho visando a resposta ao demandante e consequente realiza¢do dos esforcos necessdrios
para a andlise de homologagdo de laudo de avaliagdo.

8. Em areas rurais o Vefap podera ser obtido pelo valor de terra nua de institui¢coes
publicas que ndao o INCRA?

RESPOSTA: Sim, recomendamos que preferencialmente seja utilizada como referéncia a Planilha
de Precos Referenciais de Terras elaborada pelo Instituto Nacional de Colonizagcdo e Reforma
Agrdria — INCRA, na sua auséncia ou a critério do avaliador, poderdo ser adotados valores
oriundos de estudos ou planilhas de pregos de outras instituicdes de terras publicas.

9. O que deve ser apresentado ao final da analise?

RESPOSTA: Ao final da andlise, materializada em nota técnica, deve ser apresentada na
conclusdo o Vcuo (Valor do preco publico anual da cessdGo de uso onerosa em reais), seja pela
aplicagdo de percentual de 2% sobre o valor da receita bruta auferida nos termos do Art. 72, $1°
da Portaria SPU/ME n2 5.629, de 23 de junho de 2022 ou, nos casos de estruturas nduticas nas
quais ndo seja possivel a aplicacGo desse artigo ou que ndo exista exploragdo econémica, pela
aplicagdo da equacdo Vcuo = (Vefap x A x FC) x 0,02.
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SPU

POP — PROCEDIMENTO
OPERACIONAL PADRAO

AVALIAGAO

DATA: 14 / 08 / 2020

popccecav | Atualizagao da Planta de Valores Da SPU
07/2020 . . 2 _c <
/ Mediante Pesquisa Mercadologica — Areas
Versdo 1.00 U rba nas
FINALIDADE:

Orientar sobre os procedimentos a serem observados na atualizacdo da planta de valores da

SPU em areas urbanas mediante pesquisa mercadoldgica, nos termos da norma ABNT NBR
14.653 e suas partes e IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022, ou normativo que vier

a substitui-la.

PERIODICIDADE:

Variavel

APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:

Sistema SEl e Portal de Servigos da SPU

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUGAO:

Servidores, engenheiros e arquitetos legalmente habilitados, que atuam na area de avaliacdo

das superintendéncias.

PROCEDIMENTO

Inicio da demanda

1.1. Devem ser seguidas as orientagdes presentes no POP XPTO de “atualizagao da pvg — gestao”

Planejamento das atividades

2.1. As atividades relacionadas devem ser materializadas em nota técnica, acostadas

preferencialmente em processo préprio, e seguir em conformidade com o planejamento

anual de atualizacdo da Planta de Valores da Regional;

2.2. Para a demanda devem ser prevista pelo menos as seguintes atividades, sem o prejuizo da

inclusdo de novas atividades:

2.2.1.Escolha daregido a ser atualizada;
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2.2.2.Anadlise e depuracdo da situacdo cadastral dos imodveis presentes nos
trechos/logradouros da regido;
2.2.3.Verificacdo da legislacdo pertinente para a regido — Ex: Lei de uso e ocupac¢ao do solo,
cadigo de obras;
2.2.4.Escolha do método de avaliacdo a ser adotado;
2.2.5.Levantamento de dados mercado;
2.2.6.Elaboracdo de modelo de regressdo com equacgdo para determinag¢do do valor unitario
dos terrenos;
2.2.7.Atualizacdo dos valores em sistema.
2.3. Diante das atividades previstas deve ser estabelecido um cronograma de execuc¢ao das
mesmas, em conformidade com os prazos previstos no planejamento anual de atualizagao da
Planta de Valores da Regional. (segue exemplo de cronograma):

CRONOGRAMA DE ATIVIDADES
MESES
MARCO ‘ ABRIL MAIO JUNHO JULHO AGOSTO |SETEMBRO [ OUTUBRO

ATIVIDADES

ETAPA1
ETAPA2
ETAPA3
ETAPA4
ETAPAS
ETAPAB
ETAPA7

3. Da execucdo das atividades
3.1. Escolha da regido a ser atualizada
3.1.1.A presente atividade reflete uma acdo estratégica da regional, e como tal, deve ser
discutida levando em consideragdo os seus reflexos nas demais areas da
superintendéncia assim como seu impacto em planejamentos futuros;
3.1.2.Tal escolha deve considerar, além dos aspectos relacionados a receita, a situacdo
cadastral dos imdveis naquela regidao, uma vez que esses dados sdo de fundamental
importancia para a continuidade da agao;
3.1.3.Nesse momento deve-se refletir também a respeito dos logradouros que compdem a
referida regido, analisando a possibilidade, necessidade e condi¢do de que todos eles
sejam objeto do presente processo, ou apenas uma parcela;
3.1.4.Nessa ocasido devem ser observados aspectos relacionados a homogeneidade da regido,
as tipologias dos imdveis e sua predominancia;
3.1.5.As informacdes levantadas durante essa etapa devem ser materializadas em um
relatério de vistoria contendo minimamente, sem prejuizo de mais informacdes:
a) Nome e cddigo dos logradouros presentes no SIAPA que compdem a regido, acompanhados de
seus trechos e valores unitarios;
b) Discriminacdo dos logradouros (nome e cddigo) e trechos que serdo objeto do estudo de
atualizacdo;
c) Caracterizagdo da regido escolhida, com destaque aos logradouros e trechos a serem atualizados,
observando a tipologia dos imdveis e sua predominancia;
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d) Croqui de localizacdo e situacdo da regido escolhida, com destaque aos logradouros e trechos a

serem atualizados, acompanhados de fotos que demonstrem as caracteristicas apontadas no item

anterior.

3.2. Anélise e depuracdo da situacdo cadastral dos imdveis presentes nos trechos/logradouros da

regiao

3.2.1.Determinados os logradouros e trechos a serem trabalhados, os imdveis neles
cadastrados devem ser levantados;

3.2.2.Nesse levantamento devem ser observadas, especialmente, informacgoes relevantes aos
trabalhos de avaliagdo, como por exemplo, dados referentes a:

Rip

Rip primitivo

Area do imével

Area pertencente a Unido

Fragdo ideal

Endereco

Cddigo do Logradouro

Cddigo do trecho

Situacdo de testadas

Valor da testada de cdlculo

Dimensdes do terreno (frequentemente presentes no campo “memorial descritivo” do siapa)

Matricula do imovel

Inscricdo municipal

Fct (Fator de calculo total)

3.2.3.0s imdveis levantados, apds prévia verificacdo de seus dados cadastrais pela area de
avaliacdo, devem ser encaminhados a area responsavel pelo cadastro, que devera
proceder com uma atividade paralela de analise e saneamento de possiveis
inconsisténcias presentes nos cadastros daqueles imdveis, buscando corrigir
inconformidades relacionadas, por exemplo, ao real ocupante do imével, a sua éarea, seu
registro cartorial, regime de utilizacao, enderecamento.

3.3. Verificacdo da legislagdo pertinente para a regido — Ex: Lei de uso e ocupacgao do solo, codigo

de obras:

3.3.1.A fim de subsidiar os trabalhos de avaliacdo devem ser levantadas a legislagdo e cadigos
que balizem o uso e ocupac¢do do solo na regido escolhida, recomenda-se que sejam
observadas pelo menos as seguintes informacoes:

