INSTRUCAO NORMATIVA N° 1, DE 2 DE DEZEMBRO DE 2014

Dispde sobre as diretrizes de
avalia¢dao dos imoveis da Unido ou
de seu interesse, bem como define
os  parametros  técnicos de
avaliagdo para cobranga em razio
de sua utilizacao.

A SECRETARIA DO PATRIMONIO DA UNIAO, 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 Lein® 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. 41, inciso
IV, do Anexo I, do Decreto n° 8.189, de 21 de janeiro de 2014, na Lei n° 6.766 de 19 de
dezembro de 1979; e na Lei n°® 5.194 de 24 de dezembro de 1966, resolve :

CAPITULO I
Das Disposi¢oes Gerais
Secao I
Do Objeto e Conceitos

Art. 1° A avaliagdo de imoveis da Unido, ou de seu interesse, assim como a defini¢do de
parametros técnicos avaliatorios para cobranga em funcdo da utilizagdo desses bens
obedecerao aos procedimentos técnicos e administrativos estabelecidos nesta Instrugao
Normativa - IN, em consonancia com a referéncia normativa sobre o tema e a legislacao
vigente.

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

§2° As avaliagdes no ambito da SPU deverdo estar em consonancia com as seguintes
referéncias normativas:

I - Normas da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas da ABNT, em especial as
NBR 12.721/99 ¢ NBR nos 14.653-1/2001, 14.653-2/2011, 14.653-3/2004 e 14.653-
4/2002;

IT - Legislagao municipal referente ao assunto;

III - Resolugao do CONFEA n° 218, de 26 de junho de 1973;

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

V - Os procedimentos especificos ao tema estabelecidos pelos normativos da SPU.

§3° Para todos os efeitos, as referéncias normativas de que trata o §2° estender-se-3o as

atualizagOes ou alteracdes das normas e procedimentos mencionados, sempre que nao
contrariarem a legislagdo patrimonial vigente.



§4° Esta Instrucdo Normativa aplica-se a Secretaria do Patrimdnio da Unido - SPU, suas
Superintendéncias e entidades conveniadas ou contratadas.

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 avaliagdes de bens serdo definidas por seu valor
de mercado ou valor de referéncia.

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

I - avaliagdo de bem imovel: Atividade desenvolvida por profissional habilitado e
capacitado para identificar o valor de um bem imovel, seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores de viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para
uma determinada finalidade por meio de seu valor de mercado ou valor de referéncia;

IT - arrendamento / locacdo: Contrato na qual a Unido usufrui ou cede o direito de uso e
gozo de uma propriedade imobiliaria para fins de exploragao residencial ou comercial,
por certo tempo, mediante o pagamento de uma contrapartida financeira;

IIT - banco de dados imobiliarios: Arquivo fisico ou digital para armazenamento de
informacgdes do mercado imobilidrio. O banco de dados deve armazenar dados
associados a tipos de imoveis incluindo caracteristicas como localizagdo, metragem,
quantidade de comodos, areas comuns, se possui vaga para estacionamento, etc.
Deve-se conter ainda dados dos responsaveis pelas informagdes bem como a data da
mesma;

IV - célculo de valor de referéncia: Relatorio técnico elaborado por profissional
habilitado, para determinar o valor de referéncia de um bem imovel;

V - cessdo: ato de destinacdo de imovel da Unido para fins especificos, ao uso da
administracao ou de terceiros;

VI - ficha de célculo de cessdo: Documento de detalhamento de célculo para se
determinar o valor de retribui¢ao pelo uso de espago fisico em dguas publicas, expedida
pelo SIAPA;

VII - ficha de célculo de laudémio: Documento de detalhamento de calculo para se
determinar o valor de laudémio, expedida pelo SIAPA;

VIII - ficha de calculo de valor: Documento de detalhamento de calculo para se
determinar o valor de referéncia em complementagdo ao Calculo de Valor de
Referéncia;

IX - 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;



X - valor de mercado: E a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente. Este valor de mercado sempre serd oriundo de um laudo
de avaliagao em conformidade com a NBR 14653;

XI - valor de referéncia: E a quantia aceitavel pela Secretaria do Patrimonio da Unido
para referenciar o valor de um bem imovel, determinada por profissional habilitado,
numa data de referéncia. Este valor devera ser oriundo de um Calculo de Valor de
Referéncia, no qual seja contemplada a Ficha de Calculo de Valor - FCV, além das
devidas ressalvas, pressupostos e fatores limitantes;

XII - vistoria: Atividade desenvolvida pela Secretaria do Patriménio da Unido para
constatacao local dos fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem imovel € nos
elementos e condigdes que o constituem ou influenciam.

XIII- planta de valores genéricos: E a representacio grafica de uma localidade onde
estao indicados os codigos de logradouros correspondentes aos valores de m? de terreno
em moeda vigente, determinados em uma mesma data e segundo um padrio de

comparagao.

