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VALORACAO DO PATRIMONIO IMOBILIARIO DA UNIAO: UMA ABORDAGEM
PARA SUA MELHOR CONTABILIZACAO A SER EVIDENCIADA NO BALANCO
GERAL DA UNIAO

Pedro de Medeiros

RESUMO

As leis patrimoniais da Unido e as normas contabeis publicas exigem a avaliagdo técnica dos
bens imdveis cadastrados no sistema da Secretaria do Patrimonio da Unido (SPU) para atualizar
o Balango Geral da Unido (BGU). Essa obrigagdo representa um desafio significativo para
a SPU, responsavel pelo Sistema de Gerenciamento de Imoveis de Uso Especial (SPIUnet),
vital para o Sistema Integrado de Administragdo Financeira (SIAFI). Embora obter o valor de
mercado de certos imoveis seja custoso para o setor publico, essa informagao muitas vezes nao
reflete efetivamente o valor dos imdveis, limitando sua utilidade. Este documento sugere uma
analise comparativa entre o valor de mercado e o valor de referéncia adotado pela SPU, seguida
de uma nova abordagem que considera as competéncias das unidades gestoras para uma gestao
mais eficaz dos valores dos imdveis publicos no BGU.

Palavras-Chave: Valor de mercado e de referéncia. Evidenciacao contabil. Relatorio de Valor
de Referéncia.
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1. BENS IMOVEIS DA UNIAO E A SPU

Os imoveis da Unido s3o parte consideravel da riqueza publica do pais, de forma que
mensura-los e atualiza-los a luz de uma eficiente metodologia e rotina de avaliacdo pode garan-
tir sua melhor administracdo, com reflexos na transparéncia, adequagdo contabil e, consequen-
temente, balancos patrimoniais mais realistas.

Quando bem administrados, o patriménio imobilidrio da Unido pode se revelar como um
grande vetor de desenvolvimento social € econdmico para o pais, com consequentes externali-
dades positivas ao promover seu melhor uso e destinagdo, contribuindo com a responsabilidade
fiscal, criacdao de fundos especificos, melhor desempenho financeiro, planos or¢gamentarios, in-
cremento de arrecadagdo, melhoria da atividade publica, além de que, com a devida atualizagao
dos valores dos imo6veis no BGU, contribuir para as melhores decisdes € maior seguranga na
implementag¢do da politica patrimonial.

Dito isto, a SPU assume um importante papel. Sendo uma das secretarias mais antigas do
Pais, regulamentada pelo Decreto n° 1.318, de 30 de janeiro de 1854, a época denominada de
Reparticao Geral de Terras Publicas — RGPT, que, passada a Proclamag¢do da Republica, ja em
1909 passou a se chamar Diretoria do Patrimdnio Nacional — DNP, vinculada ao Ministério da
Fazenda, quando em 1988, por meio do Decreto n° 96.911passou a ser chamada de Secretaria
do Patrimdnio da Unido — SPU. A partir de 1999, a SPU ¢ transferida para o Ministério do Pla-
nejamento, Orgamento e Gestdo, com estrutura ampliada e tornada mais complexa, composta
por administra¢do central e vinte e sete superintendéncias regionais (Paiva e Fonseca, 2016).
Em 2019, mediante o Decreto n® 9745, passou a integrar o Ministério da Economia, sendo
alterada recentemente em 2023 com a publicagdo do Decreto 11.437, que passou a integrar o
Ministério da Gestao e da Inovagao em Servigos Publicos-MGI. Dentre suas competéncias, se
destaca a contabilizacdo do patrimonio imobilidrio sob sua gestdo que subsidia a composi¢ao

do BGU, no qual ¢ consolidado pela Secretaria do Tesouro Nacional — STN.

1.1. Evidenciacdo contabil dos bens imoveis da Unido
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Dados em: RS milhfes

Fonte: Siafi
31/12/2022  31/12/2021  AH (%)
Bens de Uso Especial 1.042.065 1.067.532 (2,39)
Bens de Uso Comum do Povo 331.335 431,720 (23,25)
Ativos de Concessdo de Servigos 205.941 15.801 1.203,31
Bens Dominicais 103.379 97.615 5,80
Bens Imoveis em Andamento 51.545 51.256 0,56
Instalagdes 4.896 5.157 (5,06)
Outros 2.351 2.245 4,77
Total Bruto (1) 1.741.513 1.671.327 4,20
Depreciacdo/Amortizacdo Acumulada (l1) 4.133 8.524 (51,52)
Reducdo ao Valor Recuperavel (I11) 15.133 15.197 (0,42)
Total Liquido (IV=1-11- 1) 1.722.247 1.647.606 4,53

Figura 1: Demonstragdes Contébeis consolidadas — BGU https://www.tesourotransparen-

te.gov.br/publicacoes/balanco-geral-da-uniao-bgu-

Conforme observado na figura 1, as demonstracdes contdbeis de 2022 consolidadas no
BGU registraram um total de R$1.722.247.000,00 (um trilhdo, setecentos e vinte e dois bilhoes,
duzentos e quarenta e sete milhdes de reais).

O Codigo Civil de 2002, de acordo com a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro, em seu artigo
99, classifica os bens publicos como: dominicais, de uso especial e os de uso comum do povo.
A contabiliza¢do dos imdveis classificados como de uso especial ¢ cadastrada e atualizada,
fundamentalmente no SPIUnet, enquanto os dominicais, quase que exclusivamente no SIAPA -
Sistema Integrado de Administracdo Patrimonial. Ambos os sistemas administrados pela SPU.

Importa destacar que embora os imdveis cadastrados nos sistemas da SPU sejam a prin-
cipal fonte alimentadora no SIAFI para composi¢do de todo BGU, hé situagdes em que alguns
imoveis publicos sdo contabilizados diretamente junto ao SIAFI, sem a necessidade de cadas-
tros nos sistemas da SPU, a exemplo dos bens de uso comum do povo que, majoritariamente
sdo classificados “Rodovias e Estradas”, e contabilizados diretamente pelo Departamento Na-

cional de Infraestrutura de Transportes — DNIT, conforme figura 2.
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Tabela 80 — Bens de Uso Comum do Povo
Dados em: RS milhdes

Fonte: Siafi

31/12/2022 31/12/2021 AH (%) AV (%)
Rodovias e Estradas 324.444 342.543 (5,28) 97,92
Eclusas 5.862 6.277 (6,62) 1,77
Portos e Estaleiros 974 866 12,42 0,29
Pontes 52 52 - 0,02
Ferrovias 3 81.981 (100,00) 0,00
Subestactes de Transmissdo de Energia Elétrica 0 0 (31,20) 0,00
Total 331.335 431.720 (23,25) 100,00

Figura 2: BGU 2022 (https://www.tesourotransparente.gov.br/publicacoes/balanco-geral-

-da-uniao-bgu-

Participacao da SPU (%) no BGU
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Figura 3: BGU 2022 (https://www.tesourotransparente.gov.br/publicacoes/balanco-geral-

-da-uniao-bgu-

Assim sendo, a contribui¢dao mais efetiva da SPU, vide os sistemas SPIUnet ¢ SIAPA na
contabilizacdo patrimonial junto ao SIAFI, assenta-se aos bens de uso especial e dominical que
historicamente nos tltimos oito anos, compdem uma média de 70%, conforme observa-se na

figura 3.

1.2. Imovel como riqueza publica de um pais
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Os governos dos paises mundo afora t€ém bilhdes de ddlares em iméveis que sdo conta-
bilizados como parte de sua riqueza publica (Detter,D e Folster,S. 2015). Todavia sua melhor
evidenciacdo contabil se torna um grande desafio, medida em que muitos desses paises, no qual
destacamos o Brasil, que diante de seu potencial, detém um conhecimento ainda limitado de
sua carteira imobiliaria.

Parte desse conhecimento, que, além das diversas a¢des necessdrias, tais como: identi-
ficacdo, cadastramento e incorpora¢do dominial, passa pela devida avaliacdo técnica de valor
desses imoveis, o que em regra geral serd evidenciado no BGU como riqueza patrimonial.