Caracteristicas do lote padrdo para a regido

Caracteristicas do lote minimo para a regido

Recuos minimos exigidos

Area livre minima exigida

Regras para uso dos subsolos

indice de aproveitamento maximo permitido

Gabarito maximo permitido

3.4. Escolha do método de avaliacdo a ser adotado

3.4.1.De posse das informacgdes levantadas anteriormente deve-se passar a escolha do
método de avaliacdo a ser adotado, tendo em vista a busca por uma equacdo capaz de
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identificar o valor unitario dos terrenos, variavel dependente, para a regido escolhida
como objeto do processo de atualiza¢do da Planta de Valores;
3.4.2.Sempre que possivel, devera ser adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado (MCDDM), definido como aquele que identifica o valor de mercado do bem por
meio do tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra;
3.4.3.Quando da utilizagdo do MCDDM, recomendamos a adog¢do do tratamento cientifico dos
dados de mercado, mediante a Regressao Linear Multipla;
3.4.4.Quando da impossibilidade de utilizacdo do MCDDM de forma direta, recomendamos a
utilizacdo do método involutivo para identificacdo do valor de mercado de uma amostra
representativa de terrenos da regido elencada, em seguida esses resultados devem ser
utilizados como universo amostral para aplicacdo do MCDDM de forma indireta.
3.4.5.0 Método Involutivo é aquele que identifica o valor do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnicoeconO6mica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condicGes do mercado no qual estd inserido,
considerando-se cendrios vidveis para execu¢do e comercializacdo do produto.
3.4.6.Sendo a incorporagdo imobilidria uma caracteristica presente e uniforme nos terrenos
da regido em estudo e verificada a inviabilidade de demolicdo dos prédios para a
obtencdo de eventual aproveitamento arquitetdnico diverso do existente, podera ser
adotada como premissa a caracterizagdo e reproducao dos empreendimentos
existentes.
3.5. Levantamento de dados de mercado
3.5.1.Quando da utilizagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM):
3.5.1.1. As informacdes obtidas e levantadas nas etapas anteriores, em especial as que
se referem ao lote padrao para a regido, fornecerao o perfil para a coleta de dados
imobiliarios a serem utilizados como comparativo para a avaliagao;
3.5.1.2. A caracterizacdo e a valoracao dos dados devem ser previamente definidas e
mantidas para todos os dados, utilizando-se como referencial as caracteristicas do
lote padrdo da regido, vislumbrando a transformacao desses aspectos em varidveis
independentes;
3.5.1.3. O levantamento de dados de mercado deve ser materializado em planilha
contendo todas as informacgdes coletadas na pesquisa, inclusive fonte da
informacdo, canal de acesso ou contato e se possivel imagem.
3.5.2.Quando da impossibilidade de utilizacdo do MCDDM de forma direta
3.5.2.1. No caso de os imdveis integrantes da regidao em estudo tratarem-se de
terrenos ocupados por empreendimentos imobilidrios, bem como, no caso de
escassez de dados de mercado livres de ocupacgdo nesta regido, podera ser
utilizado universo amostral, predominantemente, composto de modo indireto
(“amostra indireta”).
3.5.2.2. A amostra indireta, com base no item 8.1.4 da NBR 14653-2:2011 e 7.1.2 da
NBR 14653-1:2019, devera ser composta por dados oriundos da aplicagao de
Método Involutivo com base em amostra de empreendimentos erguidos em
terrenos integrantes da regidao em estudo, sendo a qualidade desta amostra
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assegurada, especialmente, pelo que consta na alinea e) do subitem 8.2.1.4.1 da
NBR 14653-2:2011.
3.6. Elaboracdo de modelo de regressdo com equagdo para determinacgdo do valor unitario dos
terrenos
3.6.1.Diante dos dados de mercado obtidos, seja diretamente como em 3.5.1 ou
indiretamente como em 3.5.2, é possivel identificar elementos que possam ser
transformados em variaveis independentes, ou seja, variaveis que influenciam a
formacao de valor do imével.
3.6.2.Podem ser utilizadas informacdes dos dados sem tratamento (ex: area do lote) ou com
tratamento (ex: Geometria do lote — regular =1 / irregular = 0)
3.6.3.Como exemplo de variaveis independentes que poderiam ser adotadas para esse tipo de
avaliacdo tem-se:
a) Areado lote
b) Situacdo de testada
¢) Frente —dimensdo da frente do lote;
d) Profundidade — dimensdo da profundidade do lote
e) Geometria do lote —regular / irregular
3.6.4.Recomendamos que a viravel dependente adotada seja o valor unitario do imdvel.
3.6.5.Determinadas as variaveis dependentes e independente e dispondo dos dados
pesquisados, essas informagdes devem ser alimentadas no software SisDea a fim de
serem tratados em modelo de regressao linear.
3.6.6.Na parte reservada a projecao, ou seja, local de entrada dos dados do avaliando, deve-se
informar os dados referentes ao lote padrdo, com nimero de projecdes suficientes para
expressar as diferentes caracteristicas dos terrenos da regiao;
3.6.7.0 numero de projecGes com caracteristicas diferentes tendem a apresentar resultados
de valor unitario diferentes, mas que se relacionam via a equac¢do do modelo, assim a
razao entre esses valores podera ser utilizada como um balizador padrdo ou FCT.
3.6.8.A quantidade de amostras a serem efetivamente utilizadas no modelo deve seguir o
estabelecido na norma ABNT NBR 14.653 e suas partes e IN SPU n° 67/2022, de 20 de
setembro de 2022, ou normativo que vier a substitui-la.
3.6.9.Destacamos, mais uma vez, que a aplicacdao do modelo deve girar em torno de um lote
padrao;
3.7. Atualizacdo dos valores de pvg em sistema
3.7.1.Dispondo dos resultados projetados em 3.6, deve-se verificar a compatibilidade dos
logradouros e trechos cadastrados em sistema com as areas homogéneas nas quais se
desenvolveram as projecdes em 3.6.6;
3.7.2.Em caso de compatibilidade, os valores projetados devem ser lancados no sistema
SIAPA, ou aquele que vier a lhe substituir, em seus trechos correspondentes. Para o
SIAPA seguir os seguintes passos:
Acessar o modulo “Logradouro/P.G.V.”, funcionalidade “P.G.V.”, op¢do “Inclusdo de Valor de
m?2” e clicar em Avancar.
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! Logradoure — Escalheuma Opgin — |
& PGV, Inclusfio davalor da r? |
) Consulta —Escolhauma Opcio — w :
) Gerencial ?Es?i‘.llha U O_EE:ED - w ,

0 Valox Emissdio

'_H—I'-Iorlu Princ. ) Avancar |

Il. Informar o nome do Responsavel Técnico, o cédigo do Municipio, Logradouro e o Nimero do
Trecho.

O peiomeis .

PGV - Inclagio de Valer de M
Revponsavel Tacnice ¢4 — Escoha Uma Opcio — v
Muucipie () Perques Muicipior
Logradoare (%

Preencha todos os dados

Trecha ¢4

Menu ) | Avancar )

M. Informar a data de inicio do periodo de avaliacdo, o valor do m? e escolher a op¢do “TECNICA”
como motivo da inclusdo e clique em Avancgar.

e m—
Nrwa o o Plare] aserta, Ox srdo « Cenlic ¥ S

PGV - Inclasio de Valer de M

Anuicipie 647 - OUARAPARI
Logradowe oeImn - RUANCRA
Trecko L5 - HMIANCRA Sit:
Nro Tneso Fan Valar Usud Ortgean
001 % 311222082 ¢ o' — Eacolha uma Opgio —

( Dnlﬂirrj | Avangar )
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V. Serd aberta a tela para confirmacdo da inclusdo o valor de m?, se desejar incluir outra
avaliacao clicar em Incluir mais. Sendo, clicar em Avangar para prosseguir ou em Desistir para
abandonar a inclusao.

’N-‘mlnmcnm . ;
W e Plase arevea O wem e Gevt Y -

PGV - Confumande n lnclusae do Valor de Avaliacao

Sno lulelo Flm Valor Luold Orlgi

LG ATITNGS 38,08 5 EfTIMA

Desistir Incluir mais | | Avancar ]

V. Se tiver ocorrido tudo certo vocé vera a tela a seguir, confirmando a inclusdo do valor de
avaliacdo efetuada com sucesso.

Inclsao do Valor de Avaliacio Ffemada com Sucesso

[ Menu ) Préxima Avaliagao)

3.7.3.Em caso de incompatibilidade, os logradouros e trechos deverao ser ajustados a fim de
recepcionar os valores projetados;
3.7.4.No sistema SIAPA esses ajustes podem ser realizados por meio do mdédulo de Avaliagao,
no submodelo “Logradouro/PVG”, por meio das opgGes: Inclusdo de Logradouro,
Alteracao de Logradouro, Exclusdo de Logradouro, Inclusao de Trecho, Alteracdo de
Trecho e Exclusdo de Trecho — para maior detalhamento consulta o item 3.5 “Mddulo
Logradouro/PVG”, pagina 88 do “Manual do usuario — SIAPA” anexo ao presente
documento;
3.7.5.Realizada a compatibilizagdo os valores projetados devem ser langados conforme
orientado em 3.7.2;
3.7.6.Imébveis com caracteristicas que excedam os limites dos dados do espaco amostral
devem respeitar as regras de extrapolagao conforme a tabela 1 do item 9.2.1 da ABNT
NBR 14.653-2;
3.7.7.Iméveis que ndo se enquadrem na regra citada anteriormente deveram ter seu valor
aferido por meio de uma avalia¢do propria.
4. Conclusdo dos trabalhos
4.1. Finalizado o procedimento de atualizagdo em sistema, a relacdo de valores langados,
logradouros e trechos criados, alterados e/ou excluidos, devem ser materializados na nota

técnica iniciada em 2.1;
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4.2. Concluida a nota técnica, a mesma deve ser encaminha ao superintendente para seu

conhecimento e relacionada no relatdrio final de atividades do processo de atualizagdo da

Planta de Valores daquela regional para aquele ano.

OBSERVACOES

LEGISLACAO DE REFERENCIA

a) Artigo 20 da Constituicao Federal de 1988;

b) Lein®9.636/1998;

c) Lei13.240/2015;

d) Decreto-Lein®9.760/1946;
e) Lei13.465/2017;

f) Lei 14.011/2020

g) INSPUn°67/2022, de 20 de setembro de 2022.

h) Manual de Avaliacdo de Imédveis do Patrimonio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018.

i) ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de bens

j) Manual do usuario — SIAPA

REVISAO DESCRIGCAO DAS ALTERAGCOES DATA
00 Versdo Inicial 14-08-2020
01 Atualizagdo Normativa (IN 67/2022) 07-02-2023

Elaborado por: Pedro de Medeiros

Validado por: José Gustavo Villaga
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POP CGCAV PERGUNTAS E RESPOSTAS

LZguzn Atualizagdo da Planta de Valores da SPU Mediante

Vers3o 1.00 Pesquisa Mercadologica — Areas Urbanas

1. A atualizagao de planta de valores da SPU deve ser motivada?

RESPOSTA: Sim, a mesma se fard presente no processo anual de atualizagdo de planta de valores
da SCGPU e deverd refletir o planejamento regional da Superintendéncia.

2. Os trabalhos de atualizacdo de planta de valores da SPU mediante pesquisa
mercadoldgica devem ser materializados em processo proprio?

RESPOSTA: Preferencialmente sim, visando uma melhor organizagcdo das informagées. As
atividades relacionadas devem ser materializadas em nota técnica e sequir em conformidade
com o planejamento anual de atualizagdo da Planta de Valores da Regional

3. Quais etapas devem constar no planejamento das atividades?
RESPOSTA: Devem ser prevista pelo menos as seguintes atividades:

I.  Escolha da regidio a ser atualizada;
Il.  Andlise e depuracdo da situagdo cadastral dos imdveis presentes nos
trechos/logradouros da regido;
lll.  Verificagdo da legislagdo pertinente para a regido — Ex: Lei de uso e ocupagdo do solo,
cddigo de obras;
IV.  Escolha do método de avaliagdo a ser adotado;
V. Levantamento de dados mercado;
VI.  Elaboragdo de modelo de regressGo com equagdo para determinagdo do valor unitdrio
dos terrenos;
VII.  Atualizagdo dos valores em sistema

4. Como devem ser elencadas as regioes que terdo suas plantas de valores atualizadas
por meio de pesquisa mercadolégica?

RESPOSTA: As regides devem ser escolhidas tendo em vista uma agdo estratégica da regional, e
como tal, deve ser discutida levando em consideracéo os seus reflexos nas demais dreas da
superintendéncia assim como seu impacto em planejamentos futuros, uma vez que os trabalhos
a serem desenvolvidos detém cardter multidisciplinar e devém envolver todas as dreas da
regional
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5. Como proceder no caso de as informagdes disponiveis se mostrarem insuficientes para
a realizagao dos trabalhos em determinada regiao?