Secao II
Dos Objetivos e Finalidade

Art. 4° S3o objetivos da normatizacao das atividades de avaliagdo de imdveis no ambito
da Unido e de seu interesse, bem como da defini¢do de parametros técnicos avaliatorios

para cobranga pela utilizacdo desses bens:

I - dotar de maior seguranga juridica, transparéncia, simplicidade e celeridade os atos e
procedimentos de avaliagdo imobilidria;

II - auxiliar o controle eficiente e eficaz dos imoveis da Unido;

III - possibilitar a consolidagdo dos parametros objetivos das avaliacdes de imoveis da
Unido e daqueles de seu interesse; e

IV - contribuir para o uso racional dos recursos publicos.

Art. 5° A avaliagdo de imoveis da Unido e de seu interesse, bem como a definicdo de
parametros técnicos para cobranga pela utilizagdo desses bens serd realizada para fins
de:

I - adjudicacdo;

II - alienagdo de dominio pleno ou til;
III - aquisi¢cao compulséria ou voluntaria;
IV - atualizagdo de valor patrimonial;

V - dagdo em pagamento;



VI - cessdo gratuita ou onerosa;

VII - locacao e arrendamento de imoveis da Unido, sob administracao da SPU;

VIII - permissao de uso;

IX - aforamento e sua remicao;

X - determinacdo da base de calculo das receitas patrimoniais € multas previstas em lei;
XI - elaboragdo das plantas de valores genéricos - PVG;

XII - indenizagao por ocupagao ilicita;

XIII - transferéncia de dominio para fins de reforma agraria;

XIV - fixacdo de custo de benfeitorias para fins de seguro; e

XV -locagao de imdveis de terceiros pela SPU.

Secao III
Das Competéncias

Art. 6° As competéncias da Secretaria do Patrimonio da Unido, distribuidas por sua
unidade central e superintendéncias, na execucdo das atividades de avaliagdo dos
imoveis da Unido e de seu interesse, bem como a definicdo de parametros técnicos
avaliatorios para cobranga em fun¢do da utilizagdo desses bens, deverdo observar o
Regimento Interno da SPU.

Paragrafo tnico. 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 avaliagdes dos iméveis da Unido e de seu interesse poderdo, a critério do
Orgao Central ou das Superintendéncias e mediante autorizacao expressa destes, ser

realizadas:

I - pela Caixa Economica Federal - CAIXA, mediante contrato especifico ou
determinagao em lei;

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

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

IV - pela unidade militar interessada, nos casos de imoveis da Unido cedidos sob regime
de arrendamento pelas Forcas Armadas, cabendo a SPU homologé-las.

Art. 8° Nao compete a SPU a avaliagdo de bens imdveis nas seguintes situagdes:



I - locacdo de imoveis de terceiros por 6rgao da administracdo direta e indireta para
utilizagdo propria;

Il - aquisicdo ou alienacdo de imoveis de interesse ou propriedade de entes da
administracdo publica indireta;

III - locacdo ou o arrendamento previstos no inciso III do art. 19 da Lei n® 9.636/98; e

IV - cessdo onerosa a terceiros de areas para exercicio de atividade de apoio de imdveis
da Unido entregues a 6rgaos da administragao.

Paragrafo tnico. A critério da Secretaria do Patriménio da Unido podera ser feita
avaliacdo patrimonial para as hipdteses acima elencadas.

CAPITULO IT
Das Avaliagdes de Bens Imoveis da Unido ou de seu Interesse
Secao I
Da Elaboragdo, Apresentagdo e Modalidades das Avaliagdes

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 avaliagdo devera ter todas as suas paginas rubricadas e/ou assinadas,
sendo a ultima obrigatoriamente assinada por responsavel técnico com a indica¢ao do
seu registro no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia-CREA ou Conselho de
Arquitetura e Urbanismo-CAU e de matricula quando elaborado por técnicos da SPU.

§1° Os laudos elaborados pelos técnicos da SPU estdo dispensados da apresentacdo da
Anotacdo de Responsabilidade Técnica-ART ou Registro de Responsabilidade Técnica
- RRT.

§2° Os laudos elaborados por terceiros deverdo ser acompanhados da Anotagdo de
Responsabilidade Técnica - ART ou Registro de Responsabilidade Técnica - RRT e
deverao observar os procedimentos previstos na Seccdo VI do Capitulo IV desta IN.

Art. 11. O valor de referéncia serd determinado pelo Célculo de Valor de Referéncia,
que contemplara a FCV, bem como as devidas ressalvas, pressupostos e fatores
limitantes.

Art. 12. O Calculo de Valor de Referéncia devera ter todas as suas paginas rubricadas
e/ou assinadas, sendo a ultima obrigatoriamente assinada por responsavel técnico com a
indicagdo do seu registro no CREA ou CAU.

Paradgrafo tnico. O Calculo de Valor de Referéncia deverd ser elaborado por
profissional habilitado da SPU, ou homologado pela Superintendéncia quando da sua
realizagdo por terceiros.