Se considerarmos que a riqueza publica de um pais € a soma de seus “ativos financeiros”
- nos quais incluem as contas e os fundos bancérios -, dos seus “bens publicos” - nos quais in-
cluem as estradas e parques - e dos seus “ativos comerciais” - nos quais incluem as empresas
e os imoveis -, facilmente reconheceremos o desafio e o potencial em melhor evidenciar essa
riqueza publica do Brasil, dada sua dimensao continental, diversidade e quantidade de imoveis
até entdo cadastrada e contabilizada.

Os Orgios de Controle exercem um importante papel no auxilio e monitoramento da
gestdo patrimonial da Unido. Como exemplo, ao final do exercicio de 2022, o Tribunal de
Contas da Unido — TCU, por meio da Diretoria de Auditoria Financeira de Demonstragdes
Consolidadas, consultou a SPU acerca da existéncia de elevada quantidade de terrenos e glebas
com valores inferiores a R$ 1.000,00, e, para edificios com valores inferiores a R$ 100.000,00.
Na oportunidade, fora informado pela SPU que, a partir do exercicio de 2023, considerando a
Instrucdo Normativa da SPU n°® 67/2022 e a Portaria Conjunta SPU/STN n° 10/2023, as 637
utilizagdes da conta "edificios" e as 1.124 utilizagdes da conta "terrenos e glebas" inicialmente
identificados, seriam priorizados a serem reavaliados por meio dos RVR, sendo vinculados a
meta institucional da SPU.

Do total contabilizado para os imdveis de uso especial no exercicio de 2022 (figura 1),
17.761 utilizagdes estdo diretamente sob responsabilidade da Unidade Gestora SPU, respecti-
vos as suas vinte e sete superintendéncias, conforme verificado na figura 4.

Os imoveis compreendidos em suas utilizagdes sob gestdo da SPU totalizam pouco mais
de R$129 bilhdes, cabendo destacar que o percentual de defasagem se aproxima dos 65%. A
métrica para o enquadramento de defasagem sdo as avaliagdes para fins contdbeis superior a
cinco anos da data de sua ultima atualizagdo, de acordo com a IN n° 67/2022 e Portaria Conjun-
ta SPU/STN n°10/2023.

Quanto a defasagem contdbil, cabe destacar Rio de Janeiro e Sdo Paulo, que, sendo as7
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duas principais unidades gestoras em quantidade de iméveis, também estdo entre os maiores

percentuais de defasagem, 92% e 81% respectivamente.

Carteira com valores defasados ha mais de 5
. anos
N2 de 2 DE{:EEE
UG- SPU Valor Contabilizado Valor Contabilizado Utilizaghe
Utilizaghes percentua
E I

AC R% 165.115.756,19 88 RS 10.821.460.35 10 11%
AL R% 392 340562,16 156 R5 201.565.495,21 60 38%
AM RS 1.958.049 38987 168 RS 1.620.571.891,83 120 71%
AP RS 3.069 685 944 68 58 RS 3.613.636,67 3 5%
BA RS 1.811.233.036,23 360 AR5 121396627264 293 81%
CE RS 734.561.480.42 277 RS 499.046.512 30 196 71%
DF RS 4.543.298 494 68 2042 RS 1.268.274.948,64 588 48%
B RS 28.611.160.575,08 107 RS 1.006.464 678,42 29 27%
G0 RS 852 443002 91 262 RS 195 898 619,49 142 54%
A RS 968.750.147 83 2486 RS 357.596.346,50 182 T4%
MG RS 4.851.495773,11 962 RS 329.490.068,88 18 2%
M5 R% 62136413127 784 RS 160.850.743,33 343 44%
MT RS 1.623.336.042,28 227 RS 108.991.677,61 89 39%
PA RS 2.576.100.305,15 269 RS 1.273.095.038,62 142 53%
PB R% 2.439.141 36422 259 RS 38946001063 126 49%
PE RS 707.736.352,33 397 RS 178.995.253.,62 249 B3%
Pl RS 149.130.664,00 208 RS 53.903581,54 165 79%
PR RS 19.379.390.812,12 757 RS 485.008.373,53 284 38%
RJ RS 14.323.321 655,51 2442 R% 12 503 539.297 97 2253 92%
RN R% 979.266.137,26 296 RS 196.435.415532 138 47%
RO RS 2322363251292 231 RS 22163243 13291 215 93%
RR RS 4496194723 69 72 RS 1507896820 24 33%
RS R% 1.286.392075,48 900 RS 695184 626,82 548 T72%
5C RS 4.975.146.676,86 549 RS 1.475.551.139,56 258 47%
5E RS 343.957.670,30 149 RS 91.004.132 32 73 49%
5P RS 5.028.770914.79 5396 RS 3.196.180.720,96 4354 81%
TO RS 179.049.719,53 99 R5 57.228.643,13 47 47%

Figura 4: https://paineis.gestao.gov.br/extensions/SPU/SPU.html (data base: 17 outubro
2023)

1.3. Disposicoes legais sobre as normas de avaliacdo e contabilizacdo
Um caminho para melhor contabilizagdo dos bens imoveis da Unido, a ser evidenciada

no BGU, aponta para o cumprimento compartilhado ao que dispde no Manual de Contabilidade

Aplicada ao Setor Publico — MCASP, sob gestdo da STN, as disposi¢des da SPU sobre avalia—8
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¢do de bens imoveis, atualmente materializada na Instrugdo Normativa n® 67, de 22 de setembro

de 2022, bem como a Portaria Conjunta SPU/STN n° 10, de 4 de julho de 2023.

* Quanto ao MCASP, destacamos uma importante definigao:

Avaliacdo patrimonial é a atribui¢do de valor monetario a itens do ativo e do passivo

decorrentes de julgamento fundamentado em consenso entre as partes e que traduza, com ra-

zoabilidade, a evidenciagdo dos atos e dos fatos administrativos. (grifo nosso)

Destaque:

“Lei n°4.320/1964, Art. 85. Os servigos de contabilidade serdo organizados de forma
a permitirem o acompanhamento da execu¢do or¢amentaria, o conhecimento da composi¢do
patrimonial, a determinagdo dos custos dos servigos industriais, o levantamento dos balangos

gerais, a analise e a interpretagdo dos resultados economicos e financeiros.”

“O atendimento do enfoque patrimonial da contabilidade compreende o registro e a
evidenciag¢do da composi¢do patrimonial do ente publico (arts. 85, 89, 100 e 104 da Lei n°
4.320/1964). Nesse aspecto, devem ser atendidos as normas contdbeis voltadas para o reco-
nhecimento, mensuragdo e evidenciagdo de ativos e passivos e suas variagoes patrimoniais,
contribuindo para o processo de convergéncia as normas internacionais, respeitada a base

legal nacional. A compreensdo da logica dos registros patrimoniais é importante para o en-

tendimento da formacgdo, composigdo e evolugdo do patrimonio. (MCASP 9°edig¢doo, 2022)”

* Quanto a Instru¢do Normativa da SPU n° 67/2022, destacamos importantes defini¢des:

laudo de avaliagdo. relatorio com fundamentagdo técnica e cientifica elaborado por pro-

fissional ou servidor habilitado, em conformidade com a NBR 14653, para avaliar um bem
imovel de acordo com seu valor de mercado ou outro valor compativel com a finalidade da
avaliagado.

valor de mercado: é a quantia mais provavel, oriunda sempre de um laudo de avaliag¢do

em conformidade com a NBR 14653, pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢oes do mercado vigente

valor de referéncia. ¢ a quantia aceitavel, oriunda de um relatorio de valor de referéncia,

pela qual a Secretaria de Coordenagdo e Governanca do Patriménio da Unido referéncia o
valor de um bem imovel, determinada por profissional ou servidor habilitado, em uma data de

referéncia.
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relatorio de valor de referéncia (RVR): relatorio técnico elaborado por profissional ou

servidor habilitado para determinar o valor de referéncia de um bem imovel.