RESPOSTA: Por se tratar de atividade multidisciplinar, a busca pelas informagées necessdrias ao
desenvolvimento dos trabalhos deve ser atividade desenvolvida por toda a superintendéncia,
cabendo a cada drea especifica da regional se responsabilizar pelo atendimento as necessidades
de desenvolvimento do estudo. Sendo o tempo varidvel importante no planejamento das
atividades, a dificuldade no alcance das informag¢ées deve ser considerada no mento de
definicdo das regibes a serem atualizadas.

6. Como conseguir os dados da base SIAPA da regido em estudo?

RESPOSTA: Os dados podem ser extraidos da base SIAPA por meio do sistema DW ou acessando
o painel de imdveis da SPU no endereco:

https://paineis.economia.gov.br/extensions/SPU/SPU.html?qlikTicket=.YhVAWYkmQIxximd

para essa seqgunda opg¢do, é necessdrio solicitar o cadastro do usudrio junto a Coordenagdo-
Geral de Gestdo de Base de Dados e Geoinformagdo — CGDAG.

7. A quais areas da SPU pode-se recorrer para obtencgdo de informagoes dos imdveis?

RESPOSTA: A depender das informagbes necessdrias, vislumbra-se as seguintes dreas da SPU,
conforme assunto:

a) Destinagdo e uso: drea de destina¢do;
b) Cadastro e regularizagdo cartorial: drea de incorporagdo;
c) Vistoria e utilizagéo do imdvel: drea de fiscalizagdo.

8. Qual alegislagdo de referéncia para atualiza¢ao de planta de valores da SPU em areas
urbanas mediante pesquisa mercadoldgica?

RESPOSTA:Lei n° 14.011/2020; Lei n° 9.636/1998; Lei 13.240/2015; Decreto-Lei n° 9.760/1946;
Lei 13.465/2017; IN SPU n° 67/2022, de 20 de setembro de 2022; Manual de Avaliagdo de
Imdveis do Patriménio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018; ABNT NBR 14653 e suas partes.

9. Como a area de avaliagdo deve proceder em casos de dificuldade de realizagdo das
atividades necessdrias ao desenvolvimento do processo, tendo em vista a auséncia de
experiéncia com a metodoldgia?

RESPOSTA: A drea de avaliagdo deve oficializar a CGCAV da existéncia da demanda e a
justificativa para a necessidade de auxilio com a mesma, para que seja tracado plano de
trabalho visando a resposta ao demandante e consequente realiza¢éo dos esforcos necessdrios
para a elaboracgdo do laudo de avaliagdo.
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10. Quem deve ser o responsavel pelo lancamento dos dados atualizados no cadastro dos
imdveis no sistema da Unido (SIAPA)?

RESPOSTA: Sugere-se que a equipe de avaliagdo responsdvel (Comissdo de PVG) pelo trabalho
de atualizagdo da Planta de Valores realize a atualizagdo nos sistemas.
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L POP — PROCEDIMENTO
SPU OPERACIONAL PADRAO

AVALIACAO DATA: 14/ 08 / 2020
POP CGCAV ~ . . 5
- Gestao e Execuc¢ao da Atualiza¢ao da Planta
~ de Valores Da SPU
Versao 1.00
FINALIDADE:

Orientar sobre os procedimentos a serem observados na atualizagdo da planta de valores
genérica da Unido, utilizada como base para o calculo das taxas patrimoniais pelo
uso/ocupacdo dos imdveis da Unido Federal, nos termos da IN SPU n° 67/2022, de 20 de
setembro de 2022.

PERIODICIDADE: APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:
Anual Sistema SEI e SIAPA

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUGAO:

- Servidores, engenheiros e arquitetos legalmente habilitados, que atuam na area de
avaliacdo das superintendéncias;

- Membros da comissdo de atualizacdo da planta de valores genéricos da SPU;

- Servidores do 6rgdo central, que atuam na gestao do processo de atualizacdo anual da planta
de valores genéricos da SPU

PROCEDIMENTO

1. Abertura de Processo-Mae

1.1. O processo de atualizacdo da Planta de Valores Genéricos - PVG tem inicio com a
abertura do processo-mae, a ser realizada pela area técnica da Coordenacdo
Geral de Contabilidade e Avaliacdo - CGCAV, no Orgdo Central.
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1.2. Recomenda-se a abertura do processo-mae ainda no primeiro trimestre do ano
corrente.

1.3. O processo-mae devera ser aberto a todas as Superintendéncias e as solicitacdes,
prestacdo de informacdes e demais informacdes pertinentes deverao ser inclusos
nele.

1.4. Cabe as Superintendéncias o monitoramento constante do processo-mae para a
verificacdo de informagGes sobre o tema.

1.5. O processo devera ser instruido por Documento SEI Nota Técnica, documento o
gual devera conter:

* legislacdo afeta ao assunto;

* Entendimento dado a eventuais novidades legislativas e pareceres juridicos
elaborados durante o periodo;

* Descricdo minuciosa das etapas e procedimentos previstos e aqui descritos;
* Principais atribuicGes dos atores envolvidos;
* Cronograma previsto de atividades.

1.6. A abertura do processo deverd ser oficializada por Documento SEI Oficio, a ser
assinado pelo Diretor do Departamento de Caracterizacdo e Incorporacdo do
Patrimonio - DECIP e Secretario do Patriménio da Unido ou seu substituto.

1.7. O processo-mde deverd conter modelos dos demais documentos requeridos as
Superintendéncias, resguardados as situacOes particulares e a autonomia das
mesmas.

2. Abertura de Processos nas Superintendéncias

2.1. Oiinicio das atividades de atualizacdo nas Superintendéncias se d4 com a abertura
de processo, em cada uma das Superintendéncias, o qual devera estar
relacionado ao processo-mae.

2.2. Todas as atividades e documentos gerados ou pertinentes a atualizacdo da PVG
deverdo constar no processo relacionado.

Formagao de Comissoes

3.1. A formagdo de comissdes deverd se dar por meio de Documento SEl, a ser
assinado pelo Superintendente do Patriménio da Unido do respectivo Estado,
dentro do processo-mae.

3.2. As comissdes deverao ser formadas por, no minimo, dois servidores, indicados
pelo Superintendente, sendo um deles o presidente da comissao;

3.3. E recomendado que, ao menos, um dos membros seja engenheiro ou arquiteto
inscrito no Conselho Regional de Engenhara e Agronomia do Estado - CREA/UF.
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5.

3.4. A comissdo formada, em complementeno ao previsto no Art. 43, lll da IN SPU n°
67/2022, de 20 de setembro de 2022, sdo atribuidas as seguintes atividades:

* Solugdo de conflitos, divisdao de tarefas entre os membros e tomada de
decisao;

* Elaboragao do Plano Estratégico para a atualizagao da PVG em seu Estado;
* Execucdo dos procedimentos planejados;

* Elaboracdo de documentos para esta finalidade;

* Andlise e sele¢do dos valores disponiveis para a atualizagdo;

* Alimentacdo dos valores no Sistema Integrado de Administracdo Patrimonial
- SIAPA ou o sistema que vier a substitui-lo;

* Elaboracdo de relatorio final.

3.5. Caberd a CGCAV a elaboracdo de minuta de portaria de indicacdo de membros da
comissdo de atualizacdo da PVG.

3.6. A minuta da portaria devera ser assinada pelo Secretario do Patrim6nio da Unido
e devera ser publicada no Diario Oficial da Unido, tendo sua cdpia anexada no
processo-mae.

Planejamento Estratético

4.1. As Superintendéncias, na figura de suas comissoes, deverao elaborar Documento
SEl intitulado de “Planejamento Estratégico” e remeté-lo a CGCAV, para ciéncia,
controle e eventual apoio técnico;

4.2. O Planejamento Estratégico deverd conter, minimamente e de forma suscinta:

* Formato de atualizacdo pretendido, mercadoldgica ou municipal, e as areas a
serem abrangidas por tais formatos;

* Plano simplificado para a realizacdo das atividades pretendidas;

* Demais informacdes julgadas pertinentes.

Atualizagao por Avaliagao Mercadoldgica e Andlise de Mercados

5.1. A atualizagdo por avaliagdo mercadoldgica devera seguir os procedimentos
especificos constantes no POP “Atualizagdo da Planta de Valores Da SPU
Mediante Pesquisa Mercadoldgica”.

5.2. Os valores obtidos por atualizacdo por avaliacdo mercadoldgica deverdao ser
adotados e alimentados prioritariamente, em detrimento das outras formas
possiveis, no SIAPA ou sistema que o substituir.

5.3. Os municipios, regides e/ou trechos cuja comissdo optar pela atualizacdo via
avaliagdo mercadoldgica deverdao constar no Planejamento Estratégico.
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6.

5.4. 0 Orgdo Central devera acompanhar as atividades de atualizagdo mercadoldgica
da PVG, disponibilizando apoio técnico para tanto.

5.5. Também ¢é facultada a comissdao de atualizagdo a andlise técncia do
comportamento do mercado imobilidrio de determinado local, como ferramenta
de apoio a selecdo dos valores de terreno a serem atualziados.

5.6. A analise técncia do comportamento do mercado imobilidrio de determinado
local devera ser materializada em Documento SE| especifico dentro do processo
de atualizacdo da PVG da Superintendéncia, e deverd apresentar as motivacoes
técnicas para as conclusdes apresentadas.

5.7. Recomenda-se a atualizacdo anual da anadlise técncia do comportamento do
mercado imobiliario local.

Solicitagdo e Recepg¢do de Dados Municipais

6.1. Todas as Superintendéncias, independentemente da opc¢ao de atualizacdo da PVG
por meio de avaliagdo mercadoldgica, deverdo solicitar aos municipios, por meio
de Documento SE| Oficio, o encaminhamento dos dados de valores de terreno,
rurais e urbanos, sob sua responsabilidade.

6.2. Caberd a CGCAV a formulacdo de documento modelo as Superintendéncias, para
a elaboracdo do mesmo, sendo facultado as Superintendéncias a edicdo do
modelo ou a criagdo de outro que melhor atenda as particularidades dos
Municipioss.

6.3. Recomenda-se que a elaboracdo e o envio dos oficios ocorra de forma prioritaria,
imediatamente apds a formacdo da comissao.