Art. 13. Para a identificagdo do valor do imovel, independentemente da modalidade
adotada, cada avaliagdo devera conter, no minimo, as seguintes informacgdes:



I - identificacdo da pessoa fisica ou juridica que tenha solicitado o trabalho;
II - objetivo e finalidade da avaliacdo;

III - identificacdo ¢ caracterizacao do bem avaliado;

IV - levantamento fotografico;

V - especificacdo da avaliacdo indicando a metodologia utilizada;

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

VII - data da elaboragdo do laudo e assinatura do responsavel.

§ 1° A documentacdo dominial/cartorial do imdvel e a planilha de identificacdo dos
dados de mercado deverao, sempre que possivel, ser anexadas a avaliagao.

§ 2° No laudo de avaliagdo, quando realizado no modelo completo, deverdao constar as
informacdes minimas necessarias conforme disposto na NBR 14.653.

§ 3° Na impossibilidade de serem incluidos os anexos e informagdes mencionadas neste
artigo, o avaliador deverd consignar as devidas justificativas no item "Pressupostos,

Ressalvas e Fatores Limitantes" da avaliacao.

§ 4° Os laudos com utilizagdo do tratamento por fatores s6 serdo permitidos desde que,
obrigatoriamente, atendam ao disposto no item B.1.1 do Anexo B da NBR 14.653-2.

Art. 14. As modalidades de avaliacdo de imovel utilizados no ambito da SPU serao:
I - Laudo de Avaliagao; e
IT - Calculo de Valor de Referéncia.

Secao II
Da Aplicag¢dao das Modalidades

Art. 15. A aplicacdo das modalidades das avaliagdes no ambito da SPU sera definida
conforme a finalidade da avaliag3o.

Art. 16. O Laudo de Avaliagdo seré exigido para as seguintes finalidades:

I - aquisicdo compulséria e voluntaria, bem como alienagdo de dominio pleno ou
dominio util, quando onerosa;

IT - locagdo e arrendamento de imoveis;
IIT - dag@o em pagamento;

IV- aforamento e sua remicao;



V - cobranga pela utilizacdo dos bens da Unido, quando se enquadrar em condi¢do
especifica, determinada por portaria de cessao onerosa;

VI - adjudicacao;

VII - indenizagdo por ocupacaio ilicita; e

VIII - doagdo com ou sem encargo.

Art. 17. O Célculo de Valor de Referéncia sera utilizado para as seguintes finalidades:
I - aquisi¢des compulsdria e voluntaria, quando ndo onerosas;

II - obtengao de receitas patrimoniais tais como: taxas de ocupagdo, foros, laudémios e
multas previstas em lei;

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

IV - fixagdo do custo de reproducado de benfeitorias, para fins de calculo de seguro;
V - transferéncia de dominio para fins de reforma agraria;
VI - avaliagdo em massa de imoveis feita a partir da Planta de Valores Genéricos; e

VII - multas previstas no art. 3°, §5° do Decreto-Lei n® 2.398, de 21 de dezembro de
1987.

Art. 18. Qualquer alteragcdo na aplicagdo das modalidades de avaliacdo previstas nesta
secdo devera ser devidamente justificada pelo avaliador e autorizada pela chefia

imediata e/ou Superintendente do Patrimdnio da Unido.

Secao 111
Dos Procedimentos Gerais

Art. 19. As avaliagdes deverdo ser sempre realizadas para o imével como um todo,
ainda que este pertenga parcialmente a Unido.

Paradgrafo tunico. Nos casos onde o imovel e/ou a benfeitoria nao estiverem
integralmente em 4area da Unido, deverdo ser aplicadas sobre os valores globais das

avaliacdes dos imoveis as cotas proporcionais de acordo com a legislagao vigente.

Art. 20. Os valores das benfeitorias deverdo ser considerados nas avaliacdes nos
seguintes casos:

I - aquisi¢des compulsdria e voluntaria, bem como nas alienagdes;
II - locagdo e arrendamento de imoéveis;

IIT - dagdao em pagamento;



IV - doagdo com ou sem encargo, a depender da especificidade do caso;
V - aforamento e sua remi¢@o, nos casos previstos no art. 12 da Lei n°® 9.636/98;
VI - no calculo de laudémios;

VII - cobranga pela utilizagdo dos bens da Unido, quando se enquadrar em condigdo
especifica, determinada por portaria de cessdo onerosa;

VIII - adjudicagao;
IX - atualizag¢do de valor patrimonial; e
X - para fins de base de calculo de seguro.

Art. 21. As Superintendéncias deverdo manter um controle numérico sequencial das
avalia¢oes elaboradas durante o ano, conforme a finalidade e modalidade.

Paragrafo unico. Até que se promova a implantacdo de sistema informatizado de
controle e gerenciamento das avaliagdes, cada Superintendéncia devera trimestralmente,
enviar ao Departamento de Caracterizagdo do Patrimdnio - DECAP, as folhas de rosto
das avaliacdes conforme Anexo II da Portaria n® 149/2013.

