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MINISTERIO DO PLANEJAMENTO, ORCAMENTO E GESTAO
SECRETARIA DO PATRIMONIO DA UNIAO

Dispbe sobre as diretrizes de avaliacéo
dos imodveis da Unido ou de seu interesse,
bem como define os parametros técnicos
de avaliacdo para cobranca em razéao de
sua utilizacao.

O SECRETARIO DO PATRIMONIO DA UNIAO, DO MINISTERIO DO
PLANEJAMENTO, DESENVOLVIMENTO E GESTAO, no uso de suas
atribuicdes, com fundamento no art. 20 da Constituicdo Federal de 1988, na Lei
n°® 9.784, de 29 de janeiro de 1999, na Lei n°® 9.636, de 15 de maio de 1998, na
Lei n°® 11.481 de 31 de maio de 2007, no art. 1° do Decreto-Lei n° 9.760, de 5
de setembro de 1946, no art. 30 do Anexo |, do Decreto n° 8.818, de 21 de
julho de 2016, na Lei n® 6.766 de 19 de dezembro de 1979; na Lei n® 5.194 de
24 de dezembro de 1966, e na Lei n°® 13.240, de 30 de dezembro de 2015,
resolve:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

Secéao |
Do Objeto e Conceitos

Art. 1° - A avaliagdo de imoéveis da unido, ou de seu interesse, assim como a
definicdo de parametros técnicos avaliatorios para cobranca em funcdo da
utilizacdo desses bens obedecerdo aos procedimentos técnicos e
administrativos estabelecidos nesta instru¢cdo normativa - in, em consonancia
com a referéncia normativa sobre o tema e a legislagéo vigente.

§ 1° - Consideram-se imoveis de interesse da Unido aqueles de propriedade de
terceiros, que mediante contrapartida onerosa sob qualquer titulo, a Uniédo
pretenda utilizar.

§ 2° - As avaliagbes no ambito da Secretaria do Patriménio da Unido - SPU
deverao estar em consonancia com as seguintes referéncias normativas:

| - Normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas da ABNT, em
especial as NBR n° 12.721/2006 e NBR n°s 14.653- 1/2001, 14.653-2/2011,
14.653-3/2004 e 14.653-4/2002, bem como suas alteracoes;

Il - Legislagdo municipal ou estadual referente ao assunto;

[l - Resolugéo do CONFEA n° 218, de 26 de junho de 1973;



IV - Resolucdo do CONFEA n° 345, de 27 de julho de 1990;

V - Procedimentos especificos ao tema estabelecidos pelos normativos da
SPU; e

VI - Normas de Orgéos de Classe que atuam na area de avaliagdo desde que
nao contrariem as Normas Técnicas da ABNT vigente.

§ 3° - Para todos os efeitos, as referéncias normativas de que trata o § 2°
estender-se-ao as atualizacdes ou alteracdes das normas e procedimentos
mencionados, sempre que ndo contrariarem a legislacéo patrimonial vigente.

§ 4° - Esta Instrugdo Normativa aplica-se a SPU, suas Superintendéncias -
SPU/UF e entidades conveniadas ou contratadas.

8§ 5° - As avaliacbes dos bens imoveis de uso especial da Administracdo
Publica Federal deverdao observar ao disposto na Portaria Conjunta STN/SPU
n°® 703/2014, ou norma que vier a substitui-la § 6° Os procedimentos
operacionais relativos a avaliacdo de imoveis junto aos sistemas corporativos
da SPU, deverao ser observados em suas instrucdes respectivas.

Art. 2° - A avaliacdo de bens, no ambito da SPU, sera realizada por servidor
habilitado com registro no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia -
CREA ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo - CAU.

Paragrafo unico - No ambito da SPU, as avaliacbes de bens serdo definidas
por seu valor de mercado, valor da terra nua, valor venal ou valor de referéncia.

Art. 3° - Para fins do disposto nesta IN considera-se:

| - avaliacdo de bem imével: atividade desenvolvida por profissional habilitado
para identificar o valor de bem imoével, os seus custos, frutos e direitos, e
determinar os indicadores de viabilidade de sua utilizagdo econdmica para
determinada finalidade, por meio do seu valor de mercado, do valor da terra
nua, do valor venal ou do valor de referéncia, consideradas as suas
caracteristicas fisicas e econdmicas, a partir de exames, vistorias e pesquisas;

Il - arrendamento: contrato no qual a Unido usufrui ou cede o direito de uso e
gozo de uma propriedade imobilidria para fins de exploragdo residencial ou
comercial, com finalidade previamente estipulada, por certo tempo, mediante o
pagamento de uma contrapartida financeira;

lIl - banco de dados imobiliarios: arquivo fisico ou digital para armazenamento
de informacbes do mercado imobiliario, o qual deve armazenar dados
associados a tipos de imoveis incluindo caracteristicas como localizacéo,
metragem, quantidade de cémodos, areas comuns, Se possui vaga para
estacionamento, etc., bem como conter dados dos responséaveis pelas
informacdes a sua data;

IV - cesséo: ato de destinacao de imovel da Unido para fins especificos, ao uso
da administragdo ou de terceiros, a titulo oneroso ou gratuito, mediante
contrato;



V - ficha de célculo de cessao: documento de detalhamento de calculo para se
determinar o valor de retribuicdo pelo uso de espaco fisico em aguas publicas,
expedida pelo sistema corporativo da SPU,;

VI - ficha de célculo de laudémio: documento de detalhamento de calculo para
se determinar o valor de laudémio, expedida pelo sistema corporativo da SPU;

VII - homologacéo: deferimento da SPU quanto as avaliacbes realizadas por
terceiros, observando-se o0s preceitos obrigatérios da Norma Brasileira de
Avaliacédo de Bens da ABNT -NBR 14.653 e/ou dos ditames definidos nesta IN;

VIII - laudo de avaliagdo: relatorio técnico elaborado por profissional habilitado
em conformidade com a NBR 14653, para avaliar um bem imovel de acordo
com seu valor de mercado;

IX - locagéo: contrato na qual a Unido cede a terceiros a posse de imével de
sua propriedade para fins de utilizacdo residencial ou comercial, por certo
tempo, mediante o pagamento de uma quantia mensal denominada aluguel,

