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“Acredita-se que a propriedade publica ndo deve

prevalecer uma visdo mercadologica”. (Pereira, 2021)



RESUMO

A gestdo e o controle sao alguns pilares da Administracdo Publica, enquanto a
defini¢do de procedimentos sistémicos verifica-se como fator indispensavel as boas praticas
administrativas. Porém, de forma geral, observa-se a existéncia de inumeras fragilidades que
atuam como entraves ao adequado controle do patrimdnio imobiliario federal, desde a falta de
manutengdo adequada até graves falhas de controle e de ocupac¢dao. Embora esses bens
representem um alto valor financeiro na composi¢cdo do patrimdnio publico, as pendéncias
relatadas pelos diversos 6rgdos de controle abrangem todos os tipos de imdveis atualmente
utilizados pela Administracao Publica. Nesse contexto, este estudo teve como objetivo buscar
e identificar eventuais pontos criticos no sistema de gestdo imobiliaria da Universidade
Federal de Juiz de Fora, com base na avaliacdo dos diferentes tipos de imoveis, suas
caracteristicas, tipos de utilizagdo e controle. Para tanto, foi tecida uma retrospectiva historica
dos conceitos que envolvem a gestdo imobilidria publica no Brasil e de seus orgaos
reguladores, além da exploracdo de outros conceitos-chave para a compreensao do cenario
pesquisado. Foram utilizadas a pesquisa bibliografica, a pesquisa documental e a observagao
participante como ferramentas de coleta de dados. Os resultados apontaram para a
necessidade de criagdo de um sistema de gestdo imobiliaria na institui¢do, o que serd proposto

através do desenvolvimento de um Plano de Acao Educacional.

Palavras-chave: gestdo patrimonial; patrimonio imdvel, gestdo imobiliaria; administragdo

publica.



ABSTRACT

Management and control are parts of the foundation of Public Administration, while
the definition of systemic procedures is an essential factor for good management practices.
However, in general, it is possible to observe the existence of several weaknesses that act as
obstacles to good control of public heritage, from the lack of adequate maintenance to serious
control and occupancy failures. Although these properties represent a high financial value in
the composition of public assets, the outstanding issues reported by public control institutions
cover all types of properties currently used by the Public Administration. In this context, this
study aimed to seek and identify possible critical points in the public heritage management
system of the Federal University of Juiz de Fora, based on the evaluation of different types of
properties, their characteristics, types of use and control. To do so, a historical retrospective of
the concepts involving public heritage in Brazil and its regulatory departments was done, in
addition to the exploration of other key concepts for understanding the researched scenario.
Bibliographical research, documentary research and participant observation were used as data
collection tools. The results pointed to the need to create a heritage management system in the

institution, which will be proposed through the development of an Educational Action Plan.

Keywords: public heritage, real estate management; public administration.
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1 INTRODUCAO

Este trabalho tem por objetivo ser uma ferramenta pratica para o diagnostico e
para o controle dos dados imobiliarios da Universidade Federal de Juiz de Fora, além de
buscar aprimorar a gestdo publica dos bens imobiliarios. Para tanto, possui como temas
centrais o gerenciamento de dados e a utilizagdo de parametros para a implementacdo da
gestdo que se propora a iniciar no ambito institucional.

De forma geral, verifica-se a existéncia de inimeros pontos de fragilidade que atuam
como entraves ao adequado controle do patrimdnio imobilidrio federal, desde a falta de
manuten¢do adequada até graves falhas de controle e de ocupacdo. Embora esses bens
representem um alto valor financeiro na composi¢cdo do patrimdnio publico, as pendéncias
relatadas pelos diversos 6rgaos de controle abrangem todos os tipos de imoveis atualmente
utilizados pela Administragdo Publica. Nesse contexto, € necessario entender que, embora nao
haja um consenso sobre qual — ou quais — setores de uma organizacdo devem assumir a
responsabilidade pela gestdo imobilidria, ¢ importante que tal definicdo aconteca. Antes de
mais nada, vale lembrar que os principios administrativos classicos ja apontam que a divisao
de tarefas encontra-se enraizada na histéria das organizagdes. Em segundo lugar, uma vez
adotada tal divisdo, infere-se que recai sobre a ala administrativa as tarefas de gestao,
planejamento estratégico, coordenacdo, analise de dados e supervisdo de rotinas. Dessas
atividades, como se constatara ao longo do presente trabalho, somente o controle de registros
encontra-se atribuido a um setor no caso da UFJF, ainda que tal atribui¢do ndo se dé de
maneira formal. Ao adentrar nessa seara, torna-se relevante trazer a tona o contexto
organizacional que levou a idealizag¢do desta pesquisa.

Levando-se em consideracdo que um dos objetivos da pesquisa cientifica ¢ a
identificacdo de lacunas em determinada area de estudo, pode-se afirmar que a motivagao
para a realizagdo do presente estudo vem das situagdes vivenciadas a partir da atuacdo
profissional do autor. A Geréncia de Patrimonio, setor atualmente vinculado a Diretoria de
Sustentabilidade e Patrimdnio da Universidade Federal de Juiz de Fora e onde o autor atua
desde 2017, ¢ responsavel pelo recebimento, conferéncia, identificacdo, controle e
distribuicao de material permanente, bem como pela orientagdo, normatizagao e execu¢ao dos
procedimentos relativos a gestao patrimonial da UFJF. As atribuigdes do setor incluem, dessa
forma, a supervisao de tarefas ligadas a materiais permanentes, o que ocorre desde o momento

da compra até o desfazimento, incluindo o arquivamento do histérico. Também fazem parte



da rotina a revisdo de sistemas e métodos, a arquivistica, a gestdo documental e registros
diversos junto a portais de controle. Desses ultimos, destacam-se os registros de imoveis da
UFJF, que devem ser mantidos e atualizados junto ao respectivo sistema do governo federal
destinado ao gerenciamento dos imoveis publicos.

Assim, em analise do conjunto de atribui¢cdes da Geréncia de Patrimonio da UFJF,
identificou-se a gestdo imobiliaria como fator que merece especial atengdo, ja que ndo foram
verificados procedimentos padronizados para agdes envolvendo a gestdo dos imoveis. Esse
contexto confirma-se quando, apds consulta ao regimento e as portarias institucionais, nao
foram encontradas diretrizes que permitam inferir os procedimentos que devem ser adotados
na hipétese de aquisi¢do — ou alienagdo — de imoveis pela UFJF. Além disso, dentre os fatos
que evidenciam a importancia do trabalho proposto, destaca-se a situagdo cadastral dos
espacos institucionais. E possivel observar que diversos iméveis da UFJF apresentam
pendéncias que impedem sua regularizagdo, desde a falta de dados sobre a aquisi¢do até a
auséncia de inscri¢do no Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU.
Essas e outras pendéncias impactam diretamente a rotina da Geréncia de Patrimonio e,
consequentemente, da propria UFJF; seja em relagdo ao conhecimento organizacional ou a
postura da instituicdo perante 6rgaos de controle.

Assim, e diante da necessidade de defini¢do de procedimentos normatizados e de
atribuicdes claras que possam ajudar a UFJF a manter consistentes e atualizados os registros
dos imoveis sob sua propriedade, chega-se a seguinte questdo: que procedimentos e fluxos
devem ser adotados pela Universidade Federal de Juiz de Fora para garantir a
governanc¢a de dados em relagio a seu patrimonio imével?

Considerando a problemadtica acima exposta, o presente trabalho tem como
objetivo geral analisar os procedimentos atualmente praticados na gestdo imobiliaria e suas
respectivas atribui¢des, buscando identificar fatores que ajudem a UFJF a manter consistentes
e atualizados os registros dos imdveis sob sua propriedade. Com isso, pretende-se propor e
apresentar um sistema de gestdo imobiliaria alinhado com a realidade da institui¢do. Ao
mesmo tempo, o trabalho traz como objetivos especificos a andlise e a descricdo da atual
conjuntura da instituicdo em relacdo a gestdo patrimonial imobilidria, procedimentos e
atribui¢des. Incluem-se também, como objetivos especificos, a identificacdo da legislacao
referente a gestdo de imoveis publicos e o diagnostico individual de cada imével em relagdo a
registros em cartorios de imoveis, sistemas federais de gerenciamento de imoveis, registros de

apostilamento financeiro e/ou quais bases de dados contenham as respectivas informagoes.



Por fim, pretende-se identificar agdes para a corre¢do e aprimoramento da gestdo, por meio da
elaboragdo de um Plano de A¢ao Educacional.

Para a descricao do caso que compde esta pesquisa, foram utilizados dados constantes
no Relatorio Parcial de Autoavaliagdo Institucional de 2022, elaborado pela Comissao Propria
de Avaliacdo da Universidade Federal de Juiz de Fora. Além disso, foram promovidas
consultas a diferentes setores da UFJF em busca de normas que porventura deliberassem
sobre o assunto em questdo. Enquanto isso, para a constru¢do do referencial tedrico, foi
consultada a legislacao conhecida acerca da gestao do patrimdnio imobiliario publico.

De forma a propiciar uma melhor organizacdo das informagdes disponibilizadas e uma
melhor compreensdo da situacdo a ser abordada, este estudo estd estruturado em cinco
capitulos, além desta introducdo, como apresentado a seguir. O Capitulo 1, Introdugao,
apresentou uma contextualizagdo do tema a ser abordado neste trabalho. No Capitulo 2, serdo
abordados os principais contextos do caso de gestdo escolhido através da exposicdo da base
teorica, a qual serd utilizada para toda a reflexdo que seré feita a partir da analise dos dados
coletados. Serdo apresentados os diferentes tipos de iméveis de propriedade da UFJF, suas
caracteristicas, tipo de utilizagdo e controle. Com isso, serdao buscados e identificados
eventuais pontos criticos no sistema de gestdo imobiliaria da institui¢do. No capitulo 3, serad
apresentada uma retrospectiva historica dos conceitos que envolvem a gestdo imobiliaria
publica no Brasil. Em seguida, no capitulo 4, sera realizada uma discussao tedrica a partir dos
conceitos-chave abordados, em especial em referéncia aos bens imoveis publicos, a sua
funcdo social e a eficiéncia na gestdo dos bens publicos. Com isso, espera-se obter um
panorama favoravel a propostas de intervengdo e melhorias nos diversos eixos que compoem
o tratamento dado aos imoveis publicos. No capitulo 5, serd apresentada a metodologia
utilizada para a obtengao dos dados, além da analise dos mesmos. O capitulo 6 sera destinado
ao desenvolvimento de uma proposta de intervengao, através do Plano de Acao Educacional.

Finalmente, serdo tecidas algumas consideragdes finais sobre o estudo realizado.
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2 AUNIVERSIDADE FEDERAL DE JUIZ DE FORA

Neste capitulo, ¢ feita uma breve abordagem sobre dados referentes a natureza da
Universidade Federal de Juiz de Fora, evidenciando-se as caracteristicas e a complexidade de
seu funcionamento. Além disso, sera caracterizado, por meio da apresentagdo e da analise dos
dados que demonstrem a importancia da administracdo do espago institucional, o caso de

gestdo que motivou a presente pesquisa.

2.1 CONTEXTUALIZACAO

A Universidade Federal de Juiz de Fora, instituicao federal de ensino superior, ¢ uma
autarquia' criada através da Lei 3.858, de 23 de dezembro de 1960, por ato do entdo
presidente Juscelino Kubitschek, agregando e unificando estabelecimentos de ensino superior
da cidade, reconhecidos e federalizados, que, na época, ofertavam os cursos de Engenharia,
Medicina, Ciéncias Econdmicas, Direito, Farmécia e Odontologia. (Brasil, 1960). Dessa
forma, ocorreu a federalizagdo das instituicoes através da unido das cinco institui¢des de
ensino superior de Juiz de Fora, a saber: a Escola de Engenharia e a Escola de Economia,
ambas criadas de forma vinculada a Academia de Comércio de Juiz de Fora; a Escola de
Farmacia e Odontologia, oriundas do Instituto Metodista Grambery; a Escola de Direito e a
Escola de Medicina, esta ultima criada em 1935 no ambito da Escola de Farmacia e
Odontologia.

Antes disso, como destaca Yazbeck (1999), a primeira das reformas do periodo
republicano, a Reforma Benjamin Constant de 1890, propiciou o crescimento ¢ a expansao do
ensino superior no Brasil ao realizar a equiparagdo legal entre “os diplomas expedidos pelas
escolas particulares aos das escolas publicas e permitir a concessdo de matricula imediata
aqueles aprovados em exames de madureza” (Yazbeck, 1999, p. 149). Além disso, a criagdo
do Conselho de Instrugdo Superior viabilizou o surgimento de novas instituicdes de ensino.
Essa legislagao foi que amparou a criagao dos primeiros cursos de nivel superior nas areas de
Farmacia e Odontologia, no Grambery; e de Engenharia, na Academia de Comércio.

Assim, as faculdades de Farmacia e Odontologia, Engenharia, Direito, Medicina e

Ciéncias Economicas constituem o condominio de instituicdes de ensino superior que da

1 Orgdo publico auténomo, criado por lei, com personalidade juridica, patriménio e receita
proprios, para executar atividades tipicas da Administragdo Publica (Brasil, 1967).
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origem a Universidade de Juiz de Fora, a qual se incorpora mais tarde a Faculdade de
Filosofia e Letras. Em seguida, foram vinculados os cursos de Geografia, Letras, Filosofia,
Ciéncias Biologicas, Ciéncias Sociais e Historia. Na segunda metade da década de 1960,
foram iniciadas as obras de constru¢do da Cidade Universitaria, podendo esse momento ser

observado na Figura 1.

Figura 1 — Construgdo da Cidade Universitaria, em 1969

F A e

Fonte: UFJF (2023).

Como registra Yazbeck (1999), o perfil do municipio de Juiz de Fora passa por uma
constante e gradual transformag¢do ao longo das décadas entre o deslocamento dessas
instituicdes privadas de ensino para a esfera publica, o que culminou com a criagdo da
Universidade. Dentre essas transformacgdes, a autora destaca um contingente cada vez maior
de servidores publicos civis e militares nas diversas areas de atuagdo, além de transformacdes
sociais e econdmicas que fazem pressdo para a criagdo de um novo projeto de cidade, em
contraposi¢do ao antigo projeto economico-social do final do século XIX. Com isso, as
institui¢des de ensino também sdo levadas a reestruturagao.

Nesse processo de movimento, um olhar especial deve ser direcionado a Faculdade

de Filosofia e Letras (Fafile). Desde sua criagdo, em 1945, a Fafile sempre contou com um
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numero ampliado de docentes em sua estrutura, além de receber a colaboragao de professores
estrangeiros. No entanto, ndo fez parte do bloco educacional que compds a Universidade no
momento da federaliza¢ao, porque seu patrimonio nao atendia aos requisitos legais (Yazbeck,
1999). Posteriormente, em 1970, com a constru¢do da Cidade Universitaria e ja integrada
institucionalmente, ocorre a distribuicdo dos cursos da Fafile entre diferentes unidades do
campus, em atendimento as diretrizes do Ministério da Educac¢do e Cultura. Com isso, 0s
cursos de Letras, Matematica, Filosofia, Geografia, Ciéncias Bioldgicas, Ciéncias Sociais e
Historia foram incorporados aos Institutos Basicos, sendo classificados genericamente como

cursos de licenciatura.

Figura 2 — Faculdade de Filosofia e Letras

l-'--1|:%-z'.' YT

DEERLLNY

Fonte: UFJF (2023).

Enquanto isso, o curso de Jornalismo foi organizado como um dos departamentos da
Faculdade de Direito até a criacdo da Faculdade de Comunicacdo Social, quando passou a
ocupar o proprio espaco. De forma geral, Yazbeck (1999) considera que a Faculdade de

Educacao ¢ a sucessora da Faculdade de Filosofia e Letras, assumindo a ministragdo do curso
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de Pedagogia, “destinado a formar o especialista em educagdo e dar a formacao pedagogica

aos cursos de Licenciatura” (Yazbeck, 1999, p. 148)

Ao longo de suas seis décadas de existéncia, diversas transformacdes impactaram nas

atividades e na atuagdo da institui¢do. Dentre essas, destacam-se: a criagdo do Colégio de

Aplicacdo Jodo XXII, em 1965; a inauguracdo do Hospital Universitdrio em 1966, com o

nome de Hospital-Escola; a criagdo das pro-reitorias, organizadas no final dos anos 70 em

funcdo da reforma estatutaria da Universidade; e o aumento do numero de unidades

administrativas e académicas, que possibilitaram a ampliacao expressiva do nimero de cursos

oferecidos. Conforme € possivel observar no Quadro 1, abaixo, a expansdo da oferta de cursos

e vagas deu-se em todos os eixos do conhecimento que ja constituiam a organizacdo da

Universidade desde sua organizagao.

Quadro 1 — Cursos de graduacao ofertados pela UFJF — 2023

Ciéncias Humanas/Sociais Aplicadas

Administracdao

Ciéncias Exatas

Ciéncia da Computagdo

Ciéncias Biologicas e da Saude

Ciéncias Biologicas

Arquitetura e Urbanismo

Ciéncias Exatas

Educagdo Fisica

Artes Visuais Engenharia Ambiental e Sanitaria Enfermagem
Ciéncia da Religido Engenharia Civil Farmadcia
Ciéncias Contabeis Engenharia Computacional Fisioterapia

Ciéncias Econdmicas Engenharia de Producao Medicina

Ciéncias Humanas

Engenharia Elétrica — Energia

Medicina Veterinaria

Ciéncias Sociais Engenharia Elétrica — Robética e Automacgao Nutricao
Industrial
Cinema e Audiovisual Engenharia Elétrica — Sistemas de Poténcia Odontologia

Francés | Inglés | Italiano | Latim | Libras

Design Engenharia Elétrica — Sistemas Eletronicos
Direito Engenharia Elétrica — Telecomunicacoes
Filosofia Engenharia Mecanica
Geografia Estatistica
Historia Fisica
Jornalismo Matemética
Letras — Traducdo | Portugués | Espanhol | Quimica

Moda

Miisica — Canto | Flauta Transversal | Piano |

Violdo | Violino | Violoncelo | Composigao |

Sistemas de Informacdo
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Licenciatura

Pedagogia

Psicologia

Radio, TV e Internet

Servigo Social

Turismo

Fonte: UFJF (2023).

Durante as ultimas décadas desse processo, uma mudanga relativamente recente que
merece ser mencionada foi a criacdo do novo Hospital Universitario, inaugurado em 2006.
Mas, além disso, a Universidade também gerencia hoje espacos como o Cine-Theatro Central,
0 Centro Cultural Pro-Musica, o Museu de Artes Murilo Mendes, o Féorum da Cultura, o
Centro de Conservagdo da Memoria e o Memorial da Republica Presidente Itamar Franco,
importantes espagos culturais vinculados a Pro-Reitoria de Cultura. Possui também o Centro
de Ciéncias e o Jardim Botanico, ligados a Pro-Reitoria de Extensdo; e a Fazenda do
Engenho, adquirida para servir como campo experimental e que se encontra ligada a Pro-
Reitoria de Pesquisa e Pos-Graduacao.

Com o advento do Programa de Apoio a Planos de Reestruturagao e Expansao das
Universidades Federais (Reuni), instituido pelo Decreto n® 6096/2007, houve uma massiva
injecdo de investimentos nas instituicdes de ensino superior, o que, no caso da UFJF, permitiu
diversas intervengdes no campus sede, além da criagdo do Campus Avancado de Governador
Valadares, através da Resolugdo N° 01/2012-CONSU (UFIJF, 2012).