Destaque:

“A vigente Instru¢do Normativa traz importante inovagdo acerca da modalidade de ava-
liagdo denominada RVR, sendo a mesma apta as atualizag¢oes para fins contabeis, medida que
tal documento foi devidamente robustecido com maior fundamentagdo técnica com seg¢do espe-
cifica dos itens a serem contemplados e roteiro tutorial a ser observado.”

“Art. 21. O Relatorio de Valor de Referéncia - RVR, sera admitido para as seguintes
finalidades:

’

I - reavaliagdo de bens para fins contabeis;’

* Quanto a Portaria Conjunta SPU/STN n°® 10/2023, destacamos uma importante defini-
¢do:

valor justo: valor determinado por meio de laudo de avalia¢do ou Relatorio de Valor de

Referéncia para fins contabeis.

Destaque:

“Com o objetivo de uniformizar os métodos e critérios de contabilizacdo dos bens imo-
veis de uso especial de modo a compatibilizar as normas e conceitos de contabilidade e de
gestdo patrimonial, foi publicada a Portaria Conjunta n° 10, de 04 de julho de 2023, assinada
pela SPU e STN.”

Busca-se, assim, melhorar a qualidade e a consisténcia das informagdes que compde o
patrimonio imobilidrio da Unido por meio de sua evidenciagdo contabil. Destacamos ainda que
embora os supracitados normativos infralegais disponham sobre o RVR e seu valor de referén-
cia, tal termo € previsto em lei maior, vide a Lei n® 9.636, de 15 de maio de 1998, medida que
tal dispositivo contribui para a seguranga legal acerca da utilizagdo do RVR para fins contébeis.

Lei n° 9.636/1998. Art. 11-A. Para efeitos desta Lei, considera-se avalia¢do de imovel
a atividade desenvolvida por profissional habilitado para identificar o valor de bem imovel,
os seus custos, frutos e direitos e determinar os indicadores de viabilidade de sua utilizag¢do
economica para determinada finalidade, por meio do seu valor de mercado, do valor da terra
nua, do valor venal ou do valor de referéncia, consideradas suas caracteristicas fisicas e eco-

nomicas, a partir de exames, vistorias e pesquisas.

1.4. Laudo de avaliacio e Relatorio de Valor de Referéncia

10
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A vigente IN n°67/2022 dispde que os imoveis que forem avaliados individualmente se-
rdo por meio de duas modalidades: laudo de avaliacdo ou RVR. Ambas as modalidades devem
ser realizadas por servidores habilitados, considerados aqueles com formagdo académica em
arquitetura ou engenharia, observadas as especialidades e suas respectivas areas de atuagao.

As duas modalidades baseiam-se nas etapas previstas da metodologia cientifica, vide ob-

servagdo, questionamento, construcao e andlise de hipdtese para fundamentar sua conclusao.

Coleta de dados de
mercado

Conhecimento da
documentacao

A A
Anilise exploratéria dos
dados Elaboragao do laudo ou

v RVR

Caracterizagao do
A 4
Construgao do modelo

bem avaliando

Considerando que toda avaliagdo ¢ uma estimativa, uma vez que ndo ¢ pesquisada a po-
pulacdo, mas tdo somente uma amostra que sera devidamente analisada para avaliar o imovel,
infere-se que a grande diferenca procedimental entre as modalidades reside em um cumpri-
mento condicional do laudo quanto ao atendimento da NBR 14653, no qual se destacam: maior
exploragdo quanto a coleta de dados e caracterizagdo do imével avaliando por meio de vistoria
técnica presencial, bem como enquadramento nos pressupostos estatisticos, quando da utiliza-
¢do de estatistica inferencial.

Sao esses pressupostos estatisticos, tais como Linearidade; Normalidade; Homocedasti-
cidade; Autocorrelacdo; e Multicolinearidade, que garantem a fundamentag@o necessaria a fim
de que a amostra utilizada seja confiavel e represente a populacdo de imoveis com estimativa
mais proxima do valor de mercado.

Contudo, a vigente modelagem do RVR utilizada pela SPU foi atualizada e substancial-

mente robustecida de fundamentacdo técnica, na qual se prioriza o lastreamento por pesquisa11
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mercadoldgica, cujo valor de referéncia deve estar referenciado o mais préximo possivel ao
valor de mercado, com tratamento de a0 menos uma estatistica descritiva.

Destaca-se ainda que, no caso do RVR, quando da utilizagdo do MCDDM, essa pesquisa
mercadoldgica deve ser feita sempre que possivel com amostras mais semelhantes ao avalian-
do, buscando-se, assim, evitar que o modelo gerado apresente resultado enviesado.

Quanto aos métodos para avaliagdo de bens imoveis destacados pela NBR 14653, espe-
cialmente o comparativo de dados de mercado, bem como o evolutivo e involutivo sdo apli-
caveis tanto aos laudos quanto aos RVR's. O método comparativo de dados de mercado, mais
utilizado pela SPU, quando da elabora¢dao de um laudo, na aplicagdo da estatistica inferencial,
atende todos os pressupostos indicados no anexo A da mencionada NBR: Linearidade; Norma-
lidade; Homocedasticidade; Autocorrelagao; e Multicolinearidade.

Em atendimento as regras contabeis, ¢ obrigatdrio que o imovel cadastrado seja sec-
cionado em valor de terreno e benfeitoria. Contudo, especialmente aos laudos, ¢ incomum tal
separacdo aos imoveis edificados e avaliados com a metodologia comparativa, fato que se faz
necessario um calculo auxiliar para fins contabeis. Esses valores poderdo ser aferidos das se-
guintes maneiras de acordo com a IN n°® 67/2022:

Art. 33. Paragrafo unico

a) o valor a ser definido para o terreno tomard como base o valor da Planta de Valores da
Secretaria de Coordenagdo e Governanga do Patriménio da Unido ou do municipio se urbano
e INCRA se rural;

b) o valor do imovel referente a benfeitoria sera o valor adotado no laudo de avaliag¢do
diminuido do valor definido para o terreno conforme item "a", considerando Fator de Comer-
cializag¢do (FC) igual a 1;

¢) pelo custo de reedi¢cdo da benfeitoria, aplicando-se o CUB depreciado pelo modelo
ROSS-HEIDECKE, ou outro método consagrado em literatura técnica ficando esse a critério
do avaliador

d) por meio de or¢camento necessario a recomposi¢do do imovel na condi¢do de novo,
depreciado pelo modelo ROSS-HEIDECKE, ou outro método consagrado em literatura técnica
ficando esse a critério do avaliador,

e) por meio da aplicagdo de coeficiente de depreciagdo, que leve em conta a idade e o
estado de conservagdo, sendo esse coeficiente aplicado sobre o valor deprecidvel;

f) outras formas, desde que justificadas tecnicamente pelo avaliador.

Quanto aos RVR s, ja ¢ induzida a sec¢@o dos valores de terreno e benfeitoria na pr(')pria12
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peca técnica, que, auxiliada em planilha pré-formatada, condiciona o valor da benfeitoria com
direcionamento tabelado a valores referenciais sobre vida 1til, vida aparente, area equivalente,
custo unitario basico - CUB, beneficios e despesas indiretas — BDI, e depreciacao.

Quanto a utilizagdo de tratamento por fatores, embora muito pouco adotado nos laudos
pela SPU, sua utilizagdo € permitida se, obrigatoriamente, atender ao disposto no item B.1 do
anexo B da NBR 14.653 parte 2, se urbano, e parte 3, se rural. Enquanto em relacdo aos RVR's,
sua utilizacdo ¢ mais usual sem observar os condicionantes restritivos de temporalidade, abran-
géncia e publicidade. Na figura 6, temos um quadro comparativo entre as duas modalidades,

onde o ponto central ¢ que ambas sdo aplicaveis a atualiza¢ao cadastral para evidenciagdo con-

tabil.

