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APRESENTACAO

O presente documento dispde da Instrugcdo NormatMague tem por objeto as orientacdes
quanto a avaliacdo de bens iméveis da Unido oledenseresse, bem como os parametros
técnicos avaliatorios para cobranca pela utilizalggses bens a luz dos diversos instrumentos
de incorporacdo, manutencéo e destinacdo dos imdadiase patrimonial da Unido.

O objetivo principal deste normativo € padronizamataacdo das Superintendéncias do
Patrimbnio da Unido nos Estados e Distrito Fedeeslponsaveis pela instrucdo e execucao
direta dos processos referentes a tais atividattémiidas a Secretaria do Patriménio da
Unido, visando elevar, por sua vez: (i) a segurgurgdica, simplicidade e celeridade dos atos
de gestado praticados pelo 6rgéo; e (ii) a transp@geficiéncia e eficacia dos procedimentos
de avaliacao imobiliaria.

A construcdo da presente Instrucdo Normativa fadradenada pelo Departamento de
Caracterizacdo e Incorporagcdao do Patrimbnio — DEQIRIs especificamente pela
Coordenacédo Geral de Avaliacdo e Contabilidade -€&G garantindo-se a necessaria e
fundamental participacdo e envolvimento dos demeartamentos que compdem o 6rgao,
assim como das Superintendéncias do Patriméniord@olhos Estados. A necessidade de
revogacao da atual Instrugdo Normativa n° 01/2@4&anstata diante da atualizacdo de
alguns dispositivos legais afeto a gestao de inscd@iUniéo.

O normativo foi estruturado em 5 (cinco) capitulosprimeiro e dltimo deles tratando,
respectivamente, das disposicdes gerais e finaivas ao seu objeto, e os demais sobre as
atividades especificas da avaliacdo de bens iméeeidnido ou de seu interesse, bem como
dos parametros técnicos necessarios a cobranca ypdileacdo desses bens e seus
procedimentos normativos, nessa ordem.

Tais capitulos foram subdivididos, por sua vez, d@se em critérios distintos: (Capitulo 1)
para as disposi¢cdes gerais inerentes as avalia@ebranca dos bens imoveis da Uniéo,
(Capitulo 1) para as avaliacbes de bens iméveidmido ou de seu interesse, (Capitulo 111)
para a definicdo dos critérios técnicos de cobrgeta utilizacdo desses bens, (Capitulo V)
para apresentacao dos procedimentos normativesniesras avaliacdes e cobranca dos bens
imoveis da Uni&o.

Espera-se que este produto, gradualmente ajustadoicriecido a partir da sua aplicacao,
possa constituir um instrumento eficiente paragatio objetivo que o justificou e inspirou.

José Gustavo Villaca
Coordenador Geral de Avaliacdo e Contabilidade



INSTRUCAO NORMATIVA N° 2, de 2 de maio de 2017

Dispbe sobre as diretrizes de
avaliacao dos imodveis da Unido ou de
seu interesse, bem como define os
parametros técnicos de avaliacao para
cobranca em razao de sua utilizagao.

O SECRETARIO DO PATRIMONIO DA UNIAO, DO MINISTERIO DO
PLANEJAMENTO, DESENVOLVIMENTO E GESTAO, no uso de suas atribuicées, com
fundamento no art. 20 da Constituicdo Federal @&8,18a Lei n° 9.784, de 29 de janeiro de
1999, na Lei n® 9.636, de 15 de maio de 1998, ha9£1.481 de 31 de maio de 2007, no art.
1° do Decreto-Lei n° 9.760, de 5 de setembro dé,194 art. 30 do Anexo |, do Decreto n°
8.818, de 21 de julho de 2016, na Lei n° 6.766%de dezembro de 1979; na Lei n°® 5.194
de 24 de dezembro de 1966, e na Lei n°® 13.240) die 8ezembro de 2015, resolve:

CAPITULO |
Das Disposic¢des Gerais

Secao |
Do Objeto e Conceitos

Art. 1° A avaliacdo de iméveis da Unido, ou de seeresse, assim como a definicdo de
parametros técnicos avaliatérios para cobranca entdbd da utilizacdo desses bens
obedecerdo aos procedimentos técnicos e adminiegaestabelecidos nesta Instrucéo
Normativa — IN, em consonancia com a referéncianativa sobre o tema e a legislagao
vigente.

81° Consideram-se imdveis de interesse da Unidelegjule propriedade de terceiros, que
mediante contrapartida onerosa sob qualquer t@ulinido pretenda utilizar.

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

| - Normas da Associacdo Brasileira de Normas Tésnda ABNT, em especial as NBR n°
12.721/2006 e NBR n°s 14.653-1/2001, 14.653-2/2041653-3/2004 e 14.653-4/2002, bem
como suas alteracoes;

Il - Legislacdo municipal ou estadual referentassunto;

[Il - Resolucdo do CONFEA%?18, de 26 de junho de 1973;

IV - Resolugédo do CONFEA®845, de 27 de julho de 1990;

V- Procedimentos especificos ao tema estabelepelos normativos da SPU; e

VI - Normas de Orgéos de Classe que atuam na éragaliacio desde que ndo contrariem as
Normas Teécnicas da ABNT vigente.

83° Para todos os efeitos, as referéncias normsatieaque trata o §Zstender-se-ao as
atualizacdes ou alteracbes das normas e procedisnenencionados, sempre que nao
contrariarem a legislacéo patrimonial vigente.

84° Esta Instrugdo Normativa aplica-se a SPU, Supsrintendéncias — SPU/UF e entidades
conveniadas ou contratadas.



85° As avaliagdes dos bens iméveis de uso esmiciatiministragéo Publica Federal deveréao
observar ao disposto na Portaria Conjunta STN/SPU03/2014, ou norma que vier a
substitui-la

86° Os procedimentos operacionais relativos a agé@d de imoOveis junto aos sistemas
corporativos da SPU, deverao ser observados emrsiag;0es respectivas.