Nesse contexto de expansdo, a UFJF passou a contar, em 2022, com um quadro de
cerca de 1620 docentes, além de 1500 servidores técnico-administrativos e 25.000 discentes,
sendo que, destes ultimos, aproximadamente 4000 encontram-se matriculados no Campus
Avangado de Governador Valadares (UFJF, 2022). O campus avangado conta com uma
unidade administrativa e duas unidades académicas para o funcionamento de seus dez cursos,
nos quais encontram-se distribuidos cerca de quatro mil alunos (UFJF, 2022). A institui¢ao
oferece a populagao diversos cursos de graduacdo e de pds-graduagdo (mestrado/doutorado).
Além disso, sdo oferecidos também diversos cursos de pos-graduacgdo lato sensu, residéncias,
ensinos fundamental e médio através de seu colégio de aplicacdo e atendimento hospitalar,

através de seus dois hospitais universitarios (UFJF, 2022). A reestruturagdo e a amplia¢do da
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instituicdo podem ser vistas na Figura 2, que evidencia um aumento de investimentos em

construcdes e equipamentos.

Figura 3 — O Campus da UFJF apds a expansao do Programa Reuni

Fonte: UFJF (2023).

Com a reestruturacdo ocorrida em 2024, o organograma institucional da UFJF ficou

disposto como mostra a Figura 4.
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Figura 4 — Organograma da Universidade Federal de Juiz de Fora em 2024
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Fonte: UFJF (2023).

A figura acima apresenta a Universidade Federal de Juiz de Fora formada por 22
unidades académicas, além de 42 unidades administrativas organizadas em 11 pro-reitorias.
Com a alteracdo no organograma em abril de 2024, foram criadas trés novas pro-reitorias,
sendo clas a Pro-Reitoria de Sistemas de Dados ¢ Avaliagdo, a Pro-Reitoria de Gestao e
Financas e a Pro-Reitoria de Inovagdo; as quais ja aparecem incluidas na versdo mostrada
acima. Acredita-se, por meio da analise da estrutura apresentada, que seja possivel ter uma
dimensdo da natureza e da complexidade da Universidade. Para desenvolver suas atividades, a
UFJF conta com diversos imodveis federais onde encontram-se instaladas suas unidades
administrativas e académicas, e que foram adquiridos em nome da institui¢do ao longo de
suas varias décadas de existéncia. O historico da instituicdo e sua estrutura evidenciam a
complexidade envolvida na gestdo de seus diferentes aspectos — financeiro, patrimonial,
académico, etc — o que deve ser realizado segundo a legislagao em vigor.

Outro ponto que merece ser mencionado diz respeito ao orcamento da UFJF. Em
primeiro lugar, a0 comparar-se a situagdo atual a momentos anteriores, observa-se que houve

épocas em que a institui¢do — ou as que a formaram — tiveram que gerir orcamentos restritos;
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enquanto outros momentos testemunharam aumentos em investimentos e injecdes de
recursos, segundo o contexto politico e econdmico de cada momento. Tomando-se o exemplo
remoto da antiga Faculdade de Filosofia e Letras, Yazbeck (1999) registra que alguns
membros da diretoria chegaram a assumir débitos realizados pela instituicao, que registrou um
déficit de Cr$ 15.825,00 ja em seu primeiro ano de atividades. Mais de 70 anos depois, o
mesmo problema rondou a UFJF durante a pandemia de Covid-19 e devido a cortes no
or¢amento da institui¢do, quando a Reitoria da UFJF contemplou, com perplexidade, um
déficit de R$ 11.000.000,00 ao final de 2022 (UFJF, 2022). Por outro lado, outras gestdes
testemunharam injecdes de recursos que serviram para modernizar e impulsionar o
desenvolvimento das instituicdes de ensino, a exemplo do ja citado Reuni e do Programa de
Modernizagdo e Consolidacdo da Infraestrutura Académica das Instituicdes Federais de
Ensino Superior (Ifes) e Hospitais Universitarios (HUs), criado em 1995, na Secretaria de
Educacao Superior (SESu/MEC).

Essa oscilacdo demostra que uma universidade federal deve estar preparada para
identificar e aproveitar oportunidades advindas de momentos em que ocorrem aportes de
recursos, mas também para gerenciar seu orgamento em momentos em que esses tornam-se
escassos. Isso torna ainda mais desafiadora a administragdo universitaria ¢ evidencia a
importancia de uma gestao cada vez mais acurada.

De acordo com seu Plano de Desenvolvimento Institucional, que ¢ o instrumento de
planejamento e gestdo que considera a identidade da instituicio de ensino superior, a
Universidade Federal de Juiz de Fora ¢ guiada pelos ideais de qualidade e de responsabilidade
social nos ambitos de ensino, pesquisa e extensdo. (UFJF, 2022). Além disso, a UFJF possui

como finalidades

produzir, sistematizar e socializar o saber filos6fico, cientifico,
artistico e tecnoldgico, ampliando e aprofundando a formagdo do ser
humano para o exercicio profissional, a reflexdo critica, a
solidariedade nacional e internacional, na perspectiva da construgao
de uma sociedade justa e democratica e na defesa da qualidade de vida
(MEC, 1998).

Verifica-se, portanto, que uma universidade federal do porte da UFJF ¢ um organismo
complexo, o que se reflete em sua administracio e torna imprescindivel a gestdo
descentralizada. Ao lancar-se um olhar mais atento para o aspecto patrimonial e,

especialmente, no que se refere aos imdveis, reconhece-se a importancia e a necessidade de



18

que ocorra a adequada gestdo dos espacos de uma institui¢ao tao plural e com atividades tao
complexas; gestdo essa que inclui, por exemplo, a manutenc¢do predial e a gestdo dos dados
imobiliarios. A correta manutengao dos registros inclui ainda fatores como posse do registro e
da escritura e reavaliagdes periodicas, culminando no registro atualizado no sistema de

gerenciamento de imoveis federais do governo federal.

2.2 A GESTAO PATRIMONIAL DOS IMOVEIS DA UFJF

Em andlise do conjunto de atribuigdes da Geréncia de Patrimonio da UFJF,
identificou-se a gestdo imobiliaria como fator que merece especial atengdo, ja que ndo foram
verificados procedimentos padronizados para agdes envolvendo os imoveis, acarretando risco
de baixa governanga dos dados. A propria Secretaria de Patriménio da Unido aponta, de modo
geral, que "os cadastros de imoveis apresentam consideravel nivel de desatualizacdo (valor,
localizagdo, dimensdes etc.), grande parte em razdo da modelagem dos sistemas sem
workflow, da auséncia de mecanismos de validacdo dos dados e caréncia de integragdes com
bases de dados de outras institui¢des como os cartorios" (SPU, 2022, recurso online). Esse
contexto confirma-se quando, apds consulta ao regimento e as portarias institucionais da
UFJF, ndo s3o encontradas diretrizes que permitam inferir os procedimentos que devem ser
adotados na hipdtese de aquisicdo — ou mesmo alienagdo — de imdveis pela UFJF.

Para que se tenha uma dimensao mais aclarada da situagdo, deve-se observar que os
dois ultimos imdveis adquiridos pela Universidade (um em 2014 e outro em 2019, ambos na
cidade de Governador Valadares) ainda ndo contam com seus registros inseridos no citado
sistema federal, enquanto outros dois imoveis — também em Governador Valadares — nao
tiveram sua cessdo a UFJF registrada. Os demais imoveis encontram-se devidamente
registrados, embora alguns destes ndo tenham seu registro junto as respectivas prefeituras, o
que implica impedimento de atualizagdo dos dados, ja que o registro compde o conjunto de
ferramentas utilizado para se determinar o valor de um imével.

Vale lembrar que, em caso de cessdo, ¢ atribuicdo do 6rgao cedente providenciar o
registro. Porém, sem que haja defini¢do de procedimentos, at¢ mesmo a tarefa de solicitar tal
atualizacdo termina sem um responsavel formal. Enquanto isso, deve-se destacar que a
Fazenda Experimental de Ewbank da Camara, que possui mais de duzentos e vinte hectares,
passou por anos de auditoria junto ao Ministério Publico Federal e, por ocasido de um

levantamento por georreferenciamento, somente teve a area retificada no Sistema de
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Gerenciamento dos Imoéveis de Uso Especial da Unido — Spiunet — em 2020, tendo sido
adquirida pela UFJF entre 2012 ¢ 2013. No entanto, mesmo com a area correta, o valor do
imovel permanece com a avaliagdo monetaria desatualizada.

E conveniente ressaltar também que a tarefa de regularizagdo dos dados imobiliarios
passa por diversos setores da Universidade, com naturezas distintas. Enquanto a aquisicao de
um imével — seja por compra ou por doagdo — depende de aprovagdo do Conselho Superior,
devido ao valor, o processo decisorio concentra-se na Pro-Reitoria de Planejamento e no
Gabinete do Reitor, na maioria dos casos. Enquanto isso, os dados do imdével (tais como
dimensdes, valor, custo do metro quadrado, fator KP?, tipo de utilizacdo, etc.) devem ser
aferidos pela equipe de Engenharia Civil da Pro-Reitoria de Infraestrutura (ou, no caso de
dados levantados por georreferenciamento, ratificados pela equipe institucional).

De acordo com o Instituto Federal de Brasilia, a avaliagdo de imodveis pode ser
entendida como atividade desenvolvida por profissional habilitado e capacitado para
identificar o valor de um bem imoével, seus custos, frutos e direitos, assim como para
determinar indicadores de viabilidade de sua utilizacdo econdmica, para uma determinada
finalidade por meio de seu valor de mercado ou valor de referéncia (IFB, 2022). Em se
tratando especificamente de valores, a NBR 14.653:2004 define o valor de mercado como
sendo a “quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntéria e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente” (ABNT, 2004).

Entretanto, essa tarefa isolada pode subdividir-se em outras, a depender da
complexidade do imovel avaliado. A titulo de exemplo, fazendas e outros imdveis de grande
extensdo devem ser avaliados especificamente por engenheiros agrimensores, € nao por
engenheiros civis. Por outro lado, imdveis tombados como patrimoénio cultural (como, por
exemplo, o Forum da Cultura e o Cine-Theatro Central, na cidade de Juiz de Fora, MG)
exigem que vistorias e laudos sejam assinados por engenheiros civis com capacitagdo
especifica na area. Isso pode ser explicado pela premissa de que o mercado imobiliario ¢é
distinto de outros mercados, como de veiculos, eletroeletronicos € bens de consumo
semelhantes. Como importantes fatores de distingao, Pelli (2003, apud Matta, 2007) destaca a
vida util elevada, a singularidade, a localizagdo e as interferéncias das leis municipais,

estaduais ou federais.

2 Indexador da benfeitoria de um imovel, que diferencia casas térreas, pequenas construgoes,
constru¢des médias e edificagdes de padrdo luxuoso.
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Além das citadas particularidades, deve-se observar, como aponta Matta (2007), que
uma parcela consideravel dos municipios brasileiros realiza a avaliagdo imobilidria com base
na planta de valores, sistema no qual os municipios atribuem valores para o metro quadrado
de terreno e de edificagdo. Dessa forma, os iméveis situados em um mesmo setor apresentam
o mesmo valor por metro quadrado, independentemente de suas caracteristicas individuais
(Matta, 2007, p. 11). Tal observa¢ao coloca em evidéncia a necessidade de procedimentos
criteriosos de avaliagao de imoveis.

Além disso, deve ser providenciado, caso nao haja, o Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB), documento necessario a qualquer edificagdo concluida ou que tenha
sofrido processo de construcdo, reforma, mudanga de /ayout, aumento de area ou mudanga de
uso. Deve também ser averiguada, para cada imoével, a existéncia do Auto de Conclusdo de
Obra. Conhecido popularmente como “Habite-se”, a certiddo — expedida pela prefeitura local
— atesta que o imdvel, seja ele comercial ou residencial, encontra-se pronto para ser utilizado e
foi construido ou reformado de acordo com as exigéncias legais. Sem as licengas, o
proprietario ou detentor do imovel pode incorrer no risco de ser responsabilizado em caso de
sinistros, por ndo demonstrar que o espago sob sua guarda encontra-se adequado a utilizagao
na finalidade a que se destina.

Normalmente, o ultimo passo da aquisi¢do de um imdvel por um 6rgdo publico € o
langamento dos dados referentes ao imovel no sistema Spiunet. No caso da UFJF, o registro ¢
feito por parte da Geréncia de Patrimonio. E também nesse setor que permanecem arquivados
a escritura e o registro do imével. No entanto, sem o procedimento estruturado, ¢ possivel que
o processo de doacdo nunca chegue até¢ a etapa final, como ¢ o caso do ja citado terreno
destinado ao Campus Avancado de Governador Valadares. Adquirido por volta de 2014, o
imoével ainda ndo consta na listagem oficial do portal Spiunet.

Outro exemplo que ilustra a necessidade de atualizacao periddica dos dados oficiais €
o caso dos terrenos da UFJF no Bairro Vila Ideal, em Juiz de Fora, MG. Ao ser cadastrado
junto a Unido, cada imovel recebe um codigo referente ao Registro Imobiliario Patrimonial —
RIP —, que atua como a identificagao imobiliaria junto aos sistemas federais. No exemplo
citado, os terrenos referentes aos RIPs 4733.00105.500-6, 4733.00109.500-8 e
4733.00111.500-9 localizam-se no Bairro Vila Ideal, numa area denominada "Granjas Santo
Antonio", e foram adquiridos em 1978, transferidos da Unido Federal para a Universidade
Federal de Juiz de Fora. Atualmente, o terreno abriga a Sede Campestre do Sindicato dos

Trabalhadores Técnico-Administrativos em Educacdo das Instituicdes Federais de Ensino no
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Municipio de Juiz de Fora (SINTUFEJUF). A Sede Campestre do Sintufejuf conta com uma
estrutura que comporta campo de futebol, ginasio poliesportivo, piscinas adulto e infantil,
quadra de volei, sauna, quiosques para churrasco, parque e bar. No entanto, o valor total do
imével, de acordo com dados do portal Spiunet, ¢ de R$21.040,05. A ultima avalia¢dao
realizada no local data de 18/11/2005, vencida em 18/11/2007. Fica evidente, neste caso € em
outros semelhantes, que o valor registrado contabilmente encontra-se aquém dos pregos
praticados no mercado, demandando reavaliacao urgente.

De forma geral, os entraves a regularizagdo cadastral imobilidria encontram-se
relacionados a auséncia de rotinas administrativas que determinem sua execucdo. O Tribunal
de Contas da Unido (TCU) aponta que os imoveis publicos federais, de forma geral, ndo estdo
identificados e cadastrados de forma correta nos sistemas da Secretaria de Patrimonio da
Uniao (SPU, 2022). Entretanto, o 6rgao destaca que o processo ¢ lento, em fungdo da falta de
rotinas, de profissionais e at¢é mesmo de recursos para executar a atividade de forma correta.
Vale destacar que o TCU acompanha o advento do Plano Nacional de Caracterizagao (PNC),
que, desde 2014, analisa as operagdes envolvendo demarcacdo, identificagdo, registro e
cadastro de terrenos marginais e imdveis localizados em terreno de marinha, o que, entretanto,
nao contempla a situacdo da UFJF.

A seguir, ¢ apresentado um quadro que apresenta os imoveis que possuem cadastro
ativo no sistema Spiunet, acompanhados de seus respectivos enderecos, utilizagdes, nimero
de registro no sistema — RIP — e principais pendéncias a serem regularizadas. Vale destacar
que, da lista apresentada, ndo ha imdvel que nao possua ao menos uma pendéncia, ainda que
esta seja a reavaliagdo patrimonial. Também ¢é importante mencionar que, para que se
obtivesse um panorama das principais ocorréncias, foi necessario recorrer a diferentes setores
da UFJF para identificar e organizar os dados, os quais encontram-se dispersos e

descentralizados, sendo  geridos  por  diferentes setores da  instituicdo.
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RIP - Utiliza¢iao Municipio Endereco Denominacio do Imével Pendéncia (s)
4733000655000 Juiz de Fora, MG R. Bruno Simili, 47 - Distrito Industrial Galpao do extinto IBC Registro/AVCB
4733000695001 Juiz de Fora, MG Rua Visconde de Maua, 300 - Bairro Santa Helena Colégio de Aplicagdo Joao XXIII Avaliacdo/AVCB
4733000705007 Juiz de Fora, MG Praga Jodo Pessoa, s/n° - Centro Cine-Theatro Central Atualizagdo/Escritura
4733000715002 Juiz de Fora, MG Avenida Bardo do Rio Branco, 3372 - CEP 36025-020 Escola de Artes Pro-Musica Inscri¢do no IPTU/AVCB/avaliagio
4733000725008 Juiz de Fora, MG Campus Universitario, s/n® - Cidade Universitaria Campus Universitario Avaliacdo/AVCB
4733000735003 Juiz de Fora, MG Rua Santo Antonio, 1112 - Centro Forum da Cultura Avaliacao/AVCB
4733000745009 Juiz de Fora, MG Rua Santos Dumont, 214 - Centro Antigo CPA do ICH/UFJF Avalia¢ao/AVCB
4733000755004 Juiz de Fora, MG Avenida Getulio Vargas, 763 Museu Dindmico/Cecom Avaliagdo/AVCB
4733000765000 Juiz de Fora, MG Rua Catulo Breviglieri, s/n°® - Santa Catarina Hospital Universitario Avaliacdo/AVCB
4733000775005 Juiz de Fora, MG Rua Walter Giancoli, 07 - Vila Ideal Sede Campestre Sind. Serv/UFJF Inscrigdo no IPTU/Avaliagdo/AVCB
4733000855009 Juiz de Fora, MG Rua Espirito Santo, 993 - Centro Medicina Veterinaria Inscrigdo no IPTU/Avaliagdo/AVCB
4733000865004 Juiz de Fora, MG Avenida Bardo do Rio Branco, 3460 Arquivo Histérico da UFJF Avaliacdo/AVCB
4733000905006 Juiz de Fora, MG Rua Benjamin Constant, 790 - Centro MAMM e Restaurante Universitario Avaliagdo/AVCB
4733001055006 Juiz de Fora, MG Rua A, s/n° - Vila Ideal Terreno Inscrigdo no IPTU ¢ AVCB
4733001095008 Juiz de Fora, MG Rua A, s/n° - Vila Ideal Terreno Inscrigdo no IPTU ¢ AVCB
4733001115009 Juiz de Fora, MG Rua F, s/n° - Vila Ideal Terreno Inscrigdo no IPTU ¢ AVCB
4733001605006 Juiz de Fora, MG Sitio Malicia, area 2 - Santa Terezinha Jardim Botanico da UFJF Avaliagdo/AVCB
4733001625007 Juiz de Fora, MG Estrada Municipal, s/n°® - Torredes Gleba Avalia¢ao/Cadastros rurais
4733001785004 Juiz de Fora, MG Estrada proxima ao Km 793 da BR 040, s/n° - Sem Bairro Terreno Cadastros rurais
4733001805005 Juiz de Fora, MG Rua Coronel A. Novais, s/n° - Quadra 9 - Santa Terezinha Jardim Botanico da UFJF Avaliagdo/AVCB
5683000025001 Piima, ES Fazenda Boa Vista, s/n° - Zona Rural Fazenda - Piima Avaliagao/Cadastros rurais
4499000015004 Ewbank da Cadmara, MG Fazenda Coldonia Sdo Firmino - Ewbank da Camara, s/n° Fazenda - Ewbank da Cadmara Avaliagdo/AVCB
4553001525004 Governador Valadares, MG Avenida Washington Luis, 247 - Santa Rita Cessdo Santa Rita Inscrigdo no IPTU e avaliagdo
4733002205001 Juiz de Fora, MG Rua Doutor Sebastido de Andrade, s/n° - Area "I" da Quadra "D", Eldorado/Jardim Botéanico Avaliagdo/AVCB
Eldorado
4733002245003 Juiz de Fora, MG Avenida Bardo do Rio Branco, 2329 - Centro Teatro Pro-Mfusica Avaliagdo/AVCB

Fonte: elaborado pelo autor (2024).
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Em anélise dos dados mostrados acima, os quais foram compilados para este trabalho
a partir de fontes diversas, verifica-se que, de vinte e cinco imdveis cadastrados junto a SPU,
alguns nao possuem sequer o nimero do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) junto a
respectiva Prefeitura Municipal, o que implica impedimento em quaisquer dos tramites
subsequentes de regularizacdo cadastral. Os demais imoveis, embora regularizados perante o
poder publico municipal, carecem de reavaliagdo fisica, j& que somente a avaliacdo contabil
vem sendo realizada. Com isso, a afericao real do imdvel fica comprometida, ja que trabalha
somente com dados contabeis. Além disso, nunca é demais ressaltar a existéncia de imdveis
que ndo figuram na lista por nunca terem sido cadastrados, como sera apresentado mais
adiante. Entretanto, o quadro apresenta somente as principais e imediatas ocorréncias; em
especial aquelas que, por si s6, geram outras ou atuam como entraves a passos subsequentes
do processo de regularizacdo. Partindo-se para a analise individual de cada um dos imoéveis
presentes no Quadro 1 e daqueles que nele ndo figuram por motivo de auséncia de cadastro,

obtém-se a seguinte relacdo RIP — denominagao do imdvel — pendéncia:

e 4733.00065.500-0 — Armazém do extinto IBC — O imdvel pertenceu ao Instituto
Brasileiro do Café¢ — IBC — até a década de 1990, tendo sido assumido posteriormente
pela Companhia Nacional de Abastecimento — Conab. A UFJF assumiu a
responsabilidade pelas instalacdes por meio de uma cessio pelo prazo de trinta anos.
Como as cessdes tém seu registro providenciado pelo proprietario do imovel, que,
neste caso, ¢ a propria SPU, o imdvel ndo possui pendéncias no sistema Spiunet. No
entanto, ndo possui o registro de propriedade nem o Alvard de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB).

e 4733.00069.500-1 — Colégio de Aplicagdo Joao XXIII — O imovel, que j& abrigou a
Escola de Engenharia de Juiz de Fora (atual Faculdade de Engenharia/UFJF), foi
inaugurado em 1960, sendo hoje ocupado pelo Colégio de Aplicacdo Jodo XXIII
(unidade académica). Nao possui o0 AVCB e os dados cadastrados no sistema Spiunet
apontam que o prazo para reavaliagao encontra-se expirado.

e 4733.00070.500-7 — Cine-Theatro Central — Foi inaugurado na década de 1920, sendo
que o registro encontrado data de 1984 e ndo faz mencdo a transferéncia da
propriedade para a UFJF. O documento menciona a primeira venda do imovel,
ocorrida em 1926, além de trazer dados cartoriais e informagdes sobre os entdo

transmitentes e adquirentes. As pendéncias cadastrais incluem a reavaliagdo do
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edificio (expirada desde 2007, com o custo do metro quadrado fora dos padrdes da
SPU) e a emissao de nova escritura. Por outro lado, ¢ o unico imovel da UFJF a
possuir o AVCB.