X - planta de valores genéricos: € a representacdo grafica de uma localidade
onde estao indicados os codigos de logradouros/trechos correspondentes aos
valores de m2 de terreno em moeda vigente, determinados em uma mesma
data e segundo um padrédo de comparagéao;

Xl - relatério de valor de referéncia: relatorio técnico elaborado por profissional
habilitado, para determinar o valor de referéncia de um bem imovel,

XIlI - unidades gestoras: unidade orcamentaria ou administrativa investida do
poder de gerir recursos orcamentarios e financeiros, proprios ou sob
descentralizacéao;

XIII - valor de mercado: é a quantia mais provavel, oriunda sempre de um laudo
de avaliagdo em conformidade com a NBR 14653, pela qual se negociaria
voluntaria e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente;

X1V - valor de referéncia: € a quantia aceitavel, oriunda de um relatério de valor
de referéncia, pela qual a SPU referéncia o valor de um bem imdvel,
determinada por profissional habilitado, numa data de referéncia;

XV - Valor de terra nua: é a quantia aceitavel, oriunda do municipio ou Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria - INCRA, que compreende o solo
com sua superficie e respectiva floresta nativa, despojado das construcdes,
instalacbes e melhoramentos, das culturas permanentes, das arvores de
florestas plantadas e das pastagens cultivadas ou melhoradas, que se
classificam como investimentos (benfeitorias).

XVI - valor justo: aquele determinado a partir de laudo de avaliagcdo ou
Relatério de valor de referéncia admitido pela Secretaria de Patrimbnio da
Unido, para fins contabeis.



XVII - Valor venal: é a quantia aceitavel, no ambito desta Instrucdo Normativa
oriunda do poder municipal para cobrangas das taxas ordinarias da Secretaria
do Patrimonio da Unido.

XVIII - vistoria: atividade desenvolvida pela SPU para constatacdo local dos
fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem imdvel e nos elementos e
condicfes que o constituem ou influenciam.

XIX - zonas homogéneas: regides que possuem, genericamente, uma mesma
valorizac&@o imobiliaria, podendo ser definidas como distrito, bairro, conjunto de
bairros, logradouros, centro administrativos, comerciais e/ou industriais.

Secao Il
Dos Objetivos e Finalidade

Art. 4° - S80 objetivos da normatizagéo das atividades de avaliacdo de iméveis
no ambito da unido e de seu interesse, bem como da definicdo de parametros
técnicos avaliatérios para cobranca pela utilizacdo desses bens:

| - dotar de maior seguranca juridica, transparéncia, simplicidade e celeridade
0s atos e procedimentos de avaliacao imobiliaria;

Il - auxiliar o controle eficiente e eficaz dos imdveis da Unido;

[l - possibilitar a consolidagdo dos parametros objetivos das avaliacdoes de
imoOveis da Unido e daqueles de seu interesse; e

IV - contribuir para o uso racional dos recursos publicos.

Art. 5° - A avaliacdo de imdveis da Unido e de seu interesse, bem como a
definicdo de parametros técnicos para cobranca pela utilizagcdo desses bens
sera realizada para fins de:

| - adjudicacéo;

Il - aforamento e sua remicao;

[l - alienacdo de dominio pleno ou util;

IV - aquisicdo compulsoria ou voluntaria, tais como compra, permuta, sucessao
e usucapiao;

V - atualizacéo de valor patrimonial;
VI - cessao gratuita ou onerosa,
VII - dacdo em pagamento;

VIIl - determinacdo da base de célculo das receitas patrimoniais e multas
previstas em lei;



IX - elaboracéo das plantas de valores genéricos - PVG;

X - indenizacédo por ocupacéo ilicita;

XI - locagéo e arrendamento de iméveis da Unido a terceiros;
XII - locagéo de imoéveis de terceiros pela SPU,;

X1l - Permisséo de uso; e

XIV - reavaliacao de valor patrimonial.

Secao Il
Das Competéncias

Art. 6° - As competéncias da SPU, distribuidas por sua unidade central e
superintendéncias, na execucdo das atividades de avaliacdo dos imoveis da
unido e de seu interesse, bem como a definicdo de pardmetros técnicos
avaliatorios para cobranca em funcdo da utilizacdo desses bens, deverdo
observar o seu regimento interno.

Paragrafo Unico - Para a competéncia especifica do Conselho de Avaliadores
da SPU observar-se-a a Portaria n® 111, de 10 de abril de 2014, ou a que vier
substitui-la.

Art. 7° - As avaliagcdes dos imoveis da Unido e de seu interesse poderdo, a
critério do 6rgéo central da SPU ou das suas superintendéncias, ser realizadas:

| - pela Caixa Econémica Federal-CAIXA, mediante contrato especifico ou
determinacao em lei;

Il - por particulares habilitados, mediante celebracdo de contratos e convénios,
observados no que couber a legislacéo de licitacao publica;

[l - por profissional devidamente habilitado com registro ativo no CREA ou no
CAU; e

IV - pela unidade militar interessada, nos casos de imdveis da Unido entregues
ou cedidos sob quaisquer regimes as Forcas Armadas, ndo cabendo a SPU
homologa-las; e

V - pelas unidades gestoras, devidamente registradas nos sistemas
corporativos da SPU, ndo cabendo esta homologa-las.

Art. 8° - Ndo compete a SPU a avaliagdo de bens imdveis nas seguintes
situacodes:

| - locacdo de imoveis de terceiros por 6rgdo da administracéo direta e entidade
da indireta para utilizacao prépria;



Il - aquisicdo ou alienacao de imdveis de interesse ou propriedade de entes da
administracéo publica indireta;

Il - locagdo ou arrendamentos previstos no inciso Il do art. 19 da Lei n°
9.636/98;

IV - cessdo onerosa a terceiros de areas para exercicio de atividade de apoio
de imoveis da Unido entregues a 6érgaos da administracao; e

V - imOveis entregues a 6rgdos e cedidos a entidades que tenham, por
qualquer fundamento, que manté-los sob sua administracdo na qualidade de
unidades gestoras.