Art. 2° A avaliagdo de bens, no ambito da SPU, smaizada por servidor habilitado com
registro no Conselho Regional de Engenharia e Agnoea — CREA ou Conselho de
Arquitetura e Urbanismo — CAU.

Paragrafo unico. No ambito da SPU, as avaliacddseds serdo definidas por seu valor de
mercado, valor da terra nua, valor venal ou vadorafieréncia.

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

| - avaliagdo de bem imével: atividade desenvolviaa profissional habilitado para
identificar o valor de bem imodvel, os seus cudroggs e direitos, e determinar os indicadores
de viabilidade de sua utilizacdo econdmica parerdehada finalidade, por meio do seu valor
de mercado, do valor da terra nua, do valor venadavalor de referéncia, consideradas as
suas caracteristicas fisicas e econdmicas, a garékames, vistorias e pesquisas;

Il - arrendamento: contrato no qual a Unido usubwicede o direito de uso e gozo de uma
propriedade imobiliaria para fins de exploracaddesscial ou comercial, com finalidade
previamente estipulada, por certo tempo, mediantpagamento de uma contrapartida
financeira;

Il - banco de dados imobiliarios: arquivo fisicas aigital para armazenamento de
informacBes do mercado imobiliario, o qual deve amemar dados associados a tipos de
imoveis incluindo caracteristicas como localizagéetragem, quantidade de cobmodos, areas
comuns, Se possui vaga para estacionamento, eto.cbmo conter dados dos responsaveis
pelas informagdes a sua data;

IV - cessdo: ato de destinacdo de imoOvel da Uniam gdins especificos, ao uso da
administracédo ou de terceiros, a titulo onerosgratuito, mediante contrato;

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

VI - ficha de céalculo de laudémio: documento dealitetmento de célculo para se determinar
o valor de laudémio, expedida pelo sistema corparata SPU;

VIl - homologacédo: deferimento da SPU quanto adiagf@es realizadas por terceiros,
observando-se os preceitos obrigatérios da NormaailBira de Avaliacdo de Bens da ABNT
-NBR 14.653 e/ou dos ditames definidos nesta IN;

VIl - laudo de avaliacdo: relatorio técnico elado por profissional habilitado em
conformidade com a NBR 14653, para avaliar um bmdvel de acordo com seu valor de
mercado;

IX - locacao: contrato na qual a Unido cede a terse posse de imovel de sua propriedade
para fins de utilizagdo residencial ou comercial, gerto tempo, mediante o pagamento de
uma quantia mensal denominada aluguel,



X - planta de valores genéricos: € a representgcaica de uma localidade onde estdo
indicados os codigos de logradouros/trechos correlgmtes aos valores de m2 de terreno em
moeda vigente, determinados em uma mesma dataiedsegm padrdo de comparacao;

XI - relatério de valor de referéncia: relatériené&o elaborado por profissional habilitado,
para determinar o valor de referéncia de um bemeémo

XIl - unidades gestoras: unidade orcamentaria onird@dtrativa investida do poder de gerir
recursos orcamentarios e financeiros, propriosobulgscentralizacéo;

XIlI - valor de mercado: é a quantia mais provaeeilinda sempre de um laudo de avaliacdo
em conformidade com a NBR 14653, pela qual se n&g@ao/oluntaria e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das caxltid mercado vigente;

XIV - valor de referéncia: € a quantia aceitdveiumda de um relatério de valor de
referéncia, pela qual a SPU referéncia o valor de hem imovel, determinada por
profissional habilitado, numa data de referéncia,

XV - Valor de terra nua: € a quantia aceitavelymdia do municipio ou Instituto Nacional de

Colonizacdo e Reforma Agraria - INCRA, que compdeeon solo com sua superficie e

respectiva floresta nativa, despojado das constrjcihstalacbes e melhoramentos, das
culturas permanentes, das arvores de florestadapgks) e das pastagens cultivadas ou
melhoradas, que se classificam como investimebw¢itorias).

XVI - valor justo: aquele determinado a partir dado de avaliacdo ou Relatorio de valor de
referéncia admitido pela Secretaria de Patriméaitdido, para fins contabeis.

XVII - Valor venal: € a quantia aceitavel, no ambitesta Instru¢do Normativa oriunda do
poder municipal para cobrancas das taxas ordindai&ecretaria do Patrimdnio da Uniéo.

XVIII - vistoria: atividade desenvolvida pela SPdra constatacdo local dos fatos, mediante
observacdes criteriosas em um bem imével e noseelas e condi¢cdes que o constituem ou
influenciam;

XIX - zonas homogéneas: regides que possuem, ganente, uma mesma valorizacdo
imobiliaria, podendo ser definidas como distritajrim, conjunto de bairros, logradouros,
centro administrativos, comerciais e/ou industriais

Secéo ll
Dos Objetivos e Finalidade

Art. 4° Sao objetivos da normatizacdo das atividatke avaliacdo de imdveis no ambito da
Unido e de seu interesse, bem como da definicioadiametros técnicos avaliatorios para
cobranca pela utilizacdo desses bens:

| - dotar de maior seguranca juridica, transpagérsimplicidade e celeridade os atos e
procedimentos de avaliacdo imobiliéria;

Il - auxiliar o controle eficiente e eficaz dosdweis da Unido;

[l - possibilitar a consolidacéo dos parametrogimos das avaliacdes de imdveis da Unido
e daqueles de seu interesse; e

IV - contribuir para o uso racional dos recursolliggs.



Art. 5° A avaliacdo de imoveis da Unido e de sderasse, bem como a definicdo de
parametros técnicos para cobranca pela utilizagésed bens sera realizada para fins de:

| - adjudicacéo;

Il - aforamento e sua remigao;

[l - alienacdo de dominio pleno ou util;

IV - aquisicdo compulsdria ou voluntaria, tais cooompra, permuta, Sucessao e usucapiao;
V - atualizacdo de valor patrimonial;

VI - cessao gratuita ou onerosa;

VIl - dacdo em pagamento;

VIII - determinacado da base de calculo das recp@frimoniais e multas previstas em lei;
IX - elaboracédo das plantas de valores genéri¢dgG;

X - indenizacado por ocupacéo ilicita;

XI - locacéo e arrendamento de iméveis da Unid@eeiros;

Xll - locacé@o de imoveis de terceiros pela SPU;

Xl - Permisséo de uso; e

XIV - reavaliagao de valor patrimonial.