6.4. O objeto da solicitacdo, aos municipios, é o valor dos terrenos sob sua jurisdicdo,
de forma individualizada, apartada dos valores da benfeitoria, que permita
facilmente sua distingdo e localizacdo, sendo valido qualquer formato de
documento.

6.5. Os municipios deverao ser instruidos a encaminharem seus dados por meio do do
Portal de servicos da SCGPU
(http://www.patrimoniodetodos.qov.br/#/servicoGenericoSemRip ?servico=108),
sendo também aceito o encaminhamento em qualquer formato dos dados.

6.6. Outras informagdes poderdao ser solicitadas, pelas Superintendéncias, aos
municipios.

6.7. A data de recebimento das informacdes deverd ser registrada no ambito da
Superintendéncia subsidiando a elaboragao da declaragdo citada no tdpico 82.

6.8. A auséncia de dados municipais sobre o valor de terrenos de natureza rural
podera ser suprida pelas informagdes apresentadas pelos institutos publicos de
terras estaduais ou municipais, ou mesmo pelo INCRA, no sitio eletrénico
http.//www.incra.qgov.br/pt/relatorios-analise-mercados-terras.html.
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7. Declaragdo de Recebimento de Dados Municipais

7.1.

7.2.

7.3

7.4.

7.5.

As Superintendéncias deverdo apresentar a listagem dos municipios que
encaminharam dados, sejam eles validos, invadlidos ou mesmo a negativa da
existéncia deles, dentro do prazo de 30 de junho do ano corrente;

N

Caberd a CGCAV a formulacdo de documento modelo, como apoio as
Superintendéncias, para a elabora¢do do mesmo.

. O entendimento juridico atual reside no sentido de que qualquer resposta dada

pelo Municipio, desde que dentro do prazo de 30 de junho, ja concede ao mesmo
o direito de recepc¢do de parte dos recursos arrecadados em seu territério e,
portanto, seu nome devera estar incluso na declaragao.

A declaracdo de recebimento deverd ser assinada pelo Superintendente e
encaminhada a CGCAV para controle;

A CGCAV devera providenciar Documento SEl, dentro do processo-mae ou em
outro, desde que relacionado a ele, contendo a listagem de todos os municipios
que encaminharam resposta as solicitagdes das Superintendéncias e encaminhara
a mesma ao Departamento de Receitas Patrimoniais - DEREP, com vistas ao
posterior calculo e pagamento, aos municipios, de parte do montante
arrecadado.

8. Reunido Técnica e Definicdo de Valores a serem Atualizados

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

O objetivo principal desta etapa é analise e a selecdo dos valores a serem
alimentados no SIAPA ou sistema que o substituir.

A realizagdo da reunido técnica podera se dar a qualquer momento, a critério dos
agentes envolvidos no processo de atualizagao da PVG, sempre que for necessaria
a tomada de decisdo, a solucdo de problemas ou outro motivo;

A reunido técnica se dara entre membros da comissdo e, se assim desejavel,
membros da Diretoria, Superintendente e Org3o Central.

Recomenda-se a reunido técnica dos membos sempre que for iniciada a etapa de
alimentacdo dos dados no sistema.

As Superitendéncias deverao reunir dos dados obtidos, quando deve-se proceder
a catalogacdo, analise e selecdo, atentando-se aos seguintes pontos :

* Presen¢a ou ndo dos dados de valor de terreno, tanto para imdveis urbanos
ou rurais, na localidade analisada;

* Precisdo na identificacdo do valor do terreno, tanto da informacao recebida,
guanto no processo de alimentac¢do do dado no sistema;

* Contemporaneidade do valor do terreno foi estabelecido;

* Valores acima ou abaixo daqueles existentes no SIAPA;
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8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

A selecio dos valores pelas Superintendéncias deverd ser motivada,
principalmente quanto houver a preferéncia de um em detrimento de outro
disponivel.

Recomenda-se a ado¢ado do valor de terreno mais préximo aqueles praticados no
mercado local, bem como a adogdao dos maiores valores estabelecidos quando
houverem duas ou mais fontes distintas de valores.

A manutencdo dos valores atuais implica a atualizacdo do objeto via indice
econdmico, sendo recomendada tal opcdo na auséncia de dados, na ocorréncia
de dados invalidos ou quando o estudo do mercado local apontar a manutencao
dos valores.

Os valores dos terrenos de natureza rural que estiverem ausentes tanto nos
documentos de origem Municipal, quanto nas planilhas de preco referenciais do
INCRA, deverdo ser obtidos do trecho mais proximo cujo valor esteja disponivel.

9. Atualizagdo dos Valores

10.

9.1.

9.2.

9.3

9.4.

9.5.

9.6.

Os valores selecionados na etapa anterior deverdo ser alimentados pelas
Superintendéncias, na figura e suas respectivas comissdes, diretamente no SIAPA,
ou sistema que o substituir, ao longo de todo o ano.

A atualizacdo de valores no SIAPA ndo é restrita aos municipios que
encaminharam dados vélidos até 30 de junho, devendo-se atualizar, dentro da
capacidade de trabalho de cada Superintendéncia, os valores recepcionados em
gualquer data do exercicio vigente.

. A opcdo de atualizacdo pelos dados provenientes de informag¢Ges do municipio,

no caso de imdveis urbanos, ou institutos publicos de terras ou INCRA, para
imoveis rurais, deverdo ser atualizados no sistema com a escolha da motivacdo
“Municipio/INCRA”.

A opcdo de atualizacdo pelos dados provenientes de avaliagdo mercadoldgica
deverdo ser atualizados no sistema com a escolha da motivagao “Técnica”,
observado o disposto no POP — Atualizacdo por Avaliagdo Mercadoldgica.

Os trechos de logradouros que ndo forem atualizados mercadologicamente ou
pelos dados municipais ou INCRA serdo atualizados por apuracdo especial junto
ao SERPRO, com a aplicagao de indice econémico a ser definido no final do
periodo.

A atualizagdao mediante apuragao especial junto ao SERPRO sera de atribui¢do da
CGCAV, a ser realizado mediante a abertura de processo especifico para tal fim.

Elaboragao de Relatorio Final das Atividades das Superintendéncias

10.1. Caberd a Superintendéncia, por meio de suas respctivas comissdes, ao final das

atividades de atualizacdo ou ao final do ano, a elaboracdo de relatério final das
atividades de atualizacdo da PVG do seu respectivo Estado.

84






10.2. O relatério final devera se dar na forma de Documento SEl Nota Técnica, a ser
assinado por todos os membros da comissdo de atualizagdo da PVG,
coordenadores envolvidos e Superintenente.

10.3. O relatdrio final devera conter:
* Descrigdo das atividades e metodologias efetivamente realizadas;

* Descricdo, municipio a municipio, se houve resposta a solicitacdo de
encaminhamento de dados;

* Descricdo, municipio a municipio, quanto a qualidade/possibilidade de uso
dos dados recebidos;

* Descricdo, municipio a municipio, acerca de qual fonte de dados foi utilizada
para a atualizacdo, seguida de sua motivacdo para tanto.

* Relatos de problemas e dificuldades encontrados;

* Solugdes aplicadas a eventuais problemas e sugestdes de melhoria para a
atualizacdo do proximo periodo.

10.4. Finalizado o relatdrio final das atividades de atualizagcdo da Superintendéncia,
o mesmo devera ser encaminhado a CGCAV, como subsidio para a elaborac¢do do
relatdrio final, citada no item a seguir.

10.5. Encerradas as atividades da atualizacdo da PVG a nivel de Superintendéncia, o
processo podera ser fechado.

11. Elaboragdo de Relatédrio Final das Atividades Globais

11.1. Cabera a CGCAV, ao final do ano, a elaboracdo de relatdrio final das atividades
de atualizacdo da PVG.

11.2. O relatodrio final devera se dar na forma de Documento SEI Nota Técnica, a ser
assinado pelos técnicos gestores do processo de atualizacdo da PVG e
coordenador-geral da CGCAV.

11.3. O relatério final das atividades globais devera conter:

* InformagBGes gerais sobre o processo de atualizacgo da PVG nas
Superintendénicas;

¢ Dificuldades relatadas nas Superintendéncias;

* Quantidade de imdveis existentes e efetivamente atualizados, separados por
Estado, Municipio e motivagao;

* Impacto financeiro estimado das alteracdes realizadas pela atualizacdo da
PVG;

* Impacto financeiro estimado quanto a atualizacdo por indice econémico,
considerando os imdveis que ndo foram alterados no SIAPA;

* Andlise dos dados de atualizacdo e financeiros decorrentes da atualizacao;

* Proposta de melhorias para a atualizacdo do préximo periodo.
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11.4. Os dados quantitativos acerca da atualizagdao da PVG deverao ser solicitados
junto ao SERPRO, mediante a formulagao de requisitos para a analise, o qual se
encarregara de analisar as alteragdes feitas durante o periodo.

11.5. Finalizado o relatério de atividades globais, o mesmo devera ser apresentado
a diretoria do DECIP e DEREP, para apreciagao.

12. Portaria de Atualizacao da Planta de Valores Genérica da Unido

12.1. A portaria de atualizacdo da PVG devera ser minutada pela CGCAYV, ja no final
do processo de atualizacdo da PVG.

12.2. A minuta de portaria devera conter:

* O numero do processo-mae;

* 0O ano de exercicio de atualiza¢do da PVG;
* Asregras de atualizacdo utilizadas;

* Qutras informacdes julgadas pertinentes.

12.3. A minuta de portaria devera ser assinada pelo Secretario do Patrimoénio da
Unido e publicada no Diario Oficial da Unido.

12.4. Uma copia da publicagao da portaria de atualizagdao devera estar presente no
processo-mae.

12.5. A listagem dos imoveis atualizados mediante avaliacdo mercadoldgica e por
dados provenientes dos municipios e INCRA deverd estar presente no processo-
mae.

12.6. Encerradas as atividades de atualizacdo da PVG, o processo-mae sera colocado
em “Acompanhamento Especial” no SEI e o processo podera ser encerrado.

13. Atualizacao da Planta de Valores Genérica - Apuragao Especial

13.1. A atualizagdo da PVG por meio de apuragao especial se dara aos imdveis que
ndo tiveram seus valores alterados, durante aquele exercicio, no SIAPA, mediante
a aplicacdo de indice econémico;

13.2. A solicitagcdo de abertura de apuracao especial se dard em processo apartado
do processo-mae, porém a ele relacionado.