4733.00071.500-2 — Escola de Artes Pr6-Musica — O prédio da antiga Faculdade de
Filosofia e Letras ja abrigou também o Centro de Estudos Murilo Mendes, antes da
atual Escola de Artes Pro-Miusica. E tombado pela Prefeitura Municipal de Juiz de
Fora, conforme Decreto 6.481, de 12/07/1999. Possui como pendéncias a reavaliagdo,
0 AVCB e a inscrigao no IPTU.

4733.00072.500-8 — Cidade Universitaria — Imovel de grandes dimensdes e composto
por diversas benfeitorias que compdem o Campus Universitario da UFJF; dentre elas a
Reitoria/Biblioteca Central, o complexo da Pro-Reitoria de Infraestrutura, o Centro
Biologia da Reprodugdo, o Centro Regional de Inovagao e Transferéncia Tecnoldgica,
o Centro de Gestdo do Conhecimento Organizacional, os Institutos de Ciéncias
Humanas, de Ciéncias Exatas, de Ciéncias Biologicas e de Artes e Design; e as
Faculdades de Direito, Economia, Servico Social, Comunica¢ao, Educacao,
Odontologia, Farmécia e Bioquimica, Enfermagem, Educacao Fisica, Engenharia e
Letras. Embora a 4rea principal tenha sido recebida como doacdo da Prefeitura
Municipal de Juiz de Fora, o Campus Universitario €, na realidade, ndo um, mas um
conjunto de terrenos adquiridos de diferentes formas, de diferentes transmitentes e em
diferentes momentos, sendo seu espago comparado a uma ‘“colcha de retalhos”.
Embora isso ndo represente necessariamente um problema, acredita-se que seria
conveniente a unificagdo dos terrenos que o integram (caso possivel) e a criacdo de um
RIP utilizacdo para cada edificio, de forma que os acréscimos de benfeitorias sejam
lancados na edificacdo correspondente, € nao apenas no RIP do Campus. Além disso,
verificam-se pendéncias quanto a reavaliacdo geral, vencida em 2022, enquanto
nenhum dos edificios correspondentes aos inimeros setores possui AVCB.
4733.00073.500-3 — Férum da Cultura — A casa dos anos 1920, que ja abrigou a
Faculdade de Direito em um momento anterior a sua federalizacdo, possui como
pendéncias a reavaliagdo e a emissdo do AVCB.

4733.00074.500-9 — Antigo CPA (Grambery) — O casardo ocupado pelo Centro de
Psicologia Aplicada (CPA/UFJF) até 2019 foi doado em 1975 a UFJF pela Sociedade

Feminina de Educacdo e Assisténcia, mantenedora da entdo Faculdade de Servigo
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Social de Juiz de Fora. O imovel, cujo alto valor deve ser ressaltado, teve sua
utilizagdo interrompida devido as mas condi¢des de conservacao por parte da UFJF e
em fun¢do da auséncia de um cronograma minimo de manutencao, ja tendo sido alvo
de invasdes. Além do problema critico de conservagdo, a casa possui pendéncias em
relacdo ao AVCB e a reavaliagdo, que expirou em 2007.

4733.00075.500-4 — Centro de Conservagao da Memoria — Foi adquirido em 1961.
Trata-se de duas construgdes, sendo uma delas com dois pavimentos, onde ja
funcionou a Faculdade de Engenharia e o Diretério Central dos Estudantes. Hoje o
imovel estd dividido e sendo ocupado pelo Centro de Conservagao da Memoria e pelo
Museu Dinamico de Ciéncia e Tecnologia, pertencentes a Pro-Reitoria de Cultura e a
Faculdade de Engenharia, respectivamente. Com sua avaliagdo desatualizada, o
imovel também ndo conta com o AVCB.

4733.00076.500-0 — Hospital Universitario — O imdvel constituia a Faculdade de
Medicina de Juiz de Fora, tendo sido transmitido a Administracdo Federal em 1978.
Atualmente ocupado pelo Hospital Universitario, possui diversos blocos interligados,
dentre eles: ambulatorio, salas de aula, enfermarias, unidade de tratamento intensivo,
centro cirurgico, laboratérios e anexos. Com sua avaliagdo desatualizada, o imdvel
também ndo conta com o AVCB.

473300077500-5 — Sede Campestre do Sindicato dos Servidores da UFJF — Imdvel
pertencente a UFJF, com cessdo de uso para o Sindicato dos Servidores da UFJF.
Composto por uma casa de zelador e paiol. Nesse local estdo construidas areas de
lazer que fazem parte do Sindicato dos Servidores da UFJF, sem que se conheca o
total da area construida. Imével com avaliagdao vencida, apresentado, no momento da
ultima avalia¢do, o valor de R$ 2.265.286,73. O imovel também ndo conta com o
AVCB nem com inscri¢ao no IPTU.
473300105500-6/473300109500-8/473300111500-9 — Granjas de Vila Ideal — Os
terrenos referentes aos RIPs 4733.00105.500-6, 4733.00109.500-8 ¢ 4733.00111.500-
9 localizam-se no Bairro Vila Ideal, em Juiz de Fora (MG), numa area denominada
"Granjas Santo Antonio", e foram adquiridos em 1978, transferidos da Unido Federal
para a Universidade Federal de Juiz de Fora. Nao possuem AVCB nem inscri¢do no

IPTU.
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473300085500-9 — Medicina Veterinaria — O complexo ja serviu como local de
funcionamento da Faculdade de Odontologia, sendo atualmente ocupado pelo
Departamento de Medicina Veterinaria da Faculdade de Medicina da UFJF. Os
registros apresentam o custo do metro quadrado fora dos padrdes da SPU;
possivelmente em virtude da falta de reavaliagdo. O imdvel também ndo conta com o
AVCB nem com inscri¢ao no IPTU.

473300086500-4 — Arquivo Historico da UFJF — O imovel que abriga hoje o Arquivo
Histérico e o Museu de Arqueologia e Etnologia Americana ja foi a sede da antiga
Faculdade de Ciéncias Economicas de Juiz de Fora (atual Faculdade de Economia da
UFJF). Com sua avalia¢do desatualizada, o imovel também nao conta com o AVCB.
473300090500-6 — MAMM e Restaurante Universitario — O complexo compreende o
que ja foi a primeira Reitoria da UFJF, a Geréncia de Transportes € o primeiro
Restaurante Universitario (este tltimo ainda em funcionamento como tal). Atualmente,
o imével abriga o0 Museu de Arte Murilo Mendes, o Memorial da Republica Presidente
Itamar Franco, o Restaurante Universitario e a Sede do Sindicato dos Servidores da
UFJF. O imovel foi adquirido da Sociedade Propagadora Esdeva, no ano de 1963.
Assim como verificado no Campus Universitario, entende-se que seria conveniente a
criacdo de um RIP utilizagdo para cada edificio/setor existente no terreno, os quais
devem ser avaliados individualmente, de forma a propiciar maior controle e
transparéncia no que se refere a registros de benfeitorias ou reformas. Embora possua
a documentacgao cartorial em ordem, o imdvel apresenta avaliagdo desatualizada e nao
conta com o AVCB.

473300160500-6 — Rua Santa Terezinha — Jardim Botanico da UFJF — Imdvel
composto por duas areas para ser anexado ao Jardim Botanico da UFJF. Possui como
pendéncias a reavaliagdo (vencida em 2019), a escritura e o registro do imével.
473300180500-5 — Jardim Botanico da UFJF (Rua Cel. Almeida Novais, 246) —
Imovel composto por sete lotes de frente para a Rua Coronel Almeida Novaes, em Juiz
de Fora. Foi comprado em 2011 para abrigar as instalagdes do Jardim Botanico. Possui
uma casa residencial térrea, que abriga a ala administrativa, além de uma casa em
meio a vegetacdo, de um pavimento, que ndo foi considerada na avaliacdo por estar
em ruinas e ndo apresentar valor comercial. Encontra-se com sua reavaliagdo pendente

desde 2015 e ndo possui AVCB.
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4733.00220.500-1 — Eldorado/Jardim Botanico — Imdvel doado a UFJF pela Prefeitura
Municipal de Juiz de Fora em 2014, foi anexado ao complexo do Jardim Botanico.
Possui a documentacdo em ordem e suas Unicas pendéncias sdo a reavaliacdo e o
AVCB.

473300162500-7 — Glebas (Area Estrada Municipal — Torredes) — Imovel composto
por trinta ¢ nove glebas, ocupando uma darea total 92,23 ha (922.300 m?). Sua
avaliacdo encontra-se vencida desde 2011 e, por tratar-se de imovel rural, também
deveria possuir os respectivos cadastros rurais (CCIR e CAR), os quais ndo foram
localizados.

473300178500-4 — Terreno na BR-040 — Area anexa ao terreno anterior, localizada na
estrada préxima ao KM 793 da BR-040. Adquirido por meio de compra em 2011, o
terreno € composto por area com vegetacdo rasteira e arvores, com 9,610 ha. Nao
foram localizados os cadastros rurais (CCIR e CAR).

4733.00224.500-3 — Teatro Pro-Musica — Recebido em doagdo, o Centro Cultural Pro-
Musica foi incorporado em 2011 pela Universidade Federal de Juiz de Fora, como
orgao suplementar. Possui a documentacdo cartorial em ordem. Porém, carece de
reavaliagdo (vencida em 2016) e AVCB por ndo ter, entre outras coisas, uma saida de
emergéncia.

4553.00152.500-4 — Cessao Santa Rita (Governador Valadares) — Imdvel cedido pela
SPU-MG a UFJF por vinte anos, a partir de 2016. Por tratar-se de cessdo, o registro
junto ao Spiunet foi providenciado pelo cedente. Ainda assim, os dados carecem de
reavaliagdo e emissao do AVCB. O imével também nao se encontra inscrito no IPTU.
5683.00002.500-1 — Fazenda Boa Vista — Piuma — Doada a UFJF em 1980 por José de
Vargas Scherrer e esposa, a Fazenda de Piuma encontra-se inutilizada, ja tendo
ocorrido diversas invasdes e tentativas de ocupagdo por movimentos sem-terra, sendo
estes desarticulados em fungdo de a lei vetar usucapido de terras publicas. Com os
documentos cartoriais em ordem, o imdvel carece de cadastros rurais (CCIR e CAR),
reavaliagdo no Spiunet e AVCB.

4499.00001.500-4 — Fazenda do Engenho - Ewbank da Camara — Também conhecida
como Fazenda Col6nia Sao Firmino, foi comprada em 2013 pela UFJF, com o objetivo
de ser utilizada para fins de pesquisa. Em 2019, em virtude da necessidade de

retificagdo de sua area total, a Geréncia de Patrimdnio providenciou registros que o
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imovel ndo possuia até entdo, como o CCIR e o CAR. Com sua documentagdo
cartorial em ordem, a fazenda carece de reavaliacdo no Spiunet ¢ AVCB, além de
verificacdo quanto a necessidade de atualizagdo dos citados registros junto ao Incra.

e 4445.00072.500-2 — Imoveis da Av. 7 de Setembro (Governador Valadares) — Cessao
de uso gratuito por trinta anos de dois imoveis da Unido, contiguos, a Universidade
Federal de Juiz de Fora — Campus Avancado de Governador Valadares. Nao se
verificou constar o imoével na listagem patrimonial imobilidria oficial da UFJF, o que
indica que o cedente provavelmente deixou de registrar a cessdo junto ao sistema
Spiunet.

e Sem RIP — Fazenda Rancho Mitra (Governador Valadares) — Imével adquirido pela
UFJF na cidade de Governador Valadares. Com a documentagao cartorial em ordem,
inclusive georreferenciamento, o imovel necessita ser cadastrado no Spiunet/SPU-Net
para que sua situacao seja regular junto ao governo federal.

e Sem RIP — Terreno do Campus GV — Doagao recebida pela UFJF em 2012 e destinado
a abrigar o Campus Avancado da UFJF em Governador Valadares. Com a
documentacao cartorial em ordem, o imovel necessita ser cadastrado no Spiunet/SPU-
Net para que sua situagdo seja regular junto ao governo federal.

e Sem RIP — Centro de Atengao a Satde — Imodvel adquirido em 1980 da Pequena Obra
da Divina Providéncia. Abriga hoje as Faculdades de Medicina e de Fisioterapia, além
da Unidade Dom Bosco do Hospital Universitdrio. Embora com a documentagio
cartorial em ordem, o imo6vel ndo possui cadastro no sistema Spiunet.

e Sem RIP — Contrato 91/2013 — Locacdo® de imével para abrigar as instalagdes da
Comissao Permanente de Selecdo, da Coordenacdo de Assuntos e Registros
Académicos, do Arquivo Central e da Coordenacao das Licenciaturas da UFJF. Imovel
sem cadastro no sistema Spiunet.

e Sem RIP — Contrato 80/2015 — Locagao de imovel para atender ao Nucleo de Praticas
Juridicas da Faculdade de Direito da UFJF. Imovel sem cadastro no sistema Spiunet.

e Sem RIP — Contrato 88/2015 — Locagdo de imovel para as instalagdes do Curso de

Fisioterapia e do Nucleo de Praticas Juridicas do curso de Direito no Campus

De acordo com o Manual de Utilizagdo do Spiunet, iméveis alugados também precisam ser cadastrados no

sistema.
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Avangado da UFJF em Governador Valadares. Imovel sem cadastro no sistema
Spiunet.

Sem RIP — Contrato 13/2017 — Loca¢ao de imovel para abrigar as instalacdes do Setor
de Transportes da Universidade Federal de Juiz de Fora — Campus Avangado
Governador Valadares. Imovel sem cadastro no sistema Spiunet.

Sem RIP — Contrato 71/2022 — Sublocac¢do de bens modveis e de dois imdveis para
abrigar atividades de ensino da UFJF — Campus Governador Valadares, incluindo
funcionamento de clinicas e laboratdrios odontologicos do curso de Odontologia do
Campus Avangado de Governador Valadares. Imovel sem cadastro no sistema Spiunet.
Sem RIP — Contrato 12/2019 — Locagao de imoével para abrigar as instalagdes dos
cursos das areas da satide do Campus Governador Valadares, especificamente do
Departamento de Ciéncias Basicas da Vida. Imovel sem cadastro no sistema Spiunet.
Sem RIP — Contrato 9/2017 — Locacao de imdvel para abrigar instalacdes de clinicas e
laboratérios do Curso de Medicina Veterinaria/UFJF. Imo6vel sem cadastro no sistema
Spiunet.

Sem RIP — Contrato 10/2017 — Locagao de imovel para abrigar instalagcdes esportivas
e laboratorios do Departamento de Educacao Fisica do Campus Governador Valadares.
Imovel sem cadastro no sistema Spiunet.

Sem RIP — Contrato 149/2017 — Locacdo de imovel para abrigar a sede administrativa
do Campus Governador Valadares. Imével sem cadastro no sistema Spiunet.

Sem RIP — Contrato 25/2018 - Locagdo de imoével para atender as aulas do
Departamento de Odontologia do Campus Governador Valadares. Imovel sem
cadastro no sistema Spiunet.

Sem RIP — Contrato 41/2021 - Locagao de imdvel para atender ao Departamento de
Fisioterapia do Campus Governador Valadares. Imovel sem cadastro no sistema
Spiunet.

Sem RIP — Contrato 24/2022 - Locagao de imovel para atender a demandas dos cursos
das areas sociais e da satde e atividades dos setores administrativos do Campus de
Governador Valadares. Imovel sem cadastro no sistema Spiunet.

Sem RIP — Contrato 30/2023 - Locacdo de im6vel construido sob medida para abrigar
as instalagdes do curso de Odontologia do Campus Governador Valadares. Imével sem

cadastro no sistema Spiunet.
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e Sem RIP — Contrato 39/2023 - Locagao de imdvel para abrigar instalagdes do Instituto
de Ciéncias da Vida e do Instituto de Ciéncias Sociais Aplicadas. Imovel sem cadastro

no sistema Spiunet.

Pelos dados acima elencados, verifica-se que todos os imoveis em uso pela instituigcao
possuem ao menos uma pendéncia, sendo as mais comuns a reavaliacdo e a posse do AVCB.
Porém, também chama a atencdo o fato de dezoito imoveis ndo possuirem registro junto ao
governo federal em virtude da auséncia de cadastro no sistema Spiunet, o que evidencia a
auséncia de uma rotina de gestao de dados. Além disso, alguns imoveis sem utilizagdo e em
estado de abandono chamam a atengao para a questao do zelo com o patrimonio publico.