S5 Laudo de Relatorio e valor de
Benians avaliacio referéncia
Governanga — apllcavezjf, a .atuahza{;ao A Atende
cadastral para fins contabeis
Qot‘;mam;a — la_streada em procedimentos A R
técnicos normatizados
Procedimentos de exceléncia do profissional
conforme ftem S da NER 146571 Aleidie A
Vistoria de bem avaliando conforme item 6.3 Ak Dispensived
da NBR 14653:1
Coleta de dados conforme tem 6.4 da NBR | Atende: presencial i
% Atende: remoto
14653:1 & remoto
Metodologia avaliatoria conforme item 6.6 A R
da NBR. 14653:1
Resultado da avaliacdo conforme item 6.8 da o 311::'2?;1;22 & T,
NBFE. 14653:1 L
MARImo

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes
conforme e 6. da NBR 14653:1 Aleidie A
g;[:_cﬂl;cf .‘1;;;3':-_1: avaliagde conforme item 3 Atende Atende parcialmente
Apresentacdo da avaliagdo conforme item 9
pr s SMEdE e
Metodologia avaliatoria lastreada em
tratamento estatistico e pesquisa Atende Atende parcialmente
mercadologica
Verificagdo dos pressupostos nos modelos de
regressdo linear, conforme anexo A da NBR Atende Atende parcialmente
14653:2
Verificagido dos pressupostos para a
utilizacdo de tratamento por fatores, Atende Atende parcialmente
conforme anexo B da NBR 146532
Especificacio de valor de terreno e
benfeitoria para cadastramento e AFende Atende
contabilizagio i
Produto Valor de mercado Valor de referéncia

Figura 6: Quadro comparativo Laudo de avaliacdo e RVR pela SPU

2. ANALISE DOS DADOS
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Esta secdo ¢ dividida em trés partes. A primeira apresenta os resultados obtidos no exerci-
cio de 2023, data-base de janeiro a outubro, para cada modalidade de avaliacdo (laudo e RVR),
a segunda, expde a comparacao entre as modalidades com énfase nos valores dos imdveis ava-
liados, e a terceira analisa a vantagem comparativa do RVR considerando as oportunidades de
produgdo de cada modalidade.

As amostras sdo oriundas do monitoramento mensal realizado pela SPU, cuja avaliagdo
dos imoveis tenha sido realizada sob responsabilidade das vinte e sete Superintendéncias, de
modo que as informagdes aqui expostas compreendem dados veridicos, instruidos em proces-
sos na SPU, com nivel de rastreamento adequado para composi¢ao de meta institucional GIA-

PU, indicador A - Avaliagdo de Iméveis da Unido.
2.1. Modalidades individualizadas

Todas as Superintendéncias da SPU dispdem ao menos de um servidor habilitado e capa-
citado para a elaboragdo do RVR e laudo de avaliagdo. Quanto ao laudo de avalia¢ao, conforme
a IN° 67/2022, sua elaboragao ¢ exigida para os instrumentos onerosos, com destaque as com-

pras, vendas, permutas e doagdo de imoveis, sendo apto também a atualizacdo contdbil.
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Ne de
UG- 5PU| Utilizacdes | Valor antes (soma) | Valor depois (soma) valoy |IH:I"EI!IEI1'|:0
: contahil
avaliadas

AC 26 RS 40.495.784,00 RS 76.531.883,00 RS 36.036.093,00
AL 2 RS 0,00 RS 1.820.000,00 RS 1.820.000,00
AM 45 R$S37.178.067,00 RS 62744.544,00 RS 25.566.477,00
AP 9 R$29.550.703,00 RS162.621.033,00 RS 133.070.330,00
CE 5 RS 19.483.602,00 RS 37.944.790,00 RS 18.461.183,00
DF 2 RS 1.786.574,00 RS 2.000.000,00 RS 1.212.426,00
ES 5 R5$3.830.933,00 RS 12.460.000,00 RS 8.629.067,00
GO 50 R$33.079.719,00 RS 120.362.632,00 RS 87.282.913,00
MA 1 RS0,00 RS 10.726.836,00 RS 10.726.836,00
MG 65 RS 964.616,00 RS 982.517.094,00 R$981.552.478,00
M5 59 RS 45.086.047,00 RS 86.738.657,00 RS 41.652.610,00
MT 1 RS 56.250,00 RS 476.000,00 RS 419.750,00
PA 1 RS5.253,00 RS 8.000,00 RS 2.747,00
PE 13 R$1.017.200,00 RS 2.628.450,00 RS 1.611.250,00
PE 12 RS 164.008.856,00 RS 164.506.6597,00 RS 497.841,00
PR 7 RS36.676.683,00 RS 90.325.602,00 RS 53.548.919,00
RR 8 RS 8.801.901,00 RS 11.334.822,00 RS 2.532.921,00
sC 10 R55.025.562,00 RS 92.702.049,00 RS 87.676.487,00
SE 4 RS 7.974.536,00 RS 18 158.689,00 RS 10.184.153,00
SP 35 R$488.707.630,00 R$681.827.834,00 RS 193.120.204,00
TO 6 RS 3.247.034,00 RS 8.207.148,00 RS 5.060.114,00

Total | 366 | R$926.976.950,00 | R$2.627.742.760,00 | RS 1.700.765.810,00

Figura 7: Laudos elaborados pelas Superintendéncias (jan-out/2023)

Conforme se observa na figura 7, de janeiro a outubro foram registrados 366 laudos ela-
borados nas Superintendéncias da SPU, totalizando R$ 2.6 bilhdes em utiliza¢des avaliadas, o
que representou um incremento positivo de valor contabilizado superior a R$ 1.7 bilhdes. Em
nimeros percentuais, o incremento médio contabil foi de 183%. Embora contemple técnicos
capacitados e habilitados nas UG-SPU (BA, PI, RJ, RN, RO e RS), nestas Superintendéncias
ndo foi registrada a elabora¢do de laudo no periodo. Considerando as 43 semanas de janeiro a
outubro, a producao média da SPU foi de 8.5 laudos por semana.

Quanto ao RVR, conforme a IN © 67/2022, sua elaboragdo ¢ admitida para os instrumen-
tos gratuitos, com destaque as cessdes aos municipios, entregas aos 6rgaos e entidades da admi-

nistracdo federal direta, bem como a atualizagdo contabil.
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UG- SPU Uﬁri:a:gas Valor antes Valor depois Valor - Incl:emento
; (soma) {soma) contabil
avaliadas
AC 12 RS 3.428.675,00 RS 7.1132, 500,00 RS 3.684.825,00
AL 26 R5 4.988.104,00 RS 18.228.584,00 RS 13.230.480,00
AP 3 RS 136.626,00 R%2.211.477,00 RS 2.074.851,00
BA 68 RS 328.110.630,00 RS 187.437.992,00 RS 149.327.362,00
CE 20 RS 25.058.658,00 RS 58.646.941,00 RS 23.588.283,00
DF 39 RS 119.270.763,00 RS 172.614.733,00 RS 53.343.970,00
ES 120 RS 148 541.197,00 RS 193.931.212,00 RS 45.390.015,00
GO 5 RS 130.456,00 RS 11.893.467,00 RS 11.763.011,00
MA 70 RS 42.165.204,00 RS 77.120.640,00 RS 34.955.435,00
MG 103 RS 53.737.064,00 RS 1.148.456.289,00 RS 1.094,719.22500
M5 22 RS 11.284.353,00 R% 62,895 650,00 RS 51.615.297,00
T 60 RS 254.174.245,00 RS 717.740.416,00 RS 463, 566.170,00
PA 42 RS 585.206.523,00 RS 970.210.758,00 RS 384.914.235,00
FB 76 R3S 50.429.874,00 R%68.715.526,00 RS 18.285.652,00
PE 70 RS 180,512 942,00 RS 274.449.596,00 RS 53.837.054,00
Pl 67 RS 24.889.043,00 RS 169.405.494,00 RS 144,516.451,00
FR &9 RS 26.674.144,00 RS &871.690,556,00 RS 845.016.412,00
Rl 11 RS 43.372.353,00 RS 78.467.131,00 RS 35.084.778,00
RN 104 RS 445.448.317,00 RS 333.705.884,00 -R% 111.742.433,00
RO g RS 13.643.148,00 R%39.500.425,00 R% 25.857.277,00
RR 21 R$ 5.350.252.961,00  RS6.069.174.336,00 RS 718.921.375,00
RS 16 RS 9.500.000,00 RS 17.826.055,00 RS 8.326.055,00
5C 256 RS 45,173.814,00 RS 1.310.008,989,00 RS1.264,835,175,00
SE 109 R%11.229.171,00 RS 590.112,133,00 RS 578.782.962,00
SP 241 RS 68.645.203,00 RS 936.771.362,00 RS 868.126.159,00
TGO 44 RS 0,00 RS 18.820.364,00 RS 18.920.364,00
Total | 1702 | RS 7.556.203.469,00 | RS 14.407.253.910,00 | RS 6.851.050.441,00