13.3. Cabera a drea técnica e a diretoria do DECIP a definicdo da escolha do indice
econdmico a ser aplicado aos imoveis;

13.4. Caberd a CGCAV a abertura do processo para a solicitagdo de apuragdo
especial, bem como a formulagdo de requisitos técnicos para o processamento da
demanda e reunides técnicas para sanar duvidas entre os envolvidos.

13.5. Finalizada a aplicagdo do indice econémico escolhido, a demanda junto ao
SERPRO serd homogada.

13.6. Finalizadas as atividades de apuracdo especial, o processo sera encerrado.
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OBSERVAGOES

* Aatual legislagdao sobre o tema nao mais obriga a Unido Federal a adotar os valores
estabelecidos pelos municipios, de forma que poderdo ser adotados outros
existentes.

* A correcao de inconsisténcias cadastrais junto ao SIAPA podera ocorrer de forma
paralela e sempre que constatado algum erro.

LEGISLACAO DE REFERENCIA

a) Artigo 20 da Constituicdo Federal de 1988;

b) Decreto-Lein® 9.760/1946;

c) Lein29.784/1999;

d) Lein®9.636/1998;

e) Lei 14.011/2020;

f) IN SPU n°67/2022, de 20 de setembro de 2022.

REVISAO DESCRIGCAO DAS ALTERAGOES DATA
00 Versao Inicial 14-08-2020
01 Atualizagdo Normativa (IN 67/2022) 07-02-2023
Elaborado por: Stefano Babinski Neto Validado por: José Gustavo Villaga
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POP CGCAV Perguntas e Respostas

08/2020 | Gestdo e Execugdo da Atualizagdo da Planta de Valores

Versio 1.00 Da SPU Mediante Pesquisa Mercadoldgica

1. Quais sao as principais etapas da atualizagdao da PVG?

RESPOSTA: A atualizagdo da PVG se dd por diversas etapas em diferentes niveis de atua¢do. De
forma resumida, as principais etapas do processo de atualizagéo sdo: a abertura do processo-
mde, a abertura do processo na Superintendéncia, a formagdo de comissdo, a notificacGo aos
municipios, a recep¢io e alimentacdo dos dados no SIAPA e a publicagdo de portaria pelo
Secretdrio do Patriménio da Uniéo

2. A atualizacdo da PVG ocorre todo o ano?
RESPOSTA: Sim. Por forga de lei, todo ano deve-se atualizar a PVG e promover a corregdo dos
valores ld existentes.

3. O que é o documento “Planejamento Estratégico”?
RESPOSTA: Trata-se de um documento a ser elaborado pela Superintendéncia que, em suma,
descreve como se pretende atualizar a PVG referente aquele Estado.

4. A Superintendéncia pode da inicio ao processo de atualizacdo da PVG antes da
abertura do processo-mae, pelo érgao central?

RESPOSTA: Sim, podem ser realizadas as atividades que ndo dependam do drgdo central, tal
como a formulagdo e envio de oficios aos municipios, entretanto salienta-se que a atualiza¢do
da PVG tem sofrido constantes alteracbes de ordem legal e procedimental, de forma que had
mudancgas constantes nos entendimentos e procedimentos da atualizagdo.

5. A Superintendéncia é obrigada a utilizar os modelos de documento elaborados pelo
drgdo central?

RESPOSTA: Ndo, as Superintendéncias tém autonomia para a elaboragdo dos seus documentos.
A ocorréncia de documentos cujo formato deverd ser rigorosamente cumprido deverd ser
avisado de antemdao.

6. Quais sao as atribuicées da comissdo de atualizagdo da PVG?

RESPOSTA: De forma geral compete a comissdo de atualizacGo a gestdo do processo de
atualizagdo da PVG a nivel de Superintendéncia, devendo:

a) enviar, até o final do més de marco de cada ano, oficios aos municipios e ao Distrito Federal
solicitando o envio de suas plantas de valores, a fim de subsidiar o processo de atualizacdo;
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b) recepcionar, até 30 de junho de cada ano, nos termos do art. 11-B, § 42, da Lei n® 9.636, de
1998, as informacoes solicitadas aos Municipios e ao Distrito Federal;

¢) quando necessdrio, elaborar, até o final do més de agosto, planejamento de atualizagcdo da
planta de valores, os quais devem conter os objetivos e abrangéncia dos trabalhos;

d) inserir, até a primeira quinzena do més de dezembro, no sistema da Secretaria de
Coordenagdo e Governanga do Patriménio da Unido, as informagdes resultantes do trabalho de
elaboragéo ou atualizagdo da Planta de Valores.

7. Poderao compor a comissao servidores que nao sejam arquitetos ou engenheiros?
RESPOSTA: Sim. Todos podem participar da comissdo de atualiza¢éo da PVG.
8. E obrigatdria a presenga de um engenheiro ou arquiteto na comissio?

RESPOSTA: Ndo hd qualquer dispositivo regimental que disponha da obrigatoriedade de
engenheiro ou arquiteto na comissdo. Recomenda-se a presenca de, ao menos, um deles, vez
que trata-se de atividade técnica relacionada a avaliagdo imobilidria e, portanto, uma atividade
especializada relacionada as dreas de engenharia e arquitetura.

9. Qual é a preferénica dos valores a serem adotados para a alimentag¢ao dos dados no
SIAPA?

RESPOSTA:.A Superintendéncia é instruida a inserir os valores mais proximos daqueles
praticados no mercado local, entrentanto a andlise de mercado nem sempre estd disponivel ou
poderd ser realizada pela Superintendéncia.

Entre dois valores distintos, recomenda-se a utilizagdo daquele mais elevado, vez que o
entendimento geral aponta que a PVG encontra-se desatualizada.

Na auséncia de valores ou na incompatibilidade entre os dados fornecidos pelo municipio e
aqueles existentes no SIAPA, deve-se abster-se de qualquer alteragdo, o que provocard a
corregdo por indice econémico

10. Qual indice podera ser utilizado na corre¢ao do valor dos imdveis da Unido Federal?

RESPOSTA:Ndo ha qualquer mengdo em lei acerca de qual indice deverd ser escolhido para a
corre¢do dos valores da PVG, apesar de haver mencdo quanto ao Indice de Precos ao
Consumidor Amplo — IPCA, quanto a cobran¢a. O mais usualmente adotado é esse.

11. A selecdo do valor a ser alimentado devera sempre ser motivada?
RESPOSTA:Sim. Todo a escolha de um valor em detrimento de outro, deverd ser motivada.

12. Como se da a atualizagdo via valores de mercado?
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RESPOSTA:Essa modalidade de atualizagdo deverd constar no planejamento estratégico, com
vistas ao acompanhamento pelo orgdo central. Trata-se de um trabalho técnica de avaliagdo
mercadoldgica para uma determinada regido inteira. Maiores detalhes poderdo ser consultados

diretamente no POP - AtualizacGo da Planta de Valores da SPU Mediante Pesquisa
Mercadologica.

90





05532014-9n5

Op DSWELENT

00K dOd

ou seayadsa og3ezijenie
SISEUE 350PILA0 SOPEP SUWIHUOD omsb 2p opPIE
‘EDUspUILIRANS Ep EDURIRdWOl 3p s30dY. =H SPeEE o eied sepefaug|d
: Jeaglan s3peplie
Se opuEpioge
B3(L3L BION

soyzan
=0 EUENIGO W]
odeleny

@bojopenz

ocyunbie/onisyuaBUR

Inbe Jejsuo3

ORI SITIEUE
wn sousw =

L}
sl
¥ uadng e !
op U Y Ep S=Spepiile sEp

|BIUS3 0553304d

11 2PE3 W3 055370 3P BNUEGY

.

]
Ieuid oLgIRIaY —J 2p opleziemy _) _ 2p oE3us=g —A _ s08 SOOU0 \ediungy B ouswefaued 2p ogiewiod —)
oeddaday
=p ogdeiepag
“FUApUAILSANS
‘oesswod gj2d ojad epeussy
Opluyap ojewLoy ssedz 0 Waliagqaaal
oU OB3E13I[05 & soyde sordpiunw
sop wabes )
oid Op 3E-0s53304d
BLIZUT J Yy Y Y op UL
|e123ds3
5 e ogeindy i 3onu07) 2 oESdaday oe3e319nd S Eqy an
08| ENy3P [BUL] DLIOIESY S 02 OluWEYY e EpUIZL EION

el 0 = Sy 1 i P —

opopeunel |, d3y3q oeed i | [ e T —— G 8 S T Y 5dd/n0q e n ]

= sopeynsal OClUSWEYUIUEIIT ClUSLWBYUIIEINT . — - ou ce3ealgng ‘og3e|siBa) =T - 07Bl4