Secéo Il
Das Competéncias

Art. 6° As competéncias da SPU, distribuidas parwsudade central e superintendéncias, na
execucao das atividades de avaliacdo dos imoveinde e de seu interesse, bem como a
definicdo de parametros técnicos avaliatorios pataanca em fungéo da utilizacdo desses
bens, deverdo observar o seu Regimento Interno.

Paragrafo Unico. Para a competéncia especificaodedlho de Avaliadores da SPU observar-
se-a a Portaria®rl11, de 10 de abril de 2014, ou a que vier suibstt

Art. 7° As avaliacdes dos imdveis da Unido e deistresse poderdo, a critério do 6rgéo
central da SPU ou das suas superintendénciagaziadas:

| - pela Caixa Econdmica Federal-CAIXA, mediantatcato especifico ou determinacdo em
lei;

Il - por particulares habilitados, mediante celebmade contratos e convénios, observados no
que couber a legislacao de licitagdo publica;

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

IV - pela unidade militar interessada, nos casosndeeis da Unido entregues ou cedidos sob
quaisquer regimes as Forcas Armadas, ndo cabebBbt) aomologé-las; e



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

Art. 8° Ndo compete a SPU a avaliacdo de bens iméaas seguintes situacdes:

| - locacdo de imdveis de terceiros por 6rgdo daimidtracao direta e entidade da indireta
para utilizacao propria;

Il - aquisi¢cdo ou alienagdo de imoveis de interesspropriedade de entes da administragédo
publica indireta;

[l - locacdo ou arrendamentos previstos no indisdo art. 19 da Lei n° 9.636/98;

IV - cessdo onerosa a terceiros de areas parai@rede atividade de apoio de iméveis da
Unido entregues a 6rgaos da administracéo; e

V - imdveis entregues a 6rgéos e cedidos a ensdade tenham, por qualquer fundamento,
gue manté-los sob sua administracdo na qualidadaidades gestoras.

Paragrafo unico. A critério da SPU podera ser faitaliacdo patrimonial para as hipéteses
elencadas nos incisos daput.

CAPITULO Il
Das AvaliagGes de Bens Imdéveis da Unido ou de seteresse

Secéao |
Da Elaboracéo, Apresentacdo e Modalidades das Avatibes

Art. 9° O valor de mercado sera determinado poordeilaudo de avaliagdo, o qual devera
atender as prescricdes contidas na NBR 14.653sepsuites.

Art. 10. O laudo de avaliacdo devera ter todasuas paginas rubricadas e/ou assinadas,
sendo a Ultima obrigatoriamente assinada por regpeh técnico com a indicacdo do seu
registro no Conselho Regional de Engenharia e AgnaCREA ou Conselho de
Arquitetura e Urbanismo-CAU.

81° Os laudos elaborados pelos técnicos da SPW sealizados em documento proprio
presente no Sistema Eletronico de Informac¢desMEItuja assinatura sera digital.

82° Os laudos elaborados por terceiros deverdoasempanhados da Anotagcdo de
Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de Resgimlidade Técnica — RRT e deverdo
observar os procedimentos previstoQapitulo 1V, Seccao VI desta IN.

Art. 11. O valor de referéncia sera determinado palatorio de valor de referéncia.

Art. 12. Os relatérios de valor de referéncia seg@dizados em documento proprio presente
no Sistema Eletrénico de Informagfes- SEI/MP, esginatura sera digital.

81° O relatdrio de valor de referéncia devera dragado por profissional habilitado.

Art. 13. Para a identificacdo do valor do imévaljependentemente da modalidade adotada,
cada avaliacdo devera conter, no minimo, as seguimiormacoes:

| - identificacdo da pessoa fisica ou juridica tprha solicitado o trabalho;
Il - objetivo e finalidade da avaliagao;

[l - identificagc&o e caracterizagcdo do bem avaljad
8



IV - levantamento fotografico;

V - especificacdo da avaliacéo indicando a metaalotilizada,
VI - resultado da avaliacéo e sua data de refemgrci

VII - data da elaboracéo da avaliacdo e assindturasponsavel.

8 1° A documentacdo dominial/cartorial do imova planilha de identificacdo dos dados de
mercado deverdo, sempre que possivel, ser anexadasiacao.

8§ 2° No laudo de avaliagdo, quando realizado noeinodompleto, deverdo constar as
informacdes minimas necessarias conforme dispasiBiR 14.653.

§ 3° Na impossibilidade de serem incluidos os amexanformacdes mencionadas neste
artigo, o avaliador devera consignar as deviddgigaivas no item “Pressupostos, Ressalvas
e Fatores Limitantes” da avaliagao.

8§ 4° Os laudos com utilizagdo do tratamento poorést s6 serdo permitidos se,
obrigatoriamente, atenderem ao disposto no itend8.Anexo B da NBR 14.653-2.

Art. 14. As modalidades de avaliagdo individualio®vel realizadas no ambito da SPU
serao:

| - Laudo de avaliagao; e

Il - Relatério de valor de referéncia.

Secéo ll
Da Aplicacao das Modalidades

Art. 15. A aplicacdo das modalidades das avaliagiesambito da SPU sera definida
conforme a finalidade da avaliagéo.

Art. 16. O laudo de avaliacdo sera exigido parsegsiintes finalidades:

| - aquisicdo compulsoria e voluntaria quando oserdem como alienacdo de dominio
pleno, dominio direto ou dominio Uutil;

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

V - cobranca pela utilizacdo dos bens da Unidondoiae enquadrar em condicdo especifica,
determinada por portaria de cessao onerosa;

VI - adjudicacéo; e
VII - doacdo com ou sem encargo;
Art. 17. O Relatério de valor de referéncia seiiézatio para as seguintes finalidades:

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

9



Art. 18. Qualquer alteracdo na aplicacdo das maalddis de avaliacdo previstas nesta secao
devera ser devidamente justificada pelo avaliadamuterizada pela chefia imediata e/ou pelo
Superintendente do Patriménio da Uni&o.