Se¢ao IV
Dos Requisitos Técnicos

Art. 22. Sdo requisitos desejaveis para os laudos de avaliacdo no ambito da SPU:

I - coeficiente de correlagdo de no minimo 0,75 para os laudos de avaliagao elaborados
com tratamento cientifico de dados de mercado;

II - dados de mercado contemporaneos obtidos até no maximo 04 (quatro) anos;

IIT - grau II de fundamentagdo para a especificacdo dos laudos de avaliacao elaborados
com tratamento cientifico de dados de mercado.

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

Art. 23. Deverdo ser buscados os maiores graus de fundamentagdo e de precisdo do
valor estimado para a elaboragao dos laudos.

Art. 24. As modalidades previstas na Se¢do II deste capitulo deverdo ser observadas
quando da elaboragdo dos laudos de avaliagdo.

§1° Nao sendo atingidos os requisitos minimos previstos no art. 22 desta IN por
insuficiéncia de dados de mercado, o avaliador consignarda o fato, devidamente
justificado, em seu laudo de avaliacao.



§2° No Laudo devera constar a tabela de enquadramento da pontuacdo atingida,
conforme a especificagdo da metodologia utilizada.

Art. 25. Para os casos ndo previstos nesta IN, a especificacdo das avaliagdes devera ser
definida pela SPU, em entendimento com a entidade externa demandante e com a
empresa ou profissional terceirizado, quando for o caso.

Art. 26. Por decisao das Superintendéncias do Patrimonio da Unido e, conforme a
importancia ou valor do imoével, na instrugdo processual podera ser exigido laudo de
avaliagdo com nivel de especificagio maior do que o previsto na Secdo IV deste
capitulo.

Secao V
Da Responsabilidade Técnica

Art. 27. No ambito da SPU, as vistorias, pericias, avaliacdes e arbitramentos relativos a
bens imodveis serdo realizadas por servidores ocupantes de cargos ou fungdes de
Engenheiro, em suas diversas especialidades, Arquitetos, Gedlogo ou Geodgrafo, ou
equivalentes, devendo-se observar o disposto na Lei n® 5.194, de 24 de dezembro de
1966, e as Resolugdes pertinentes do conselho especifico.

Se¢do VI
Do Prazo de Validade das Avaliag¢des

Art. 28. As avaliacdes terdo os seguintes prazos de validades, contados a partir da data
de sua realizacao:

I - 06 (seis) meses os laudos de avaliacdo para fins de aforamento e venda, conforme os
artigos 12 e 24, VII, da Lei n® 9636, de 15 de dezembro de 1998; e

IT - 12 (doze) meses para as demais finalidades.

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

§2° os valores cadastrados no SPIUnet ndo serdo aceitos quando os bens forem
alienados como contrapartida financeira.

Paragrafo unico. Para fins contabeis, o prazo de validade e métodos de avaliacdo dos
imoveis da Unido cadastrados nos sistemas corporativos da SPU serdo determinados por
portaria especifica a ser publicada.

Art. 29. As avaliagdes poderdo ser revalidadas por igual periodo se, ao final do prazo de
validade previsto nos incisos I e II, do art. 29 desta IN, a variagdo dos pregos dos
imoveis no mercado imobilidrio ndo ultrapassar 8% (oito por cento) acumulados em seu
periodo original.

§1° As revalidagdes deverao ser devidamente fundamentadas e justificadas por meio de
nota técnica elaborada por profissional habilitado.



§2° Na elaboragdo das notas técnicas para revalidagdo de imdveis, no ambito da SPU,
deverdo ser analisados, no que couber:

I - dados amostrais dispostos nos laudos;

IT - a estabilidade mercadoldgica de imoveis na regido no periodo;

III - a existéncia de imoveis similares ofertados; e

IV - a variagdo de indices oficiais no periodo mencionado.

§3° Caso a andlise seja baseada na variagdo de indices oficiais no periodo mencionado,
recomenda-se que os mesmos sejam utilizados em conjunto, ou seja, adotando-se a
média dos indices selecionados.~

§4° E recomendével analisar os seguintes indices oficiais:

I - indice Nacional de Precos ao Consumidor - INPC;

II - indice de pre¢o ao Consumidor Amplo - IPCA;

III - indice Geral de Precos Médio - IGPM;

IV - Indice Nacional da Construcdo Civil - INCC; e

V - Indice FIPE ZAP.

§5° A revalidacdo da avaliagdo implica, necessariamente, na confirmag¢ao de seu
conteudo, inclusive do valor originalmente determinado que ndo sofrera alteragdes.

Art. 30. Em caso de oscilagdes significativas de mercado, as avaliagdes efetuadas,
independentemente da finalidade para a qual foram tenham sido elaboradas, poderao ser
revistas antes do término dos prazos acima fixados.