Verifica-se, portanto, que, além da falta de mecanismos de controle e gestdo, a
fragilidade nos registros em imoveis federais aumenta os ja mencionados riscos de invasao,
abandono, gastos com manutencao e até mesmo auséncia de arrecadacdo de receita. Com a
correta revisdo dos dados, o estabelecimento do melhor sistema de gerenciamento a ser
adotado e a defini¢do da periodicidade de atualizacdo dos registros e de avaliacdo dos
imoéveis, espera-se contribuir para a completa adequacdo da UFJF as diretrizes nacionais de
patrimonio imdvel. Tal cenario reserva, inclusive, o potencial de auxiliar também outras
institui¢des federais, ja que, como apresentado pela SPU, as irregularidades nao representam
um fato isolado. Assim, a presente pesquisa propde-se a estudar os diversos elementos que
compdem a gestao patrimonial imobiliaria da Universidade Federal de Juiz de Fora, buscando
eliminar gargalos e definir os procedimentos e atribui¢des necesséarias a gestdo publica dos
imoveis, além da periodicidade de manutencao dos dados. Acredita-se que o trabalho podera
ajudar a dar respaldo a politicas de corre¢do que sejam capazes de contribuir para a redugdo

de distorgdes encontradas.
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3 IMOVEIS PUBLICOS — LEGISLACAO E CONCEITOS

Para que se compreenda melhor o caso abordado, busca-se, a seguir, apresentar
brevemente alguns conceitos que sdo entendidos como necessarios a um mais completo
panorama do caso descrito. Para isso, serdo explorados conceitos referentes ao universo da

Administragdo Publica — direta, autdrquica e fundacional — e do patriménio a ela vinculado.

3.1 AORIGEM E O UNIVERSO DAS PROPRIEDADES IMOBILIARIAS PUBLICAS

Para a adequada compreensdo dos diversos fatores que envolvem a gestdo do
patrimonio imobiliario da UFJF, tragcou-se um breve historico da formagao e da transformagao
do conceito de imovel publico, para que se obtenha uma dimensao mais aclarada das variaveis
que compdem a gestdo dos imoveis da UFJF.

Pereira (2021) destaca que a origem das terras publicas encontra suas raizes nos
tempos do Brasil Colonia, quando todas as terras pertenciam a coroa portuguesa. Nessa época,
foram instituidos as sesmarias e o regime efitéutico, que eram contratos de arrendamento de
terras publicas a particulares. Além destes, "havia os proprios reais ou proprios nacionais, que
eram os imoveis utilizados no interesse da administragdo publica (Pereira, 2021, p. 148).

Com o fim do regime de sesmarias, em 1850, houve uma mudanga radical no sistema

de apropriagado de terras. Como lembra Pereira (2021),

o direito a terra deixou de ser condicionado a efetiva ocupagdo e
aproveitamento. As sesmarias foram reconhecidas e legitimadas com titulos,
e as demais terras, sem destina¢do, foram caracterizadas como devolutas. A
regulamentacdo da Lei de Terras ocorreu através do Decreto no 1.318, de
janeiro de 1854 (Pereira, 2021, p. 150).

Whitaker (2005, apud Pereira, 2021) pondera que a Lei de Terras provocou uma
transformagdo que fez com que o indicativo de poder e riqueza das elites fosse ndo mais o
numero de escravos que possuiam, mas a medida das terras que detinham; ocasionando, com
1sso, a transformacdo da terra em mercadoria. Logo apds, em 30 de janeiro de 1854, ainda no
Brasil Império, surge o 6rgdo que ¢ considerado o embrido da Secretaria de Patrimonio da
Unido — SPU —, quando o Decreto n° 1.318 regulamentou a ‘Reparti¢do Geral das Terras

Publicas’, primeira institui¢do incumbida de organizar a questdo fundiaria no pais.
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Mais tarde,

a criacdo da Diretoria do Patriménio Nacional (vinculada ao Tesouro
Federal), por meio do Decreto no 2.083, de 30 de julho de 1909, representou
a primeira unidade administrativa, no ambito do Ministério da Fazenda, a
possuir competéncias exclusivamente voltadas a gestdo dos bens imoéveis da
Unido. Com a referida Diretoria, as competéncias da antiga Diretoria Geral
das Rendas Publicas foram ampliadas, passando a abranger e a constar em
legislacao especifica o cadastro, a gestdo, a fiscalizacdo, a demarcacdo, a
destinacdo, a arrecadacdo e o arquivo dos documentos relacionados aos
imoveis da Unido. Foi o Codigo Civil de 1916 que determinou os bens
publicos de dominio da Unido, dos Estados e dos Municipios conforme os
conhecemos hoje, distinguindo-os das propriedades privadas, que gozavam
de um conceito abstrato, unitario e absoluto, com o proprietario dispondo de
direitos exclusivos sobre a coisa. Assim foi se constituindo a propriedade
privada e a publica no pais (Pereira, 2021, p. 152).

Pereira (2021) ainda pondera que foi o Codigo Civil de 1916 que determinou as
relagdes de dominio dos bens publicos pela Unido, pelos Estados e pelos Municipios da forma
como se conhece atualmente; ou seja, diferenciando-os das propriedades privadas, cujos
proprietarios possuiam direitos exclusivos sobre as posses (Pereira, 2021). Fica evidenciado,
com isso, o nascimento da distin¢do entre a propriedade privada e a propriedade publica no
Brasil; como também o processo de transformagdo do conceito de imdvel publico,
aproximando-o da noc¢ao que hoje se possui.

Em 2025, os bens publicos da Unido sdo geridos por um 6rgao do Poder Executivo
denominado Secretaria do Patrimoénio da Unido (SPU), responsavel por gerir os bens publicos
da Unido através de 27 Superintendéncias do Patrimonio da Unido localizadas nos 26 estados
brasileiros e no Distrito Federal. O 6rgdo sofreu transformagdes até sua Ultima configuracao
como 6rgao vinculado ao Ministério da Gestdo e da Inovagdo em Servigos Publicos, a quem
compete a gestdo do patrimdnio imobiliario da Unido. Em relagdo a tal gestdo, Pereira (2021)
lembra que

Xavier (2019) faz importante constatacdo que se relaciona as origens da
SPU, pois o autor havia identificado um vacuo na narrativa convencional
sobre a historia do 6rgdo, que relacionava a SPU com a Repartigdo-Geral de
Terras Publicas, mas ndo explicava a origem e a relacdo do orgdo com a
gestdo dos terrenos de marinha, dos terrenos marginais e dos proprios
nacionais. Verifica-se que a origem do 6rgdo, desde os seus primérdios, esta
relacionada a gestdo e a extragdo de rendas dos imdveis da Unido. Os
imdveis proprios reais ou proprios nacionais foram os primeiros a integrarem
a estrutura da Directoria Geral de Rendas Publicas, verdadeira origem da
SPU (Xavier, 2019 apud Pereira, 2021).
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Verifica-se, dessa forma, que o conceito de patriménio imobilidrio publico sofreu
diversas transformacdes — desde o periodo colonial — até a forma que se conhece atualmente.
Destaca-se que tal conceito € o ponto de partida para a avaliagao da gestdo imobiliaria de uma

determinada realidade, o que sera realizado logo a seguir.

3.2 PROCESSOS DE AQUISICAO DOS IMOVEIS PUBLICOS

ApoOs compreender o processo de estatizagdo dos imodveis publicos no Brasil,
entende-se por oportuno realizar uma breve contextualizacao acerca da forma como o Poder
Publico realiza as aquisi¢des de seus bens imobilidrios, bem como uma reflexdo sobre os
principios que devem ser considerados para tais operagdes. Para tanto, recorre-se a Pereira
Janior (2002) quando expde que as medidas de ampliagao do patrimonio imobiliario publico
devem ser precedidas de planejamento e avaliacdo prévia, os quais devem ser “submetidos a
quadro regulador que lhes pavimente os caminhos da legalidade, da legitimidade, da
economicidade e da eficiéncia” (Pereira Junior, 2002, p. 266).

Com isso, obtém-se a primeira premissa que deve nortear o processo de aquisi¢ao

publica, que consiste no planejamento e na avaliagdo da necessidade, ja que o Poder Publico

ndo adquire imoveis para ampliar o seu patriménio com o fim de
proporcionar maior conforto ou comodidade a magistrados e serventuarios.
Fé-lo para abrigar, condignamente, servicos e instalagdes onde ou por meio
dos quais possa entregar a populagdo as prestacdes especializadas que esta
lhe demanda. Dai ser imperioso que se consagrem tais bens, de imediato, as
finalidades proprias dessa prestacdo, vedada qualquer outra (Pereira Junior,
2002, p. 269).

Porém, o autor destaca que determinados elementos presentes na aquisicado de bens
imoveis diferem em muito daqueles presentes na aquisi¢ao de bens modveis, onde qualquer
natureza de ingresso de bens estd diretamente associada ao interesse da Administragdo
Publica, na forma de uma motivagdo previamente determinada. Por outro lado, admite-se a
hipotese de que, no momento da aquisi¢do de um imodvel, ndo se verifique uma destinagao
especifica. Em outras palavras, a Lei 8.666/1993 veda a compra de bens moveis — material
permanente ou de consumo — sem que haja a devida fundamentagdo do objeto, discriminagao

dos recursos or¢amentarios, especificagdo das caracteristicas, quantidades e local de
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guarda/armazenamento (Pereira Junior, 2002). Por outro lado, considerando a natureza dos
processos de aquisi¢ao bens imdveis, compreende-se que nem sempre isso ¢ possivel seguir a

mesma dinamica. Pereira Junior (2002) observa que

ha hipéteses em que a especificacdo prévia € indispensavel, como naquela
em que o art. 24, X, da mencionada Lei no 8.666/93 autoriza a contratacio
direta (vale dizer, com dispensa de licitacdo) de compra ou locagdo de
“imovel destinado ao atendimento das finalidades precipuas da
administracdo, cujas necessidades de instalagdo e localiza¢do condicionem a
sua escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de mercado,
segundo avaliacao prévia”. Quando inaplicavel for essa regra de contratagao
direta, por ausente qualquer daqueles requisitos, e exigivel for a licitagdo, a
situacdo enquadra-se na regra geral do art. 14, procedendo-se a adequada
especificacdo do imovel em relacdo as finalidades para as quais sera
utilizado, antes de proceder-se ao devido certame licitatorio (Pereira Junior,
2002, p. 274).

Além do modo de aquisi¢ao derivada, deve-se considerar que

a aquisi¢do por modo originario também podera pressupor a consagracdao do
imovel a determinada finalidade, previamente ao aperfeicoamento da
transmissdo do dominio. E o que ocorre nas desapropriagdes, cujo processo
administrativo inaugura-se com o ato-condi¢do que declara a utilidade ou
necessidade publica, ou o interesse social, ou agrario, ou urbanistico, a que o
imovel expropriando deverd atender uma vez que dele se aposse a
Administracdo. Também aqui haverd consagragdo do bem a determinada
finalidade, previamente a sua aquisicdo (Pereira Junior, 2002, p. 275).

Porém, o autor reconhece que os ja mencionados modos de aquisi¢do originaria
(desapropriagdo) ou derivada (compra) de imoéveis ndo resumem toda a gama de
possibilidades de aquisicdo de imodveis pelo Poder Publico. Nos casos em que ocorre dagdo
em pagamento de tributos ou doagdes — sendo este Gltimo um caso recorrente na Universidade
Federal de Juiz de Fora — o ingresso do imdvel pode acontecer desvinculado de uma
finalidade, ficando a cargo da Administracdo o uso que serd dado ao imovel (Pereira Junior,
2002). Com isso, infere-se que, diferentemente do que normalmente acontece com bens
moveis, € possivel que os bens imoveis tenham seu ingresso efetuado sem que a

Administragdo Publica possua a definicdo prévia da utilizagdo que sera conferida ao



35

patrimdnio. Nessa hipotese, a destinagdo ¢ definida depois que o imovel ¢ arrolado ao
patrimonio estatal, cabendo ao detentor/proprietario definir a utilizagdo.

Assim, observa-se que, diferente do que ocorre com a aquisi¢ao de bens moveis, a
aquisicdo de patrimonio imoével por parte do Poder Publico pode sofrer influéncia de
diferentes varidveis e fatores, sem que isso, no entanto, afete as caracteristicas primarias de
patriménio publico — impenhoraveis, imprescritiveis e inaliendveis. Dessa forma,
independentemente de qual tenha sido a forma de ingresso, os imoveis publicos estdo sujeitos
as mesmas regras.

Uma vez adquirido, € preciso garantir que o imovel seja gerido de forma a garantir o
cumprimento de sua fun¢do primaria, que € atender ao interesse publico. Para tanto, devem
ser observados os principios da gestdo publica, alguns dos quais serdo abordados na secao

seguinte.

3.3 PROCESSOS DE GESTAO DOS IMOVEIS PUBLICOS

O conceito de gestao, o qual sera abordado com maior profundidade no referencial
tedrico, abarca a ideia de planejamento, organizagdo, direcao e controle de uma determinada
tarefa ou organizagdo. Os entraves para que se atinjam esses niveis apresentam-se de
imediato, ja que “a SPU ainda dispde de muitos dados cadastrais de imdveis desatualizados e
pouco confidveis, de precdrios sistemas de gerenciamento e automacdo da base de imdveis,
além de corpo técnico insuficiente para atender as demandas do 6rgdo (Trajano, 2023, p. 64).
Além das fragilidades do orgdo regulador, o Tribunal de Contas da Unido registra alguns
pontos alarmantes envolvendo a gestdo imobilidria. Dessas, destaca-se o fato de a
Administragdo Publica Federal possuir cerca de 700 mil iméveis, que somam um valor total
de RS 1,34 trilhdo; havendo indicios de que tal patrimdnio ¢ gerido de forma ineficiente.
Desse numero, cerca de 10 mil imoveis encontram-se em situacdo de falta de
ocupacao/abandono, aumentando o desafio de administrd-los. Dentre as principais
dificuldades identificadas, destacam-se a gestao inadequada dos imoveis disponibilizados a
orgdos publicos, abandono, depredagdo, alto custo de manutencdo e dificuldade para alienar
imoveis classificados como inserviveis. Paradoxalmente, ao mesmo tempo em que tantos
imodveis encontram-se sem utiliza¢do, o governo federal gasta aproximadamente R$ 1,6 bilhao

por ano com locagdes de imoveis (TCU, 2022).
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Ainda assim, em 2003, foi instituida a Politica Nacional de Gestdo do Patrimonio da
Unido — PNGPU. A iniciativa ¢ considerada como a primeira concreta em termos de politica
de gestao imobilidria com viés socioambiental, tendo suas diretrizes divididas — por a¢des da
SPU — “em caracterizacdo, destinagdo, incorporagdo, arrecadagdo, gestdo compartilhada dos
imoéveis, gestao participativa e gestao estratégica” (Trajano, 2023, p. 53).

Como afirma Trajano (2023), o programa em questao foi concebido com base em trés
direcionamentos, sendo o primeiro deles direcionado a modernizacdo dos processos e dos
bancos de dados referentes a identificacdo e classificagdo dos imdveis, por meio do, entre
outras acdes, desenvolvimento dos sistemas eletronicos que permitam ampliar a visdo
sistémica proposta. Os outros dois pilares concentram-se na geragdo de conhecimento para a
gestdo imobiliaria e na automatizagao dos processos dessa gestao.

Porém, para que tais iniciativas produzam resultado, ¢ necessario que as acoes de
gestdo sejam descentralizadas e ndo se concentrem somente em agdes da SPU. Uma gestdo
descentralizada pressupde acdes de todos os atores envolvidos, especialmente daqueles
considerados detentores — proprietarios ou cessiondrios — dos imoveis. Dessa forma, apesar do
esforco governamental em corrigir problemas histéricos no gerenciamento patrimonial, ¢é
necessario que cada orgdo publico compartilhe do entendimento de que colocar a gestdo
imobiliaria em patamar prioritario no processo administrativo significa promover a instituicao
a uma escala cada vez mais préxima do que se considera ideal ao atendimento do interesse
publico.

Para que esse objetivo seja atingido, devem ser definidos e mapeados os processos de
gestdo imobilidria, os quais devem ser concebidos de forma a contemplar etapas como
incorporagdo, avaliacdo/reavaliagdo, destinagdo, receitas, georreferenciamento, servigos e
alienacdo. Além disso, devem ser verificados fatores como a existéncia de fluxos definidos, a
disponibilidade de legislagdes e normativas internas e a avaliagdo do impacto da gestao
patrimonial na administragdo institucional (Trajano, 2023).

Considerando-se os critérios mencionados, passa-se a realizar uma analise da gestao
patrimonial imobiliaria no ambito da Universidade Federal de Juiz de Fora, objeto de estudo
deste trabalho. Como as autarquias possuem autonomia na gestdo de seu proprio patrimonio, ¢
essencial que os bens publicos sejam geridos de forma a garantir sua preservagao e,
sobretudo, a manutengdo da finalidade publica a qual se destinam. Para alcangar esse objetivo,
como apontam Spadetto e Santos (2023), a institui¢do que detém patrimdnio publico deve

realizar um controle permanente dos iméveis sob sua guarda, monitorando sua conservacao,
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ocupagao e valorizacdo. E onde entra em cena o conceito de governanga, o qual, como aponta
Aragjo (2002), ainda que ndo possua uma defini¢do undnime, assim como a maioria dos
termos relacionados as ciéncias politicas, ¢ comumente associado a capacidade de formulagao

e implementagao de politicas (Araujo, 2002).

3.4 LEGISLACAO ACERCA DA GESTAO DOS IMOVEIS PUBLICOS

Embora seja sabido que ¢ invidvel resumir um conjunto de regras tdo amplo quanto as
que norteiam o tema deste estudo, pretende-se aqui apresentar o essencial que ¢ determinado
pela legislacao sobre a gestdo de imdveis publicos.

Uma vez analisado o arcabougo legal acerca das propriedades imobilidrias federais,
optou-se por oportuno iniciar sua exploracdo pelo artigo 20 da Constitui¢ao Federal, que
determina, em primeiro lugar, o que ¢ um bem publico pertencente a Administracao Publica.
Estes sdo definidos pelo constituinte como “os que atualmente lhe pertencem e os que lhe
vierem a ser atribuidos” (Brasil, 1988). Isso equivale a dizer que, ao passarem pelo processo
de afetacdo e serem incorporados pela Administracdo direta, indireta, autarquica e
fundacional, os bens (incluindo-se os imoveis) outrora privados passam a gozar dos atributos
de bens publicos — impenhoraveis, imprescritiveis, inalienaveis.

Trajano (2023) aponta que o Cddigo Civil Brasileiro classifica os imdveis publicos em
bens de uso comum do povo, bens dominiais ou dominicais e bens de uso especial.
Resumidamente, os bens de uso comum do povo sao aqueles destinados a atuar como espagos
comuns de deslocamento e lazer, tais como avenidas, ruas e pragas. Embora seu uso possa ser
atribuido temporariamente a particulares, como ocorre com alvaras para a realizagdo de
eventos culturais e religiosos, ndo podem ser transmitidos nem dados como garantia perante a
iniciativa privada. Enquanto isso, os bens dominicais, embora também incorporados ao
patrimonio publico, apresentam como diferencial a possibilidade de serem geridos de forma
mais ampla, podendo até mesmo ser alienados, caso essa seja verificada como uma opgao
viavel. J4 os imoveis de uso especial sdo aqueles destinados a abrigarem as diferentes
repartigdes publicas das Administragdes Direta e Indireta, visando ao atendimento das
necessidades e do interesse publico (Trajano, 2023).

Anteriormente, o texto do Decreto-Lei 9.760, de 5 de setembro de 1946, ja
caracterizava e conceituava os imoveis de propriedade do governo federal, destacando-se “os

que tenham sido a algum titulo, ou em virtude de lei, incorporados ao seu patrimonio”
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(BRASIL, 1946). Tal caracterizagdo ¢ relevante para que seja o ponto de partida nas tomadas
de decisdo sobre o que deve ser objeto de controle.

Uma vez caracterizados, ¢ importante que os bens passem pelos devidos
procedimentos de registro. Para tanto, a Lei 5.972/1973 enumera os procedimentos e
prioridades para o registro da propriedade de bens imoéveis discriminados administrativamente

ou possuidos pela Administragdo Publica:

Art. 1° O Poder Executivo promoverd o registro da propriedade de bens
imdveis da Unido:

I — discriminados administrativamente, de acordo com a legislacdo vigente;
II — possuidos ou ocupados por 6rgaos da Administragdo Federal e por
unidades militares, durante vinte anos, sem interrup¢ao nem oposi¢ao.