Art. 19. Independentemente da modalidade, semm@dagelaborada a avaliagdo do imovel,
seu valor devera ser inserido no sistema corporatev SPU a titulo de mensuracdo ou
reavaliacéo.

Secao Il
Dos Procedimentos Gerais

Art. 20. As avaliacdes deverdo ser sempre realizpdea 0 imovel como um todo, ainda que
este pertenca parcialmente a Unido.

Paragrafo Unico. Nos casos onde o imoével e/ou teberia ndo estiverem integralmente em
area da Unido, deverdo ser aplicadas sobre ossajtwbais das avaliagbes dos imoveis as
cotas proporcionais de acordo com a legislacaotege

Art. 21. Os valores das benfeitorias deverdo sasiderados nas avaliagdes na medida em
que estas sejam parte do instrumento negocial delJsbservadas as prescri¢cdes legais.

Art. 22. Quando nao for possivel a elaboracéo ddoale avaliagdo de valor locativo devido
a falta de elementos amostrais, podera ser elabaradiacdo com o valor da venda, e a partir
do resultado obtido, se extrair o valor de locaggayrando-se no mercado imobiliario local
seu percentual correspondente.

Secao IV
Dos Requisitos Técnicos

Art. 23. Sao requisitos obrigatdrios para os lawtavaliacdo no ambito da SPU:
| - a estimativa da idade aparente de cada berifedo imével.

Il - a separacdo do valor global do imével em darce terreno e benfeitoria quando a
metodologia utilizada permitir essa separacao;

81° Nos casos em que o laudo ndo explicite a sggam@o valor do imovel em parcela do
terreno e benfeitoria, para fins contabeis poder&lsborado documento técnico auxiliar para
este fim;

§2° A estimativa para separacdo das parcelas imdoee benfeitoria podera ser a critério do
avaliador:

| - pelo custo de reedicédo da benfeitoria, aplicasel o CUB depreciado pelo modelo ROSS-
HEIDECKE;

Il - pela valoracao do terreno por meio da PVGesentativa do imével em questéo;

[ll - pela valoracdo do terreno por meio de exgeg@dsquisa de mercado, calculando-se a
média de valores de pelo menos 3 (trés) terrenoaradeteristicas similares na regiao.

Art. 24. Sao requisitos desejaveis para os lauda@ssdliagdo no &mbito da SPU:

| - coeficiente de correlacdo de no minimo 0,7Gpz laudos de avaliagdo elaborados com
tratamento cientifico de dados de mercado; e
10



Il - dados de mercado contemporaneos em relacataald referéncia do laudo.

Paragrafo unico. A critério da SPU, os requisitasimos poderdo ser pré-combinados por
meio de condi¢Bes especificas no caso de laudagatiacédo de uso restrito.

Art. 25. Deverdo ser buscados os maiores grausirtdamentacdo e de precisédo do valor
estimado para a elaboracao dos laudos.

Art. 26. As modalidades previstas na Secao Il despétulo deverdo ser observadas quando
da elaboragéo dos laudos de avaliagéo.

81° N&o sendo atingidos os requisitos minimos gtevino art. 24 desta IN por insuficiéncia
de dados de mercado, o avaliador consignara &gasdi o fato em seu laudo de avaliagéao.

82° No laudo devera constar a tabela de enquadtardanpontuacdo atingida, conforme a
especificacdo da metodologia utilizada.

Art. 27. O nivel de especificacdo técnica das agébs podera ser definido pela SPU, em
entendimento com a entidade externa demandantene aoempresa ou profissional
terceirizado, quando for o caso.

Secao Vv
Da Responsabilidade Técnica

Art. 28. No ambito da SPU, as vistorias, periciashétramentos relativos as avaliagbes bens
imOveis serdo realizadas por servidores habilitaclge tenham formacdo académica em
engenharia, em suas diversas especialidades atetuicpy devendo-se observar o disposto na
Lei no 5.194, de 24 de dezembro de 1966, e as g pertinentes do conselho especifico.

Art. 29. Seréo indevidas as pericias e arbitramegltdivos as avaliacbes de bens iméveis
realizados por servidor ocupante de cargo de meelio, ainda que habilitado e registrado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREAConselho de Arquitetura e
Urbanismo — CAU.

Paragrafo unico. Admite-se a realizacdo de periabitramento relativos as avaliacbes de
bens imoveis realizados por servidor ocupante dgoode nivel médio ser for ocupante de
cargo comissionado, fungéo e confianca ou funcatifigada.

Secao VI
Do Prazo de Validade das Avaliacdes

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

81° Nos casos especificos afetos as cessoes e a0B\W&zos de validade deverdo obedecer
aos seus ritos especificos, observando-se inclaaa® clausulas contratuais.

82° Para fins contabeis, o prazo de validade edusétde avaliacdo dos imoveis da Unido
cadastrados nos sistemas corporativos da SPU s&iondedos especificamente por portaria
conjunta entre a SPUe a Secretaria do Tesouro NaGI&GTN.

Art. 31. As avaliacbes poderdo ser revalidadas sariacdo dos precos dos iméveis no
mercado imobiliario ndo ultrapassar 8% (oito pontoe acumulados desde a data de
confeccdo da avaliacdo até a data de revalidagéfprane prazo original.
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81° A data de revalidagéo fica limitada a 2 (dar®)s da data de confecgéo do laudo.

§2° As revalidagbes deverdo ser devidamente funuactes e justificadas por meio de nota
técnica elaborada por profissional habilitado.

83° Na elaboracgéo das notas técnicas para revatidtcimoveis, no ambito da SPU, deverao
ser analisados, no que couber:

| - os dados amostrais dispostos nos laudos;

Il - a estabilidade mercadolégica de imdveis n@déego periodo;
[l - a existéncia de imdveis similares ofertad®s;

IV - a variacao de indices oficiais no periodo niemado.