CAPITULO 111
Dos Parametros Técnicos de avaliagdo para cobranga pela utilizagdo dos
Bens Imoveis da Unido
Secao I
Da Cessao de Espacos Fisicos em Aguas Publicas

Art. 31. Para determinag¢ao do valor da cessao de estruturas nauticas de interesse
econdmico ou particular e de uso misto em espagos fisicos em adguas publicas devera ser
observada a Portaria SPU n° 404, de 28 de dezembro de 2012, ou a que vier substitui-la.

Secao II
Da Cessao de Espacos Fisicos em Terras Publicas

Art. 32. Para determinacdo do valor da cessdao de uso onerosa de arcas dominiais ou de
uso comum do povo da Unido, com fins de implantagdo e exploragdo de
empreendimentos de interesse econdmico ou particular serd considerada a equagao:



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

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

IV - A = Area de utilizagio privativa do espago fisico em terras publicas federais, em
metros quadrados.

§1° O valor do espago fisico em terras publicas (Veftp) serd obtido na Planta de Valores
Genéricos - PVG, na base de dados do SIAPA, tomando-se como referéncia o valor do
trecho de logradouro do referido imovel.

§2° Nas areas rurais o valor do espaco fisico em terras publicas (Veftp) poderd ser
obtido da Planilha Referencial de Precos de Terras elaborada pelo Instituto Nacional de
Colonizacao e Reforma Agraria - INCRA, ou do municipio se houver.

§3° Quando ndo for possivel o cadastramento de trecho especifico o valor do espago
fisico em terras publicas (Veftp), a critério da Superintendéncia do Patrimonio da
Unido, sera obtido por meio da ado¢do da média dos valores dos trechos de logradouro
do municipio onde se localiza a estrutura, obtidos pela PVG na base de dados do
SIAPA, ou por meio de laudo de avaliacao elaborado conforme a NBR 14653.

§4° Nos casos em que a licitagdo seja exigivel, o valor minimo estipulado para o
certame sera definido nos termos do caput e dos paragrafos anteriores deste artigo.

§5° As cessOes que possibilitarem o uso misto, caracterizado pelo uso do imdvel, em
parte pelo uso econdmico ou privado e, em outra parte possibilite o acesso e uso, franco
e irrestrito da populagdo em geral ou para uso de entes publicos em atividades ndo
econdmicas, serdo caracterizadas com cessdo em condigdes especiais, descontando-se
no calculo do preco publico, a area reservada ao uso publico.

Secao III
Da Cessao Onerosa para Terrenos Afetados por
Linhas de Transmissdo e Distribui¢do de Energia Elétrica

Art. 33. Para a determinagdo do valor da cessdo onerosa para as Linhas de Transmissao
e Linhas de Distribuicio devera ser observada a Portaria Interministerial
MP/MMA/MME n° 37, de 3 de fevereiro de 2014, ou a que vier substitui-la.

Se¢ao IV
Da Permissao de Uso

Art. 34. As permissdes de uso terdo o valor calculado de acordo com a Portaria SPU n°
1, de 03 de janeiro de 2014, ou a que vier substitui-la.

Secao V
Da Concessdo de Direito Real de Uso Onerosa



Art. 35. O valor da Concessdo de Direito Real de Uso - CDRU onerosa sera calculado
considerando as seguintes equagdes:

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

IT - 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 Avaliagdo ou Calculo de Valor de Referéncia quando justificado
pelo avaliador e autorizado pela chefia imediata e/ou Superintendente do Patrimonio da
Unido.

At = érea 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 imdvel
quando residéncia, ou 60% (sessenta por cento) quando comércio;

Kr = coeficiente de redugdo 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 caracterizagdo das Superintendéncias do Patriménio da
Unido.

Ab = area em metro quadrado da benfeitoria da Unido ocupada em metros quadrados;
CUB = custo unitario basico, em reais por metro quadrado, fornecido pelo Sindicato da
Industria da Construgao Civil - SINDUSCON adequado as caracteristicas da benfeitoria
e a data de referéncia;

Kd = coeficiente de depreciagao referenciada pela tabela de Roos-Heideck, conforme
vistoria de caracterizagao pela SPU.

Paragrafo unico. As aliquotas do coeficiente de reducdo (Kr) correspondem ao
enquadramento da faixa salarial limitadas a 09 (nove) salarios minimos, e sera utilizada
quando for o caso, e conforme abaixo:

I - 0,20 - quando se tratar de cessionario com renda mensal at¢ 6 (seis) salarios
minimos;

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

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



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

V - 1,00 - quando se tratar de cessionario com renda mensal acima de 9 (nove) salarios
minimos.

Secao VI
Do Dominio Util, Dominio Pleno,
Taxa de Ocupagao, Foros e Laudémios

Art. 36. Para o célculo das receitas patrimoniais sera adotado como base o valor atual
cadastrado no SIAPA ou mediante avaliagao do imovel, conforme cada caso.