Figura 8: RVR elaborados pelas Superintendéncias (jan-out/2023)

Conforme se observa na figura 8, de janeiro a outubro foram registrados 1.702 RVR ela-
borados nas Superintendéncias da SPU, totalizando R$ 14.4 bilhdes em utiliza¢des avaliadas, o
que representou um incremento positivo de valor contabilizado superior a R$ 6.8 bilhdes. Em
nimeros percentuais, o incremento médio contabil foi de 90,67%. Embora contemple técnicos
capacitados e habilitados na UG-SPU (AM), nesta Superintendéncia ndo foi registrada a elabo-
racdo de RVR no periodo. Considerando as 43 semanas de janeiro a outubro, a produ¢do média
da SPU foi de 39.5 RVR por semana.

Cabe ainda destacar o alcance do saneamento cadastral nas avaliagdes realizadas pela
SPU. Havendo a possibilidade de imdveis superestimados em seus valores originalmente ca-
dastrados, conforme verificado na soma das utilizagdes avaliadas na UG-SPU (RN), apos a
elaboracao do RVR, seguindo os procedimentos de verificagdo mercadolédgicas, foi possivel

identificar tais distor¢des, culminando na soma de valores mais realistas, corrigindo o incre-
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mento contabil, totalizando numa soma de valor menor ao originalmente cadastrado.

A partir do més de abril, o RVR ganhou destaque na presente gestdo da SPU com o es-
tabelecimento de uma unidade virtual denominada “E-SPU Avaliagdo”, vinculada na Unidade
Central, aos cuidados da Coordenacgao Geral de Avaliacdo e Contabilidade. A justificativa para
sua criagdo foi atuar exclusivamente na elaboracdo de RVR, avocando algumas demandas das
Superintendéncias quando devidamente pactuadas. Neste periodo, sua atuagdo dispds de trés
técnicos exclusivos a elabora¢do de RVR, com foco na atualizagdo da base pré-identificada pelo
TCU, priorizando a carteira da UG-SPU (SP) e atendimento as demandas definidas pela alta
gestdo da SPU como prioritarias.

Conforme se observa na figura 9, de abril a outubro foram registrados 282 RVR elabora-
dos no ambito do “E-SPU Avaliagdo”, totalizando R$ 1.5 bilhdes em utiliza¢Ges avaliadas, o
que representou um incremento positivo de valor contabilizado superior a R$ 1.0 bilhdo. Em
nimeros percentuais, o incremento médio contébil foi de 309%. Importa destacar que os nume-

ros identificados na figura 9 compdem o total identificado na figura 8.

Mas NE de Utilizagdes avaliadas/ Valor antes [soma) | Valor depois [soma) Valor Incremento contibil
abr ar RS 215, 790,066,559 RS 240.076.403,88 RS 24,286,337, 29
man 53 RS 24,306,920, 20 K% 344,647 621,78 RS 310,340,701, 48
jun 30 RS 958,00 RS 32.525.206,38 BS32.524.247,38
ful 24 RS 71.244.682,87 RS 42.739.163,39 RS 70,994.480, 52
Ei] 53 RS 16,982,942 96 RS 75,795,377 85 RS 55,812,434 89
set 20 RS 40.478.797,28 RS 140,970,807, 12 RS 100,492,005, 84
out G5 RS 152.593.531,28 RS 624.194.424,96 RS 471.600.393 68
Total | 23 I 481.397.899,28 1.500.449.004,35 1.019.051.105,08

Figura 9: RVR elaborados pelo E-SPU Avaliagdo (jan-out/2023)
2.2. Modalidades comparadas

Nos casos em que uma avaliagdo de um imoével na modalidade RVR sucedeu uma ava-
liagdo mediante Laudo de Avaliacdo, foi possivel uma comparacio entre as duas modalidades
com énfase nos valores dos imoveis avaliados. Conforme figura 10, na analise composta por
37 amostras veridicas e instruidas em processos na SPU, foi possivel inferir que o valor de re-
feréncia (produto do RVR), compreendeu uma variagdo média aproximada de 21% em relacao
ao valor de mercado.

Cabe destacar que as avaliagdes das amostras identificadas foram realizadas em momen-
tos distintos, onde os laudos (26 amostras correspondendo 70% do total) foram majoritariamen-

te realizados entre os anos de 2019 e 2020, enquanto os RVR's foram todos realizados no ano17
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de 2023. Sua variagdo média anual entre o RVR e o laudo foi de 6%. A figura 11 apresenta um

quadro resumo acerca da variacdo de valor entre os imoveis avaliados.

1 AM Manaus 02f09/2022  RS4.420.000,00 05f11/2023 RS 4.501.93560 270
7 AM Manaus Tarreno 03/08/2022 RS4350.000,00 051172023 RSAS51562,22 3
2 A Mars Tarreno 03003022 REAZEO000,00 051172022 RS 4528 880,25 A%
4 BA Salvador Tarrgnd LT p R ) RS 960,000,000 21/10/2023 RS 4700599, 71 517
5 [ Bracilia Apartamento INORA022  RSSA2.000,00 10/0EI02E RS SHLER4A5 4%
=] oF Bradlia Apartamento AL ANS RSLATE A ES 220502003 RS 1716407, 25 255
7 ¥ Bracllia Apartamanto paflfaoen RS SA148445 20M1102022 0 REEE0318 51 27
4 [ Bracilia Apartamento EAf020 RSASOO0000 A0M11/2003 RS 3H7.563,35 11%
4 OF Brailia Apartamento 29/11/2020  RS4SATIGED 0f11/2023  RG40844920 1
10 CF Bracllia Apartamento 211 aoen  RS3231E2,06 M1 REATLAIT2L 15%
11 OF Braeilia Apariamento 2511/ 2020 RS5401,462.42 20112022 RS 281,.088,90 5
12 OF Bravilia Apartamento 25112020  RS3IS0LO00,00 20f11/2023 RS 35207711 3
13 [ Bracdlia Apartamento 51113000 RG34G.951,57 MAFI001 RS AET.SE3,35 11%
14 CF Brasilia Apartamento I5f11/2020  RS4041502E 2112023 REIS1ETLSY B%
15 [ Brasilia Apartamanto 1910/2020  RE1035.25864 21M11/2003 RS 1.2990605,56 18
16 [OF Brasllia Apartamento 197102020 RS 1.020.000,00 2171172022 RS 1.235402,24 1%
17 OF Bravilia Apartamento 05f11/2009 RS 10364622 f11/1023 RS 1299060556 263
12 [OF Brallia Apartamento 08f11/2018 RS 11E5.000,00 221172023 RS 1.381.268,83 175
19 DOF Brasilia Apartamento 2001139 RSA10E637,30 22112023 RS 1247442654 2470
N COF Brasllia Apartamento 05/11/23020  RS562.480,32 23112003 RS 75524078 £ Y
21 DOF Braszilia Apartamento 05112020 RS 62500000 221172022 RS 292.597,51 A1F
il oF Pracdlia Apartamento IRMOM0R0 RS1L2I2.I5008 F31/023 RS 17357041 4%
23 CF Braeilia Apartamento 0503/ 2020 RS 700,737,27 23f11/2022 RS 847.772,19 217
14 [ Bracdlia Apartamento BMOR0 RGBAR1ZIA0 FAM1FI021 REESLIM 46 IE
25 [ Brasilia Apartamanto AM0f0r0  RS9I0.000,00 2112023 RS 1LOARSTS, 55 138
6 [ Bracdlia Apartamento fOFIMS  RGESARMZ0 MM1FI0P1 REERLEHDIS 1%
2 ¥ Bracilia Apartamento a0 RSAELO0 M 110001 RATI6S1LTE 45
OB Vitdria Fradio 12/08/2022 RS 3.600,000,00 08/11/2023 RS 3.8500000,00 T
G GO Goiania Pradic ORS00 RS 2.224.440,94 090112003 RS 23482858 B
n PR lofio Pessoa Fradio 18/08/2017 RS 34TSS0844 30f10/2023 RS A.9800000,00 4%
E5) FE Petraling Terrens com benfeitoria 240092009 RS10,0200000,00 15/05/2023 RS 12.241.995,24 23F%
2 A Oeiras Predic IEO2017 RS SSA000,00 15/09/2023 RS 1.313.000,00 1%
3 R Rio de Janeire Terrenc 03/01/2004 RS E.025,950,00 25/10/2022 RS E245.000,00 IE
3 RO Parta Velho Terrena com benfeitoria 26/06/2M5% RS 1.147.000,00 10/08/2023 RS 144561178 =t
s R& Porto Alegre Pradic 0507 2021 RSA.500.000,00 1041172023 RS Z808000,00
"=} R Santanado Lvramento Terrero 16112020 RS 2410.000,00 101172023 RS 1. 7600000,00