Paragrafo Unico - A critério da SPU podera ser feita avaliacdo patrimonial para
as hipoteses elencadas nos incisos do caput.

CAPITULO Il
DAS AVALIA(;@ES DE BENS IMOVEIS DA UNIAO OU DE SEU INTERESSE
Secao |
Da Elaboracéo, Apresentacao e Modalidades das Avaliacdes

Art. 9° - O valor de mercado sera determinado por meio de laudo de avaliacao,
o qual devera atender as prescri¢cdes contidas na nbr 14.653 e suas partes.

Art. 10 - O laudo de avaliacdo devera ter todas as suas paginas rubricadas e/ou
assinadas, sendo a ultima obrigatoriamente assinada por responsavel técnico
com a indicagcdo do seu registro no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia-CREA ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo-CAU.

8 1° - Os laudos elaborados pelos técnicos da SPU serdo realizados em
documento préprio presente no Sistema Eletrénico de Informacbes- SEI/MP,
cuja assinatura sera digital.

8§ 2° - Os laudos elaborados por terceiros deverdo ser acompanhados da
Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica - RRT e deverdo observar os procedimentos
previstos no Capitulo IV, Seccédo VI desta IN.

Art. 11 - O valor de referéncia sera determinado pelo relatério de valor de
referéncia.

Art. 12 - Os relatérios de valor de referéncia serdo realizados em documento
proprio presente no Sistema Eletrénico de Informagbes- SEI/MP, cuja
assinatura sera digital.

8 1° - O relatorio de valor de referéncia devera ser elaborado por profissional
habilitado.



Art. 13 - Para a identificacdo do valor do imovel, independentemente da
modalidade adotada, cada avaliacdo devera conter, no minimo, as seguintes
informacoes:

| - identificac@o da pessoa fisica ou juridica que tenha solicitado o trabalho;

Il - objetivo e finalidade da avaliagao;

[l - identificag&o e caracterizagédo do bem avaliado;

IV - levantamento fotografico;

V - especificagcéo da avaliagéo indicando a metodologia utilizada;

VI - resultado da avaliagéo e sua data de referéncia; e

VII - data da elaboracéo da avaliacdo e assinatura do responsavel.

8 1° - A documentagdo dominial/cartorial do imovel e a planilha de identificacéo
dos dados de mercado deverdo, sempre que possivel, ser anexadas a
avaliacao.

8 2° - No laudo de avaliagédo, quando realizado no modelo completo, deveréo
constar as informagdes minimas necessarias conforme disposto na NBR
14.653.

8 3° - Na impossibilidade de serem incluidos os anexos e informacdes
mencionadas neste artigo, o avaliador devera consignar as devidas
justificativas no item "Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” da
avaliacéo.

8§ 4° - Os laudos com utilizacdo do tratamento por fatores s6 serdo permitidos
se, obrigatoriamente, atenderem ao disposto no item B.1 do Anexo B da NBR
14.653-2.

Art. 14 - As modalidades de avaliagdo individual de imével realizadas no &mbito
da SPU serdo:

| - Laudo de avaliacéo; e
Il - Relatério de valor de referéncia.

Secéo Il
Da Aplicacéo das Modalidades

Art. 15 - A aplicacdo das modalidades das avaliagbes no ambito da SPU seré
definida conforme a finalidade da avaliacéo.

Art. 16 - O laudo de avaliacdo sera exigido para as seguintes finalidades:



| - aquisicdo compulsoria e voluntaria quando onerosa, bem como alienacao de
dominio pleno, dominio direto ou dominio util;

Il - locagdo e arrendamento de imoveis;
[l - dacdo em pagamento;
IV - aforamento;

V - cobranca pela utilizacdo dos bens da Unido, quando se enquadrar em
condicao especifica, determinada por portaria de cessao onerosa;

VI - adjudicacéo; e
VII - doacdo com ou sem encargo;

Art. 17 - O Relatério de valor de referéncia sera utilizado para as seguintes
finalidades:

| - quaisquer formas de cessfes gratuitas, inclusive entregas e cessdes sob
regime de aforamento gratuito, para constar em contratos;

Art. 18 - Qualquer alteracdo na aplicacdo das modalidades de avaliacao
previstas nesta secdo devera ser devidamente justificada pelo avaliador e
autorizada pela chefia imediata e/ou pelo Superintendente do Patrimbnio da
Unido.

Art. 19 - Independentemente da modalidade, sempre que for elaborada a
avaliagcdo do imovel, seu valor devera ser inserido no sistema corporativo da
SPU a titulo de mensuracéo ou reavaliacéo.

Secéao Il
Dos Procedimentos Gerais

Art. 20 - As avaliacdes deverdo ser sempre realizadas para o imével como um
todo, ainda que este pertenca parcialmente a unido.

Paragrafo unico - Nos casos onde o imovel e/ou a benfeitoria ndo estiverem
integralmente em é&rea da Unido, deverdo ser aplicadas sobre os valores
globais das avaliagcbes dos imoveis as cotas proporcionais de acordo com a
legislag&o vigente.

Art. 21 - Os valores das benfeitorias deverdo ser considerados nas avaliacdes
na medida em que estas sejam parte do instrumento negocial da Unido,
observadas as prescri¢des legais.

Art. 22 - Quando nao for possivel a elaboracao de laudo de avaliagdo de valor
locativo devido a falta de elementos amostrais, podera ser elaborada avaliacao
com o valor da venda, e a partir do resultado obtido, se extrair o valor de



locacdo, apurando-se no mercado imobiliario local seu percentual
correspondente.

Secéo IV
Dos Requisitos Técnicos

Art. 23 - Sao requisitos obrigatorios para os laudos de avaliacdo no ambito da
SPU:

| - a estimativa da idade aparente de cada benfeitoria do imovel.