Art. 2° O requerimento da Unido, firmado pelo Procurador da Fazenda
Nacional e dirigido ao Oficial do Registro da circunscri¢do imobiliaria da
situacdo do imovel, sera instruido com:

I — decreto do Poder Executivo, discriminando o imovel, cujo texto
consigne:

1° a circunscri¢do judiciaria ou administrativa, em que esta situado o imoével,
conforme o critério adotado pela legislacao local;

2° a denominagao do imovel, se rural; rua e niumero, se urbano;

3° as caracteristicas e as confronta¢des do imovel,;

4° o titulo de transmissdo ou a declaracdo da destinagdo publica do imovel
nos ultimos vinte anos;

5° quaisquer outras circunstincias de necessaria publicidade e que possam
afetar direito de terceiros.

IT — certiddo lavrada pelo Servigo do Patrimonio da Unido (S.P.U.), atestando
a inexisténcia de contestagdo ou de reclamagdo feita administrativamente,
por terceiros, quanto ao dominio e a posse do imovel registrando. (Brasil,
1973).

Pelo texto acima, percebe-se a relevancia do registro correto e tempestivo dos bens
imobilidrios publicos. Também se inclui como parte dos procedimentos de registro o cadastro
do imovel no IPTU, de acordo com a Lei 5.172/1966, para imdveis urbanos; e os cadastros no
CCIR/CAR, para imoveis rurais. A legislacdo apresenta o Sistema Tributario Nacional e
institui normas gerais de direito tributario aplicaveis a Unido, aos Estados e aos Municipios.
Embora a lei mencione que os entes federados ndo tributam uns aos outros, os imoveis
publicos devem receber um cadastro de IPTU. A inscri¢do imobilidria, também chamada de
inscricdo do IPTU, é o nimero de inscricdo do imdvel junto ao cadastro imobilidrio do
municipio. Feito isso, de acordo com a Lei Estadual n® 14.130/2001 e com o Decreto Estadual

n°® 46.595/2014, “toda edificagdo destinada ao uso coletivo deve ser regularizada junto ao
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Corpo de Bombeiros Militar de Minas Gerais — CBM-MG”. Dessa regularizagdo advém o
AVCB. No caso de imoveis rurais, ¢ nesta etapa que devem ser providenciados o CCIR e o
CAR.

Com isso, para além dos registros cartoriais, verifica-se que diversas normativas
orientam o gestor a realizar também o cadastro dos imdveis publicos junto a bases nacionais
unificadas. Dessas normas, destacam-se o Decreto n® 99.672, de 6 de novembro de 1990; a
Orientacdo Normativa — GEAPN - 007, de 24 de dezembro de 2002; a Portaria
Interministerial n® 322, de 23 de agosto de 2001 (Secretaria do Tesouro Nacional do
Ministério da Fazenda e Secretaria do Patrimonio da Unido do Ministério do Planejamento,
Orcamento ¢ Gestdao); ¢ a Portaria n° 206, de 08 de dezembro de 2000 — SPU. As normas
evidenciam a evolugao da gestdo de dados relativos a imoveis publicos federais e determinam
a realiza¢ao de seus cadastros nos sistemas oficiais: Sistema Patrimonial Imobiliario da
Unido — SPIU; Sistema de Proprios Nacionais — SPN2000 — e, finalmente, a partir de
janeiro de 2002, a evolugdo desses sistemas, com a denominagdo de SPIUnet.

Além de registrados e devidamente cadastrados, a legislacdo também determina que
os imoveis sejam periodicamente reavaliados. Nesse sentido, a Portaria Conjunta n® 703, de
10 de dezembro de 2014 (Secretaria do Tesouro Nacional do Ministério da Fazenda e
Secretaria do Patriménio da Unido do Ministério do Planejamento, Orcamento ¢ Gestdo)
apresenta procedimentos e requisitos gerais para mensuragdo, atualizacdo, reavaliagdo e

depreciacdo dos bens imoveis da Unido, autarquias e fundagdes publicas federais:

Art. 3° Para fins contabeis, os bens imoéveis da Unido, das autarquias e das
fundagdes publicas federais devem ser mensurados e langados nos sistemas
corporativos da SPU, com base no valor:

I - justo, na data de sua incorporagdo, quando se tratar de imoveis adquiridos
a titulo gratuito, exceto por sucessdo de entidade federal extinta; II - de
aquisi¢@o, quando se tratar de imdvel adquirido de forma onerosa; ou

III - de reposigdo depreciada da acess@o acrescido do valor do terreno, nas
demais situagdes, inclusive nas hipdteses de inexisténcia de evidéncia para
determinacao do valor justo.

Art. 4° Para fins contabeis, apés mensuracdo e lancamento nos sistemas
corporativos da SPU, os valores dos bens iméveis de uso especial da Unido,
autarquias e fundagdes ptblicas federais deverdo ser: I - atualizados
sistemicamente, a cada ano, na data base de 31 de dezembro,
independentemente da classificacao; II - reavaliados, aqueles nos quais: a)
seja aplicado, a titulo de benfeitoria, valor percentual igual ou superior ao
estipulado pela SPU; b) houver alteracdo de area construida,
independentemente do valor investido; c) seja comprovada a ocorréncia de
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quaisquer sinistros, tais como incéndio, desmoronamento, desabamento,
arruinamento, dentre outros (STN/SPU, 2014, p.1).

A citada Portaria ainda trata da responsabilidade pela reavaliacdo dos imoveis sob
gestao de um 6rgdo publico, a qual, conforme ¢é possivel inferir, recai preferencialmente sobre

servidores do proprio 6rgdo:

Art. 8° Em relagdo a presente portaria, compete:

()

I - aos oOrgdos e entidades que tenham, por qualquer
fundamento, imoéveis sob sua administragdo: a) responsabilizar-se pelas
despesas e corpo técnico necessarios ao cumprimento das obrigagdes
previstas nesta Portaria; b) observar 0s procedimentos de
cadastramento, mensuragdo, atualizacdo e reavaliacdo estabelecidos
nesta Portaria, bem como aqueles complementares expedidos pela SPU; e c)
manter atualizados nos sistemas corporativos da SPU os dados referentes aos
respectivos bens imoveis (STN/SPU, 2014, p.1).

Ainda que sejam casos menos frequentes, entende-se por oportuno mencionar que
também ha previsdes legais para a alienagdo de imdveis publicos. Destas, a talvez mais
recorrente ¢ a transferéncia, para a Unido, de imdveis ociosos, conforme aponta o texto da Lei

n° 9.636, de 15 de maio de 1998:

Art. 31-A. As autarquias, as fundacdes e as empresas publicas federais
poderdo doar a Unido os imoveis de sua propriedade que ndo estejam
vinculados as suas atividades operacionais.

Paragrafo tnico. Poderdo ser objeto de doagdo os imoveis vinculados as
atividades operacionais das autarquias, das fundagdes e das empresas
publicas federais que ndo estejam sendo utilizados por essas entidades.

(Brasil, 1998, p.1).

Através das normativas expostas, obtém-se um panorama do que se entende como
cenario ideal na gestdo imobiliaria publica: com a aquisi¢do, sdo providenciados os
documentos cartoriais. Em seguida, devem ser verificados os registros junto a respectiva
prefeitura municipal, o AVCB (junto ao Corpo de Bombeiros), a inscri¢do no IPTU — para

imoéveis urbanos — e, no caso de imoveis rurais, o CCIR ¢ o CAR. Logo apos, os dados do
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novo imovel devem ser cadastrados junto ao sistema patrimonial imobiliario da Unido,
cabendo ao oOrgdo manté-los atualizados em termos de reavaliacdo e veracidade das
informacdes. E, portanto, responsabilidade da instituigdo observar a regularizacdo e a

manutengao fisica e sist€émica do imovel enquanto dele usufrua — ou até sua alienagao.
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4 CONCEITOS E PRINCIiPIOS (REFERENCIAL TEORICO)

Para que se obtenha uma melhor compreensdo acerca da atuagdo e dos limites de
instituigdes como a Universidade Federal de Juiz de Fora, faz-se necessaria a delimitagao
conceitual do contexto no qual a mesma encontra-se inserida. Com esse objetivo, entende-se
que o ponto de partida deve ser o fundamento da constitui¢do juridica dos 6rgaos publicos no

Brasil, o que sera abordado em seguida.

4.1 CONSIDERACOES SOBRE A ORGANIZACAO DA ADMINISTRACAO PUBLICA

Conforme verificam Moreira e Khalek (2014), a Administracdo Publica, a qual ¢
formada pelos oOrgdos, servigos e agentes publicos que possuem a fun¢do de atender os
interesses da coletividade, divide-se em Administra¢ao Direta ¢ Administragdo Indireta.

A Administragdo Direta subdivide-se em trés esferas. A esfera federal ¢ formada
pelos Ministérios e pela Presidéncia da Republica, que possui ainda outros orgios a ela
subordinados, como a Casa Civil, o Conselho de Defesa Nacional e a Advocacia Geral da
Unido. Ja os Ministérios sdo entidades executoras de atividades administrativas, cada qual
segundo sua area de atuagdo (Moreira e Khalek, 2014).

A esfera estadual apresenta uma estrutura semelhante a federal. Porém, nesse caso, o
governador ¢ o chefe do Poder Executivo. Além disso, em lugar dos Ministérios, entram em
cena as secretarias estaduais e 6rgdos adjacentes. Enquanto isso, na esfera municipal, o
prefeito ocupa o posto de chefe do Executivo, fazendo parte da estrutura administrativa as
secretarias municipais e seus orgdos agregados (Moreira e Khalek, 2014).

Um olhar cuidadoso deve ser langado aos poderes Legislativo e Judicidrio, sobre os

quais Moreira e Khalek (2014) lembram que

possuem capacidade de auto-organizacgdo, o que ocorre por meio de atos e de
seus regimentos internos, em todas as esferas. No Poder Legislativo, a
organizacdo essencial é formada pela Camara e o Senado Federal, as
Assembleias Legislativas estaduais e as camaras municipais. O Poder
Judiciario, por sua vez, divide-se em justica estadual e federal, bem como em
suas justicas especializadas (trabalhista, eleitoral, etc.). Importante lembrar
que o Poder Judiciario existe apenas nas esferas federal e estadual, nado
possuindo organizagdo autdnoma nos municipios (Moreira ¢ Khalek, 2014,

p. 4).
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Assim, constata-se que, na Administragdo Direta, os 6rgdos sdo tanto os titulares
quanto os executores do servigo publico, de forma centralizada. Por outro lado, a
Administragao Publica Indireta compde-se de orgaos que possuem personalidade juridica
propria, podendo ser de direito publico ou de direito privado. Tais 6rgaos distinguem-se da
Administragdo Direta por terem sido “criados com a finalidade de consecug@o de um objetivo
especifico do entre publico, de forma descentralizada” (Moreira e Khalek, 2014, p. 5).

Sao, portanto, pertencentes a Administracdo Indireta as autarquias, as empresas
publicas, as sociedades de economia mista e as fundagdes publicas; devendo estar vinculadas
ao Ministério cuja area de competéncia abranja sua principal atividade; além de estarem,
ainda, vinculadas as respectivas esferas de governo das quais fazem parte.

Dessa classificagdo destaca-se a autarquia, que pode ser definida como uma pessoa
juridica de direito publico, dotada de autonomia e poder, dentro dos limites legais, para
exercer suas atividades de forma independente dos entes federativos. Sem fins lucrativos, as
autarquias sdo criadas por lei e ndo exercem atividades industriais ou comerciais, atuando em
areas especificas de necessidade social coletiva. De acordo com o Decreto-Lei 200/67, a

autarquia pode ser entendida como

0 servigo auténomo, criado por lei, com personalidade juridica, patrimonio e
receita proprios, para executar atividades tipicas da Administragdo Publica,
que requeiram, para seu melhor funcionamento, gestdo administrativa e
financeira descentralizada (Brasil, 1967).

Assim, e em referéncia ao caso da UFJF, as autarquias sdo percebidas como pessoas
juridicas de direito publico, que possuem seu proprio patrimdnio € executam um Servigo
publico voltado para o atendimento da coletividade. Para tanto, possuem receita e orgamento

proprios e gozam de autonomia administrativa, além de imunidade tributaria (Brasil, 2020).

4.2 PATRIMONIO PUBLICO E BENS PUBLICOS: CONCEITOS E CARACTERISTICAS

Braga (2015) expde que o patrimdnio imobilidrio publico esta envolto em um conceito
ainda mais abrangente, que ¢ o de bem publico. Conforme destaca a autora, o novo Codigo
Civil Brasileiro, no seu Art. 98, estabelece como sendo “[...] publicos os bens do dominio
nacional, pertencentes as pessoas juridicas de direito publico interno; todos os outros siao

particulares, seja qual for a pessoa a que pertencerem" (Brasil, 2002).
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Conforme Braga (2015), o bem publico ¢ aquele destinado ao uso comum da
populagdo ou ao uso especial. Em outras palavras, como afirma Di Pietro (2023), o universo
dos bens publicos ¢ representado pelos bens — moveis ou iméveis — que compdem 0O
patriménio da Administragdo Publica direta ou indireta; ou seja, da Unido, estados e
municipios e suas respectivas autarquias e fundagdes publicas.

Carneiro (2016) ressalta que a responsabilidade sobre a guarda e a conservacdo dos
bens publicos recai sobre seu detentor, ja que o ente federado ou integrante da Administragao

Indireta tem o dever de zelar por seu patrimonio.

Dessa forma, observa-se que aos titulares dos imoveis (entes federados)
compete o dever de utilizacdo e conservagdo do imdvel, sendo esta uma
atribuicao tipicamente de gestdo e controle presente no cotidiano do Poder
Publico, a qual visa atribuir a melhor destinagdo ao bem publico imével no
atendimento ou prestacdo de servigos de interesses coletivos (Carneiro,
2016, p. 12).

Também ¢ destacado que o citado zelo diz respeito ndo somente a cuidados de
manutengdo e conserva¢ao, mas também da observancia da finalidade do bem-estar, como

demonstra Carneiro (2016):

A Administragio Publica compete averiguar se os imoveis publicos estio
cumprindo a sua destinagdo ou afetacdo, ou seja, se o imovel piblico esta
sendo utilizado conforme definido em sua concepgdo. Dessa forma,
entende-se como =zelar pela guarda do imdvel publico o dever da
Administracdo Publica em verificar se os bens imoveis estdo sendo usados
conforme sua destinacao ou afetacdo” (Carneiro, 2016, p. 14).

Para a gestdo especifica dos imdveis publicos, o Estado conta com trés a¢des bésicas:
utilizagdo, alienag¢do e aquisi¢do. A utilizacdo ¢ justificada com base na necessidade de a
administracdo manter seus servigos ou dar usos aos seus bens, "destinando-os aos diversos
orgaos que compdem o poder, a outras esferas de poder ou, ainda, a iniciativa privada, com
vista ao bem-estar social" (Braga, 2015, p. 94). Assim, em termos gerais, a alienacdo ¢ a
aquisi¢do vinculam-se a propria dinamica dos servigos publicos, cujas necessidades podem
sofrer transformagdes em decorréncia das necessidades de um determinado momento.

Em todos os casos, porém, a Administragdo deve pautar-se por procedimentos legais
pré-estabelecidos. Na aquisicdo por compra, por exemplo, deve ser verificada a inexisténcia

de imovel da Unido disponivel na localidade que satisfaga a necessidade do 6rgdo, além da
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disponibilidade or¢camentéria do mesmo. Normalmente, devido a especificidade da compra, ¢
realizada uma dispensa de licitacdo. Além da compra, existem outras modalidades de
aquisicdo, como a dacdo em pagamento, que ocorre, normalmente, através de lei que autorize
a Unido a receber parte de uma divida na forma de imoveis de seu interesse; a doagdo com
encargo, para construcdo de sedes de 6rgdos publicos federais da administracdo publica
federal direta; a desapropriacdo, que ocorre quando hd interesse publico em utilizar
determinado terreno ou imével e depende de disponibilidade orgamentaria para o pagamento;
a execucdo fiscal, que ¢ um procedimento feito através da Procuradoria-Geral da Fazenda
Nacional (PGFN) em virtude de divida fiscal com a Unido ndo quitada; a extingdo de 6rgdos
publicos federais da administracdo indireta, decorrente de lei apds criagdo ou extingdo de
orgao e com destinacao definida apos vistoria pela Geréncia Regional do Patrimonio da Unido
(GRPU); a permuta, que ocorre por interesse da Unido e entre 6rgaos da administracao direta;
a expropriagdo, que pode ocorrer no caso de tomada de glebas onde forem localizadas culturas
ilegais de plantas psicotropicas, sendo o imével destinado ao assentamento de colonos; e, por
fim, a heranga jacente, através do falecimento de pessoa que possui bens € ndo possui
herdeiros, sendo os imoveis atualmente adjudicados ao Municipio ou Distrito Federal (Brasil,
2002).

Ja a alienacdo, conforme Pereira (2021), ocorre a partir da necessidade de a
administracdo se desfazer de alguns de seus bens, o que se pode dar por meio de venda,
permuta, doacdo, dacdo em pagamento, investidura, legitimagdo de posse ou concessdo de
dominio. As formas utilizadas sdo, basicamente, as mesmas da aquisi¢ao. As possibilidades de
destinagdo dos imdveis da Unido, conforme Pereira (2021) sdo investigadas de acordo com a
legislacdo vigente e levam em conta a importancia do cumprimento da fun¢do social dos
imoéveis. O estado de conservagdo ¢ algo que merece especial atencdo nesse contexto, ja que ¢
justamente a falta de conservagdo uma das principais justificativas utilizadas para que sejam
alienados.

Feita tal colocacdo, a destinacao dos imdveis publicos ¢ realizada segundo uma escala
de prioridades da SPU, a qual contempla algumas, na sequéncia encontrada a seguir. Na lista
de prioridade 1, encontram-se, nesta ordem: entrega a Orgdos publicos federais da
administracao direta; cessdo onerosa para 6rgaos da administragdo publica federal indireta e
cessdo gratuita para 6rgdos da administragao publica federal indireta. Como prioridade 2, tem-
se a alienagdo; enquanto como prioridades 3 e 4 verificam-se a cessdo onerosa aos estados e

municipios e a cessdo onerosa a entidades com aproveitamento econdmico de interesse
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nacional, respectivamente. Em seguida, como prioridade 5, encontra-se a cessdo gratuita ou
em condicdes especiais a estados e municipios, com finalidades sociais ou educacionais sem
fins lucrativos e desenvolvimento urbano ou saneamento bésico. Enquanto isso, a cessao
gratuita ou em condigdes especiais a outras entidades filantropicas ocupa a posicdo de
prioridade 6, sendo que o ultimo agrupamento de prioridades, o 7, contempla, nesta ordem, a
doacdo com encargo a Estados, Municipios ¢ Fundacdes e Autarquias publicas federais,
estaduais e municipais; e a permissao de uso, que nada mais ¢ que a utilizagdo, a titulo
precario, de areas de dominio da Unido, conforme o art. 22 da Lei 9.636/98 e o art. 14 do

Decreto 3.725, de 10 de janeiro de 2001.
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5 METODOLOGIA DE PESQUISA, ANALISE E DISCUSSAO

Neste capitulo, serdo apresentados os métodos utilizados na coleta de dados para este
estudo. Serdo apresentadas as técnicas e suas respectivas aplicagdes, acompanhadas da analise

de dados e discussio.

5.1 METODOLOGIA

Guerra & Castro (2009) sintetizam o conceito de pesquisa como “a agdo que busca a
solugdo de um problema” (Guerra & Castro, 2009, p. 28). Assim, para que se atinja esse
objetivo, varios s3o os caminhos se abrem ao pesquisador, incluindo-se “a escolha dos
métodos a serem utilizados e das técnicas a serem aplicadas” (Guerra & Castro, 2009, p. 28).