i HAariardpolis Tarran SROF 027 RS A350.000,00 08 ; : 1)

Figura 10: Comparacao valores e dispersao entre RVR e laudo

A
Vanagao

30 amostras (1% do total] com variagio positiva do RVE em relagdo ao Lauda

Ty

4 S I
133,5a8 10,1213 15a34

18 amastras (48% do total) com variagio positiva do RVE em relagSo ao Laudo superios a 20% 67152 17,193 24,2627 ¢ 30 34
Bamostras | 21% do total) com variagho positiva do RYR em relacio ao Laudo superior a 30% M0,31,22,36,27.30,32 ¢ 33

4 amaostras | 108 do total) com variagdo positiva do RVR em relagdo ao Laudo superior a $0% 21,2227 e 30

7 amostras | 19% do total) com variagdo negativa do BYE em relacio ao Laudo 49,11,143536e 37

Figura 11: Quadro resumo entre as amostras da figura 10

Consideragoes:
* Quanto as trinta amostras com variacao positiva do RVR em relacdo ao laudo, infere-
-se como satisfatoria, tendo em vista que em sua totalidade sdo atualizacdes de 2023, ou seja, 0s

RVR minimamente acompanharam os valores de mercado originalmente cadastrados seguido18
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de uma atualizagdo média de 6% ao ano.

* Quanto as dezoito amostras com variacao positiva do RVR em relagdo ao laudo supe-
rior a 20%, infere-se como satisfatoria, tendo em vista que em sua totalidade sdo atualizagdes
de 2023, ou seja, os RVR minimamente acompanharam os valores de mercado originalmente
cadastrados seguido de uma atualizagdo média de 7% ao ano.

* Quanto as oito amostras com variag¢ao positiva do RVR em relagdo ao laudo superior
a 30%, infere-se como satisfatoria, tendo em vista que em sua totalidade sdo atualizagdes de
2023, ou seja, os RVR minimamente acompanharam os valores de mercado originalmente ca-
dastrados seguido de uma atualizacdo média de 10% ao ano.

* Quanto as quatro amostras com varia¢ao positiva do RVR em rela¢io ao laudo supe-
rior a 40%, infere-se como satisfatoria, tendo em vista que em sua totalidade sdo atualizagdes
de 2023, ou seja, os RVR minimamente acompanharam os valores de mercado originalmente
cadastrados seguido de uma atualizagdo média de 14% ao ano.

* Quanto as sete amostras com varia¢ao negativa do RVR em relagao ao laudo, observa-
mos a amostra 37 onde o laudo foi realizado em 2022, portanto em um ano, considera-se acei-
tavel a variagao de -3%. O mesmo entendimento alcanga as amostras 9,11 e 14, onde os laudos
foram realizados em 2020, portanto em trés anos, considera-se aceitavel a variagdo de -3%,-2%
e -2% respectivamente. Quanto a amostra 35, embora o RVR contemple uma variacao de -22%
em relacdo ao laudo, pode-se considerar aceitavel por ser um prédio publico, onde a média anu-
al de -11% possa ser justificada com o estado de conservacao e depreciacdo do imodvel. Final-
mente, quanto as amostras 4 e 36, infere-se como “outlier”, pois ainda que a variacdo média de
ambas ndo chegue aos -20%, podemos inferir como especificacdo do RVR, vide extrapolacao

de variaveis ou coleta de dados remoto em quantidades insuficientes.

Portanto, considerando a diferenciacdo de enquadramento entre as pecas técnicas, de-
monstrada na figura 6, infere-se como aceitavel que o RVR possa compreender um intervalo
entre -20% e +20% do valor de mercado. Na amostra analisada da Figura 10, infere-se que os
nimeros sdo bastantes satisfatorios, onde 80% apresentaram variagdo positiva, que, consideran-
do o lapso temporal entre as avaliagdes, 0 RVR minimamente acompanhou o valor de mercado.

Para uma maior acuricia na analise, foi comparada outra amostra contemplada por dez
imoveis avaliados no mesmo periodo, alguns com elevado grau de complexidade avaliatoria e
todos devidamente selecionados pela alta gestdo da SPU para enquadramento em um progra-

ma especifico do Governo Federal em classificacdo ndo onerosa, portanto, cabivel para ambas
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as modalidades (laudo ou RVR). Os laudos de avaliagdo ficaram sob responsabilidade de um
importante banco de fomento no qual a SPU detém contrato vigente, enquanto os RVR ficaram
sob responsabilidade da SPU, notadamente os técnicos da “Coordenacdo Geral de Avaliagdo e
Contabilidade e do E-SPU Avaliacao”. A figura 12 apresenta um quadro resumo acerca da va-

riacdo de valor entre os imodveis avaliados no mesmo periodo por ambas as modalidades.

Amostra] UF | Municpipio | Tipologia| Datalaudo| Valorlaudo | DataRVR | ValorRVR | Variagio RVR/Laudo
1 AM Manaus Prédio  30/10/3023 RS 7.381.711,00 29/10/2023 RS 7.320.000,00 -1%
2 AM Manaus Prédio  11/12/2023 RS 13.004.623,00 06/01/2023 RS  13.250.000,00 1%
3 BA Vitdria daConguista  Gleba  29/11/2023 RS 97.730,000,00 09/11/2023 RS 1564.000.000,00 68%
4 MG Uberl dndia Galpdo  14f12/2023 RS 51.460.000,00 30/10/2023 RS 47.554.975,76 B
5 PA Belém Terreno O8/11/2023 RS 17.487.000,00 27/11/2023 RS 16.172.89798 -85
& RS Porto Alegre Predio  15/12/2023 RS 1.727.000,00 10/11/2023 RS  3.808.000,00 1209
7 5P Campinas Terreno 17f11/2023 RS 57.617.000,00 09/11/2023 RS 46.706.300,00 -19%
B P Sd0 Bernardo Terreno 28112023 RS 4.460.000,00 19/10/30F3 RS 4.8B4.668 81 108
Q 5P Santos Prédio  30/11/2023 RS 7.270.000,00 23/10/2023 RS 3.800.000,00 -48%
m 5P $30 Paulo Casa  30/11/2003 RS 7.400.000,00 09/03/2023 RS 10.514.000,00 4%,

Variagio média RVR/Laudol 335

Figura 12: Comparativo entre laudo e RVR realizados no mesmo periodo

A dispersao dos resultados foi considerada satisfatoria, atingindo uma variagdo média do
RVR em relacdo ao laudo em torno de 33%.
Consideragoes:

* Quanto as amostras 1, 2, 4, 5 e 8, infere-se como satisfatoria, tendo em vista que as dis-
persdes apresentadas estdo compreendidas no intervalo de (-10%;+10%), cabendo destacar que
na amostra 8, o autor do laudo optou por arbitrar o valor inferior dentro do intervalo admitido
em virtude do estado de conservagdo do imovel detectado na vistoria técnica.