Il - a separacao do valor global do imével em parcela do terreno e benfeitoria
guando a metodologia utilizada permitir essa separacao;

8§ 1° - Nos casos em que o laudo n&o explicite a separacdo do valor do imovel
em parcela do terreno e benfeitoria, para fins contabeis podera ser elaborado
documento técnico auxiliar para este fim; § 2° A estimativa para separacgao das
parcelas do terreno e benfeitoria podera ser a critério do avaliador:

| - pelo custo de reedicdo da benfeitoria, aplicando-se o CUB depreciado pelo
modelo ROSS-HEIDECKE;

Il - pela valoracdo do terreno por meio da PVG representativa do imovel em
guestéo;

lll - pela valoracdo do terreno por meio de expedita pesquisa de mercado,
calculando-se a média de valores de pelo menos 3 (trés) terrenos de
caracteristicas similares na regiao.

Art. 24 - Sao requisitos desejaveis para os laudos de avaliacdo no ambito da
SPU:

| - coeficiente de correlacdo de no minimo 0,70 para os laudos de avaliacdo
elaborados com tratamento cientifico de dados de mercado; e

Il - dados de mercado contemporaneos em relacdo a data de referéncia do
laudo.

Paragrafo unico - A critério da SPU, os requisitos minimos poderao ser pré-
combinados por meio de condi¢des especificas no caso de laudos de avaliagéo
de uso restrito.

Art. 25 - Deverdo ser buscados os maiores graus de fundamentacdo e de
precisao do valor estimado para a elaboracao dos laudos.

Art. 26 - As modalidades previstas na Secédo Il deste capitulo deverdo ser
observadas quando da elaboracéo dos laudos de avaliacao.

8 1° - Nao sendo atingidos os requisitos minimos previstos no art. 24 desta IN
por insuficiéncia de dados de mercado, o avaliador consignara e justificara o
fato em seu laudo de avaliacéo.



8 2° - No laudo devera constar a tabela de enquadramento da pontuacdo
atingida, conforme a especificacdo da metodologia utilizada.

Art. 27 - O nivel de especificacdo técnica das avaliagdes podera ser definido
pela SPU, em entendimento com a entidade externa demandante e com a
empresa ou profissional terceirizado, quando for o caso.

Secao V
Da Responsabilidade Técnica
Art. 28 - No ambito da SPU, as vistorias, pericias e arbitramentos relativos as
avaliacbes bens imdveis serdo realizadas por servidores habilitados cujo
tenham formacgédo académica em engenharia, em suas diversas especialidades
ou arquitetura, devendo-se observar o disposto na Lei n°® 5.194, de 24 de
dezembro de 1966, e as Resolucdes pertinentes do conselho especifico.

Art. 29 - Seréo indevidas as pericias e arbitramento relativos as avaliacbes de
bens iméveis realizados por servidor ocupante de cargo de nivel médio, ainda
que habilitado e registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia -
CREA ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo - CAU.

Paragrafo unico - Admite-se a realizac&o de pericias e arbitramento relativos as
avaliagbes de bens imQveis realizados por servidor ocupante de cargo de nivel
médio ser for ocupante de cargo comissionado, funcdo e confianca ou funcao
gratificada.
Secéo VI
Do Prazo de Validade das Avaliacfes

Art. 30 - Os laudos e os relatérios de valor de referéncia terdo prazo de
validade de 1 (um) ano, contado a partir da data de sua realizacao.

8 1° - Nos casos especificos afetos as cessdes e a PVG, os prazos de validade
deverdo obedecer aos seus ritos especificos, observando- se inclusive suas
clausulas contratuais.

§ 2° - Para fins contabeis, o prazo de validade e métodos de avaliacdo dos
imoveis da Unido cadastrados nos sistemas corporativos da SPU sédo
determinados especificamente por portaria conjunta entre a SPUe a Secretaria
do Tesouro Nacional - STN.

Art. 31 - As avaliagOes poderdo ser revalidadas se a variagcado dos precos dos
imoveis no mercado imobiliario ndo ultrapassar 8% (oito por cento) acumulados
desde a data de confeccdo da avaliacdo até a data de revalidacdo, conforme
prazo original.

8 1° - A data de revalidacao fica limitada a 2 (dois) anos da data de confeccéo
do laudo.

8§ 2° - As revalidagOes deverdo ser devidamente fundamentadas e justificadas
por meio de nota técnica elaborada por profissional habilitado.



8§ 3° - Na elaboracao das notas técnicas para revalidacao de imoveis, no ambito
da SPU, deverao ser analisados, no que couber:

| - os dados amostrais dispostos nos laudos;

Il - a estabilidade mercadoldgica de imoOveis na regiao no periodo;
[l - a existéncia de imoveis similares ofertados; e

IV - a variacao de indices oficiais no periodo mencionado.

§ 4° - E recomendavel analisar os seguintes indices oficiais:

| - indice Nacional de Precos ao Consumidor - INPC;

Il - indice de preco ao Consumidor Amplo - IPCA;

Il - indice Geral de Precos Médio - IGPM;

IV - indice Nacional da Construg&o Civil - INCC; e

V - indice FIPE ZAP.

§ 5° - A revalidacéo da avaliagao implica, necessariamente, na confirmacgao de
seu conteudo, inclusive do valor originalmente determinado que nédo sofrera
alteracOes, cabendo tdo somente a extenséo de sua validade.

Art. 32 - Em caso de oscilacbes significativas de mercado, as avaliagoes
efetuadas, independentemente da finalidade para a qual tenham sido
elaboradas, poderdo ser revistas antes do término dos prazos fixados nesta
Secao.
CAPITULO I
DOS PARAMETROS TECNICOS DE AVALIACAO PARA COBRANCA PELA
UTILIZACAO DOS BENS IMOVEIS DA UNIAO
Secéo |
Da Cesséo de Espacos Fisicos em Aguas Publicas

Art. 33 - Para determinacdo do valor da cessao de estruturas nauticas de
interesse econdmico ou particular e de uso misto em espacos fisicos em aguas
publicas devera ser observada a portaria SPU n° 404, de 28 de dezembro de
2012, ou dispositivo legal que vier a substitui-la.

