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Descricao

Andlise de homologacao de laudos de avaliagdo de imoveis - PAI

Versao:
1.0
Autor:

CEPRO/CGGES/DEGOV/SPU/MGI

11 Homologacao de Laudo de Avaliacao - PAI
1.1.1 Elementos do processo

1111 WVerificagdo preliminar da demanda

Descricao

1. Recepgdo do laudo de avaliacao e dos documentos de habilitacao do avaliador pela
Superintendéncia

1.1. O laudo de avalicdo de imdveis da unido ou de seu interesse, quando provenientes de Proposta
de Aquisicdo de Imoveis - 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 informacao e dados:

1.1.1.Se o imovel 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 verificacdes pelo servico de atendimento ao

publico, o processo devera ser encaminhado ao superintendente — ou gestor da unidade - para
formalizacdo da demanda a area técnica.

1112 LJFormalizar a demanda a drea técnica

Descricao

2. Formalizagdo da demanda de analise de homologacao de laudo de avaliagdo PAI
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2.1. A formalizacao 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 servidor que ficara responsavel pela demanda;
2.1.2.0 endereco completo do imovel, com RIP caso o imével seja da Unido;

2.1.3. A Indicacdo dos itens verificados preliminarmente na recepcdo dos documentos pelo servico
de atendimento ao publico;

2.1.4. A Matricula do imével, quando houver;

2.1.5. A data limite para manifestacdo 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.

1113 OVerificar origem do laudo de avaliagéao

Descricao

3. Andlise da demanda pela area técnica

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

3.1.1.Essa verificagdo 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 opcéo diretamente no sistema PAL.
Confirmado, as analises tanto da habilitagdo do profissional contratado quanto do laudo de
avaliacdo nao serdo necessarias;

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

1114 OVerificar habilitacdo do avaliador

Descricao
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3.2. Em seguida, o técnico da SPU devera analisar a habilitacdo 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 verificacdo da possibilidade do laudo ser analisado pela forma

simplificada;

3.2.2.Se houver alguma pendéncia em relacdo aos documentos exigidos pela Portaria n°
11.488/2021, o técnico responsavel pela andlise ird desconsiderar a analise pela forma simplificada e
deverd analisar o laudo pela forma completa, e, ao final, encaminhar o laudo para cumprimento de
exigéncias, tanto em relacdo a habilitacdo, como em relacdo ao laudo de avaliagdo propriamente
dito, se houver alguma inconformidade no laudo.

1115 [Verificar possibilidade de andlise simplificada

Descricao

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

3.4. No caso de homologacao 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 avaliacdo poder se enquadrar na forma de homologacéao simplificada, o
mesmo deverd cumprir alguns requisitos:

3.5.1.Ser apresentado na modalidade completa;

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

3.5.3. Apresentar, no minimo, Grau Il de fundamentacao e preciséo;
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3.5.4. Apresentar, por meio de planilha eletronica, relacdo de iméveis pesquisados para a
composicdo do universo amostral, os elementos planilhados devem ser passiveis de rastreio por
meio de link da oferta do imodvel ou contato do ofertante;

3.5.5. Apresentar relacdo dos elementos amostrais efetivamente utilizados no modelo;

3.5.6. Nao conter "outliers” no modelo final adotado;

3.5.7. Alcancar coeficiente de correlagéo superior a 0,75;

3.5.8. Apresentar correlacdo entre as varidveis 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 equacao que lhe deu
origem; e

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

3.6. Alcancados tanto os requisitos de caracteristica do imével avaliando quanto do laudo de
avaliacdo, a Superintendéncia ou Unidade Gestora verificarad a conformidade entre o dado
informado pelo interessado e o laudo apresentado, em forma de check-list diretamente no sistema
PAI, dispensando a elaboracdo de Nota Técnica.

3.7. A verificacdo sera encaminhada a Superintendéncia da Secretaria de Coordenacao e
Governanga do Patriménio da Unido, ou responsavel pela unidade do imovel, para fins de
manifestacdo quanto a homologacao da avaliacao.