* Quanto a amostra 7, infere-se como satisfatoria tendo em vista que a dispersao apre-
sentada esta compreendida no intervalo de (-20%;+20%), cabendo destacar que o laudo de
avalia¢do adotou area ligeiramente maior que a considerada no RVR (2,5%), o que acaba au-
mentando o valor total do imoével.

* Quanto as amostras 9 e 10, levando-se em considera¢dao que foram adotadas metodo-
logias indiretas de avaliacdo, caso fosse considerado o valor dos imoveis estimados nos res-
pectivos laudos de acordo com o intervalo do campo de arbitrio, a dispersao se aproximaria do
intervalo de (-30%;+30%), o que inferimos como satisfatorio.

* Quanto a amostra 3, levando-se em conta tratar de imovel avaliado por meio de me-
todologia indireta e que aborda modelos a partir da simulagdo de cenérios (otimistas, realista
e pessimistas) e que naturalmente sdo muito sensiveis ao arbitramento de taxas e prazos, caso

fosse considerado o valor do imovel estimado de acordo com o intervalo de valores de seus
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cendrios, a dispersdo se aproximaria do intervalo de (-30%;+30%), o que inferimos como satis-
fatorio.

* Quanto a amostra 6, infere-se como um “outlier”, dado o fato de que o imovel se
encontrava invadido quando da elaboracdo do laudo de avaliagdo, o qual adotou metodologia
indireta de valoracdo do bem e que teve como ponto sensivel na comparagado entre os resultados

alcangados o estado de conservacdo da benfeitoria.

Dessa maneira, desconsiderando a amostra 6, a dispersdo dos resultados atingiria uma
variagdo média do RVR em relagdo ao laudo da ordem de 23%, refor¢ando o que fora inferido
como aceitdvel que o RVR possa compreender um intervalo entre -20% e +20% do valor de

mercado.
2.3. Custo de oportunidade e vantagem comparativa para adog¢do do RVR

Além da adequabilidade normativa, do ponto de vista técnico, considerada a comparacao
feita entre o laudo e o RVR pela dispersdao dos valores apresentados, partimos do principio de
que ambas as modalidades estdo aptas para a evidencia¢ao contabil ao estimar o valor justo do
imoével. Finalmente, abordaremos as possibilidades de produgao de ambas.

O servidor habilitado originalmente dispde de oito horas por dia. Supondo que ele possa
dedicar esse tempo para avaliagdo imobilidria na SPU, a Figura 13 mostra a quantidade de tem-
po que cada modalidade de avaliagdo consome. Os nimeros apresentados abaixo, sdo oriundos
do levantamento de avalia¢des reais monitorada pela SPU, com nivel de rastreamento adequado

para composicao de meta institucional GIAPU, indicador A - Avalia¢do de Imdveis da Unido.

Oportunidades de produgdo
Hora bécnica média para Quantidade produzida gmum
pradugir uma unidade de: Mk
Laude 40 Lansdr i
RVR ] EVE 15
Laudo
i
e
9 18 RVR
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Figura 13: Oportunidades de produgao entre laudo e RVR na SPU

Supondo que o servidor dedica todo seu tempo na producao de laudo, ele ndo produzird
o RVR e vice-versa. Se ele divide seu tempo igualmente entre as duas modalidades, ele podera
produzir mensalmente dois laudos e nove RVRs.

O laudo, por ser vinculado ao pleno rigor normativo, demanda naturalmente maior tempo
de elaboracdo, no qual cabe destacar a vistora técnica “in loco” do imdvel. Outra andlise com-
parativa que merece destaque, observa o tempo de recebimento e entrega da demanda, uma vez
que, ndo cabe apenas computar a hora técnica dedicada ao trabalho avaliatério, mas também ao
custo de tempo marginal que envolve os diversos ritos burocraticos, dentre o qual destacamos
as autorizagdes de deslocamentos e as atividades de caracterizagdo do imdvel, tais como as
certiddes de matricula, plantas e memoriais descritivos. A figura 14 demostra o nimero médio

de dias para entrega da avaliacdo.

Oportunidades de producio

Cuantidade média de dias
para entraga de:

Laudo 25
BEVR 5
RVR

25 Laudo

Figura 14: Oportunidade de produgdo considerada o recebimento e entrega da demanda

Essas oportunidades de produgdo sdo tteis para demostrar os tradeoffs que o servidor pre-
cisa enfrentar, no entanto, sem caber a ele tal escolha. Levando-se em conta a precisdo merca-
dolégica, o laudo pode alcangar maior rigor quanto ao enquadramento normativo (NBR14653)
e condi¢des de rastreamento mais satisfatorias, de forma que podemos supor que tal modalidade
apresenta aparentemente uma vantagem absoluta quando comparada ao RVR.

Porém, a escolha de qual modalidade seria a melhor pelo principio da vantagem compa—22
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rativa, parte-se do seguinte questionamento: Qual a melhor forma de avaliar o bem imdvel para
fins contdbeis a0 menor custo e menor prazo? Nesta outra forma de abordagem, ao invés de
compararmos o insumo “precisdo mercadolédgica”, podemos comparar os custos de oportunida-
de que envolve a elaboragdo de um laudo e um RVR.

O servidor passa oito horas por dia trabalhando, portanto, o tempo gasto na elaboragao de
um laudo reduz o tempo disponivel para elaboracdo do RVR, de forma que, ao realocar tempo
entre a elaboracdo de laudo e RVR, o servidor abre mao na elaboragdo de uma modalidade para
elaborar outra.

Considerando o tempo como insumo principal, na Figura 15, ao analisar as oportunidades
de produgdo, pode-se medir o “tradeoff’ de ambas as modalidades de acordo com seu custo
de oportunidade. O servidor gasta em média nove horas para elaboragdo de um RVR. Como
ele em média necessita de quarenta horas para elabora¢do de um laudo, nove horas de trabalho
renderiam a ele 0,23 de laudo, enquanto quarenta horas de trabalho, lhe renderia 4,44 de RVR.
Portanto, o custo de oportunidade sendo menor, o RVR apresenta uma vantagem comparativa

maior em relagdo ao laudo.

Custo de oportunidade

Para 1{uma) unidade de laudo Para 1{uma) unidade de RVR

4,44 de RVR 0,23 de laudo

Figura 15: Custo e oportunidade para elaborac¢do de laudo e RVR na SPU

Outra abordagem acerca da comparagdo se refere ao prego que se paga para a avaliagdo
do imoével. Para elaboragdo de um laudo por servidor da SPU, quando o imovel se localiza fora
da regido metropolitana de sua sede, se faz necessario envolver custo de deslocamento, compre-
endendo didria e passagem. Quando a elaboragao ¢ feita pelo banco de fomento no qual a SPU
detém contrato vigente, sua precificag¢do ¢ feita por tarifario especifico do contrato. Para ava-
liagdo da amostra contida da figura 12, o total gasto pela SPU representou 57% de todo recurso
disponivel para utilizacdo do contrato, diminuindo consideravelmente o saldo disponivel para
utilizacdo onde a modalidade laudo de avaliacdo € obrigatdria, vide os instrumentos onerosos.