Secéo Il
Da Cessdao de Espacos Fisicos em Terras Publicas

Art. 34 - Para determinacdo do valor da cessdo de uso onerosa de areas
dominiais ou de uso comum do povo da unido, com fins de implantacdo e
exploragdo de empreendimentos de interesse econémico ou particular, sera
considerada a equacao:



Vcuo = Veftp x A x 0,02, onde:
Vcuo = Valor do preco publico anual da cessdo de uso onerosa em reais;

Veftp = Valor do espaco fisico em terras publicas dominiais ou de uso comum
do povo em reais por metro quadrado; e

A = Area de utilizac&o privativa do espaco fisico em terras publicas federais,
em metros quadrados.

8§ 1° - O valor do espaco fisico em terras publicas (Veftp) sera obtido,
preferencialmente, através da Planta de Valores Genéricos - PVG, na base de
dados dos sistemas corporativos da SPU, ou do valor venal do trecho de
logradouro correspondente fornecido pelo Municipio, prevalecendo o que for
maior.

§ 2° - A critério do Secretario do Patrimonio da Unido, o (Veftp) podera ser
calculado através de Relatorio de valor de referéncia, ou por meio de laudo de
avaliagdo utilizando-se do método da renda ou comparativo de dados de
mercado.

8 3° - Nas areas rurais o valor do espago fisico em terras publicas (Veftp)
podera ser obtido da Planilha Referencial de Precos de Terras elaborada pelo
Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agréria - INCRA, ou do Municipio
se houver.

8§ 4° - Quando nao for possivel o cadastramento de trecho especifico o valor do
espaco fisico em terras publicas (Veftp), a critério da Superintendéncia do
Patrimbnio da Unido, ser& obtido por meio da ado¢do da média dos valores dos
trechos de logradouro do Municipio onde se localiza a estrutura, obtidos dos
sistemas corporativos da SPU, ou média dos valores venais do Municipio
correspondente, prevalecendo o que for maior.

8 5° - Nos casos em que a licitacdo seja exigivel, o valor minimo estipulado
para o certame sera definido nos termos deste artigo.

8 6° - As cessOes que possibilitarem o uso misto, caracterizado pelo uso do
imovel, em parte pelo uso econémico ou privado e, em outra parte possibilite o
acesso e uso, franco e irrestrito da populacdo em geral ou para uso de entes
publicos em atividades ndo econbmicas, serdo caracterizadas como em
condi¢des especiais, descontando- se no célculo do preco, a area reservada ao
uso publico.

Secéo Il
Da Cesséo Onerosa para Terrenos Afetados por Linhas de Transmisséo e
Distribuicdo de Energia Elétrica

Art. 35 - Para a determinacédo do valor da cessao onerosa para as linhas de
transmissdo e linhas de distribuicdo deverd ser observada a Portaria



Interministerial MP/MMA/MME n° 37, de 3 de fevereiro de 2014, ou dispositivo
legal que vier a substitui-la.

Paragrafo Unico - Para os demais casos de empreendimentos de Linhas de
Transmisséo e Linhas de Distribuicdo em areas da Unido fora de Unidades de
Conservacao, o valor da cessao onerosa devera ser obtido conforme a série de
Normas NBR - ABNT 14.653.
Secéo IV
Da Permisséo de Uso

Art. 36 - As permissdes de uso terdo o valor calculado de acordo com a
Portaria SPU n°® 1, de 3 de janeiro de 2014, ou dispositivo legal que vier a
substitui-la.
Secéo Vv
Da Concessao de Direito Real de Uso Onerosa

Art. 37 - O valor da concessao de direito real de uso - CDRU onerosa sera
apresentado pelo relatério de valor de referéncia e calculado considerando as
seguintes equacgoes:

| - Vedru = [Vau x At] x 0,4 ou 0,6 x Kr x FX, para a concessao apenas de
terrenos da Unido; e

Il - Vedru = [(Vau x At) + (Ab x CUB x Kd)] x 0,4 ou 0,6 x Kr x FX, para a
concessao de terreno e benfeitoria da Unido.

Onde:
Vcdru = valor da concessao de direito real de uso oneroso em reais;

Vau= valor da area da Unido objeto da CDRU, em reais por metro quadrado,
obtidos por meio de Laudo de Avaliacdo, relatério de valor de referéncia,
quando justificado pelo avaliador e autorizado pela chefia imediata e/ou
Superintendente do Patriménio da Unido.

At = area da terra ocupada, em metros quadrados;

0,4 ou 0,6 = o valor do Direito Real de Uso equivale a 40% (quarenta por cento)
do valor do dominio pleno do imoével quando residéncia, ou 60% (sessenta por
cento) quando comércio;

Kr = coeficiente de reducéo de acordo com a faixa salarial, considerada até 09
(nove) salarios minimos;

FX = fator extra que podera aumentar ou diminuir o valor do bem, considerando
a especificidade do bem avaliando, devendo estar contido entre 0,50 e 2,00,
sendo fundamentado pelo setor de Caracterizacdo e Incorporacdo das
Superintendéncias do Patriménio da Uniéo;



Ab = area em metro quadrado da benfeitoria da Unido ocupada em metros
guadrados;

CUB = custo unitario basico, em reais por metro quadrado, fornecido pelo
Sindicato da Industria da Constru¢cdo Civil - SINDUSCON adequado as
caracteristicas da benfeitoria e a data de referéncia; e

Kd = coeficiente de depreciacéo referenciada pela tabela de Ross-Heideck,
conforme vistoria de Caracterizacéo e Incorporacéao pela SPU.

Paragrafo unico - As aliquotas do coeficiente de reducao (Kr) correspondem ao
enquadramento da faixa salarial limitadas a 09 (nove) salarios minimos, sendo
utilizada quando for o caso, na proporcéo de:

| - 0,20 - quando se tratar de cessionario com renda mensal até 6 (seis)
salarios minimos;

Il - 0,40 - quando se tratar de cessionario com renda mensal entre 6 (seis) e 7
(sete) salarios minimos;

lll - 0,60 - quando se tratar de cessionario com renda mensal entre 7 (sete) e 8
(oito) salarios minimos;

IV - 0,80 - quando se tratar de cessionario com renda mensal entre 8 e 9 (nove)
salarios minimos; e

V - 1,00 - quando se tratar de cessionario com renda mensal acima de 9 (nove)
salarios minimos.
Secéo VI
Do Dominio Util, Dominio Pleno, Taxa de Ocupacéo, Foros e Laudémios

Art. 38 - Para o célculo das receitas patrimoniais sera adotado como base o
valor atual cadastrado nos sistemas corporativos da SPU ou mediante
avaliagdo do imovel, conforme cada caso.