§1° Na hipoétese de o valor declarado ou valor base de cobranga do Imposto sobre a
Transmissdao de Bens Imodveis - ITBI informado pelo interessado ser superior ao valor
de avaliagdo, sera considerado o primeiro para base de calculo das receitas decorrentes,
sendo que neste caso a diferenca de valor devera ser depurada para identificagdo e
correcao das causas que propiciaram a diferenca.

§2° O valor atual serd aquele referido a data de vigéncia da avaliacdo conforme art. 28
desta IN.

§3° Nao serao efetuadas avaliagdes pretéritas, exceto nos casos de determinagdo dos
valores de laudémio e de multa de transferéncia, onde a base de calculo serd o valor do
imovel na época da lavratura do titulo de transferéncia, aplicando-se a atualizacdo
monetaria prevista em lei, e nos casos excepcionais devidamente autorizados pelo
Superintendente do Patrimonio da Unido.

Art. 37. O valor do dominio util de terreno da Unido, correspondera a 83% (oitenta e
trés por cento) do valor de mercado do dominio pleno do terreno, nos termos do art.

103, §2°, do Decreto-Lei n° 9.760, de 5 de setembro 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. 19 desta IN.
Art. 38. Para a determinagdo do valor na remi¢ao do foro (venda do dominio direto),
quando autorizada, o valor considerado serd igual a 17% (dezessete por cento) do valor
do dominio pleno do terreno.

Art. 39. Para a determinacao do valor de base para calculo de taxas de ocupacao e foros,
considerar-se-a o valor do dominio pleno do terreno da Unido.

Art. 40. Para a determinag@o da base para calculo do laudémio previsto em lei observar-
se-4 o valor do dominio pleno do terreno da Unido considerando as benfeitorias nele
existentes, nos termos do art. 3° do Decreto-Lei no 2.398, de 21 de dezembro de 1987.

Art. 41. Para a determinacao do valor de imével parcialmente da Unido e parcialmente
alodial, a proporcionalidade (r) a ser adotada corresponde a razdo entre a area do terreno
da Unido (Atu) e a area do terreno total (Att), levando-se em consideragdo, quando for o
caso, as benfeitorias existentes.



§1° Nos casos de benfeitorias localizadas parcialmente na area de terreno da Unido sera
adotada a proporcionalidade referida.

§2° As informacgdes a respeito da localizacdo 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 apresentacao de
documentagdo comprobatoria ou por iniciativa da propria SPU.

Art. 42. Na inexisténcia de Registro Individualizado no Cartorio de Imoéveis, as areas
que integram loteamentos e condominios devem ser consideradas globalmente,
excluindo-se as areas afetadas ao uso comum do povo.

§1° Somente apos o registro do empreendimento no Cartorio de Registro de Imoéveis
competente as unidades serdo avaliadas individualmente, ainda que ndo estejam
vendidas.

§2° Para os empreendimentos ja registrados no Cartério de Registro de Imoéveis e nao
regularizados perante a SPU, as unidades serdo também avaliadas individualmente.
Art. 43. No caso especifico de condominio, o imovel serd avaliado como um todo (area
privativa, acrescida da éarea comum), e a cada unidade corresponderd parcela
proporcional a sua fra¢do ideal em relacdo a area da Unido.

Art. 44. Para a fixacdo dos valores de laudémio devera ser utilizada a Ficha de Célculo
de Laudémio - FCL, expedida pelo SIAPA.

Secao VII
Dos Arrendamentos ¢ Locagoes

Art. 45. Os valores das locagdes e arrendamentos deverdo ser fixados de acordo com o
mercado imobiliario local, por meio de laudo de avaliagdo.

§1° Para avaliagdo desses bens devera ser utilizado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado locativo.

§2° Mediante justificativa do avaliador podera ser adotada outra metodologia prevista
na NBR 14.653 e suas partes.

CAPITULO IV
Dos Procedimentos Gerais
Secao |
Da Vistoria Técnica

Art. 46. A vistoria ¢ uma atividade fundamental para a avaliagdo, visando caracterizar o
imovel avaliando e o contexto imobilidrio em que esta inserido, resultando na adequada
orientagdo da coleta de dados.

Art. 47. Nao sendo possivel a realizagdo da vistoria, o técnico responsavel devera
justificar na avaliagao.



Sec¢ao II
Do Banco De Dados

Art. 48. Com o objetivo de fornecer subsidios para as avaliagdes, cada Superintendéncia
do Patrimdnio da Unido promovera a constru¢do de um banco de dados imobiliarios no

ambito de sua circunscri¢do, cujos valores deverao ser expressos em moeda nacional.