Nesse contexto, a abordagem adotada, segundo Godoy (1995), define o estudo como
qualitativo, ja que envolve a obten¢ao de dados descritivos sobre pessoas, lugares e processos
interativos através da explanacdo da situacdo analisada, procurando-se compreender os
eventos segundo a oOtica dos atores em estudo. Pela natureza dos procedimentos adotados,
define-se que o estudo ¢ de carater qualitativo/descritivo.

No presente estudo, foi aplicado o conceito de estudo de caso, ja que o trabalho
“dedica-se a descri¢ao minuciosa de um caso ou teoria; detalhando a trajetéria do inicio até o
momento da pesquisa” (Guerra & Castro, 2009, p. 29). Este estudo de caso foi baseado na
realidade profissional do autor, buscando-se compreender a origem de problemas relacionados
a demandas inerentes a gestdo imobilidria. Com isso, procurou-se identificar a origem de
pendéncias envolvendo cadastros, documentacdo cartorial e registros junto a o6rgdos
municipais, estaduais e federais; além de suas implicagdes. A pesquisa envolveu também uma
proposta de gestao para os dados imobiliarios da Universidade Federal de Juiz de Fora, desde
a aquisi¢do até a alienagao.

Além disso, utilizou-se também da pesquisa bibliografica, que, de acordo com Lakatos
& Marconi (2003), abarca o conjunto bibliografico publico acerca de um determinado tema,
incluindo-se, por exemplo, publicacdes avulsas, livros, pesquisas, material cartografico e
outros; chegando, inclusive, a objetos de radioteledifusdo, além de publicacdes eletronicas.
Optou-se por iniciar a investigacdo por uma breve retrospectiva histoérica do conceito de
imével publico no Brasil, do periodo colonial ao republicano. Para tanto, recorreu-se a Pereira

(2021) para a recapitulagdo de uma breve narrativa para explicar a trajetéria da gestdo
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imobilidria publica no Brasil. Utilizou-se, também, de fontes histdricas sobre as origens e a
organizacdo da Universidade Federal de Juiz de Fora, como a apresentada por Yazbeck (1999)
e pelo Plano de Desenvolvimento Institucional (UFJF, 2022), para a compreensao da estrutura
organizacional da instituicdo e de como essa estrutura estd relacionada aos imoveis por ela
usados. Foram consultados, ainda, artigos de reflexdo juridico-doutrindria, juntamente com
estudos de casos aplicados a realidades locais, como aqueles expostos por Pereira Junior
(2002), Spadetto e Santos (2023), e Trajano (2023).

Também valeu-se da pesquisa documental, cujo elemento diferenciador reside na
natureza das fontes utilizadas: enquanto a pesquisa bibliografica remete para as contribuigdes
de diferentes autores sobre o tema, atentando para as fontes secundarias, a pesquisa
documental recorre a materiais que ainda ndo receberam tratamento analitico, ou seja, as
fontes primarias”. (Silva et al, 2009, p. 6). Para Lakatos & Marconi, o aspecto predominante
da pesquisa documental reside na fonte de coleta de dados, a qual esta restrita a documentos
que se constituem como fontes primarias. (Lakatos & Marconi, 2003). Nessa linha, foi
realizada uma busca documental acerca das legislacdes — originarias e vigentes — que
norteiam os processos de administragdo de iméveis publicos. Na sequéncia, foram estudados
decretos, leis federais, decretos-leis, instru¢des normativas, portarias conjuntas € manuais que
norteiam a administragdo imobilidria publica federal, conforme quadro constante no Apéndice
A. Destacam-se, como fontes primadrias, legislagdes como o Decreto-Lei 9.760/1946, o
Decreto n® 99672/1990, as Leis 5.972/1973, 6.987/1982, 9.636/1998, ¢ 14.011/2020. Também
foram analisados a Lei Complementar n.° 101/2000, a Portaria n°® 206/2000, a Portaria
Interministerial n® 322/2001, a Orientacdo Normativa — GEAPN — 007/2002, o Memorando
Circular n°® 79/DECAP/SPU-MP/2012, a Portaria Conjunta n° 703/2014 e a Instrugdo
Normativa n® 67/2022; além do proprio Manual do Sistema de Gerenciamento dos Imoveis de
Uso Especial da Unido — SPIUnet. Esse arcabouco de normas, embora ndo contemple a
totalidade da legislacdo, possibilitou a andlise e a compreensdo necessarias ao
desenvolvimento deste trabalho. A partir disso, procurou-se compreender as diferentes
classificagdes de bens patrimoniais iméveis e suas relagdes com a Administragao Publica a luz
do Direito Administrativo.

Feita tal sintese, foi possivel compreender os processos de aquisicao e de gestao de
propriedades imobilidrias pelo poder publico. Foi também realizada uma pesquisa documental
interna no ambito da Universidade Federal de Juiz de Fora, a qual serviu de base para as

analises preliminares do estudo. Para compreender a relacdo entre a legislacdo imobilidria e
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sua gestdo institucional na UFJF, foram examinados documentos referentes a escrituras e
registros cartoriais existentes na Geréncia de Patrimoénio, para determinar a posse dos
imoveis. Os documentos foram comparados com os dados oficiais da UFJF no sistema
Spiunet. Também foram analisados os contratos de locacao fornecidos pela Coordenacao de
Contratos da UFJF, para aferir a situagdo de imoveis locados. Em seguida, realizou-se uma
busca por normativos internos sobre atribuicdes e delegacdes de competéncia acerca de
processos envolvendo patrimonio imovel, ndo tendo sido observada a existéncia de tais
regimentos. Os setores consultados foram o Gabinete do Reitor, a Coordenagdo de Contratos,
a Pro-Reitoria de Planejamento, a Coordenacdo de Suprimentos, a Geréncia de Patrimoénio, a
Secretaria Geral e a Pro-Reitoria de Infraestrutura. Também houve a colaboracao da
Coordenacdo de Execucdo e Suporte Financeiro, que, apesar de apresentar dificuldades no
fornecimento de algumas informagdes, contribuiu para identificar iméveis sem inscri¢ao no
IPTU.

Em fun¢do de sua natureza, a pesquisa também envolveu a observagdo participante,
uma vez que o autor atua na reparticao que detém a documentacgdo cartorial de cada imoével e
realiza os respectivos cadastros junto ao sistema Spiunet, quando solicitada. Na defini¢ao de

Lakatos & Marconi (2003), a observagdo participante

consiste na participagdo real do pesquisador com a comunidade ou grupo.
Ele se incorpora ao grupo, confunde-se com ele. Fica tdo préximo quanto um
membro do grupo que estd estudando e participa das atividades normais
deste (Lakatos & Marconi, 2003, p. 194).

A observagao participante também ¢ caracterizada pela discussao de fatos dos quais o
autor somente tem conhecimento por atuar diretamente na Geréncia de Patrimonio, como os
dados expostos na etapa de andlise. Dentre estes, destaca-se o estado de conservagdo de
alguns dos imoveis mencionados, como serd abordado mais adiante. Diante desses e dos
demais dados obtidos, foi realizada uma sistematizacdo que sera apresentada no topico a

seguir.
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5.2 ANALISE E DISCUSSAO

A partir do caso apresentado no Capitulo 2 e da literatura constante no Capitulo 4, sera
realizada, a seguir, uma andlise das principais pendéncias — por grupos — encontradas,
procurando-se estabelecer uma relagdo das informagdes levantadas e a teoria consultada.

Partindo-se para tal verificagdo, observou-se, durante o levantamento, que as poucas
informacdes disponiveis sobre os imoveis da UFJF encontram-se dispersas e conflitantes, com
casos de informacdes fornecidas por um setor de forma inteiramente divergente daquela
encontrada em outra unidade. Como exemplo, cita-se o questionamento realizado a
Coordenacdo de Execugao e Suporte Financeiro, que, ao ser consultada a respeito do nimero
de imoveis sem inscricdo no IPTU, recorreu a duas fontes internas conflitantes entre si. Tal
dificuldade foi observada em praticamente todas as etapas do levantamento de dados,
evidenciando problemas como desconhecimento sobre regras gerais e auséncia de
procedimentos internos na gestao dos imoveis, o que se aplica também a Geréncia de
Patrimonio. Isso demonstra, como lembra Souza (2022), que a padronizacdo de
procedimentos operacionais confere maior seguranca juridica na atuacdo dos gestores. Além
disso, como ¢ possivel inferir, a falta de atribuicdo formal para as diferentes etapas
potencializa as inimeras pendéncias que se acumulam em cada RIP — ou em sua inexisténcia.
Isso significa que, além das inconsisténcias que podem ser constatadas por meio dos portais
oficiais, os quais ja foram apresentados no Quadro 1, a propria inexisténcia de RIP, por si s0,
jé configura uma pendéncia.

Com isso, entende-se que o principal ponto critico do caso estudado ¢ a falta de
gestdo, evidenciada pela auséncia de procedimentos administrativos e pelo conflito de
informagdes entre os setores. Da mesma forma, nao ha definicdo sobre onde as informacdes
devem ser buscadas, tendo sido observada falta de padronizacdo nas agdes. Partindo-se deste
ponto, foram categorizadas as pendéncias levantadas, como pode ser observado na Tabela 2,

abaixo.
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Tabela 1 — Agrupamento de pendéncias por imével

Pendéncia Nuimero de ocorréncias
Auséncia de registro 2
Auséncia de escritura 2
Cadastro no Spiunet 18
Inscrig¢ao no IPTU 7
Cadastro rural 3
Auséncia de AVCB 19
Reavaliacao 20
Total 71

Fonte: Elaborado pelo autor (2024).

A tabela acima, compilada a partir do Apéndice A, revela que a auséncia de
reavaliagdo dos imoveis aparece como a pendéncia que predomina entre as situagdes
estudadas, com 20 casos de imdveis com avaliacdo pendente ou vencida. Como prevé a

Instrucdo Normativa SPU/ME n° 67, de 20 de setembro de 2022,

IIT - avaliagdo de bem imdvel: atividade desenvolvida por profissional ou
servidor habilitado para identificar o valor de bem imovel, os seus custos,
frutos e direitos, e determinar os indicadores de viabilidade de sua utilizagao
econdmica para determinada finalidade, por meio do seu valor de mercado,
do valor da terra nua, do valor venal ou do valor de referéncia, consideradas
as suas caracteristicas fisicas e econdmicas, a partir de exames, vistorias e
pesquisas (SPU, 2022, recurso online).

A leitura da citada instru¢do normativa permite inferir que a reavaliagdo de um imovel
deve ser realizada, preferencialmente, por servidor — que detenha habilitacdo para a tarefa —
do orgao detentor dos imoéveis. Enquanto isso, a periodicidade da acao ¢ definida pelo proprio
sistema Spiunet, que destaca como vencidas as avaliacdes realizadas ha mais de dois anos. A
falta de reavaliacdo impacta diretamente em fatores como a atualizagdo monetéria do imovel,

0 mecanismo cadastral e a transparéncia institucional, por meio dos balangos patrimoniais.
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Em segundo lugar, 19 imo6veis compdem o grupo dos que nao possuem o AVCB, em

flagrante desacordo com a legislacdo estadual, ja que,

conforme a legislacdo vigente no Estado de Minas Gerais (Lei Estadual n°
14.130/2001 e Decreto Estadual n°® 44.746/2008), toda edificacdo de uso
coletivo, seja residencial, comercial, industrial, etc., deve possuir o Auto de
Vistoria do Corpo de Bombeiros — AVCB, documento que comprova que as
instalagdes possuem condigdes seguras para abandono em caso de panico,
acesso facil para os integrantes do Corpo de Bombeiros, além de
equipamentos para combate a incéndio, assegurando o atendimento das
medidas de seguranca projetadas em conformidade com o Processo de
Seguranca Contra Incéndio e Panico (PSCIP). Diante disso, para conseguir o
referido documento, o proprietario devera providenciar o Projeto de
Seguranca Contra Incéndio e Panico, elaborado por profissional legalmente
habilitado, o qual, apds aprovado pelo Corpo de Bombeiros, deve ser
totalmente executado. Somente ao final da execucdo, devera ser solicitada a
vistoria da Corporacdo. Apos a vistoria, sendo verificada a conformidade, o
AVCB sera emitido (ASEMG, 2024, recurso online).

Como ja enfatizado anteriormente, o Alvara de Vistoria do Corpo de Bombeiros ¢ o
documento que atesta que uma determinada edificagdo estd segura para a ocupacdo humana.
Logo, com excecao do Cine-Theatro Central, todos os demais espagos da UFJF encontram-se
desprovidos da citada segurancga, dentre os casos em que o AVCB ¢€ necessario.

Com 18 ocorréncias, a falta de cadastro no Spiunet aparece como o terceiro problema
mais recorrente do universo pesquisado, sendo dezessete imoveis — dentre locagdes, compras
e doacdes — ndo cadastradas pela UFJF — e uma cessdo ndo registrada no sistema pelo cedente.
A falta de cadastro de um imovel no sistema Spiunet constitui uma falta de grande relevancia,
com potencial de impedir, por exemplo, a renovagao contratual de uma locagdo ou mesmo a
licitagdo de uma obra para a realizagdo de benfeitorias.

Com menores indices de incidéncia, alguns imoveis possuem pendéncias em relagdo a
registro, escritura, inscricdo no IPTU e cadastros rurais (com dois, dois, sete e trés casos,
respectivamente). Entretanto, deve-se considerar que alguns desses pontos geram fragilidades
juridicas e impedem passos subsequentes na regularizacdo cadastral dos imoveis.

Em sintese, a Tabela 2 revela a existéncia de — ao menos — 71 pendéncias envolvendo
a gestao imobilidria da UFJF, além de uma pendéncia ainda maior, que seria a auséncia de
procedimentos para sanar tais pendéncias, cujos nimeros tendem a aumentar. Destaca-se o

uso do termo ‘ao menos’, ja que algumas das pendéncias relatadas podem ocultar outras. Por
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exemplo, sabe-se que dezoito imodveis ndo tiveram o cadastro no sistema Spiunet efetuado.
Como esses imoveis ndo figuram na relagdo oficial de imdveis da Universidade nem na base
federal de dados imobiliarios, ¢ improvavel que tais edificacdes estejam com a avaliagdo em
dia. Semelhantemente, ndo se sabe se os demais documentos e registros encontram-se em
situagdo regular, a exemplo do ocorrido com a Fazenda do Engenho. No momento da
regularizacdo dos cadastros referentes a imdveis rurais, cuja motivagcdo nao foi interna, mas
demandada por 6rgdos de controle, foram encontradas diversas outras pendéncias. Na ocasiao,
a regularizacdo completa do imovel levou mais de trés anos, o que sugere que o quantitativo
de pendéncias pode ser consideravelmente maior do que o aferido. Portanto, ndo é possivel
detectar algumas condi¢des até que os passos anteriores sejam concluidos; motivo pelo qual
nao se pode determinar que o nimero total de pendéncias seja exatamente o observado.

Outro ponto que merece destaque ¢ o estado de guarda/conservagao de alguns dos
imoéveis, ja que, como lembra Trajano (2023), a SPU aponta a importancia de se “conhecer,
zelar e garantir que cada imédvel da Unido cumpra sua fun¢ao socioambiental” (Trajano, 2023,
p. 31). Embora a manutencao predial nao seja o escopo deste trabalho, ela constitui uma parte
fundamental da gestdo patrimonial imobilidria, sendo dificil ignorar o fato de que alguns dos
imoveis encontram-se em estado critico de conservacao. A lista comeca com a casa localizada
no Grambery (RIP 4733.00074.500-9). O imoével, considerado de alto padrio, ja sofreu
sucessivas invasdes por ndo possuir vigilancia fixa, recebendo apenas rondas esporadicas.
Além disso, relatos de infiltracdes em toda a extensdo do telhado revelaram-se veridicos
quando o Centro de Psicologia Aplicada (CPA) precisou deixar o local e mudar-se para o
Campus Universitario, perdendo mais da metade de seu espaco e a privacidade que
atendimentos psicologicos demandam. Com o andar superior inutilizado e o inferior
necessitando de reformas, o imovel foi cedido ao Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE para a realizacdo do Censo 2022. Entretanto, somente o porao pode ser
utilizado, dadas as condi¢des dos demais ambientes.

Outro imo6vel que merece destaque quanto a conservacao ¢ o Armazém do extinto
IBC (RIP 4733.00065.500-0). O imédvel, cedido a UFJF, encontra-se com a ala administrativa
destelhada, com infiltragdes severas nos banheiros e¢ cozinha — esta Ultima com vidros
quebrados. Nem mesmo o Campus Universitario escapa da lista (RIP 4733.00072.500-8). O
Portico Sul, um dos cartdes de visita da UFJF, apresenta infiltragdes e problemas elétricos que
causam choques em partes metalicas como o corrimao, além de ser um local de manejo de

armas sem protecao balistica (vidros ou paredes blindados).
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Além da questdo da manutencdo, um tema que quase passa desapercebido em meio as
pendéncias levantadas ¢ o que diz respeito aos RIPS Utilizagdo. Para imdveis que possuem
diferentes edificacdes, especialmente se estas forem ocupadas por setores distintos e
independentes, ¢ possivel a obtencao de um RIP Utiliza¢dao para cada setor, como ressaltado
pela SPU ao expor que “o RIP Imoével contém as informagdes referente ao imovel e o RIP
Utilizag¢ao contém as informagdes referente as benfeitorias do imével” (SPU, 2019, p. 6). Isso
proporcionaria maior transparéncia quanto ao valor aplicado em benfeitorias e em relacao ao
proprio valor monetario total.

Por exemplo, sabe-se que o Campus Universitario encontra-se avaliado em R$
444.004.069,40 na data de conclusao deste trabalho (SPU, 2025, recurso online). Contudo, o
valor correspondente aos lancamentos da conta Siafi de ‘Obras em Andamento’ para
‘Benfeitorias’ recai sobre o RIP do Campus, ndo sendo possivel identificar quais setores
foram beneficiados ou que edificagdes foram construidas, ampliadas ou reformadas. De igual
modo, a analise do registro do imo6vel — desde as escrituras até o cadastro no sistema Spiunet
—ndo permite a compreensao do nimero de edificagdes e de benfeitorias existentes na Cidade
Universitaria, fato semelhante ao que ocorre no imoével que abriga o Restaurante
Universitario, o Museu de Artes Murilo Mendes, o Memorial da Republica Presidente Itamar
Franco e a sede do Sindicato dos Servidores da UFJF.

Além dos fatores ja elencados, ¢ importante considerar a existéncia de imoveis
declaradamente sem utiliza¢dao, como a Fazenda Boa Vista (Piuma-ES; RIP 5683.00002.500-
1). Para esses casos, a legislacdo especifica, notadamente a Lei 9.636/1998, ja abordada
anteriormente, dispde sobre formas de alienagdo de bens moveis sem utilizagao.

Verifica-se, portanto, que os entraves que envolvem a gestdo imobilidria constituem
pendéncias de diferentes naturezas e que devem ser enfrentadas por diferentes frentes. Mais
que isso, devera ser elaborado um sistema que contemple a gestdo imobilidria na UFJF em

relacdo a procedimentos, regras e excegdes. O capitulo a seguir destina-se a esse fim.
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6 PROPOSTA DE PLANO DE ACAO EDUCACIONAL

Uma vez compreendidos os principios basicos da administracao publica imobiliaria e
apresentadas as pendéncias identificadas em imoéveis pertencentes a UFJF, o presente capitulo
apresenta as informagdes observadas e demonstra como elas servem de parametro para a
proposi¢dao de um sistema que permita, a0 mesmo tempo, o estabelecimento de um fluxo de
procedimentos para o tratamento dos registros de novos iméveis e a mitigagdo de problemas
em relacdao a imdveis ja existentes. O capitulo divide-se em dois momentos: um primeiro, que
destina-se a realizar um inventario dos bens imobilidrios, e outro em que serd elaborado um

Manual de Procedimentos para a Gestao Imobiliaria da UFJF.