§ 1° - O valor atual sera aquele referido a data de vigéncia da avaliacdo
conforme art. 28 desta IN.

8§ 2° - Nao serdo efetuadas avaliacbes pretéritas, exceto nos casos de
determinacdo dos valores de laudémio e de multa de transferéncia, onde a
base de calculo sera o valor do imovel na época da lavratura do titulo de
transferéncia, aplicando-se a atualizacdo monetéria prevista em lei.

§ 3° - Caso o fato gerador do laudémio seja anterior a entrada em vigor da Lei
n° 13.240 de 2015, as benfeitorias serdo consideradas na avaliacao.

Art. 39 - O valor do dominio util de terreno da Unido, correspondera a 83%
(oitenta e trés por cento) do valor do dominio pleno do terreno, nos termos do
art. 103, 8§ 2°, do Decreto-Lei n° 9.760, de 1946.



Paragrafo unico - Se o terreno avaliado for parte da Unido e parte alodial, a
avaliacdo sera realizada para o imével como um todo, conforme art. 20 desta
IN.

Art. 40 - Para a determinacéo do valor na remicdo do foro (venda do dominio
direto), quando autorizada, o valor considerado sera igual a 17% (dezessete
por cento) do valor do dominio pleno do terreno.

Art. 41 - Para a determinacdo do valor de base para céalculo de taxas de
ocupacdo e foros, considerar-se-4 o valor do dominio pleno do terreno da
Uniao.

Art. 42 - Para a determinacdo da base para céalculo do laudémio observar-se-a
o valor do dominio pleno do terreno da Unido, excluidas as benfeitorias, nos
termos do art. 3° do Decreto-Lei n® 2.398, de 1987.

Art. 43 - Para a determinacdo do valor de imoével parcialmente da Unido e
parcialmente alodial, a proporcionalidade (r) a ser adotada corresponde a razao
entre a area do terreno da Unido (Atu) e a area do terreno total (Att).

8 1° - Nos casos de benfeitorias localizadas parcialmente na area de terreno da
Unido seré adotada a proporcionalidade referida.

§ 2° - As informacdes a respeito da localizacao das benfeitorias em area alodial
ou da Unido, constantes dos registros da SPU, poderdo ser revistas e
corrigidas por requerimento do interessado, devidamente justificado, mediante
apresentacdo de documentacdo comprobatéria ou por iniciativa da prépria
SPU.

Art. 44 - Na inexisténcia de matricula individualizada no Cartério de Registro de
Iméveis, as areas que integram loteamentos e condominios devem ser
consideradas globalmente, excluindo-se as areas afetadas ao uso comum do
povo.

8 1° - Somente apos o registro do empreendimento no Cartorio de Registro de
ImOveis competente, com a correspondente abertura de matriculas
individualizadas, as unidades serdo avaliadas individualmente, ainda que nao
estejam vendidas.

§ 2° - Para os empreendimentos ja registrados no Cartério de Registro de
Iméveis, cujas matriculas individualizadas tenham sido abertas, mas nao
regularizados perante a SPU, as unidades serdo também avaliadas
individualmente.

Art. 45 - No caso especifico de condominio, o imovel serd avaliado como um
todo (area privativa, acrescida da area comum), e a cada unidade
correspondera parcela proporcional a sua fracdo ideal em relacdo a area da
Uniao.

Art. 46 - Para a fixacdo dos valores de laudémio devera ser utilizada a Ficha de
Céalculo de Laudémio - FCL, expedida pelo sistema corporativo da SPU.



Secéo VI
Dos Arrendamentos e Locacdes

Art. 47 - Os valores das locacdes e arrendamentos deverdo ser fixados de
acordo com o mercado imobiliario local, por meio de laudo de avaliacao.

§ 1° - Para avaliacdo das locacdes de bens devera ser utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado locativo.

§ 2° - Para avaliacdo dos arrendamentos de bens poderd ser utilizado o
método da renda.

§ 3° - Mediante justificativa do avaliador podera ser adotada outra metodologia
prevista na NBR 14.653 e suas partes.

Art. 48 - No caso de locacdes ou arrendamentos de imoveis rurais da Unido
para atividades agropecuarias, a avaliagcdo podera ser feita com base na renda,
através de pesquisa atualizada de precos obtidos pelas cotacbes da Empresa
Brasileira de Pesquisa Agropecuaria- EMBRAPA, Empresa de Assisténcia
Técnica e Extensdo Rural - EMATER ou outros 6rgdos especializados no
assunto.
CAPITULO IV
DOS PROCEDIMENTOS GERAIS
Secao |
Da Vistoria Técnica

Art. 49 - A vistoria é uma atividade fundamental para a avaliacdo, visando
caracterizar o imével avaliando e o contexto imobiliario em que esta inserido,
resultando na adequada orientacdo da coleta de dados.

Art. 50 - Nao sendo possivel a realizacdo da vistoria, o técnico responsavel
devera justificar na avaliacao.
Secéo Il
Do Banco de Dados

Art. 51 - Com o objetivo de fornecer subsidios para as avaliacbes, cada
superintendéncia do patriménio da unido promovera a construcdo de um banco
de dados imobiliarios no @mbito de sua circunscricdo, cujos valores deverao ser
expressos em moeda nacional.

Art. 52 - A coleta de dados relativos ao valor do imdével farse- a por meio de
pesquisa de mercado, mediante consulta a:

| - corretores de iméveis;
Il - prefeituras;

[l - cartorios;



IV - corretores locais;
V - anuncios classificados em jornais;
VI - revistas e periddicos especializados; e

VII - outras fontes pertinentes.
Secéao Il
Da Planta de Valores Genéricos- PVG

Art. 53 - E competéncia das superintendéncias do patriménio da unido manter a
gestdo da PVG nos sistemas corporativos da SPU para fins de definicdo do
valor de dominio pleno dos imoveis da uniao.