84° E recomendavel analisar os seguintes indideigiof

| - 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 Construgéo Civil — INCC; e

V - indice FIPE ZAP.

85° A revalidagédo da avaliagéo implica, necessame na confirmagdo de seu conteudo,
inclusive do valor originalmente determinado que s@frera alteragbes, cabendo tdo somente
a extenséao de sua validade.

Art. 32. Em caso de oscilacdes significativas dercado, as avaliacdes efetuadas,
independentemente da finalidade para a qual terdidmelaboradas, poderdo ser revistas
antes do término dos prazos fixados nesta Sec¢éao.

CAPITULO 1l
Dos Parametros Técnicos de avaliagdo para cobranpala utilizacdo dos Bens Imoveis
da Uniao
Secéao |
Da Cesséo de Espacos Fisicos em Aguas Publicas

Art. 33. Para determinacéo do valor da cesséo tdet@ss nauticas de interesse econdmico
ou particular e de uso misto em espacos fisicosagmas publicas devera ser observada a
Portaria SPU no 404, de 28 de dezembro de 201@ispasitivo legal que vier a substitui-la.

Secéao Il
Da Cesséo de Espacos Fisicos em Terras Publicas

Art. 34. Para determinacédo do valor da cessdo densrosa de areas dominiais ou de uso
comum do povo da Unido, com fins de implantacdxm@oeacdo de empreendimentos de
interesse econdmico ou particular, sera considexatmiacao:

Vcuo = Veftp x A x 0,02, onde:
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Vcuo = Valor do preco publico anual da cessédo deongrosa em reais;

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

A = Area de utilizacdo privativa do espaco fisicn terras publicas federais, em metros
quadrados.

81° O valor do espaco fisico em terras publica$tpysera obtido, preferencialmente, através
da Planta de Valores Genéricos - PVG, na base dizsdios sistemas corporativos da SPU,
ou do valor venal do trecho de logradouro corredpote fornecido pelo Municipio,
prevalecendo o que for maior.

§2° A critério do Secretario do Patrimoénio da Uni@¢Veftp) podera ser calculado através de
Relatério de valor de referéncia, ou por meio deléede avaliacdo utilizando-se do método
da renda ou comparativo de dados de mercado.

83° Nas areas rurais o valor do espaco fisico emstpublicas (Veftp) podera ser obtido da
Planilha Referencial de Precos de Terras elabgraftalnstituto Nacional de Colonizagéo e
Reforma Agraria — INCRA, ou do Municipio se houver.

84° Quando ndo for possivel o cadastramento dearespecifico o valor do espaco fisico em
terras publicas (Veftp), a critério da Superinteri& do Patrimdnio da Unido, sera obtido por
meio da adocdo da meédia dos valores dos trechdsgdadouro do Municipio onde se
localiza a estrutura, obtidos dos sistemas corposatia SPU, ou média dos valores venais
do Municipio correspondente, prevalecendo o quenfgor.

85° Nos casos em que a licitagdo seja exigivehlar minimo estipulado para o certame sera
definido nos termos deste artigo.

86° As cessOes que possibilitarem o uso mistociEiaado pelo uso do imovel, em parte
pelo uso econdmico ou privado e, em outra partsilpdige 0 acesso e uso, franco e irrestrito
da populacdo em geral ou para uso de entes puldinoatividades ndo econdémicas, serao
caracterizadas como em condi¢des especiais, dasdorse no calculo do preco, a area
reservada ao uso publico.

Secéo Il

Da Cesséo Onerosa para Terrenos Afetados por Linhag Transmisséo e Distribuigéo de
Energia Elétrica

Art. 35. Para a determinagéo do valor da cessédmsagara as Linhas de Transmisséo e
Linhas de Distribuicdo deverd ser observada a Roaterministerial MP/MMA/MME R
37, de 3 de fevereiro de 2014, ou dispositivo lega&l vier a substitui-la.

Paragrafo Unico. Para os demais casos de empremrtdsnde Linhas de Transmissédo e
Linhas de Distribuicdo em areas da Unido fora delattes de Conservacéo, o valor da
cessao onerosa devera ser obtido conforme a ®Neminas NBR ABNT 14.653.

Secéo IV
Da Permissao de Uso
Art. 36. As permissdes de uso terdo o valor catltutde acordo com a Portaria SPU no 1, de
3 de janeiro de 2014, ou dispositivo legal que aisubstitui-la.
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Secao Vv
Da Concessao de Direito Real de Uso Onerosa

Art. 37. O valor da Concessao de Direito Real de USDRU onerosa sera apresentado pelo
relatorio de valor de referéncia e calculado carsiddo as seguintes equacoes:

| - Vedru = [Vau x At] x 0,4 ou 0,6 x Kr x FX, pamconcessao apenas de terrenos da Uni&o;
e

Il - Vedru = [(Vau x At) + (Ab x CUB x Kd)] x 0,40 0,6 x Kr x FX, para a concesséao de
terreno e benfeitoria da Unido.

Onde:
Vcdru = valor da concessao de direito real de ussas0 em reais;

Vau= valor da area da Uniédo objeto da CDRU, ensngai metro quadrado, obtidos por meio
de Laudo de Avaliacao, relatério de valor de refei@® quando justificado pelo avaliador e
autorizado pela chefia imediata e/ou SuperinteredgatPatriménio da Unido.

At = area da terra ocupada, em metros quadrados;

0,4 ou 0,6 = o valor do Direito Real de Uso equval40% (quarenta por cento) do valor do
dominio pleno do imdével quando residéncia, ou 68&sgenta por cento) quando comércio;

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

FX = fator extra que poder4d aumentar ou diminuivador do bem, considerando a
especificidade do bem avaliando, devendo estaridmnéntre 0,50 e 2,00, sendo
fundamentado pelo setor de Caracterizacdo e In@p@o das Superintendéncias do
Patriménio da Unido;

Ab = area em metro quadrado da benfeitoria da Umiipada em metros quadrados;

CUB = custo unitario basico, em reais por metrodga@do, fornecido pelo Sindicato da
Industria da Construcéo Civil - SINDUSCON adequadcacaracteristicas da benfeitoria e a
data de referéncia; e

Kd = coeficiente de depreciacao referenciada ddald de Ross-Heideck, conforme vistoria
de Caracterizacdo e Incorporacao pela SPU.