6.1 INVENTARIO

Como ja observado anteriormente, o levantamento das informagdes referentes aos
iméveis em uso pela UFJF ou de sua propriedade demandou uma extensiva pesquisa em
diferentes setores da instituicao, ja que as informagdes encontram-se dispersas, conflitantes e,
muitas vezes, incompletas. Com isso, o primeiro ponto da proposta passa a ser a reunido ¢ a
disponibiliza¢do de todas as informacgdes relativas a imoveis em um Unico sitio. Embora
alguns dados permanecam ligados a seus respectivos setores de origem, entende-se por
fundamental que todas as informagdes sejam fornecidas pelos setores que as cadastram,
sintetizam ou organizam; e reunidas eletronicamente em um banco de dados que viabilize a
obtencdo das informacgdes pela comunidade universitaria e também por 6rgdos de controle.
Deverd, portanto, ser criado um modulo destinado a gestdo imobiliaria dentro do Sistema
Integrado de Gestao Académica.

Em seguida, serd necessario que todos os setores que detém informagdes sobre
imoéveis alimentem o banco, garantindo a transparéncia por meio da divulgag¢do dos dados que
a eles sejam considerados competentes. Por exemplo, a Coesf detém as informacgdes sobre
IPTU. A Proinfra, sobre as avaliagdes. A Coordenacao de Contratos, sobre os contratos de
locagdo. O Patrimonio, sobre os RIPS; e assim por diante. Para tanto, devera ocorrer a
constituicdo de uma comissdo, constituida por um servidor representante de cada setor
envolvido, para filtrar o que efetivamente ird compor o banco de dados, conferindo maior

qualidade aos resultados.
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Considera-se inviavel transferir todas as atribuicdes para um s6 setor na atual
configuracdo do organograma, ja que isso demandaria a criagio de uma nova
unidade/dependéncia. Ressalta-se, entretanto, que algumas instituigdes publicas t€ém dedicado
um setor especifico para a gestdo imobilidria, a exemplo da Universidade Federal de Santa
Catarina.

Feita tal adequagdo, o mddulo reunira e disponibilizara toda a informagdo inerente aos
imoveis em um so local, eliminando a primeira das dificuldades encontradas durante a etapa
de coleta de dados deste trabalho, que foi precisamente a reunido das informagdes. Acredita-se
que, com isso, a responsabilidade por cada etapa ndo serd alterada; porém, os dados passarao
a ser publicados e centralizados.

Em seguida, de forma corretiva, entende-se como prioritaria a busca pela solugao das
pendéncias levantadas — e identificadas de forma minuciosa no Capitulo 2 — como maneira de
regularizar, de maneira mais imediata, a situagdo dos iméveis da Universidade Federal de Juiz
de Fora. Apo6s o levantamento, observou-se que as agdes a serem feitas para a regularizagao
cadastral completa do patrimdnio imobiliario da UFJF envolve, de forma especifica, a

seguinte relagdo RIP — denominagdo do imével — agao — ator(es):

Quadro 3 — Agdes para regularizacdo corretiva na gestdo dos imdveis da UFJF

RIP Denominag¢ao do imével

Acio

Ator(es)

4733.00065.500-0

Armazém do extinto IBC

Providenciar o registro de

propriedade

Geréncia de

Patrimonio

Providenciar o Alvara de

Funcionamento (AVCB)

Pro-Reitoria de

Infraestrutura

4733.00069.500-1

Colégio de Aplicagdo Jodo
XXIII

Realizar a reavaliacdo do

imovel

Pré-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranga

do Trabalho

4733.00070.500-7

Cine-Theatro Central

Realizar a reavalia¢do do

imovel

Pro-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o documento de

escritura do imovel

Geréncia de

Patrimonio

4733.00071.500-2

Escola de Artes Pro-Musica

Realizar a reavaliacdo do

imovel

Pré-Reitoria de

Infraestrutura
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Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranga

do Trabalho

Providenciar a inscri¢do no

IPTU

Coordenagao de
Execucdo e Suporte

Financeiro

4733.00072.500-8

Cidade Universitaria

Promover a unificagdo dos
terrenos que integram o
campus (caso possivel) e a
criacdo de um RIP utilizagdo
para cada edificio, além de
realizar a reavaliagdo geral e
providenciar o AVCB para
cada um dos edificios
correspondentes aos inimeros

setores

Geréncia de
Patrimonio/ Pro-
Reitoria de

Infraestrutura

Realizar a reavaliacdo do

imovel

Pré-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranca

do Trabalho

4733.00073.500-3

Férum da Cultura

Realizar a reavalia¢do do

imovel

Pro-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranga

do Trabalho

4733.00074.500-9

Antigo CPA (Grambery)

Realizar a reavaliacdo do

imovel

Pré-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranga

do Trabalho

4733.00075.500-4

Centro de Conservagdo da

Memoria

Realizar a reavaliacdo do

imovel

Pré-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranga

do Trabalho

4733.00076.500-0

Hospital Universitario

Realizar a reavalia¢do do

imovel

Pro-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranga

do Trabalho

473300077500-5

Sede Campestre Sind.
Serv/UFJF

Realizar a reavalia¢do do

imovel

Pré-Reitoria de

Infraestrutura
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Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranga

do Trabalho

Realizar a inscrigao no IPTU

Coordenagao de
Execucdo e Suporte

Financeiro

Realizar o registro da atual

cessao de uso

Secretaria Geral

Realizar a reavalia¢do do

Pro-Reitoria de

473300105500- .
imovel Infraestrutura
6/473300109500- Granjas de Vila Ideal
Geréncia de Seguranca
8/473300111500-9 Providenciar o AVCB
do Trabalho
Realizar a reavaliagdo do Pro-Reitoria de
imovel Infraestrutura
Geréncia de Seguranga
Providenciar o AVCB
473300085500-9 Medicina Veterinaria do Trabalho

Realizar a inscrigao no IPTU

Coordenagao de
Execucdo e Suporte

Financeiro

473300086500-4

Arquivo Historico da UFJF

Realizar a reavalia¢do do

imovel

Pro-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranca

do Trabalho

473300090500-6

MAMM, Restaurante
Universitario e Memorial da

Republica

Criar um RIP utilizacdo para
cada edificio/setor existente

no terreno.

Geréncia de
Patrimonio/ Pro-
Reitoria de

Infraestrutura

Realizar a reavaliacdo do

imovel

Pré-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranga

do Trabalho

473300160500-6

Rua Santa Terezinha — Jardim

Botanico da UFJF

Realizar a reavalia¢do do

imovel

Pro-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar a escritura € o

registro do imoével

Geréncia de

Patrimonio

473300180500-5

Jardim Botanico da UFJF
(Rua Cel. Almeida Novais,
246)

Realizar a reavalia¢do do

imovel

Pro-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranga
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do Trabalho

4733.00220.500-1

Eldorado/Jardim Botanico

Realizar a reavaliacdo do

imovel

Pré-Reitoria de

Infraestrutura

473300162500-7

Glebas (Area Estrada

Municipal — Torredes)

Providenciar os cadastros

rurais (CCIR e CAR)

Geréncia de

Patrimonio

473300178500-4

Terreno na BR-040

Providenciar os cadastros

rurais (CCIR e CAR)

Geréncia de

Patrimonio

4733.00224.500-3

Teatro Pro-Musica

Realizar a reavaliacdo do

imovel

Pré-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranca

do Trabalho

4553.00152.500-4

Cessdo Santa Rita

(Governador Valadares)

Realizar a inscri¢do no IPTU

Coordenagdo de
Execucado e Suporte

Financeiro

5683.00002.500-1

Fazenda Boa Vista — Pitma

Realizar a reavaliacdo do
imoével. No caso de uso futuro
da casa-sede para atividades
que gerem publico, devera ser
providenciado também o

AVCB

Pré-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar os cadastros

rurais (CCIR e CAR)

Geréncia de

Patrimonio

4499.00001.500-4

Fazenda do Engenho -

Ewbank da Camara

Realizar a reavaliacdo do

imovel

Pré-Reitoria de

Infraestrutura

Providenciar o AVCB

Geréncia de Seguranga

do Trabalho

4445.00072.500-2

Imoveis da Av. 7 de Setembro

(Governador Valadares)

Providenciar, junto ao
cedente, o registro da cessdo

junto ao sistema Spiunet

Geréncia de

Patrimonio

Fazenda Rancho Mitra

Providenciar o cadastro do

Geréncia de

Sem RIP , . _ o
(Governador Valadares) imovel no sistema Spiunet Patrimonio
Providenciar o cadastro do Geréncia de
Sem RIP Terreno do Campus GV ) ) ) ) ]
imoével no sistema Spiunet Patrimdnio
Providenciar o cadastro do Geréncia de
imoével no sistema Spiunet. Patrimonio
Sem RIP Centro de Atengdo a Saude

Realizar a reavalia¢do do

imovel

Pro-Reitoria de

Infraestrutura
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Geréncia de Seguranga

Providenciar o AVCB
do Trabalho
Providenciar o cadastro do Geréncia de
Sem RIP Contrato 91/2013 ) ) ) ] ]
imével no sistema Spiunet Patrimdnio
Providenciar o Geréncia de
Sem RIP Contrato 80/2015 cadastro do imodvel no sistema Patrimonio
Spiunet
Providenciar o Geréncia de
Sem RIP Contrato 80/2015 cadastro do imodvel no sistema Patrimonio
Spiunet
Providenciar o Geréncia de
Sem RIP Contrato 13/2017 cadastro do imovel no sistema Patrimonio
Spiunet
Providenciar o Geréncia de
Sem RIP Contrato 71/2022 cadastro do imovel no sistema Patrimo6nio
Spiunet
Providenciar o cadastro do Geréncia de
Sem RIP Contrato 12/2019 ) ) ) ) )
imével no sistema Spiunet Patrimdnio
Sem RIP Providenciar o cadastro do Geréncia de
Contrato 9/2017 ) ) ) ] ]
imoével no sistema Spiunet Patrimonio
Sem RIP Providenciar o cadastro do Geréncia de
Contrato 10/2017 ) ) ) ) )
imoével no sistema Spiunet Patrimdnio
Sem RIP Providenciar o cadastro do Geréncia de
Contrato 149/2017 ) ) ) ) )
imével no sistema Spiunet Patrimdnio
Sem RIP Providenciar o cadastro do Geréncia de
Contrato 25/2018 ) ) ] ) ]
imoével no sistema Spiunet Patrimonio
Sem RIP Providenciar o cadastro do Geréncia de
Contrato 41/2021 ) ) ) ) )
imével no sistema Spiunet Patrimdnio
Sem RIP Providenciar o cadastro do Geréncia de
Contrato 24/2022 ) ) ) ) )
imével no sistema Spiunet Patrimdnio
Sem RIP Providenciar o cadastro do Geréncia de
Contrato 30/2023 ) ) ) ) )
imoével no sistema Spiunet Patrimonio
Sem RIP Providenciar o cadastro do Geréncia de

Contrato 39/2023

imével no sistema Spiunet

Patrimonio

Fonte: Elaborado pelo autor (2025).
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Destaca-se que diferentes setores sdo responsaveis pela solugdo de cada uma das
pendéncias acima elencadas, o que reforca a necessidade do conceito de trabalho coletivo.
Pretende-se, juntamente com a Administragao Superior da UFJF, definir as responsabilidades
e delegar competéncias para cada uma das etapas que envolvem o tratamento de dados
imobilidrios. Aqui, convém ressaltar que algumas das atividades j& se encontram atreladas a
setores especificos. Por exemplo, o cadastro de iméveis no sistema Spiunet recai,
tradicionalmente, sobre a Geréncia de Patrimdnio, enquanto a avaliagdo/reavaliacdo de
imoveis ¢ associada a Pro-Reitoria de Infraestrutura. Porém, tais competéncias nunca foram
realizadas de forma oficial, o que tem o potencial de gerar gargalos criticos. Um exemplo
pertinente ¢ a emissdo da Certidao de Indisponibilidade de Imével Publico, que, de acordo
com o levantamento realizado, nao ¢ atribuicdo de nenhum setor da UFJF, embora seja um
passo imprescindivel no momento da compra ou locagdo de um imovel pela instituigao. A
titulo de exemplo, a UFJF correu alto risco de ndo conseguir renovar o Contrato 91/2013
(Copese/CDARA) em tempo habil, devido a falta de consenso sobre qual setor teria a
competéncia para a emissao do documento. Dessa forma, acredita-se que a delegagao direta
de competéncias referentes a gestdo patrimonial imobiliaria terd a capacidade de eliminar
ambiguidades e limbos em relagdo aos procedimentos de gestao.

O inicio de qualquer trabalho de regularizagdo deve partir dos pontos mais criticos e
que tém potencial de causar mais impactos sobre outras etapas. Assim, no presente caso,
optou-se por partir de situagdes em que registros encontram-se inexistentes, como lembra a

tabela abaixo:

Tabela 2 — Agrupamento de pendéncias por imdvel

Pendéncia Numero de ocorréncias
Auséncia de registro 2
Auséncia de escritura 2
Cadastro no Spiunet 18

Inscri¢ao no IPTU 7
Cadastro rural 3
Auséncia de AVCB 19
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Reavaliagao 20
Total 71
Fonte: Elaborado pelo autor (2024).

Retomando-se a Tabela 2, a qual foi compilada a partir do apéndice B, constata-se que
a auséncia de registros concentra-se nos casos em que a falta de documentagdo ¢ notdria. Ou
seja, a falta de registros abarca os quatro casos em que nao foram localizados registro ou
escritura do imével, devendo haver uma busca no sentido de rastrear ou providenciar os
documentos junto a cartoérios de registro de imdveis. Além disso, a falta de matricula no IPTU
em 7 casos pode também ser considerada uma falta de registro, assim como os 3 casos de
imoveis sem o0 CAR e de 19 auséncias de AVCB. A regularizacao de tais situagdes depende da
designacao de um ou mais responsaveis e da providéncia, junto as entidades competentes: a
inscricdo do IPTU, na prefeitura municipal do municipio; o AVCB, junto ao Corpo de
Bombeiros; o CAR, no INCRA. A reavaliacdo imobiliaria e o cadastro no Spiunet ndo sao
considerados, aqui, como pendéncias de registro.

Verifica-se, portanto, que a solugao de tais problemas constitui agdo imprescindivel a
regulariza¢do de todos os imoveis utilizados pela Universidade. Porém, o apice da concepcao
de uma ideia que padronize o tratamento de dados e evite a reincidéncia de lacunas
semelhantes as ja apontadas € a elaboracao de uma ferramenta que oriente cada passo do
processo de aquisicdo, registro, avaliacdo e alienagdo de imdveis, permitindo a

retroalimentagdo de todo o sistema de gestdo. Esse ¢ o tema da se¢do a seguir.

6.2 MANUAL DE PROCEDIMENTOS

O Manual de Diretrizes e Procedimentos Imobilidrios da UFJF terd como objetivos
apresentar os conceitos inerentes a gestao imobilidria e descrever as rotinas a ela relacionadas,
orientando cada passo em relagdo a gestdo dos imoéveis. Sua principal finalidade sera
padronizar os procedimentos relacionados a gestao imobiliaria, garantindo o alinhamento com
as diretrizes da Secretaria de Patrimonio da Unido e, ao mesmo tempo, contemplando as
especificidades da Universidade Federal de Juiz de Fora.

O tutorial sera dividido em seis capitulos principais, cinco dos quais representam o que
pode ser chamado de macroprocessos da gestdo imobilidria na UFJF. A estrutura do

documento pode ser estudada por meio da Figura 5.
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Figura 5 — Sumario da proposta de manual de gestdo imobiliaria

1 Apresentacio
2 Fundamentacio legal
3 Definicdes
3.1 Termos de uso geral
3.2 Dos sistemas de gerenciamento de imoveis
4 Rotinas de Incorporacio Imobiliaria
4.1 Do recebimento de imoveis por doagio
4.2 Da aquisicio de imovels por compra
4.3 Da locacdo de imovels
4 4 Dos procedimentos de registros cartoriais
4.5 Dos procedimentos de registros rurais
4.6 Da avaliaciio imobiliania
4.7 Da emizsio do AVCEB
48 Do cadastro de imoveis no Sistema de Gerenciamento dos Imoveis de Uso
Especial da Unido - Spiunet
5 Fotinas de Gestio Imobiliaria

5.1 Da reavaliacio

L

.2 Da transferéncia de saldo entre contas
5.3 Das medidas corretivas

6 Alienacio de imoveis

Fonte: Elaborado pelo autor (2025).

A imagem representa o sumario dos capitulos e subcapitulos que irdo compor o
manual. Primeiramente, sera feita uma apresentagdo que instruird o leitor sobre o que é ¢ a
que se destina o tutorial a ele apresentado, chamando especial ateng¢ao para a relevancia do
tema no ambito da gestdo publica. Serd, portanto ressaltada a importancia da definicdo de
fluxos, os quais serdo apresentados no formato de normativas internas que ficardo disponiveis
a comunidade universitaria de forma permanente, assim como sugere Trajano (2023).

Apds a Apresentacdo, como Capitulo 2, serd exposta a fundamentagdo legal, ou seja,
sera elencada a legislacdo sobre imdveis publicos que seja considerada de relevancia para o
manual. Essa informagao ¢ especialmente relevante para demonstrar que o objetivo do manual

ndo ¢ outro sendo o cumprimento dos dispositivos legais. Para tanto, embora ndo seja viavel a
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reunido de toda a legislagdo acerca de imdveis publicos, serd realizada a coletdnea das
normativas que contemplem os casos recorrentes na Universidade Federal de Juiz de Fora,
segundo observados e apontados na analise dos dados obtidos no presente trabalho. Vale
destacar que esta pesquisa revelou cendrios que motivaram a busca por normativas
especificas, a exemplo da auséncia de reavaliagdo de imodveis e da posse do AVCB, que é um
requisito para o funcionamento de qualquer edificacdo com atendimento ao publico. Assim, o
levantamento da legislagdo, o qual foi realizado por ocasido da construgao deste trabalho, sera
também utilizado como alicerce para o desenvolvimento do manual proposto, sendo tido
como embasamento legal e motivagdo para os passos e agdes descritos ao longo da proposta
do documento.

Como Capitulo 3, serdo abordados os principais conceitos e definigdes utilizados ao
longo do manual, os quais foram aprendidos e sintetizados ao longo desta pesquisa. Como
lembra Braga (2015), ¢ necessaria uma clara distingdo entre um bem publico € um bem
privado, j& que eles possuem tratamentos legais diferentes. Acredita-se que a correta
compreensdo do universo dos bens publicos aplicada aos imodveis dard ao usuario um
adequado dimensionamento acerca das agdes e sequéncias descritas. Além disso, o capitulo
tera o objetivo de propiciar a familiarizagdo do usuario com os principais termos imobilidrios
utilizados pela Secretaria de Patrimonio da Unido, pela Coordenagdo de Contratos e na gestao
imobilidria de forma geral.

O Capitulo 4 sera destinado a etapa de incorporagao; sendo a parte responsavel por
definir o tratamento de dados e os procedimentos correspondentes ao ingresso de um novo
imével ao rol patrimonial da instituicdo até sua completa regularizagdo. Conforme visto nos
capitulos anteriores, a regularizacdo de um imovel passa por diversas etapas, desde sua
aquisi¢ao. O Poder Publico, como ja observado, fundamenta suas aquisi¢des com base no
interesse publico, ainda que ndo esteja plenamente definida a forma de utilizacdo do
patrimonio. No caso especifico da UFJF e de autarquias da mesma natureza, a aquisi¢ao deve
ser precedida das devidas justificativas e de aprovagdo por parte do Conselho Superior da
Instituicdo, sendo essa e as subsequentes etapas o objeto desse capitulo. O manual contara
com os formularios de cadastro de imdveis, trazendo todos os campos requeridos pelo sistema
Spiunet ao longo da etapa de cadastro. Esses documentos deverdo, no futuro, ser convertidos
em formularios eletronicos, compondo o procedimento operacional padrdo do cadastro de

imoveis pela UFJF.
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No Capitulo 5, serdo abordados aspectos referentes a procedimentos de rotina a serem
executados, em especial o ciclo de reavaliacdes. Serdo, portanto, apresentadas as
metodologias e a periodicidade das diversas rotinas envolvendo os imdveis publicos, de forma
a evitar que os mesmos caiam em situagdo irregular perante 6rgaos de controle. Essa sintese
sera produzida a partir de métodos oficiais ja existentes e em posse da UFJF, a exemplo da
metodologia de reavaliagdo de imoveis, por parte da Pr6-Reitoria de Infraestrutura. Por fim, o
Capitulo 6 dedica-se a hipodtese de opgao pelo desfazimento de um imével por parte da
Universidade, apresentando os passos necessarios a instru¢do do processo de alienagdo a luz
da legislagdo vigente.