Art. 54 - O valor de dominio pleno a ser atualizado na base dos sistemas
corporativos da SPU, para fins de cobranca de foro, taxa de ocupacéo,
laudémios e de outras receitas extraordinarias serdo obtidos de acordo com o
Art 11-B da Medida Provisoria n°® 759 de 22 de dezembro de 2016, ou
dispositivo legal que vier a substitui-la.

Art. 55 - Para a elaboragcdo ou atualizacdo da PVG na base dos sistemas
corporativos da SPU, para fins de cobranca de foro, taxa de ocupacéo,
laudémio e de outras receitas extraordinarias recomenda- se que as
superintendéncias adotem as seguintes etapas:

| - instituicdo de uma comissao especifica de PVG;
Il - definicdo dos objetivos e abrangéncia dos trabalhos;

lll - recepcdo e analise dos valores venais de terreno e terra nua fornecidos
pelos Municipio ou INCRA; mercado imobiliario local,

IV - validac&o dos resultados;
V - publicidade dos trabalhos;

XI - insercao dos valores atualizados nos sistemas corporativos da SPU XII -
elaboracéo de relatério final da comissdo com o trabalho realizado.

Paragrafo unico - A depender do caso especifico, algumas etapas poderdo ser
adicionadas ou suprimidas, quando observadas as devidas justificativas do
setor responsavel.

Art. 56 - As superintendéncias obrigatoriamente deverdo dar publicidade as
atualiza¢des, minimamente informando os valores ou percentuais relativos aos
trechos cadastrados no sistema corporativo da SPU na qual sera
disponibilizado em seu no sitio eletrdnico oficial.

Art. 57 - Durante a realizacdo de trabalhos que visem a elaboragdo ou a
atualizacdo da PVG, a Unidade Central da SPU podera solicitar o envio de



relatorios preliminares, que serédo analisados pela DECIP, podendo resultar em
novas orientagoes.

Paragrafo Unico - Independentemente do relatério preliminar, a Unidade
Central, aos cuidados do DECIP, podera sugerir antecipadamente o universo
de atualizac&o e os percentuais ou valores de atualizacdo, em observancia das
politicas especificas afetas ao tema.

Art. 58 - Apos analise do DECIP, cada superintendéncia fard as devidas
complementagcdes onde couber para homologacdo da PVG, seguida da
elaboracdo de um relatério final que devera ser mantido em arquivo digital nas
superintendéncias para eventuais consultas e auditoria.

Art. 59 - A publicagcéo contendo as informacdes gerais sobre a atualizagdo da
PVG no respectivo exercicio sera feita em portaria especifica no Diario Oficial
da Unido, assinada pelo Secretéario da SPU.

8 1° - A publicagao sera feita preferencialmente em prazo de até 2 (dois) meses
antes da 12 cota ou cota Unica referente ao pagamento de foro e da taxa de
ocupacao.

§ 2° - Além da providéncia contida no 8§ 1° deste artigo, a Superintendéncia do
Patrimoénio da Unido devera dar ampla publicidade ao processo de atualizacao
da PVG, buscando formas alternativas de divulgagéo.

8§ 3° - O processo de publicacdo e alimentacdo da PVG nos sistemas
corporativos da SPU devera obedecer aos demais ritos necessarios,
convenientes a cada exercicio sendo definido pelos departamentos
competentes, a considerar a emissao prévia, entre outros.

8§ 4° - A unidade central podera definir outras formas de publicitar os valores ou
percentuais de atualizacdo, em observancia das politicas especificas ao tema.

Secao IV
Dos Trechos e Regifes Especificos da Planta de Valores Genéricos- PVG

Art. 60 - O procedimento de cadastramento e atualizacdo de trechos para fins
de remicdo do aforamento ou a venda do dominio pleno ou util, bem como nas
cessbes onerosas que culminem em empreendimentos com forte exploracéo
comercial, ou tratando-se de imoveis atipicos, deverdo ser realizadas de forma
mais acurada pela respectiva comissao de pvg nas superintendéncias.

§ 1° - Constatada a conveniéncia e oportunidade da Unido em promover a
remi¢do do aforamento, venda do dominio pleno ou util ou cess@o onerosa de
trecho ou regido especifica, devera a designada comissao da PVG verificar se
os valores inseridos nos trechos originalmente cadastrados na base dos
sistemas corporativos da SPU encontram-se atualizados com a média dos
valores de mercado para aquele trecho ou regiéo;

§ 2° - A confirmagdo de que o valor inserido nos trechos originalmente
cadastrados na base dos sistemas corporativos da SPU sera feito mediante



comparacao com dados de mercados contemporaneos, através de pesquisa
direta, aceitando o valor da PVG, caso seu valor esteja dentro do campo de
arbitrio de 15% do valor médio encontrado na pesquisa.

§ 3° - No caso da PVG original do Sistema da SPU estar desatualizado com os
dados de mercado, conforme observados no paragrafo anterior, a atribuicdo do
valor do metro quadrado do terreno, devera ser aquele proveniente do
tratamento estatistico com dados comparativos de mercado para o trecho ou
regido destacada.

Art. 61 - Para os casos de trechos ou regides com edificagcdes consolidadas e
na auséncia de terrenos disponiveis, a atribuicdo do metro quadrado do terreno
sera feita com base num estudo técnico devidamente justificado, de acordo
com as normas vigentes de avaliacdo, especifica para o trecho ou regido em
analise.

Art. 62 - Recomenda-se que as Comissdes de PVG elaborem relatério final
com o resultado dos trabalhos realizados.

Paragrafo Unico - As atualiza¢es da PVG para fins de remicéo do aforamento
ou a venda do dominio pleno ou util por trecho ou regido, bem como nas
cessbes onerosas que culminem em empreendimentos com forte exploracéo
comercial, deverdo ser realizadas por demanda especifica, cujo prazo de
validade ap6s sua conclusdo devera obedecer ao estabelecido no artigo 29
desta IN.

Art. 63 - Para atribuigcdo do valor do metro quadrado do terreno, nos casos de
cessdo onerosa com forte exploracdo comercial e considerados atipicos, a
Comissdo de PVG deverd observar o impacto e a relevancia do
empreendimento no entorno de forma a garantir que estes valores obedecam
na maior proximidade a média dos valores praticados pelo mercado, e torne
justificavel a valoracédo do trecho especifico dissociado dos valores dispostos
nos trechos contiguos.