SO BIDUZ BlEd =p cedeipu]
Sopny SEIPUBPUSULRANS : s2g3ewo
=ik cMu_..EWﬁ_ sep cEvewIGUl . 3p assedl 3 BRURIBII0D JoyAYsed eied sopep
— seqoif saiojen = 2
5B OpuUmNa) o 2p cpsweyiue|d o waienbal anb sapepiniy
)
|epadsg G B323| Elon
210020 om.vE: s 3p ogluaigo - - sew ossxoid
S0P OE3BLED e eeses S ) £ opLeNsug ou Iexauy
ep oE3maxy 2

soldpuniy
soE ouswebed

L)
d343a

Y ¥
ogsnpuoy  f....... W "Dd Ep OB3ETIIENIE
3p EUBYOY B DI B0 3 52163
apogeigng |-ttt 2U00s OEHELIGIT
‘AVI9D

cpdeuciod op Enuly






ABESNd P S0R
[~ — — — S0LdNS 08)S3 085 S2U0|BASD Loura 0 sied
_ SOpEP W315/X3
wis oF Loy
WHINY oidpunw : ibojopeniaw I wig 530% 3 OE3ILAP e epe eed epejope \ ooifzens3
O S2U0|EA S0P CEDEZIINN esnbsad ey v ¢ eied B3U33] ORIUNSY .uuM mm__._um_.un_ 155 B 3pepepow CUSLElUE|H
- _ R isoplEn : EREEIED
_ OBS SOPER 50 e
{Pme DAL B SOB we ossooud 2p Ny
S2U0U3CNS 0B]S3 0BS SAUC(BA SO
w
_ . g H3now)
" op ezainjeu
siEnjE _ 1By N
_ SUOJEN S0P OR3USINUE} |ahgiss wawew oEN ogy
L 35|E30] _un_mn:mi osew ‘oeN
TdvIS Eln ogdeiadg SedDLNW SOPER
S0P CpRWIgI3Y
FLTE NN -1 BT ey 0O
eied opi|eaozeld Op OAUSp -+ - L J % 3p o3
nepuodsal oldizunw g s Ly 3 opSenuwIoy aueqin
dordipunw op
eysodsal e aanoy
wis
I=d
_ opsdey Setuny
ZiAn 3p op3EWIC]
3joauoy
2 opddasay
ajonuod
o = ogddaday I[N T J|onuoy
13903 — _— _— = _— e = ogddaaay = ogidanay
|eradsy |Epadsg - = = 2
oe3eindy ogdeindy
3p op3naaxg ap einp2qy MH“_“M”MMN_
Mo i i 5 i i |, —
Oddd3s
d343Qg o eied s303e1USLQ oE3E31|and
OJUBWELUIWEIU s|EMUaNg T
1eqolD
|EULS OLCIEIRY

|EUId oUO1E[FY
op og3ejynel

soidpungy soe
cyuswebed 3 on2(e)
d3430

|BUlY OLICIE[SY
Op EDUSID ElRg

3 EPUBID BlEg
d3430 i

d330

0gsn|IUoD
2p EuELOg
2P oE3EN ANg

R P o i . <





L POP — PROCEDIMENTO
SPU OPERACIONAL PADRAO

AVALIAGAO DATA: 14 / 08 / 2020
POP CcGCAV - . o
09/2020 Elaboracao de Laudo de Avaliacao de
Vers3o 1.00 imoveis pela CAIXA
FINALIDADE:

Subsidiar e orientar a solicitagdao e o recebimento dos laudos de avaliagdo de imodveis
realizados pela CAIXA.

PERIODICIDADE: APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:

Anual Sistema Eletrénico de Informagao - SEI

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUGAO:

Superintendéncias que necessitem de tais servicos — com o devido acompanhamento e
orientacdo da Coordenac¢ao Geral de Avaliacdo e Contabilidade.

PROCEDIMENTOS

1. Definicdo dos imdveis a serem avaliados

1.1. Aindicacdo dos imdveis urbanos para avaliacao devera ser feita pela superintendéncia
local a CGCAV conforme Oficio Circular SEI 27072293;

1.2. Recomenda-se que os imoveis estejam em fase avancada de maturidade (sem
restricdes), sendo priorizados imdveis para alienagdo (venda), que estejam
desembaracados e com nivel de prioridade alta;

1.3. Disponibilizar documentacdo de identificacdo do imével a ser encaminhado a CAIXA,
minimamente: matricula e espelho do sistema corporativo da SPU.

2. Definicdo da estratégia de solicitacdo:

2.1. A CGCAV analisara a demanda e levantamento em processo especifico, sendo que os
imoveis priorizados para alienagdo (venda), que estejam desembaragados e com nivel
de prioridade alta, serdo autorizados de acordo com o saldo contratual, para a
Superintendéncia local iniciar contato com a Caixa;

2.2. Sendo autorizado pela CGCAV, a Superintendéncia local deve acionar a CAIXA via
sistema MANDA EMAIL da Caixa, (de acordo com procedimento SEl 14632967 e SEl
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14635951), solicitando orcamento para realizacdo do servico, e deve inserir dados do
avaliando, o responsavel pela visita no local, o CNPJ da SPU (pode ser inserido o
000.000.000-00 ), e a documentacdo com matricula e espelho do sistema corporativo
da SPU, para envio a Caixa.

2.3. Apds a resposta da Caixa e de posse do orcamento, a Superintendéncia deve enviar o
orgamento para a CGCAV pelo e- mail: cgcav-suporte@economia.gov.br para analise
de saldo contratual e para autorizacao do servico;

2.4. Sendo deferido/autorizado pela CGCAV, a Superintendéncia emitira NOVO e-mail com
“autorizacdao” pelo sistema MANDA EMAIL(de acordo com procedimento SEI 14632967
e SEI 14635951),

2.5. Apds procedimento acima, a superintendéncia local acompanha/monitora a execugdo
dos servigos e quando receber o laudo de avaliagdo da Caixa, a Superintendéncia local
devera enviar o mesmo pelo e-mail:cgcav-suporte@economia.gov.br;

Recebimento e cadastramento das avaliagoes

3.1. Acessar o portal de servicos (https://servicos.spu.intra.planejamento/index.php,
AVALIACAO DE IMOVEIS:) e cadastrar as informagdes do laudo o motivo "Destinacdo",
a acdo "Elaboragdo de Laudo de Avaliagdo (prioritario)" e a atualizagdo de valor e data;

3.2. Importante destacar que, além do cadastramento das aces realizadas no formulario
e SPUGoverna; quando se tratar das avaliacGes, estas deverdo ser obrigatoriamente
atualizadas no SPIUnet informando-se o nivel de rigor como: RIGOROSA (6 meses). Sera
justamente neste sistema que colheremos a informa¢do do valor anterior para
acompanhamento do impacto contabil;

Comunicagao a CGCAV

4.1. As avaliagdes recebidas e devidamente cadastradas pela Superintendéncia devem ser
informadas a CGCAV pelo e-mail: cgcav-suporte@economia.gov.br para o devido

monitoramento a luz da emissao de fatura para pagamento da SPU.

4.2. Caso necessite correcGes ou complementacoes, entrar em contato com a CGCAV.

Do processo de pagamento

5.1. A CGCAV emitira um Despacho a Coordenagao Geral de Administragdo — CGADM para
pagamento de fatura de servico de avaliacdo de imodveis, conforme Contrato
Administrativo n2 02/2017;

OBSERVAGOES

a) As avaliagGes realizadas pela CAIXA serdao devidamente computadas para a meta PNAV e
GIAPU no que se refere as avaliagdes de imoveis;

b) O processo especifico gerado ndo necessita ser tramitado para unidade central, apenas
relacionado ao processo principal.
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LEGISLACAO DE REFERENCIA

a) Artigo 11-C da Lei n2 9.636/98;
b) Processo 10154.117947/2020-19

REVISAO DESCRIGCAO DAS ALTERAGOES DATA
00 Vers3o Inicial 14-08-2020
01 Atualizacdo Normativa (IN 67/2022) 07-02-2023

Elaborado por:

Levy Paranagud Borges

Validado por: José Gustavo Villaga
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POP cGcAv PERGUNTAS E RESPOSTAS

09/2020 . o -
Elaboracao de Laudo de Avaliacao de imdveis pela

Versao 1.00 CAIXA

1. Como deve ser feita a definicio de imoveis estdao aptos para serem avaliados pela
Caixa?

RESPOSTA: Recomenda-se que os imoveis estejam em fase avangada de maturidade, sem
impedimentos e com o minimo de percep¢do que o mesmo tem demanda de mercado.

2. Quem deve acionar a Caixa para avalia¢oes de imdveis para laudo de avaliagdo?

RESPOSTA: A Superintendéncia deverd contatar a CAIXA da respectiva unidade da federagdo,
por meio de oficio ou e-mail, solicitando orcamento para realizacGo do servico. A Relagdo
contatos estd no (SEl 6755215).

3. Como sera feita a analise e a aprovagdo de cada orgamento enviado pela Caixa?

RESPOSTA:A Superintendéncia de posse do or¢camento deve analisar sua conformidade de
acordo com a tabela de valores (SEI 4434319) e em caso positivo, remeter o orcamento a CGCAV
pelo e-mail: cgcav-suporte@planejamento.qgov.br para aprovag¢éo. Apds aprovagéo pela

CGCAV,a Superintendéncia emitird no processo especifico ja aberto a Ordem de servico
(disponibilizando em bloco de assinatura para a CGCAV);

4. O laudo de avaliagdo do imdvel devera ser cadastrado nos sistemas da SPU?

RESPOSTA:Sim. As superintendéncias serdo responsdveis pelo cadastramento das novas
avaliagdes realizadas pela Caixa no formuldrio eletrénico, SPU Governa e SPIUnet.

5. Quais a¢des sao necessarias para a Superintendéncia proceder o recebimento e
pagamento dos laudos de avaliagdo realizados pela Caixa?

RESPOSTA:Para inicio do processo de pagamento, cada Superintendéncia deverd abrir um
processo especifico e anexar um Oficio da CAIXA que realizou o servigo de avaliagdo de imadvel,
informando os dados do Imadvel avaliado, valor do imdvel avaliado e valor do servigo realizado
com fatura em anexo. Deverd anexar um Despacho da equipe local a CGCAV, atestando que o
servico foi recebido e realizado pela CONTRATADA e enviar processo a CGCAV.
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L POP — PROCEDIMENTO
SPU OPERACIONAL PADRAO

AVALIAGAO DATA: 14 / 08 / 2020
POP cGCAV - . o
10/2020 Elaboracao de Laudo de Avaliacao de
Vers3o 1.00 imoveis pelo Banco do Brasil
FINALIDADE:

Subsidiar e orientar asolicitagdo e orecebimento dos laudos de avaliagdo de imdveis rurais realizados pelo
Banco do Brasil

[PERIODICIDADE: APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:
Anual Sistema Eletronico de Informacao - SEI

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUCAO:

Superintendéncias que necessitem de tais servicos — com o devido acompanhamento e
orientacdo da Coordenacao Geral de Avaliacdo e Contabilidade-CGCAV.

1. PROCEDIMENTOS
1.1 Definigao dos imdveis a serem avaliados

a) A Superintendéncia local indicard a CGCAV uma lista de imdveis rurais que poderao ser
alienados, por meio de processo especifico.

b) Recomenda-se que os imdveis rurais indicados estejam em fase avancada de
maturidade (sem restri¢cbes), sendo priorizados imdveis para alienacdo (venda), que
estejam desembaracados e com nivel de prioridade alta; dando preferéncia aos
imdveis desembaracados - faltando apenas sua avaliagao.

