Patrimonio Estadual — Comissao de Avaliacao Imobiliaria
CAI/SEGER

Apresentacao

A Comisséao de Avaliacdo Imobiliaria — CAIl tem por finalidade avaliar e vistoriar
0s bens imoveis a serem adquiridos, concedidos, alienados, locados ao Estado
do Espirito Santo ou por ele, incluindo os processos judiciais de execucao fiscal,
bem como elaborar e emitir pareceres técnicos em quaisquer processos
referentes a valoracdo de bens iméveis.

A CAI/SEGER foi criada através da Portaria n°® 773-P, de 17 de novembro de
1997, com a denominagao de “CAIM — Comisséo de Avaliacdo de Imoveis e
Moveis”, sendo posteriormente separadas em CAl — Comissao de Avaliagao de
Iméveis e CAM — Comisséo de Avaliacdo de Mdveis, pela Portaria n® 562-S, de
21 de setembro de 2010.

E a instancia técnica responsavel por calcular os valores que seréo pagos pela
compra direta ou desapropriacdo de imdveis, ou que ird receber por sua
alienacgéao, entre outras modalidades de movimentagao patrimonial previstas no
Decreto Estadual de Gestdo Patrimonial Imobilidria n°® 3.126-R/2012. A CAI
realiza ainda vistorias em imoveis a serem cedidos ou concedidos pelo Estado,
e avaliacdes para subsidiar o registro contabil dessas transacoes.

Em todas as movimentacdes que demandam avaliacdo, esta sera elaborada
pela CAI. Nos casos em que nao houver condi¢cdes dos servidores realizarem o
servico, 0 mesmo poderd ser terceirizado através do edital de credenciamento
SEGER n° 001/2011. Porém, os laudos terceirizados, seja pelo credenciamento
ou contratados por outros 6rgdos da Administracdo Publica, deverdo ser
homologados pela CAl.

Os critérios e procedimentos técnicos para elaboracdo e homologacao de laudos
de avaliacdo pela comissdo séo disciplinados principalmente pelas normas
técnicas editadas pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, em
especial a ABNT NBR 14.653 e suas partes. De maneira integrada, 0 MANUAL
DE AVALIACOES DE BENS IMOVEIS DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
dispde exigéncias complementares especificas para o atendimento da precisao
e acuro cientifico desejado as demandas deste Estado.

A Portaria 216-S, de 25/03/2014, designa a atual composi¢céo da CAI/SEGER,
cujos membros séo cinco arquitetos, duas engenheiras civis e dois engenheiros
agrébnomos, todos servidores efetivos do Estado do Espirito Santo.

Atribuicdes

De acordo com o paragrafo 1° da Portaria n® 562-S, de 21 de setembro de 2010,
a Comissao de Avaliacao Imobiliaria da Secretaria de Estado de Gestao e
Recursos Humanos — CAI/SEGER “tem por finalidade avaliar e vistoriar os bens
iméveis a serem adquiridos, concedidos, alienados, locados ao Estado do




Espirito Santo ou por ele, incluindo os processos judiciais de execugao fiscal,
bem como elaborar e emitir pareceres técnicos em quaisquer processos
referentes a valoragao de bens imoveis”.

O Decreto Estadual n® 3.126-R/2012, que disciplina a Gestdo Patrimonial
Imobiliaria no Estado, preconiza que diversas movimentagdes de bens
patrimoniais imoveis estdo condicionadas a manifestagcado prévia da CAl; o
ingresso de bens imodveis em suas diversas modalidades (aquisigdo por compra
ou desapropriagdo, por doagado, permuta, etc.), as alienagbes (por venda,
doacado, permuta, etc.), as disponibilizagées de uso (por permissédo, cessao,
concessao, etc.), e a locagdo de imoveis dependem de laudo de vistoria ou
avaliacao elaborados ou homologados pela CAl.

Sinteticamente, as principais atividades exercidas pela CAI/SEGER sé&o:

1. Elaboracédo de laudos de vistoria para fundamentar:

1. A disponibilizagdo de wuso de imoveis sob
responsabilidade da SEGER;

2. Analise da liquidez, com a finalidade de subsidiar
manifestacdo de interesse de adjudicacdo de bens
imoveis ofertados em garantia ao Estado;

3. A fiscalizagédo e controle do patriménio imobiliario sob
responsabilidade da SEGER;

2. Elaboracéo de laudos de avaliagao para instruir:

1. O ingresso de bens imdveis (por compra,
desapropriagdo, doagdo, adjudicagdo, permuta,
usucapiao, dacdo em pagamento, sucessao, acessao e
construcéo);

2. As alienagbes (por venda, doacdo, permuta,
investidura, dacdo em pagamento, etc.);

3. Contratos de locacao de imoveis;

3. Homologacédo de laudos de terceiros: a CAl podera analisar laudos
de avaliagdo elaborados profissional habilitado, e estando o
documento compativel com os preceitos normativos vigentes (ABNT
NBR 14.653 e suas partes, MAV, etc.) procedera a homologacéao dos
valores da movimentagao patrimonial pela emissao de parecer
técnico.

Por procedimento interno, os laudos de avaliacdo e pareceres sempre sao
assinados por no minimo dois de seus membros.

Instrucdo processual prévia a avaliacdo de imoveis

A tramitacdo das movimentacdes patrimoniais regidas pelo Decreto Estadual n®
3.126-R/2012 demandam diversas etapas, e em sua maioria € necessaria a
avaliacdo imobiliaria para sua concluséo.