Art. 49. A coleta de dados relativos ao valor do imovel far-se-4 por meio de pesquisa de
mercado, mediante consulta a:

I - corretores de imoveis;

I - prefeituras;

III - cartorios;

IV - corretores locais;

V - antincios classificados em jornais;

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

Secao III
Da Planta De Valores Genéricos- PVG

Art. 50. E competéncia das Superintendéncias do Patriménio da Unido manter
atualizada a PVG para fins de aferi¢cdo de valor e cobranga em fungdo da utilizacdo dos
bens iméveis da Unido em sua base cadastral.

§1° Os dados necessarios para a atualizacdo da PVG deverdo ser obtidos da seguinte
forma:

I - junto aos Municipios e ao Distrito Federal para as areas urbanas por meio de PVG
municipal ou distrital; e

IT - junto ao Instituto Nacional de Coloniza¢do e Reforma Agraria - INCRA, para as
areas rurais por meio de planilhas referenciais de pregos de terras.

§2° Na inexisténcia da PVG municipal/distrital e dos pregos da terra fornecido pelo
INCRA, ou estando estas informagdes destacadas como defasadas pela SPU, a
atualizacdo da PVG deverad ser feita pela respectiva Superintendéncia, na qual deverao
ser priorizados os municipios de maior base cadastral da Unido ou aqueles que
notoriamente sejam afetados por grandes projetos de infraestrutura que culminem na
alteragdo de seu mercado imobiliario.

§3° Sera considerado defasado o valor que comprovadamente esteja aquém dos valores
praticados pelo mercado imobilidrio local, quando confrontados com a indicag¢do



valorativa dos cadastros do SIAPA, oriundos da PVG municipal ou distrital ou pelo
preco da area rural indicada pelo INCRA.

Art. 51. A elaboragdao ou atualizacdo da PVG inicia-se com o envio do relatorio
preliminar ao Departamento de Caracterizacdo do Patrimdnio - DECAP devidamente
autorizado  pelo respectivo  Superintendente do  Patriménio da  Unido.
§1o Cada relatorio preliminar devera conter:

I - caracterizacdo do mercado imobiliario;

II - levantamento e analise da PVG municipal/distrital e dos pregos das terras fornecido
pelo INCRA;

IIT - proposicao de universo e de metodologia de atualizagdo da PVG; e
IV - percentuais ou valores médios sugeridos para atualizacao.

Art. 52. Na elaboragdo ou atualizagdo da PVG por equipe propria, cada
Superintendéncia deverd adotar como metodologia:

I - tratamento estatistico de dados de mercado disponiveis, de modo a conduzir aos
valores médios atualizados por metro quadrado de terreno; ou

IT - adogdo de indice oficial, de modo a corrigir monetariamente a variacdo de pregos
praticados pelo mercado, observando-se o art. 29, §4° desta Portaria.

Art. 53. Os relatérios preliminares serdao analisados pelo DECAP, podendo resultar em
novas orientagoes.

Paragrafo tnico. Independente do relatorio preliminar, a Unidade Central, aos cuidados
do DECAP, podera sugerir antecipadamente o universo de atualizacdo e os percentuais
ou valores de atualizag¢do, em observancia das politicas especificas afetas ao tema.

Art. 54. Apos andlise do DECAP, cada Superintendéncia fard as devidas
complementagdes onde couber para homologagdo da PVG, seguido da elaboragdo de
um relatério final que devera ser mantido em arquivo fisico e digital nas
Superintendéncias do Patrimonio da Unido para eventuais consultas e auditoria.

Art. 55. Apds a homologacao da PVG pelo Superintendente do Patriménio da Unido, as
Superintendéncias deverdo encaminhar ao DECAP o edital para publicagdo, contendo o
respectivo percentual ou valor médio do(s) municipios(s), ou logradouro(s).

§1° No envio do edital, as Superintendéncias deverdo indicar o dia para publicacdo e o
jornal de grande circulagdo local onde se pretende publicar.

§2° A publicagdo sera feita em prazo maximo de até 2 (dois) meses antes da 1? cota ou
cota unica referente ao pagamento de foro e taxa de ocupagdo.



§3° Além da providéncia contida no §20, a Superintendéncia do Patrimonio da Unido
devera dar ampla publicidade ao processo de atualizacdo da PVG, buscando formas
alternativas de divulgagdo.

§4° O processo de publicagdo e alimentacdo da PVG no SIAPA deverd obedecer aos
demais ritos necessarios, convenientes a cada exercicio sendo definido pelos
departamentos competentes, a considerar a emissdo prévia, entre outros.

Art. 56. Apos a publicacdo da elaboracdo ou alteragdo da PVG, as Superintendéncias
providenciardo as insergdes dos valores atualizados/corrigidos diretamente no SIAPA.

Art. 57. Nos municipios ou logradouros onde a PVG apresente equivaléncia com a
realidade do mercado imobiliario local, ndo sera promovida atualizagcao ou indexacao de
sua base.

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

Art. 58. O procedimento de cadastramento de novos trechos ou de atualizacdo de
trechos isolados da base cadastrada na PVG podera ser feito de forma isolada, mediante
realizacdo de andlise acurada pela respectiva Superintendéncia quanto a sua afetacdo
por cessdes que culminem em empreendimentos com forte exploragcdo comercial.