Paragrafo Unico. As aliquotas do coeficiente deugad (Kr) correspondem ao
enquadramento da faixa salarial limitadas a 09 dh®alarios minimos, sendo utilizada
quando for o caso, na proporcéao de:

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

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

lIl - 0,60 - quando se tratar de cessionario condaemensal entre 7 (sete) e 8 (oito) salarios
minimos;

IV - 0,80 - quando se tratar de cessionario condaemensal entre 8 e 9 (nove) salarios
minimos; e
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V - 1,00 - quando se tratar de cessionario comaendnsal acima de 9 (nove) salarios
minimos.

Secao VI
Do Dominio Util, Dominio Pleno, Taxa de Ocupac&o,dfos e Laudémios

Art. 38. Para o célculo das receitas patrimoniaish sadotado como base o valor atual
cadastrado nos sistemas corporativos da SPU ouanmedavaliacdo do imdével, conforme
cada caso.

81° O valor atual sera aquele referido a data giéneia da avaliacdo conforme art. 28 desta
IN.

§2° Nao serdo efetuadas avaliacdes pretéritastoeros casos de determinagédo dos valores
de laudémio e de multa de transferéncia, onde @ @asalculo sera o valor do imével na
época da lavratura do titulo de transferénciacaptio-se a atualizacdo monetaria prevista em
lei.

83° Caso o fato gerador do laudémio seja anterremteada em vigor da Lei n° 13.240 de
2015, as benfeitorias serdo consideradas na a&aliac

Art. 39. O valor do dominio util de terreno da Uni&orrespondera a 83% (oitenta e trés por
cento) do valor do dominio pleno do terreno, nosés do art. 103, 82do Decreto-Lei %
9.760, de 1946.

Paragrafo Unico. Se o terreno avaliado for parté&Jdi@o e parte alodial, a avaliacdo sera
realizada para o imével como um todo, conforme2éridesta IN.

Art. 40. Para a determinagdo do valor na remicatodo (venda do dominio direto), quando
autorizada, o valor considerado sera igual a 178aekete por cento) do valor do dominio
pleno do terreno.

Art. 41. Para a determinacdo do valor de base q&lo de taxas de ocupacado e foros,
considerar-se-a o valor do dominio pleno do tergmbniao.

Art. 42. Para a determinacdo da base para calaulautliémio observar-se-4 o valor do
dominio pleno do terreno da Unido, excluidas adelterias, nos termos do art. 3° do
Decreto-Lei no 2.398, de 1987.

Art. 43. Para a determinacdo do valor de imévekiphmente da Unido e parcialmente
alodial, a proporcionalidade (r) a ser adotadaesponde a razao entre a area do terreno da
Unido (Atu) e a &rea do terreno total (Att).

81° Nos casos de benfeitorias localizadas parcigbnea area de terreno da Unido sera
adotada a proporcionalidade referida.

82° As informacdes a respeito da localizacdo dageherias em area alodial ou da Uniéo,
constantes dos registros da SPU, poderdo ser agwstcorrigidas por requerimento do
interessado, devidamente justificado, mediantesaptacdo de documentacdo comprobatoria
ou por iniciativa da prépria SPU.

Art. 44. Na inexisténcia de matricula individuatizazano Cartério de Registro de Imoveis, as
areas que integram loteamentos e condominios desemconsideradas globalmente,
excluindo-se as areas afetadas ao uso comum do povo
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81° Somente aplOs o registro do empreendimento mtridade Registro de Imoveis
competente, com a correspondente abertura de olagrimdividualizadas, as unidades serao
avaliadas individualmente, ainda que nao estejardigas.

§2° Para os empreendimentos ja registrados no ridadé Registro de Imoveis, cujas
matriculas individualizadas tenham sido abertass néo regularizados perante a SPU, as
unidades serdo também avaliadas individualmente.

Art. 45. No caso especifico de condominio, o iméseda avaliado como um todo (area
privativa, acrescida da area comum), e a cada deidarrespondera parcela proporcional a
sua fracao ideal em relacdo a area da Unido.

Art. 46. Para a fixacdo dos valores de laudémicedeser utilizada a Ficha de Calculo de
Laudémio — FCL, expedida pelo sistema corporatev&GBU.

Secéo VIl
Dos Arrendamentos e Locacoes

Art. 47. Os valores das locacdes e arrendamentesrate ser fixados de acordo com o
mercado imobilidrio local, por meio de laudo deliagéo.

81° Para avaliagcdo das locagfes de bens deveuéilgado o método comparativo direto de
dados de mercado locativo.

82° Para avaliacdo dos arrendamentos de bens Emtarilizado o método da renda.

83° Mediante justificativa do avaliador poderadaswtada outra metodologia prevista na NBR
14.653 e suas partes.

Art. 48. No caso de locagcdes ou arrendamentos deeiis) rurais da Unido para atividades
agropecudrias, a avaliacdo podera ser feita comnmsenda, através de pesquisa atualizada
de precos obtidos pelas cotacbes da Empresa Biasilie Pesquisa Agropecuaria-
EMBRAPA, Empresa de Assisténcia Técnica e ExteRs#ial - EMATER ou outros 6rgaos
especializados no assunto.

CAPITULO IV
Dos Procedimentos Gerais

Secao |
Da Vistoria Técnica

Art. 49. A vistoria é uma atividade fundamental gpar avaliacdo, visando caracterizar o
imovel avaliando e o contexto imobiliario em quéédemserido, resultando na adequada
orienta¢ao da coleta de dados.

Art. 50. Nao sendo possivel a realizacao da vatoriécnico responsavel devera justificar na
avaliacao.