1.2 Definicdo da estratégia de solicitacdo:

a) Toda demanda deve ser formalizada no processo especifico (SEl 19739.139855/2022-
47), devendo para tanto preencher as informacbes em planilha especifica conforme
modelo (SEI 27074965);

b) A CGCAV fard a analise das demandas, de modo a termos o controle do saldo
contratual, momento em que poderemos em conjunto com a Unidade Central e
respectiva Superintendéncia, definir as prioridades, dando preferéncia aos
imoveis desembaracados - faltando apenas sua avaliagdo.

c) De acordo com objetivo e finalidade da avaliagdo, nesta etapa sera definido o modelo
de avaliacdo: laudo completo ou online, utilizando informacdes georreferenciais;

d) A CGCAV enviara um e-mail com a autorizagado para a Superintendéncia local iniciar as
tratativas diretamente com o BB;
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e)

A Superintendéncia local deve enviar e-mail diretamente para o BB para dar inicio a
avaliacdo no caso de laudo completo (enderecos eletronicos especificados no Anexo |
do Contrato - SEI 27475149), anexando as informacdes devidas do imdvel rural para
realizagao da avaliagao.

f) Este e-mail serd a Ordem de servigo para o BB, e deve ser copiada para: cgcav-
suporte@economia.gov.br;levy.borges@economia.gov.br e
guilherme.amaral@economia.gov.br;

g) A Superintendéncia local devera indicar um ponto focal para acompanhamento da
demanda e informagGes complementares.

h) No caso da elaboracdo de avaliacdo online por_informacdes georreferenciais, a
Superintendéncia local deverd acessar a plataforma eletrbnica
(https://valordebensrurais.bb.com.br/) para tal finalidade. As senhas de acesso ao
portal de avaliacdo on line do BB, para cada Superintendéncia serdo enviadas pela
CGACAV.

OBSERVACOES

a) A Superintendéncia local deve cadastrar as avaliagdes realizadas no portal de servigos, bem
como atualizar os sistemas de contabilizagcdo dos imdveis rurais;

b) As avaliagGes recebidas e devidamente cadastradas pela Superintendéncia devem ser

informadas a CGCAV pelo email: cgcav-suporte@economia.gov.br para controle gerencial;

a)
b)

MANUAIS E DOCUMENTOS

Procedimentos operacionais (SEl 27475149)
Manual do BB para as avaliages on-line (SEI 27516890)

LEGISLACAO DE REFERENCIA

c) Artigo 11-C da Lei n29.636/98;
d) Processo 19739.139855/2022-47
REVISAO IDESCRICAO DAS ALTERAGOES DATA
00 Versao Inicial 13-02-2023
Elaborado por: Levy Paranagud Borges VValidado por: José Gustavo Villaga
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POP cGcAv PERGUNTAS E RESPOSTAS

10/2020 . - L
Elaboracao de Laudo de Avaliacao de imdveis pelo

Versdo 1.00 Banco do Brasil

1. Como deve ser feita a indicagdo de imdveis rurais que estejam estdo aptos para serem
avaliados pelo BB?

RESPOSTA: Recomenda-se que os imdveis estejam em fase avangcada de maturidade, sem
impedimentos e com o minimo de percepgdo que o mesmo tem demanda de mercado.

2. Quem deve acionar o BB para avalia¢cdes de imoveis rurais?

RESPOSTA: Com a autorizagdo da CGCAV, a Superintendéncia local deve enviar e-mail
diretamente para o BB para dar inicio a avaliacdo no caso de laudo completo (enderecos
eletrénicos especificados no Anexo | do Contrato - SEI 27475149), anexando as informagbes
devidas do imdvel rural para realizagéo da avaliagéo.

3. Quem deve ser o ponto focal na superintendéncia?

RESPOSTA: Recomenda-se que seja um servidor da drea de avaliacbes para acompanhamento
da demanda e informag¢bes complementares.

4. O laudo de avaliagdao do imdvel devera ser cadastrado nos sistemas da SPU?

RESPOSTA:Sim. As superintendéncias locais serdo responsdveis pelo cadastramento das novas
avaliagdes realizadas pelo BB no formuldrio eletrénico, SPU Governa e SPIUnet.
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L POP — PROCEDIMENTO
SPU OPERACIONAL PADRAO

AVALIAGAO DATA: 14 / 08 / 2020

POP/CGCAV Atualizagao de Valores/Dados de Iméveis
11/2020

da Uniao no Sistema de Gerenciamento dos
Imdveis de Uso Especial da Uniao — SPIUNET

Versao 1.00

FINALIDADE:

Orientar acerca dos procedimentos a serem observados na atualizacdo de valores/dados de
imdveis da Unido no SPIUnet - http://spiunet.spu.planejamento.gov.br/Default.asp

PERIODICIDADE: APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:

Variavel SPIUnet

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUCAO:

Servidores habilitados como avaliadores de imodveis

[PROCEDIMENTO

1. Atualizacdo RIP Imével
1.1. Acessar o site do SPIUnet: http://spiunet.spu.planejamento.gov.br/Default.asp;

1.2. Realizar login com CPF e senha;

1.3. Seguir o caminho seguinte na tela inicial do SPIUnet: Cadastramento = Imdvel;

1.4. Inserir o RIP do imével desejado;

1.5. Apagar o campo “Valor m? (RS)“ (deixar em branco);

1.6. Preencher o campo “Valor do Terreno (RS)” de acordo com o valor fornecido pela
avaliagdo do imdével;

1.7. Em seguida, preencher o campo “Data Avaliagdo” com a data de elabora¢do do laudo de
avaliacdo atual;
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1.8. Caso a atualiza¢do decorra de um laudo de avaliagdao, o campo “Nivel de Rigor” deve ser
alterado para “Rigorosa (6 meses)”, caso contrario, devera constar nesse campo a op¢ao
“Estimativa de Valor (24 meses)”.

1.9. No campo “Observagdo”, o servidor deve indicar qual o tipo de laudo elaborado, o
motivo deste trabalho, o nimero do documento SEI referente a avaliagdo e seu
respectivo nimero de processo SEl, ou seja, devem ser informadas as principais
informacdes acerca dessa avaliacado.

1.10. Para finalizar, deve-se clicar no botao “Avancar”.

1.11. Em seguida, clicar no botao “Gravar”

1.12. Por fim, clicar no botdao “Menu” que se encontra no canto superior direito da tela.

2. Atualizagdo RIP Utilizagao

2.1. Seguir o caminho seguinte: Cadastramento = Utilizac3o;

2.2. Inserir o RIP de utilizacdo desejado;

2.3. Caso o imdvel contenha benfeitoria, apagar o campo “CUB” (deixar em branco).

2.4. Preencher o campo “Data Avaliagdo” com a data de elabora¢do do laudo de avaliagao (a
mesma que foi inserida na atualizagdo do RIP Imével);

2.5. Preencher o campo “Nivel de Rigor” com a mesma opg¢ao selecionada na atualizagao do
RIP Imovel;

2.6. No campo “Observacao”, o servidor deve indicar qual o tipo de laudo elaborado, o
motivo deste trabalho, o nimero do documento SEl referente a avaliacdo e seu
respectivo nimero de processo SEl, ou seja, devem ser informadas as principais
informacdes acerca dessa avalia¢do (preencher da mesma forma que foi preenchida na
atualiza¢do do RIP Imével);

2.7. Para finalizar, deve-se clicar no botdao “Avancar”.

2.8. Novamente, clicar no botdo “Avangar”

2.9. Em seguida, clicar no botao “Gravar”

2.10. Por fim, clicar no botao “Menu” que se encontra no canto superior direito da tela.

OBSERVACOES

E imperioso que, na atualizagio do imével no SPIUnet, seja seguida a sequéncia de
atualizagao do RIP Imével primeiramente, para que, em seguida, seja atualizado o RIP
Utilizacdo. Esta ordem deve ser respeitada.

LEGISLACAO DE REFERENCIA

a) Artigo 20 da Constituicdo Federal de 1988;

b) Lein®9.636/1998;

104






c) Lei13.240/2015;

d) Decreto-Lei n®9.760/1946;

e) Lei13.465/2017,
f) Lei14.011/2020;

g) INSPUnN°67/2022, de 20 de setembro de 2022;

h) Manual de Avaliacdo de Imdveis do Patrimonio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018;

i) ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de bens;

j)  Manual do SPIUnet.

REVISAO

DESCRICAO DAS ALTERAGOES

DATA

00

Versdo Inicial

14-08-2020

Elaborado por: Tulio Madson

Validado por: José Gustavo Villaga
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Hols PERGUNTAS E RESPOSTAS
CGCAV

11/2020 Atualizacdo de Valores/Dados de Imdveis da Unido no

Sistema de Gerenciamento dos Iméveis de Uso Especial
Versao 1.00 da Unido — SPIUNET

1. Quem pode atualizar o imdvel no SPIUnet?

RESPOSTA: Recomenda-se que seja o servidor avaliador de imoveis da SPU, mesmo que essa
avaliagdo tenha advindo de terceiros.

2. Precisa cadastrar a avaliagdo no SEI/ME antes de atualizar no SPIUnet?

RESPOSTA: Sim, pois o numero SEl do laudo de avaliagdo e seu respectivo processo SEl devem
constar no campo “Observagdo”.

3. Por que devo cadastrar a avaliagdao no formulario eletronico?

RESPOSTA: Porque os valores que estdo no SPIUnet refletem diretamente no Balango Geral da
Uniéo, logo é imperioso que as informagdes estejam corretas e atualizadas adequadamente.

4. Posso atualizar apenas o RIP Utiliza¢do?

RESPOSTA: Ndo. Devido a comunicacGo do SPIUnet com outros sistemas do Governo, é
obrigatorio que a atualizacdo se dé primeiro no RIP imdvel e depois no RIP Utilizagdo.

5. Antigamente, ndo existia benfeitoria no imdvel, porém, atualmente, existe. Como
registra-la?

RESPOSTA: Em primeiro lugar, serd apenas discriminada a existéncia dessa benfeitoria na
atualizagcdo do RIP Imovel no campos referentes a benfeitoria preenchendo todos os campos
relacionados, inclusive drea construida. Em seguida, deve ser atribuido o valor que consta no
laudo de avaliagdo ou o valor do CUB, caso esse tenha sido o método de cdlculo, na atualizacéo
do RIP Utilizagdo nos campos referentes a benfeitoria. Por fim, prosseguir com o término da
atualizagéo.