§1° Constatada a conveniéncia e oportunidade da Unido em promover a cessdo onerosa
de area especifica e verificada a necessidade de sua atualizacao do valor cadastrado na
PVG, efetuar-se 4 o cadastramento do trecho especifico da area a ser cedida.

§2° Para atribuicdo do valor do metro quadrado do terreno, a Superintendéncia do
Patrimonio da Unido devera observar o impacto e a relevancia do empreendimento no
entorno de forma a garantir que estes valores obedegam na maior proximidade a média
dos valores praticados pelo mercado, e torne justificavel a valoragdo do trecho
especifico dissociado dos valores dispostos nos trechos contiguos.

§3° Quando constatado a necessidade de cadastramento de trecho especifico, seu valor
atribuido sera o de mercado ou o de referéncia conforme disciplinado nesta IN.

Secao V
Da Revisdo de Valores

Art. 59. Os pedidos de revisdo de valores concernentes ao imodvel, feitos pelo
interessado, deverdo ser fundamentados para sua apreciacdo pela Superintendéncia do
Patrimdnio da Unido.

Paragrafo unico. Nao serdo aceitos, no ambito das Superintendéncias, o recebimento de
requerimentos de revisdo de valores desacompanhados do respectivo Laudo de
Avaliacao conforme NBR 14.653 ¢ suas partes, elaborado por profissional devidamente
habilitado, com Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica - RRT recolhida, ou de documentacdo idonea que



fundamentem eventuais revisdes, tais como anuncios de venda ou transacdes efetivadas
de imoveis semelhantes na area de influéncia.

Art. 60. Os pedidos que fagam 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 estdo compativeis com o praticado no
mercado.

Art. 61. Apds andlise do pedido de revisdo de valores, a Superintendéncia comunicard
sua decisdo ao interessado que podera, no prazo de 10 (dez) dias, interpor recurso ao
Secretéario do Patrimonio da Unido.

Secao VI
Da Homologagao

Art. 62. As avaliagdes de imoveis efetuadas por terceiros deverdo ser submetidas a
apreciagao da area técnica da Superintendéncia do Patrimdénio da Unido para que
subsidie o respectivo Superintendente quanto a homologacdo das mesmas, em
observancia das normas técnicas pertinentes.

§1° A analise com vistas & homologacao 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 os disposto nesta
Instru¢dao Normativa, bem como a orientagdo da SPU vigente para o tema.

§ 2° A Nota Técnica especifica sera elaborada a fim de subsidiar o respectivo
Superintendente quanto a homologagdo do laudo de avaliagdo, devendo-se analisar,

independentemente da metodologia adotada, os seguintes aspectos:

I - a identificagdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que solicitou
0 Servigo;

IT - o objetivo e finalidade da avaliagao;
III - a identificacdo ¢ caracterizacao do bem avaliando;
IV - a verificacao da metodologia utilizada e sua justificativa;

V - a especificagdo da avaliagdo quanto a indica¢do dos graus de fundamentacdo e
precisdo atingidos, confirmando-os quando couber;

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

VII - a conferéncia da validade do laudo em observancia as orientagdes vigentes da
SPU;

VIII - a verificagdo quanto ao recolhimento da ART;



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

X - a confirmagdo do valor determinado na equacdo apresentada.

§ 3° Independente da homologacdo da SPU, o valor atribuido ¢ de inteira
responsabilidade do avaliador responsavel pelo laudo.

Art. 63. Prescindem de homologagdo da SPU:

I - as avaliagdes efetuadas por servidores habilitados da Superintendéncia do Patrimdnio
da Unido;

II - as avaliagdes atribuidas por ato legal a Caixa Economica Federal;

IIT - as avaliagdes para locagdo de imével de terceiros por 6rgdo da Administracao
Publica Federal;

IV - as avaliagdes para aquisicdo ou locacdo de imoOvel no exterior, a serem
providenciadas pelo 6rgdo que nele se instalard ou no outro hierarquicamente superior,
o qual devera atestar que o laudo observou as normas técnicas locais; e

V - as avaliagdes elaboradas por ente publico para fins de doagdo de imdvel a Unido.

Art. 64. As avaliagdes necessarias ao aforamento de areas da Unido, abrangidas pelo art.
12, da Lei no 9.636, de 15 de maio de 1998, quando efetuadas por terceiros, serdo
homologadas pela SPU ou Caixa Econdmica Federal, incumbindo tal encargo a quem
tenha contratado os correspondentes servigos.

CAPITULO V
Das Disposi¢des Gerais

Art. 65. Esta Instru¢do Normativa entra em vigor na data de sua publicagdo.

Art. 66. Ficam revogadas as Instrucdes Normativas nos 01/94, 01/95, 01/98, a ON-
GEADE-004 ¢ as demais disposi¢cdes em contrario.