A figura 16 apresenta um quadro resumo da utilizag@o do contrato.
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Preco pago avaliacdo Amostra  Valor Empenhado permito no
figura 12 contrato

RS 286.000,00 RS 500.000,00

Figura 16: Quadro resumo — valor contratado e valor utilizado na amostra 12

Os ganhos resultantes das possibilidades de producdo ndo devem se basear apenas na
vantagem absoluta, mas também em sua vantagem comparativa. Portanto, partindo-se do prin-
cipio de que ambas as modalidades sdo aptas a atualizagdo contdbil, a opcao pela escolha da
modalidade que apresenta uma maior vantagem comparativa, caso do RVR, alcanga o interesse
comum, que ¢ a promogao de balangos gerais mais realistas.

No estudo realizado, induziu-se a constatagao de que a SPU se beneficia pelo aumento da
producdo do RVR. Como o servidor possui um tempo de trabalho pré-determinado e limitado
a 8 horas diarias, o tempo gasto para elaboracdo de um laudo reduz o tempo disponivel para

produzir um RVR, tendo esta modalidade uma producao média cinco vezes maior.

3. DISCUSSAO

Considera-se que a pesquisa descrita no estudo da analise comparativa alcangou os ob-
jetivos para validagdo de uma nova abordagem acerca da melhor contabilizacdo dos imdveis a
ser evidenciada no BGU. O estudo teve como principal objetivo justificar e induzir a adog¢ao da
modalidade de avaliagdo por RVR para que, a partir deste, futuramente, possa-se debrugar sobre
uma modelagem ainda mais sofisticada de efetiva contabilizagdo dos bens imoveis da Unido,
respondendo as necessarias questdes de quanto vale nossa riqueza patrimonial imobilidria.

Imperioso destacar que o laudo tem seu lugar de destaque como peca obrigatdria aos
instrumentos onerosos, de modo que para atualizagdo contabil, o RVR apresenta uma maior
vantagem comparativa e com dispersdo considerada satisfatdria entre o valor de referéncia e
valor de mercado, ambas compreendidas como valor justo.

Finalmente, na figura 17, apresentamos um quadro com questionamentos e respostas que

possam induzir a um maior entendimento da abordagem proposta.
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Cuesitos Raespostas

Sim, ovalor e referéncla, produto do RVR, econtra-se disposto
no Art, 11dalel n29.636/1998; Art. Z1da IN n267/2022 & Art 22,
¥V da Portara Conjunta STH/SPU n& 10/ 2023,

O RVE e aplicavel a atualizacdo cadastral para evidenciacio
contabil Y

O RVE baseia-se em pesqulsa mercadologica, estando
referenciade o mais proxime possivel ao valor de mercado,
sendo uma alternativa viavel as amuallzaghes contdbels,
considerando seu custo de oportuniadade & vantagem
comparativa em relacio aolaudo,
Considerames aceitavel gue o valor ce referéncia possa
gcompreander um intervalo entre -20% & +20% do valor de
mercado.

Elaboragdo conforme IN n2 67/202 e correto cadastrameanto nos
sistemas corporativos de administracdo de imdveis da SPLU,

| ohsarvadas suas gradativas evolugles.
Ciuais os prcipais ganhos na adegdo do RVR para atualizacdo Enquadramento normativo legal; Escalzbilidade; Menor custo

Adispensa davistoria técnica néo seria umn dificultador na
correta estimativa de valor do imavel?

Hé alguma dispersdo tolerada entre valores para o imovel

avaliado por laudo e RVR?

CQuals aspectos sariam fundamentais para boa gestdo dos
imdwveis avaliados por RVR?

contahil? | operaclonal @ financalro; BGL mals realista.

Figura 17: Quadro resumo — questionamentos para melhor entendimento do modelo pro-

posto

4. LIMITACOES

Este trabalho valeu-se de informacdes historicas catalogadas em processos administrati-
vos e arquivos digitais da SPU, alguns deles produzidos e alterados ao longo das gestdes passa-
das. Isto pode ter gerado distor¢des nos dados.

A figura 16 abordou a precificagdo para elaboragdo do laudo tdo somente a luz do contra-
to vigente que a SPU dispde, ndo sendo objeto de levantamento de composi¢ao de custo hora
técnica servidor.

Torna-se evidente destacar que os sistemas corporativos de administragdo de imdveis da
SPU passam por gradativas evolugdes, de modo que, ndo raro, ha necessidade de batimento de
informagdes, especialmente no que compete as pecas técnicas inseridas no Sistema Eletronico
de Informagdes - SEI, com o cadastramento nos sistemas da SPU e o correto lancamento con-
tabil junto ao SIAFI que recebe as informagdes do SPIUnet e do SIAPA e apenas realiza os lan-
camentos contabeis, com base nos eventos patrimoniais definidos em conjunto (SPU e STN).

O SPIUnet ¢ um sistema externo da SPU, no qual os 6rgaos da Administragdo Publica
Federal cadastram e mantém atualizado os imoveis sob sua jurisdi¢do, portanto ¢ a unidade
gestora responsavel por atualizar as informagdes no referido sistema com reflexo no SIAFI. A
SPU apenas faz a gestdo do sistema, tornando-o acessivel a todos os 6rgados, verificando incon-
sisténcias existentes no preenchimento de campos existentes e, ao verificar tal inconsisténcia,

contactara a unidade gestora responsavel para que regularize tal situacdo, uma vez que, a res-
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ponsabilidade de atualizar as informagdes no SPIUnet ¢ da unidade gestora que detém o imdvel.
5. AGENDA FUTURA

Considerada a aptiddo técnica e normativa para adogdo do RVR as atualizagdes cadastrais
de valor para melhor evidenciagdo contabil no BGU, o primeiro item a ser discutido ¢ a indug¢ao
desta peca técnica as unidades gestoras, fomentando as orientagdes e facilitagdes quanto a sua
elaboragdo, no qual culmine em respectivos planos de a¢des, de modo que em um horizonte
predefinido os imoveis sejam atualizados, promovendo, portanto, balangos patrimoniais mais
realistas.

Considerados os numeros apresentados na Figura 4, sua correlacdo com as figura 8 e 9,
ambos aliados a capacidade operacional da SPU, atualmente compreendida em aproximadamen-
te 70 (setenta) técnicos habilitados e capacitados para a atividade da engenharia de avaliacdo,
torna-se exequivel que diante de um plano de agdo estruturado, num horizonte até¢ 2026 uma
parte significativa da carteira de imdveis pertencentes as unidades gestoras da SPU venham a ser
atualizados.

Para a estruturagdo de um plano de a¢do exequivel, seria aconselhdvel uma analise explo-
ratéria de toda carteira da SPU associada ao levantamento das tipologias dos imoveis a serem
avaliados, de modo a verificar suas caracteristicas mais relevantes, a luz da complexidade do
processo avaliatorio de cada imovel relacionado aos seus instrumentos negociais ja implementa-
dos ou em vias de implementagdo. A partir de entdo, seria possivel uma melhor definicdo quanto
as prioridades para melhor eficiéncia e eficacia dos recursos humanos disponiveis.

Outro item a ser discutido assenta-se na gradual e continua melhoria do RVR, que, con-
siderada sua dispensa acerca da vistoria técnica do imével avaliando, torna-se uma modalidade
de avaliagdo apta as técnicas atuais de modelagem de dados, advinda da inteligéncia artificial
por aprendizagem de maquinas, de modo que sua combinagdo - matematica e banco de dados
— contribua para que o RVR possa se tornar um modelo de avaliacdo automética aumentando
ainda mais a eficiéncia e a eficécia das atualizagdes contabeis dentro das margens de seguranca
aceitaveis.

Finalmente, a¢des graduadas e continuas de evolugao sistémicas sdo imperiosas, como por
exemplo a atual fase de transicdo do SPIUnet para o SPUnet, visto que, o correto cadastramento
de valores dos iméveis, obedecendo as regras contabeis, ¢ que irdo promover a evidenciagao

contabil adequada e balangos patrimoniais mais realistas para mensuracao da riqueza do pais.
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