Além do trabalho avaliativo, fases como processos de selecao, licitacdo ou
instrucdo de sua inexigibilidade/dispensa, caracterizacdo do imovel e de
titularidade, autorizacdes legislativas e comprovacdes de regularidade fiscal séo



determinantes do prazo e, especialmente, da viabilidade de conclusédo da
movimentacgao patrimonial.

Considerando que os procedimentos técnicos aplicados na elaboracdo de um
laudo de avaliacdo de um imovel tendem a refletir o valor de mercado do bem
para a data de referéncia informada nele, é fundamental que a avaliagdo seja
realizada em momento o mais proximo da conclusdo da movimentacao
patrimonial. Portanto, com o decurso do prazo decorrente dos demais tramites
processuais, a avaliagdo prematura devera ser descartada, sendo necessario
novo laudo.

Dessa forma, antes de serem encaminhados a CAl, qualquer tramite que possa
postergar a conclusdo da movimentagcdo patrimonial devera ser concluido para
evitar o descarte do laudo de avaliagcdo. E fundamental a instrucéo prévia dos
processos minimamente com 0s seguintes tramites:

1. A precisa caracterizacdo do objeto da avaliacdo na forma do
preenchimento do formulario “FICHA DO BEM IMOVEL PARA
AVALIACAQ”, da complementacdo da documentacdo minima obrigatéria
conforme seu item 3, e da garantia de viabilidade de acesso ao imovel;

2. Andlise prévia para instrucdo processual pela Subgeréncia de Patriménio
Imobiliario — SUPAI da Geréncia do Patrimonio Estadual — GEPAE da
SEGER, de acordo com as premissas do Decreto Estadual n® 3.126-
R/2012;

3. Andélise juridica prévia do modelo e da viabilidade da movimentacgao
patrimonial, da regularidade do imével, da legalidade dos tramites de
selecdo do imovel, etc., preferencialmente pela Procuradoria Geral do
Estado — PGE.

Importante reiterar que as etapas elencadas ja compdem a tramitacdo de
processos de movimentacéo patrimonial, sendo este um ordenamento proposto
nao apenas fundamental aos procedimentos técnicos de avaliagdo, mas que
procura evitar o desperdicio de recursos.

Duvidas quanto a instrugdo ao encaminhamento a CAIl poderéo ser dirimidas
pelo telefone (27) 3636 5250 ou pelo e-mail cai@seger.es.gov.br.

Avaliacdes de Bens Imoveis para fins contabeis

Para 0os casos nos quais € necessario determinar os valores de bens imdveis
exclusivamente para fins contabeis, foi desenvolvida metodologia simplificada
para determinacdo, por comissdo de servidores, de valores de terrenos e
benfeitorias, com o intuito de permitir aos orgaos da administracdo publica
estadual a adocéo de procedimentos mais céleres e autbnomos para a adequada
evidenciac&o do patrimonio publico, composto pelos bens imoveis.

Considerando o processo de convergéncia das Normas Brasileiras de
Contabilidade Aplicadas ao Setor Publico - NBCASP aos padrbes das Normas
Internacionais de Contabilidade Aplicadas ao Setor Publico, publicadas pela
International Federation of Accountants — IFAC (Federagéo Internacional de



Contadores), as Secretarias de Estado de Fazenda, de Controle e de Gestao e
Recursos Humanos instituiram procedimentos para avaliacdo dos bens do ativo
imobilizado e intangivel do Estado, inaugurando metodologia simplificada para
determinacao de valores de bens iméveis para fins contabeis.

A Portaria Conjunta SEFAZ/SECONT/SEGER n° 001/2013 orienta que a
competéncia para a avaliacdo, o ajuste a valor justo, reavaliacdo e reducdo ao
valor recuperavel de bens, qguando exclusivamente para fins de registro contébil,
€ do 6rgéo detentor do bem, que podera fazé-lo fundamentado em laudo técnico
ou por meio de comisséo de servidores, o que prescinde de manifestacao de
comissao de avaliacao imobiliaria.

No caso de bens imoveis, a referida comissdo de servidores devera
prioritariamente adotar valores contidos no processo/dossié de aquisicdo do
bem, desde que as informacdes sejam consideradas adequadas a finalidade de
registro contabil.

Quando nédo for possivel adotar valores contidos no processo/dossié de
aquisicado do bem, a comissao devera determinar os valores do bem por meio do
RELATORIO DE AVALIACAO DE BEM IMOVEL PARA FINS CONTABEIS —
RAC, a ser elaborado quando da possibilidade de determinacao dos valores do
bem imovel por metodologia simplificada com base em procedimentos, critérios
e modelos definidos na NOTA TECNICA/COMITE DE GESTAO PATRIMONIAL
N° 002/2013.

Uma das orientacdes é a determinacao de valores de benfeitorias por meio da
qguantificacdo do seu custo de reedicdo depreciado, a ser realizada por meio do
preenchimento de formulario modelo PLANILHA DE LEVANTAMENTO DO
CUSTO DE REEDICAO DE BENFEITORIAS.

Duvidas quanto aos procedimentos simplificados para avaliacao de imoveis para
fins contabeis poderéo ser dirimidas pelo telefone (27) 3636 5250 ou pelo e-mail
cai@seger.es.gov.br.
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