6. Errei, o que devo fazer?

RESPOSTA: O servidor deve refazer o passo a passo de atualizagdo ja mencionado assim que
tiver conhecimento de que errou, porém, agora com os valores corretos.
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SPU

POP — PROCEDIMENTO
OPERACIONAL PADRAO

AVALIAGAO DATA: 14 / 08 / 2020
POP CGCAV o o - o L
12200 | INSErcao de Ac¢oes de Avaliagao de Imodveis
- da Uniao no Portal de Servicos da SPU
Versao 1.00
FINALIDADE:

Orientar acerca dos procedimentos a serem observados na inser¢do de a¢Ges de avaliacdo de

imoveis da Unido no portal de servigos da SPU - https://servicos.spu.planejamento.gov.br/.

PERIODICIDADE:

Variavel

APLICATIVOS/SISTEMAS UTILIZADOS:

Sistema SEI e Portal de Servigos da SPU

RESPONSAVEL(EIS) PELA EXECUGAO:

Servidores habilitados pelas respectivas Superintendéncias e cadastrados pela Unidade

Central no portal de servicos da SPU - https://servicos.spu.planejamento.gov.br/.

1.

PROCEDIMENTO

Cadastro

1.1. Para cadastro o superintendente deve enviar e-mail para suporte-

cgcav@planejamento.com.br com os seguintes dados do servidor que ira realizar a insercdo

das avaliagGes: nome completo, CPF, matricula SIAPE, e-mail e respectiva unidade da

federacdo em que trabalha.
Habilitacdao

2.1. O Orgdo Central responderd o e-mail do superintendente com cépia ao servidor responsavel

atestando o saneamento da demanda em até dois dias Uteis.

Acesso
3.1. Primeiro acesso:

3.1.1.0 servidor devera realizar o login com o seu CPF e com a senha numérica de 1 a 6.

Mudanca de senha
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4.1.
4.2.
4.3.

4.4.

Aconselha-se que o servidor altere sua senha apds efetuado o primeiro acesso.

Ele devera acessar a aba “Administracao” e em seguida clicar no botao “Dados Pessoais”.
Feito isso, preencher obrigatoriamente todos os campos em vermelho e facultativamente os
demais campos.

Por fim, alterar a senha.

Insercdo de Avaliacao

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Acessar a aba “Avaliacdao”, botdao “Avaliacdao” e, em seguida, clicar no botdo “Avaliacao de
Imével”.
O servidor devera preencher todos os campos possiveis que estdo no lado esquerdo da tela,
na seguinte ordem, sdo eles: N2 Documento SEl, Estado (UF), Municipio, Situa¢do Cadastral,
Tipo Imével, Motivo Avaliacdo, A¢do, Orgdo Detentor, Avaliagdo, Valor Anterior e Data de
Assinatura.
O resultado da avaliacdo ja deverd estar cadastrado no SEI/ME para que seja possivel a sua
insergdo no formulario com o respectivo nimero SEI.
A seguir, sdo mostradas as opg¢Ges disponiveis que podem ser escolhidas para cada campo a
ser preenchido:
5.4.1.Estado (UF)
5.4.2.Municipio
5.4.3.Situacdo Cadastral
5.4.3.1. Cadastrado no SpiuNET;
5.4.3.2. Cadastrado no SIAPA;
5.4.3.3. Imével ndo cadastrado.
5.4.4.Tipo Imével
544.1. Terreno sem benfeitorias;
5.4.4.2. Terreno com benfeitorias;
5.4.4.3. Apartamento;
5.4.4.4. Loja;
5.4.4.5. Galpao;
5.4.4.6. Espelho d'4gua;
5.4.4.7. Sala.
5.4.5.Motivo Avaliacao
5.4.5.1. Incorporagao;
5.4.5.2. Atualizagdao Contabil;
5.4.5.3. Destinagao;

5.454. Locagdo para terceiros;
5.455. Cobranga de receitas;
5.4.5.6. Revisdo de valor.

Acgao

5.5.1.1. Elaboragdo de Laudo de Avaliacdo (prioritario);
5.5.1.2. Elaboragdo de Laudo de Avaliacdo (SPU);
5.5.1.3. Elaboragdo de Laudo de Avaliagcdo (outra UG);
5.5.1.4. Elaboragdo de Relatdrio de Valor de Referéncia;
5.5.1.5. Homologac&o de Laudo de Avalia¢cdo/Revisdo de Valor;
5.5.1.6. Revalida¢do de Laudo de Avaliagao.

5.5.2.0rgdo Detentor
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5.6.

5.7.

5.5.2.1. SPU.
No campo “Situagdo Cadastral” aparecerad trés opcoes disponiveis, porém, para iméveis
cadastrados no SPlUnet, deve ser fornecido o RIP Spiunet e o seu DV (digito verificador), ja
para imdveis cadastrados no SIAPA, deve ser fornecido o RIP Siapa e seu DV (digito
verificador).
Depois de preenchidos todos os campos possiveis, a avaliacdo devera ser registrada. Isso se
da através do terceiro botdo em verde (tique de visto/check) que esta localizado no lado
direito da janela.

Responsaveis

6.1.
6.2.
6.3.
6.4.
6.5.

Feita a inser¢do da avaliacdo, deve-se adicionar um responsavel pelo trabalho.
Clicar no primeiro botdo (um avatar) da coluna agao.

Inserir o nome do responsavel no campo apropriado da janela que se abrira.
Clicar no botdo gravar.

Caso exista mais de um responsavel, repetir os procedimentos dos itens 6.3 e 6.4.

OBSERVACOES

LEGISLACAO DE REFERENCIA

a) Artigo 20 da Constituicdo Federal de 1988;

b) Lein®9.636/1998;

c) Lei13.240/2015;

d) Decreto-Lei n®9.760/1946;

e) Lei13.465/2017;

f) Lei 14.011/2020;

g) INSPUn°67/2022, de 20 de setembro de 2022;

h) Manual de Avaliagdo de Imdveis do Patrimdnio da Unido — Brasilia/DF, setembro 2018;
i) ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de bens;

REVISAO DESCRICAO DAS ALTERACOES DATA
00 Versao Inicial 14-08-2020
01 Atualizacdo Normativa (IN 67/2022) 07-02-2023

Elaborado por: Tulio Madson Validado por: José Gustavo Villaga
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POP CGCAV PERGUNTAS E RESPOSTAS

12/2020 Insercao de AcOes de Avaliacao de Imdveis da Uniao no

Versio 1.00 Portal de Servicos da SPU.

1. Quem pode ser cadastrado no Portal de Servicos da SPU?

RESPOSTA: Qualquer servidor que seja previamente selecionado pelo Superintendente e
validado pelo Orgdo Central.

2. E obrigatério mudar a senha de acesso?
RESPOSTA: Ndo, mas é aconselhdvel para fins de seguranca eletrénica.
3. Preciso cadastrar a avaliacdo no SEI/ME antes de inseri-la no formulario eletrénico?

RESPOSTA: Sim, pois um dos campos de entrada de inser¢do da avaliagdo é o numero SEI do
documento.

4. Preciso atualizar o imével no SPIUnet ou no SIAPA antes de inserir a avaliagdo no
formulario eletronico?

RESPOSTA: Sim, pois os sistemas ainda ndo se comunicam, logo deveremos ter todos os
sistemas atualizados.

5. Por que devo cadastrar a avaliagao no formulario eletronico?

RESPOSTA: Para fins de controle tanto da superintendéncia quanto do Orgdo Central. Através
do formuldrio, é possivel o acompanhamento e gestio das metas PNAV e também a extracdo
do Balango Geral da Unido.

6. Nao consegui alocar o tipo de imoével que avaliei nos campos que estao disponiveis no
formulario, e agora?

RESPOSTA: Podemos fazer dois cadastros desse imdvel, caso ele possa ser desmembrado em
dois tipos que estdo disponiveis ou, a depender do caso, pode entrar em contato com a Unidade
Central que a situagdo serd estudada para tentar buscar a melhor maneira de sanar tal situagdo.

7. Para o motivo de avaliagdo “atualizagdo contabil”, devo ter uma avaliagdo prévia
existente?

RESPOSTA: Sim, pois s6 devemos atualizar uma avaliagdo que ja exista, caso contrdrio serd
outro tipo de motivo, como uma destinagdo ou uma incorporacgdo, por exemplo.

8. Nao encontrei o nome do servidor na lista de responsaveis. O que fazer?
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RESPOSTA: O sistema reconhece o nome dos servidores a partir das trés primeiras letras, porém
elas tém que estar conforme foi cadastrado no sistema, inclusive com os acentos. Reveja a
ortografia do nome para encontrar o servidor em questdo. Caso ainda ndo o encontre, é possivel
que ele ndio esteja cadastrado no sistema. Nesse caso, deve-se entrar em contato com o Orgéo
Central para que seja efetuado o respectivo cadastrado conforme ja exposto no item 1.1 deste
POP.

9. Quem pode realizar atividades de avaliagdo além dos servidores da SPU?

RESPOSTA: Descreveremos o nome e as trés primeiras letras para acha-los no cadastro dos
responsdveis, sdo eles:

Caixa Econémica Federal — Cef

Interessado habilitado para aquisi¢éo de imdével da Unido — Int

Orgdo ou entidade publica gestora de imdvel da Unido - Org

Empresa,Orgdo ou Entidades contratadas — Emp

10. Errei, como posso excluir a avaliacao cadastrada?

RESPOSTA: O terceiro icone da coluna “agdo” é uma lixeira. Selecione-a para deletar a avaliagdo
desejada.

11. E possivel extrair uma tabela com todas as avaliagdes do meu Estado?

RESPOSTA: Sim, ao rolar as barras de rolagem para baixo e para a direita, encontra-se um icone
na cor verde que se parece com uma tabela. Basta clicar nesse botdo que serd exportada uma
tabela para o seu computador. Assim, serd possivel abri-la com um programa de planilhas, como
o excel, por exemplo.
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