1116 [Manifestacdo

Descricao

3.8. Esta manifestacdo devera ser formalizada pelo Superintendente da Secretaria de Coordenacéo e
Governanga do Patrimoénio da Unido ou responsavel pela unidade gestora do imével por meio de
despacho préprio, dispensada a confeccdo de Nota Técnica.

3.9. Em caso de manifestagdo positiva do Superintendente, o laudo de avaliacdo é homologado e
segue para as demais providéncias visando a sua alienagdo.

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
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elaborado, o Superintendente da Secretaria de Coordenacdo e Governanca do Patriménio da Uniao,
ou responsavel pela unidade gestora do imovel, devera encaminhar o processo para analise
completa do laudo.

1117 LAndlise completa da solicitacdo

Descricao

3.11. A anélise da homologacédo 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, e no preconizado na norma ABNT NBR
14.653 — 1 e demais partes;

3.12. A anélise 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 andlise 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 néo ter
atendido.

3.14. Dessa forma, o laudo sera colocado em exigéncia, sem necessidade de elaboracdo de Nota
Técnica (ficando a critério de cada SPU), diretamente pelo Sistema PAIl, sendo que o proponente
terd o prazo de 30 (trinta) dias contados a partir da Notificacdo automatica de exigéncia enviada
pelo sistema, para a apresenta¢do de novo laudo de avaliacao.

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

1118 [Analisa cumprimento de exigéncias

Descricao

3.16. Em caso de deferimento do laudo de avaliacdo 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 eletronico presente no sistema SEI,
contendo:

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

3.16.1.1. Abrangéncia da andlise;
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3.16.1.2. Localizacdo do imovel com indicagdo de sua dominialidade;
3.16.1.3. RIP do imével em caso de dominialidade da Unido;

3.16.1.4. Responsavel técnico pela elaboragédo do laudo, seguido de nimero de registro em
conselho;

3.16.1.5. Finalidade e data de elaboracao do laudo de avaliacdo em analise.

3.16.2. Objetivo da nota técnica com indicacdo da base legal, no caso a se¢do “VI — Da
homologac¢ado” da IN n° 43, de 31 de maio de 2022, ou normativo que vier a substitui-la

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

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

3.16.3.2. Limitacdo da andlise, restrita aos aspectos técnicos do laudo de avaliacdo 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 homologacdo da SPU ou
unidade gestora do imovel, o valor atribuido é de inteira responsabilidade do avaliador responsavel
pelo laudo;

3.16.3.4. Finalidade / Motivo da realizacao do laudo;

3.16.3.5. Apresentagao 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 avaliagdo, graus de
fundamentacéo e precisdo alcangados, amplitude e coeficiente de correlagéo;

3.16.3.6. Verificacdao do valor determinado na equacao apresentada;

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

3.16.3.8. Mencao e descricdo das variaveis utilizadas no modelo de regresséao linear;
3.16.3.9. Verificagcdo 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. Identificacdo do solicitante;
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3.16.3.9.2. Finalidade da avaliacao;

3.16.3.9.3. Objetivo da avaliagdo;

3.16.3.9.4. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;

3.16.3.9.5. Identificacdo e caracterizacdo do imével avaliando;

3.16.3.9.6. Diagnostico de mercado;

3.16.3.9.7. Indicacdo dos métodos e procedimentos utilizados;

3.16.3.9.8. Especificacdo da avaliagao;

3.16.3.9.9. Planilha de dados utilizados;

3.16.3.9.10. Descrigdo das variaveis do modelo, com a defini¢cdo do critério de enquadramento de
cada uma das caracteristicas dos elementos amostrais, a escala utilizada para definir as diferencas
qualitativas;

3.16.3.9.11. Tratamento de dados e identificacdo do resultado;

3.16.3.9.12. Resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;

3.16.3.9.13. Qualificacao legal completa e assinatura do profissional responsavel pela avaliagdo;
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 gréafico da
variavel dependente em relacdo a cada variavel independente. Espera-se que ndo haja forma
definida para os pontos

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

3.16.3.10.3. Homocedasticidade: Deseja-se que os erros sejam aleatorios, ou seja, ndo devem ser

relacionados com as caracteristicas dos imdveis, o que pode ser verificado através do grafico de
residuos versus valores ajustados.
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3.16.3.10.4. Autocorrelacdo: Pode-se detectar a autocorrelacdo 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