Paragrafo Unico - O s trechos especificos devem ser cadastrados para 0s
imoOveis atipicos, uma vez considerados pela SPU como grandes centros
comerciais (shopping centers), complexos industriais, equipamentos que
englobem todo um logradouro ou quadra, dentre outros.

Secéo Vv
Da Revisao de Valores

Art. 64 - Os pedidos de revisdo de valores serdo requeridos no ambito das
superintendéncias, pelo interessado, acompanhados de documentacdo que
possa estimar o valor do imével em analise, excluidas as benfeitorias quando
for o caso, tais como:

| - laudo de avaliacéo elaborado por profissional habilitado registrado no CREA
ou CAU,



Il - andncios de ofertas na area de influéncia do imével requerido;

[l - informac®es cartoriais de transacdes efetivadas de imodveis semelhantes na
area de influéncia do imével requerido;

IV - opinido de valor documentada por corretor de imovel registrado no CRECI,
ou

V - outros documentos que o requerente considerar conveniente.

Art. 65 - Os pedidos que facam referéncia ao valor fixado para o imovel
deverdo ser analisados pela area técnica responsavel de cada
Superintendéncia de forma a verificar se os valores cadastrados na base da
SPU estao compativeis com o praticado no mercado.

Art. 66 - ApOs analise do pedido de revisdo de valores, a superintendéncia
comunicara sua decisdo ao interessado que podera, no prazo de 30 (trinta)
dias, interpor recurso ao Secretario do Patrimdnio da Unido.

Secéo VI
Da Homologacéao

Art. 67 - As avaliacbes de imoveis efetuadas por terceiros deverdo ser
submetidas a apreciacao da area técnica da superintendéncia do patriménio da
unido para que subsidie o respectivo superintendente quanto a homologacéo,
em observancia das normas técnicas pertinentes.

8 1° - A andlise com vistas a homologacéo devera ser realizada por técnico
habilitado de modo a observar o enquadramento do laudo analisado no que
preconiza a Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens da ABNT -NBR 14.653
e/ou do relatorio de referéncia a que se refere esta IN, observando-se ainda o
gue dispdem os arts. 7° e 8°.

8 2° - A Nota Técnica especifica seré elaborada a fim de subsidiar o respectivo
Superintendente quanto a homologacdo da avaliacdo, devendo-se analisar,
independentemente da metodologia adotada, 0os seguintes aspectos:

| - a identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que
solicitou o servico;

Il - o objetivo e finalidade da avaliagao;

[l - a identificacdo e caracterizacado do bem avaliando;

IV - a verificagdo da metodologia utilizada e sua justificativa;

V - a especificacdo da avaliacdo quanto a indicacdo dos graus de
fundamentacéo e precisdo atingidos, confirmando-os quando couber, com a

exibicdo das tabelas previstas da NBR 14.653, devidamente pontudas, em
consonancia com a metodologia adotada no laudo;



VI - a qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional (is)
responsavel (is) pela avaliacéo;

VII - a conferéncia da validade da avaliacdo em observancia as orientacdes
vigentes da SPU, dentre elas:

a) apresentacdo do grafico "precos observados versus valores estimados pelo
modelo, conforme item 8.2.1.4.1 da NBR 14.653-2;

b) quando da utilizacdo do Tratamento de Dados por Fatores, devera
apresentar a sua validacao (publicagbes de entidades técnicas reconhecidas
ou deduzidos ou referendados pelo préprio avaliador), conforme item 8.2.1.4.2
da NBR 14.653-2;

c) em caso de existéncia de "outliers"”, deveré apresentar andlise de aceitacéo;
d) se o coeficiente de correlacao for inferior a 0,70 para os laudos de avaliagcéo
elaborados com tratamento cientifico de dados de mercado, devera ser
justificado;

e) caso a correlacdo entre as variaveis independentes seja superior a 0,84,
devera apresentar justificativas; e

f) justificar se os desvios relativos dos dados forem superiores a 50,0%;

VIII - a verificagdo quanto ao recolhimento da ART, quando for o caso;

IV - a verificagdo quanto ao tratamento dos dados e identificagdo do resultado,
explicitacdo do campo de arbitrio e intervalos de confianca, se for o caso, e
justificativas para o resultado adotado; e

X - a confirmacé&o do valor determinado na equacao apresentada.

§ 3° - Independentemente da homologacdo da SPU, o valor atribuido € de
inteira responsabilidade do avaliador responsavel pelo laudo.

Art. 68 - Prescindem de homologacéo da SPU:

| - as avaliacdes efetuadas por servidores habilitados das Superintendéncias do
Patrimonio da Unido e, quando for o caso, das unidades gestoras;

Il - as avalia¢gBes atribuidas por ato legal a Caixa Econémica Federal;

[ll - as avaliagOes realizadas por militares ou servidores civis habilitados das
forcas armadas;

IV - as avaliacbes para locacdo de imovel de terceiros por oOrgdo da
Administracdo Publica Federal;



V - as avaliacbes para aquisicdo ou locacado de imoével no exterior, a serem
providenciadas pelo 6rgdo que nele se instalara ou no outro hierarquicamente
superior, 0o qual devera atestar que o laudo observou as normas técnicas
locais; e

VI - as avaliagbes elaboradas por ente publico para fins de doacdo de imovel a
Uniéo;

Art. 69 - As avaliacbes necessarias ao aforamento de areas da Uniao,
abrangidas pelo art. 12, da Lei n® 9.636, de 1998, quando efetuadas por
terceiros, serdo homologadas pela SPU ou Caixa Econémica Federal,
incumbindo tal encargo a quem tenha contratado os correspondentes servicos.

CAPITULO V
Das Disposicdes Gerais

Art. 70 - Esta Instrucdo Normativa entra em vigor na data de sua publicagéo.

Art. 71 - Ficam revogadas a Instrugdo Normativa n°® 1/2014 e as demais
disposicées em contrario.
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