Secéo ll
Do Banco De Dados

Art. 51. Com o objetivo de fornecer subsidios psaavaliacbes, cada Superintendéncia do
Patrimbnio da Unido promovera a constru¢do de umedde dados imobiliarios no ambito
de sua circunscri¢do, cujos valores deverdo seessps em moeda nacional.
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Art. 52. A coleta de dados relativos ao valor devel far-se-a por meio de pesquisa de
mercado, mediante consulta a:

| - corretores de imoveis;

Il - prefeituras;

[l - cartorios;

IV - corretores locais;

V - anuncios classificados em jornais;

VI - revistas e periddicos especializados; e
VII - outras fontes pertinentes.

Secao Il
Da Planta De Valores Genéricos- PVG

Art. 53. E competéncia das Superintendéncias doniatio da Unido manter a gestio da
PVG nos sistemas corporativos da SPU para fingtieicBio do valor de dominio pleno dos
imoveis da Uni&o.

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

Art. 55. Para a elaboragéo ou atualizacdo da PVEasa dos sistemas corporativos da SPU,
para fins de cobranca de foro, taxa de ocupacéadéiaio e de outras receitas extraordinarias
recomenda-se que as superintendéncias adotemuastss@gtapas:

| - instituicdo de uma comisséo especifica de PVG,;
Il - definicdo dos objetivos e abrangéncia dosaitads;

Il - recepcéo e andlise dos valores venais dernere terra nua fornecidos pelos Municipio
ou INCRA; mercado imobiliario local,

IV - validac&o dos resultados;

V - publicidade dos trabalhos;

XI - insercdo dos valores atualizados nos sistaogsorativos da SPU
XII - elaboracao de relatério final da comissao anirabalho realizado.

Paragrafo unico. A depender do caso especificapeg etapas poderdo ser adicionadas ou
suprimidas, quando observadas as devidas jusiifisatio setor responsavel.

Art. 56. As superintendéncias obrigatoriamente dievedar publicidade as atualizaces,
minimamente informando os valores ou percentudetives aos trechos cadastrados no
sistema corporativo da SPU na qual sera disporgliti em seu no sitio eletrénico oficial.
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Art. 57. Durante a realizacdo de trabalhos quawiaeelaboracdo ou a atualizacédo da PVG, a
Unidade Central da SPU podera solicitar o enviorelatorios preliminares, que serdo
analisados pela DECIP, podendo resultar em novastacoes.

Paragrafo unico. Independentemente do relatériinprar, a Unidade Central, aos cuidados
do DECIP, poderd sugerir antecipadamente o univeesatualizacdo e os percentuais ou
valores de atualizacdo, em observancia das pgligispecificas afetas ao tema.

Art. 58. Apos analise do DECIP, cada superintendéfara as devidas complementacdes
onde couber para homologacdo da PVG, seguida taratfio de um relatério final que
devera ser mantido em arquivo digital nas superid@ecias para eventuais consultas e
auditoria.

Art. 59. A publicacdo contendo as informacdes gesubre a atualizacdo da PVG no
respectivo exercicio sera feita em portaria eseciio Diario Oficial da Unido, assinada
pelo Secretario da SPU.

81° A publicacéo sera feita preferencialmente em@uaizaté 2 (dois) meses antes da 12 cota
ou cota Unica referente ao pagamento de foro axdade ocupacao.

§2° Além da providéncia contida no%&deste artigo, a Superintendéncia do Patriménio da
Unido devera dar ampla publicidade ao processdwddizacdo da PVG, buscando formas
alternativas de divulgacao.

83° O processo de publicagédo e alimentagéo da RP¢Gistemas corporativos da SPU devera
obedecer aos demais ritos necessarios, conveniantada exercicio sendo definido pelos
departamentos competentes, a considerar a emigsaa, entre outros.

84° A unidade central podera definir outras form@publicizar os valores ou percentuais de
atualizacdo, em observancia das politicas espasidéio tema.

Secéo IV
Dos Trechos e Regifes Especificos da Planta de VakGenéricos- PVG

Art. 60. O procedimento de cadastramento e atagdio de trechos para fins de remicéao do
aforamento ou a venda do dominio pleno ou util, l@mmo nas cessfes onerosas que
culminem em empreendimentos com forte exploracéwectial, ou tratando-se de imoveis
atipicos, deverdo ser realizadas de forma maisdayrela respectiva comissao de PVG nas
Superintendéncias.

81° Constatada a conveniéncia e oportunidade d@oUam promover a remigao do
aforamento, venda do dominio pleno ou util ou aessirosa de trecho ou regido especifica,
devera a designada comissdo da PVG verificar sevabsres inseridos nos trechos
originalmente cadastrados na base dos sistemasoratyps da SPU encontram-se
atualizados com a média dos valores de mercadapaede trecho ou regiao;

§2° A confirmagao de que o valor inserido nos weabriginalmente cadastrados na base dos
sistemas corporativos da SPU sera feito mediantepamacdo com dados de mercados
contemporaneos, através de pesquisa direta, ateitamalor da PVG, caso seu valor esteja
dentro do campo de arbitrio de 15% do valor médemetrado na pesquisa.

83° No caso da PVG original do Sistema da SPU essatualizado com os dados de
mercado, conforme observados no paragrafo antergtrjbuicdo do valor do metro quadrado
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do terreno, devera ser aquele proveniente do temtmestatistico com dados comparativos
de mercado para o trecho ou regido destacada.

Art. 61. Para os casos de trechos ou regifes cdfimagdes consolidadas e na auséncia de
terrenos disponiveis, a atribuicdo do metro quadidal terreno sera feita com base num
estudo técnico devidamente justificado, de acomim @s normas vigentes de avaliacéo,
especifica para o trecho ou regido em analise.

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

Paragrafo Unico. As atualizacbes da PVG para finsethicio do aforamento ou a venda do
dominio pleno ou util por trecho ou regido, bem caras cessdes onerosas que culminem em
empreendimentos com forte exploragdo comercialemdev ser realizadas por demanda
especifica, cujo prazo de validade ap0s sua cdwldsvera obedecer ao estabelecido no
artigo 29 desta IN.