3.16.3.10.5. Colinearidade ou multicolinearidade: A norma ABNT NBR 14.653-2 recomenda que se
tenha atenc¢do especial para resultados acima de 0,80 para correlacbes 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 presenca de outliers no modelo, devendo-se ter especial atengdo
nos casos em que eles representarem mais de 5% das amostras, situacdes 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 somatoério das duas caudas do teste bicaudal, conforme enquadramento na ABNT
NBR 14.653-2 (tabela 1, item 5), Grau Ill 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 Ill 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 explicacao: Verificar se a correlacdo 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
condigdo: para n < 30, ni 2 3 paran < 30 < 100, ni 2 10% n para n > 100, ni 2 10 Sendo n o nimero
de dados efetivamente utilizados no modelo e ni o nimero de dados de mesma caracteristica, no
caso de utilizacdo de variaveis dicotémicas e varidveis 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 recomendacdes 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.
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3.16.3.12. Caso verifique-se a existéncia de conclusoes 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 constatacdes de irrazoabilidades e despropor¢bes no laudo devem se ater as
questdes objetivas, afastando-se de interpretacdes subjetivas, as quais sdo de responsabilidade do
autor do laudo.

3.16.3.12.2. As constatacdes que versem sobre suspeita de manipulacdo 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 apresentacdo do laudo de avaliacéo, o profissional avaliador devera registrar, como
pressuposto, que o mesmo ndo detém nenhum grau de parentesco com o interessado, assim como
ndo possui nenhum interesse na transacao comercial envolvendo o bem avaliando, sob pena de
responder legalmente a omissdo de tais informagdes, tendo em vista o disposto na Lei n° 8.666, de
21 de junho de 1993 e na Portaria n°® 11.488, de 22 de setembro de 2021.

3.16.5. Concluséo discriminando as inconformidades encontradas, duvidas, se houver, para que
subsidie a decisdo final do Superintendente acerca da homologacao ou ndo do laudo de avaliagdo
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 servicos de avaliagdo de
imoveis.

3.16.6. Além da elaboracdo da Nota Técnica, independente de deferimento ou indeferimento, o
técnico da SPU responsavel pela analise da homologagéo devera preencher o Check-list presente no

sistema PAIl e encaminhar o parecer do laudo para o Superintendente, diretamente via sistema PA|,
recomendando o deferimento ou indeferimento do laudo.

1119 [Manifestacdo quanto a homologacdo

Descricao

4. Resposta a demanda, comunicacéo e solicitacdo de esclarecimentos ao interessado
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4.1. Se na primeira analise, o laudo de avaliacdo for homologado, a area técnica demandada deve
retornar a nota técnica elaborada com a anélise do laudo de avaliagdo ao superintendente regional
ou ao gestor da unidade;

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

4.3. O Superintendente, entdo, devera, via sistema PAI, se manifestar acerca da homologacéo ou
nao do laudo de avaliacao.

4.4. Se na primeira analise, o laudo de avaliagdo for colocado em exigéncia pelo técnico da SPU, o
sistema enviara uma Notificacdo automatica ao proponente, comunicando-o do ocorrido,
juntamente com o Check-list preenchido, contendo a discriminacdo dos itens ndo atendidos, assim
como eventuais justificativas e fundamentacdes adicionais necessarias.

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

4.6. Recepcionada a resposta, a mesma devera, num prazo de 15 (quinze) dias, ser analisada pela
area técnica responsavel, a qual se manifestara formalmente, com elaboracdo 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 ratificacdo do indeferimento;

4.7. Apds o Superintende, via sistema PAI, se manifestar acerca da homologagéo ou néo do laudo, o
sistema enviara uma Notificacdo automatica ao proponente, comunicando-o da sua decisao.

4.8. A Superintendéncia responsavel comunicara sua decisdo final, da qual ndo cabera recurso, ao
interessado, acompanhada de cépia da Ultima anélise realizada, momento no qual se encerra o
processo de analise de homologacéo.

4.9. A decisdo do Superintendente ndo esta obrigatoriamente vinculada a recomendacao técnica.

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