Art 63. Para atribuicdo do valor do metro quadrddderreno, nos casos de cessao onerosa
com forte exploracdo comercial e consideradoscai$pia Comisséo de PVG devera observar
0 impacto e a relevancia do empreendimento no memibe forma a garantir que estes valores
obedecam na maior proximidade a média dos valorascgdos pelo mercado, e torne
justificavel a valoracdo do trecho especifico dismio dos valores dispostos nos trechos
contiguos.

Paragrafo unico. O s trechos especificos devernaskastrados para os imdéveis atipicos, uma
vez considerados pela SPU como grandes centrosr@amegshopping centers), complexos
industriais, equipamentos que englobem todo unatbmro ou quadra, dentre outros.

Secao VvV
Da Revisao de Valores

Art. 64. Os pedidos de revisao de valores serageretps no ambito das superintendéncias,
pelo interessado, acompanhados de documentacdpogea estimar o valor do imével em
analise, excluidas as benfeitorias quando for o,¢as como:

| - laudo de avaliacao elaborado por profissiomdilitado registrado no CREA ou CAU;
Il - anuncios de ofertas na area de influéncianatviel requerido;

[l - informacgBes cartoriais de transacdes efetagadle imdveis semelhantes na area de
influéncia do imével requerido;

IV - opinido de valor documentada por corretorrdével registrado no CRECI; ou
V - outros documentos que o requerente considerareniente.

Art. 65. Os pedidos que fagam referéncia ao vatadb para o imovel deveréo ser analisados
pela area técnica responsavel de cada Superint@adéa forma a verificar se os valores
cadastrados na base da SPU estdo compativeis pmaticado no mercado.

Art. 66. Apos andlise do pedido de revisdo de ealoa superintendéncia comunicara sua
deciséo ao interessado que podera, no prazo dergf)(dias, interpor recurso ao Secretario
do Patrimonio da Unido.
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Secao VI
Da Homologacéao
Art. 67. As avaliagcdes de imoveis efetuadas paetsrs deverdo ser submetidas a apreciagédo
da area técnica da Superintendéncia do Patrim@nidrdéo para que subsidie o respectivo
Superintendente quanto a homologacéo, em obseavdasinormas técnicas pertinentes.

81° A analise com vistas a homologacao dever&aérada por técnico habilitado de modo a
observar o enquadramento do laudo analisado nopgemoniza a Norma Brasileira de
Avaliacdo de Bens da ABNT -NBR 14.653 e/ou do éelatde referéncia a que se refere esta
IN, observando-se ainda o que dispdem os arts87° e

8 2° A Nota Técnica especifica sera elaborada aéimsubsidiar o respectivo Superintendente
guanto a homologacéo da avaliacdo, devendo-sesanafidependentemente da metodologia
adotada, os seguintes aspectos:

| - a identificacdo da pessoa fisica ou juridicauedeu representante legal que solicitou o
Servico;

Il - 0 objetivo e finalidade da avaliacao;
[l - a identificac&o e caracterizagdo do bem avalo;
IV - a verificagdo da metodologia utilizada e sustificativa,;

V - a especificacdo da avaliagdo quanto a indicalg@ograus de fundamentacéo e precisao
atingidos, confirmando-os quando couber, com aightbdas tabelas previstas da NBR
14.653, devidamente pontudas, em consonancia coetaologia adotada no laudo;

VI - a qualificacdo legal completa e assinaturaspgfofissional (is) responsavel (is) pela
avaliacao;

VII - a conferéncia da validade da avaliacdo ement#cia as orienta¢des vigentes da SPU,
dentre elas:

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

b) quando da utilizacdo do Tratamento de Dados Hadores, devera apresentar a sua
validacao (publicacdes de entidades técnicas recotds ou deduzidos ou referendados pelo
proprio avaliador), conforme item 8.2.1.4.2 da NBR653-2;

c) em caso de existéncia de “outliers”, deverasgmar analise de aceitacao;

d) se o coeficiente de correlacao for inferior @0para os laudos de avaliacao elaborados
com tratamento cientifico de dados de mercado, rdeear justificado;

e) caso a correlacédo entre as variaveis indepezglerfa superior a 0,84, devera apresentar
justificativas; e

f) justificar se os desvios relativos dos dadosrfosuperiores a 50,0%;
VIII - a verificacdo quanto ao recolhimento da ARjliando for o caso;

IV - a verificacdo quanto ao tratamento dos daddemtificacdo do resultado, explicitacdo do
campo de arbitrio e intervalos de confianca, seofeaso, e justificativas para o resultado
adotado; e
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X - a confirmacé&o do valor determinado na equapéesantada.

8 3° Independentemente da homologagdo da SPU, o watibuido é de inteira
responsabilidade do avaliador responsavel pelmlaud

Art. 68. Prescindem de homologagao da SPU:

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

Il - as avaliagbes atribuidas por ato legal & CRis@ndmica Federal;
[ll — as avaliagOes realizadas por militares owideres civis habilitados das for¢cas armadas;

IV - as avaliacOes para locacdo de imovel de tersgior 6rgdo da Administracdo Publica
Federal;

V - as avaliagBes para aquisicdo ou locagdo deedhiw exterior, a serem providenciadas
pelo 6rgdo que nele se instalara ou no outro lyjei@a@mente superior, 0 qual devera atestar
gue o laudo observou as normas técnicas locais; e

VI - as avaliagBes elaboradas por ente publico fiesale doacdo de imovel a Unido;

Art. 69. As avaliacfes necessarias ao aforamentirees da Unido, abrangidas pelo art. 12,
da Lei ® 9.636, de 1998, quando efetuadas por terceirodp seomologadas pela SPU ou
Caixa Econdmica Federal, incumbindo tal encargo weng tenha contratado o0s
correspondentes servicos.

CAPITULO V
Das Disposicdes Gerais
Art. 70. Esta Instrucdo Normativa entra em vigodata de sua publicagao.

Art. 71. Ficam revogadas a Instrucdo Normativa /2014 e as demais disposicdes em
contrario.

SIDRACK DE OLIVEIRA CORREIANETO
Secretario do Patrimdnio da Unido
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