Para a adequada elaboracdo das orientagdes constantes no manual, foram consultados
alguns setores da UFJF, como a Coordenagdo de Contratos, a Coordenacao de Suprimentos e
a Pro-Reitoria de Infraestrutura. Externamente, foi consultado o Posto Avangado do Corpo de
Bombeiros localizado no Campus da UFJF, que apresentou o manual eletrénico para a
elaboragdo do AVCB.

Como agdo independente, a proposta do manual sera acompanhada de uma minuta de
portaria de delegacao de competéncias, conforme ja exposto na secdo anterior, de forma a
definir as atribui¢cdes por setor. Esta ultima definicdo devera levar em consideragdo, como
critério de previsdo das competéncias, ndo apenas o atual organograma da institui¢do, que €
sujeito a constantes mudanc¢as; mas as grandes areas de atuacdo, em lugar de setores pré-
definidos. Entende-se que essa acdo € particularmente importante para que as atribuigdes nao
sejam perdidas em caso de extin¢do de setores em decorréncia de alteracdes no organograma
da instituicdo, o que ¢ particularmente comum na UFJF. Assim, espera-se obter uma

atemporalidade nas defini¢des levantadas.
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho possibilitou a constatacdo sobre a importancia da gestao
patrimonial imobilidria nos 6rgdos publicos. No caso da Universidade Federal de Juiz de Fora,
diversos pontos criticos foram identificados em relagdo a falta de um sistema que unifique as
informagdes sobre os imoveis em uso pela instituicdo. Os dados levantados ao longo da
pesquisa evidenciaram, ainda, que a implementagdo de rotinas que confiram atengao especial
ao gerenciamento dos imoéveis tém o potencial de reduzir as fragilidades da UFJF perante
orgdos de controle, aumentando a seguranca juridica e a integridade institucional.

Procurou-se, a partir dos dados observados, elencar as pendéncias da Universidade em
relagdo aos imdveis, a partir do estudo sobre a legislacdo vigente e das normativas adotadas
pela Secretaria de Patrimonio da Unido. Feito tal levantamento, buscou-se sistematizar as
acdes — preventivas e corretivas — necessarias a gestao imobilidria por meio da proposta de um
manual, para que tanto os imdveis ja em uso pela institui¢do como aqueles que por ela vierem
a ser adquiridos tenham seus dados tratados e geridos adequadamente. Além disso, diante da
complexidade de alguns dos eventos abordados e devido a existéncia de diversos setores
envolvidos nas agdes, optou-se por elaborar uma minuta de portaria de delegacdo de
competéncias, de modo a associar as fungdes aos setores que as executarao.

Para que os apontamentos levantados tornem-se rotina e sejam permanentemente
institucionalizados, ¢ fundamental o engajamento e o comprometimento da Administragdo
Superior da UFJF em delegar as funcdes identificadas e implantar a normatizagdo, ainda que
esta, devido a estudos posteriores, seja modificada para melhor atender a realidade e ao
contexto da Universidade Federal de Juiz de Fora. Com isso, espera-se a obten¢ao de uma
ferramenta que propicie a UFJF meios para corrigir as fragilidades apontadas e avancar rumo
ao aprimoramento da governanga.

Espera-se, dessa forma, que o presente trabalho e seus resultados sejam convertidos
em diretrizes simples que contribuam para alcangar a maxima eficdcia possivel no tratamento

dos dados referentes aos imoveis da UFJF.
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Pendéncia

RIP do imovel

Denominacio do imovel

Auséncia de registro

4733.00065.500-0

Armazém do extinto IBC

473300160500-6

Jardim Botanico da UFJF (Rua Santa

Terezinha)

Auséncia de escritura

4733.00070.500-7

Cine-Theatro Central

473300160500-6

Jardim Botanico da UFJF (Rua Santa

Terezinha)

Cadastro no Spiunet

4445.00072.500-2

Imoéveis da Av. 7 de Setembro

(Governador Valadares)

Fazenda Rancho Miura (Governador

Sem RIP
Valadares)
Sem RIP Terreno do Campus GV
Sem RIP Centro de Atencao a Saude
Contrato 91/2013 (Comissao
Sem RIP
Permanente de Selegao)
Contrato 80/2015 (Nucleo de
Sem RIP
Praticas Juridicas)
Contrato 88/2015 (Fisioterapia —
Sem RIP
Campus GV)
Contrato 13/2017 (Setor de
Sem RIP
Transportes — Governador Valadares)
Sem RIP Contrato 71/2022 (Odontologia-GV)
Sem RIP Contrato 12/2019 - (ICV-GV)
Sem RIP Contrato 9/2017
Sem RIP Contrato 10/2017

Sem RIP

Contrato 149/2017
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Sem RIP Contrato 25/2018
Sem RIP Contrato 41/2021
Sem RIP Contrato 24/2022
Sem RIP Contrato 30/2023
Sem RIP Contrato 39/2023

Inscri¢ao no IPTU

4733.00071.500-2

Escola de Artes Pro-Musica

473300077500-5

Sede Campestre Sind. Serv/UFJF

473300085500-9

4553.00152.500-4

473300105500-6
473300109500-8
473300111500-9

Medicina Veterinaria

Cessao Santa Rita (Governador

Valadares)

Granjas de Vila Ideal

Cadastro rural

Auséncia de AVCB

473300162500-7

473300178500-4

5683.00002.500-1

4733.00065.500-0

4733.00069.500-1

Glebas (Area da Estrada Municipal —

Torredes)
Terreno (BR-040)
Fazenda Boa Vista

Armazém do extinto IBC

Colégio de Aplicagdo Joao XXIII

4733.00072.500-8

Cidade Universitaria

4733.00073.500-3

Forum da Cultura

4733.00074.500-9

Antigo CPA

4733.00075.500-4

Centro de Conservacao da Memoria

4733.00076.500-0

Hospital Universitario

473300077500-5

Sede Campestre Sind. Serv/UFJF




Reavaliagao

473300105500-6
473300109500-8
473300111500-9
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Granjas de Vila Ideal

473300085500-9

Medicina Veterinaria

473300086500-4

Arquivo Historico da UFJF

473300180500-5

Jardim Botanico da UFJF (Rua Cel.
Almeida Novais, 246)

4733.00220.500-1

Eldorado/Jardim Botanico

4733.00224.500-3

Teatro Pro-Musica

4553.00152.500-4

5683.00002.500-1

4733.00071.500-2

473300090500-6

4499.00001.500-4

4733.00069.500-1

4733.00070.500-7

4733.00071.500-2

4733.00072.500-8

Cessao Santa Rita (Governador

Valadares)
Fazenda Boa Vista
Escola de Artes Pro-Musica
MAMM e Restaurante Universitario
Fazenda do Engenho
Colégio de Aplicagdo Joao XXIII
Cine-Theatro Central
Escola de Artes Pro-Musica

Cidade Universitaria

4733.00073.500-3

Forum da Cultura

4733.00074.500-9

Antigo CPA

4733.00075.500-4

Centro de Conservacao da Memoria

4733.00076.500-0

Hospital Universitario

473300085500-9

Medicina Veterinaria

473300086500-4

Arquivo Historico da UFJF




Total

76

473300090500-6 MAMM e Restaurante Universitario

Jardim Botanico da UFJF (Rua Santa
473300160500-6

Terezinha)

Jardim Botanico da UFJF (Rua Cel.
Almeida Novais, 246)

473300180500-5

4733.00220.500-1 Eldorado/Jardim Botanico

Glebas (Area da Estrada Municipal —
473300162500-7

Torredes)

4733.00224.500-3 Teatro Pro-Musica

Cessao Santa Rita (Governador
4553.00152.500-4

Valadares)
5683.00002.500-1 Fazenda Boa Vista
4499.00001.500-4 Fazenda do Engenho
473300077500-5 Sede Campestre Sind. Serv/UFJF

71 pendéncias levantadas



77

APENDICE B —- PROPOSTA DE MANUAL DE PROCEDIMENTOS IMOBILIARIOS
PARA A UNIVERSIDADE FEDERAL DE JUIZ DE FORA
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2 Fundamentacao legal
3 Definigoes
3.1 Termos de uso geral
3.2 Dos sistemas de gerenciamento de imdveis
4 Rotinas de Incorporagao Imobilidria
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1 Apresentacio

Este ¢ o manual procedimentos patrimoniais referentes aos bens imoéveis da
Universidade Federal de Juiz de Fora. Os imdveis publicos sdo os espagos onde sdo
desenvolvidas todas as atividades presencias administrativas, de pesquisa, ensino e extensao
da UFJF. Para que essa utilizacdo aconteca em acordo com as regras institucionais € com a
legislagao vigente, € necessaria a padronizacao de tal uso. Este documento foi elaborado com
o intuito de orientar e padronizar as agdes envolvidas nas diversas rotinas administrativas que
compdem o universo da gestdo imobilidria publica.

O manual apresenta uma sintese dos principais pontos concernentes a gestdo
patrimonial imoével, procurando apresentar os procedimentos de forma clara e de acordo com
as leis vigentes. Espera-se que as normas aqui contidas auxiliem a esclarecer as duvidas dos
usuarios em suas demandas referentes a gestdo imobilidria da Universidade Federal de Juiz de

Fora, contribuindo para o aprimoramento das boas praticas na gestio publica.

2 Fundamentacio Legal

As normas contidas neste manual apoiam-se nos seguintes instrumentos legais

voltados ao gerenciamento de bens imoveis:

Normativa Assunto Link

Decreto-Lei 9.760, de 5 de | Dispde sobre os bens imédveis da Unido e da | http://www.planalto.gov.br/ccivil 0

setembro de 1946 outras providéncias. 3/decreto-lei/del9760.htm

Regula o procedimento para o registro da
propriedade de bens iméveis discriminados | http://www.planalto.gov.br/ccivil 0
Lei 5.972/1973 o )
administrativamente ou possuidos pela 3/1eis/15972 . htm

Unido.

) Dispde sobre a regularizacao, o
Lei n° 9.636, de 15 de maio o https://www.planalto.gov.br/ccivil
administrac¢do, aforamento e alienagdo de
de 1998 03/1eis/19636.htm
bens imoveis de dominio da Unifo.

Lein® 14.011, de 10 de Aprimora os procedimentos de gestdo e | https://www.planalto.gov.br/ccivil_
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Normativa

Assunto

Link

junho de 2020

alienacdo dos iméveis da Unido e da outras

providéncias.

03/ _ato2019-
2022/2020/1ei/L.14011.htm

Manual do Sistema de

SPIUnet

Gerenciamento dos Imoveis

de Uso Especial da Unido -

Orienta a geréncia da utilizagdo dos imdveis
da Unido, classificados como "Bens de Uso

Especial".

https://www.gov.br/economia/pt-
br/arquivos/planejamento/arquivos-
e-
imagens/secretarias/ Arquivos/spu/s
istemas/manual-geral-do-spiunet-

ultima-versao-nov2019.pdf

Decreto n° 99.672, de 6 de

novembro de 1990

Lei Complementar n.° 101,

de 04 de maio de 2000

Dispoe sobre o Cadastro Nacional de Bens
Imoveis de propriedade da Unido e da

outras providéncias.

Estabelece normas de finangas publicas
voltadas para a responsabilidade na gestdo

fiscal e da outras providéncias.

https://www.planalto.gov.br/ccivil

03/decreto/D99672.htm

https://www.planalto.gov.br/ccivil

03/leis/lcp/lep101.htm

Portaria n°® 206, de 08 de
dezembro de 2000

Portaria Interministerial n°
322, de 23 de agosto de
2001

Orienta¢do Normativa —
GEAPN - 007, de 24 de
dezembro de 2002

Institui o Sistema de Proprios
Nacionais — SPN 2000, como o
sistema de recadastramento dos imoéveis da
Unido, das Autarquias e das Fundagoes

Publicas; que substituiu o Sistema
Patrimonial Imobiliario da Unido — SPIU, a
partir de janeiro de 2002, com a

denominacdo de SPIUnet.

Determina a realizagao, até 10 de dezembro
de 2001, do recadastramento, no SPN2000,
dos iméveis sob a jurisdigdo dos 6rgaos
Publicos Federais, Autarquias, Fundagdes
Publicas e Empresas Estatais
dependentes, nos termos da Lei
Complementar n.° 101, de 04 de maio de

2000.

Dispde sobre acesso ao Sistema de
Gerenciamento dos Imoéveis de Uso

Especial da Unido — SPIUnet.

privados/interministeriais/arquivos/

2016/portaria-interm-322-2001-stn-

https://www.gov.br/economia/pt-
br/assuntos/patrimonio-da-
uniao/arquivos-anteriores-
privados/portarias-da-
spu/arquivos/2016/portaria-206-
2000-recadastramento-spiu-

spn2000.pdf

https://www.gov.br/economia/pt-
br/assuntos/patrimonio-da-

uniao/arquivos-anteriores-

spu-recadastramento-proprios-

nacionais.pdf

http://colaborativo-
spu.gestao.gov.br/node/14441
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Normativa

Assunto

Link

Memorando Circular n°
79/DECAP/SPU-MP, de 06
de junho de 2012

Trata da atualizagdo da Avaliagdo de

Imoveis sob o Regime de Uso Especial.

Nao encontrado.

Portaria Conjunta n° 703, de
10 de dezembro de 2014

Dispde sobre procedimentos e requisitos
gerais para mensuragao, atualizago,
reavaliacdo e depreciacdo dos bens imoveis
da Unido, autarquias, e fundagdes publicas

federais.

https://www.gov.br/economia/pt-
br/assuntos/patrimonio-da-
uniao/arquivos-anteriores-
privados/programa-de-
modernizacao/linha-do-
tempo/arquivos-e-
publicacoes/portaria-conjunta-spu-
stn-703-2014-atualizacao-de-bens-

imoveis-da-uniao.pdf/view

Lein® 6.987, de 13 de abril
de 1982

Instrugdo Normativa n® 67,

de 20 de setembro de 2022

Constituicao Federal, Art.
20.

Dispoe sobre a alienagdo de imoveis de
propriedade da Unido e das entidades da

Administragdo Federal Indireta.

Dispde sobre as diretrizes de avaliagdo dos

imoveis da Unido ou de seu interesse.

Séo bens da Unido: (EC n° 46/2005)

http://www.planalto.gov.br/ccivil 0
3/leis/1980-1988/L6987.htm

Nao encontrado.

https://www2.senado.leg.br/bdsf/bi
tstream/handle/id/518231/CF88_Li
vro_EC91 2016.pdf

Lein®5.172, de 25 de
outubro de 1966

Dispoe sobre o Sistema Tributario Nacional
e institui normas gerais de direito tributario
aplicaveis a Unido, Estados e Municipios.

(IPTU)

https://www.planalto.gov.br/ccivil

03/leis/15172compilado.htm

Lein® 14.133/2021

Regulamenta, entre outros, a alienagdo de

bens imoveis publicos.

https://www.planalto.gov.br/ccivil
03/_ato2019-
2022/2021/1ei/114133.htm
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3 Defini¢oes

Para a adequada compreensao e para o melhor aproveitamento das instru¢des contidas

neste documento, fazem-se necessarias as seguintes definigoes:

3.1 Termos de Uso Geral

Alguns dos termos utilizados neste manual sdo:

¢ Alienagdo — processo de transmissao de um determinado bem a outrem.

e Alvara — Autorizagdo emitida por 6rgaos publicos para determinadas acoes.

¢ Bem imovel publico — propriedade imobilidria pertencente ao Poder Publico.

e Bem imoével de terceiros — propriedade imobiliaria pertencente a uma entidade
privada, ainda que em uso pelo Poder Publico.

¢ Benfeitoria — Agdes corretivas ou ampliagdes realizadas em um imovel.

[ ]

e CAR — Cadastro Ambiental Rural. E um registro publico eletrénico obrigatorio
para todos os imoveis rurais.

¢ CCIR — Certificado de Cadastro de Imovel Rural. Documento que atesta a
regularidade de um imovel rural.

¢ Due diligence — processo de investigagdo conduzido para aferir se uma transa¢ao
¢ economicamente vantajosa e/ou juridicamente viavel.

e Escritura — Documento que formaliza a transferéncia de um imével. E um
documento obrigatdrio, devendo ser assinado perante um tabelido.

¢ [PTU — Imposto Predial e Territorial Urbano, tributo que incide sobre imoveis
urbanos. Ainda que 6rgdos publicos sejam isentos do pagamento da taxa, o
cadastro ¢ obrigatorio.

o ITBI — Imposto de Transmissio de Bens Imoveis. E um tributo cujo valor é
calculado pela prefeitura municipal e pago pelo comprador.

e Matricula — Registro do imoével junto ao Cartoério de Registro de Imoveis,
contendo localizacdo, dimensdes, desenho de planta e, em alguns casos,

historico de proprietarios.
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e Registro de Imovel — Procedimento formaliza legalmente a propriedade de um
imovel.
e RIP — Registro Imobiliario Patrimonial. E o codigo atribuido a um imével apos

seu cadastro no sistema Spiunet.
3.2 Dos sistemas de gerenciamento de iméveis
As rotinas de gestdo patrimonial imobiliaria publica requerem diferentes niveis de
acesso a sistemas governamentais. Nao ¢ imperativa a concessao dos acessos de todos os
sistemas aos servidores que atuam no gerenciamento dos imoéveis. A etapa na qual se atua

definiréd a qual — ou a quais — sistema(s) o servidor terd acesso. Os principais portais sao:

e Sistema de Gerenciamento dos Iméveis de Uso Especial da Unido (SPIUNET) -

sistema responsavel por gerenciar a utilizagdo dos imoéveis da Unido,
classificados como "bens de uso especial".

e Sistema Eletronico de Informacoes (SEI/UFJF) — Plataforma destinada a tramitar

documentos eletronicos no ambito da Universidade Federal de Juiz de Fora.
Permite a producao, edi¢do e assinatura digital de documentos eletronicos.

e Sistema de Requerimento Eletronico de Imdveis (SISREI) - ferramenta eletronica

administrada pela Secretaria do Patriménio da Unido, destinada ao lancamento
e controle de consultas e requerimentos de imoéveis da Unido efetuados por
entes publicos (federais, estaduais e municipais) e entidades sem fins
lucrativos.

e Plataforma de Gestdo Integrada dos Imoéveis Publicos Federais (SPU-Net) -

plataforma em desenvolvimento, criada para unificar as bases de dados

imobiliarios, substituindo o Spiunet apos sua completa implementagao.

Conforme informado pela Rede Serpro,

“as informagdes contidas nos sistemas informatizados da Administra¢ao
Publica estdo protegidas por sigilo. O acesso ndo autorizado ou ndo

motivado por necessidade de servico, a disponibilizacdo voluntaria ou
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acidental da senha de acesso ou de informacdes ou a quebra de sigilo
constituem infragdes ou ilicitos que sujeitam o usuario a responsabilizacao

administrativa, penal e civil.” (SPU, 2022, recurso online)

A partir da leitura do trecho acima, € preciso considerar a necessidade de cautela

na utilizagdo de qualquer um dos portais acima listados.

4 Rotinas de Incorporacio Imobiliaria

4.1 Do recebimento de iméveis por doacio

A doacdo de um imével ao Poder Publico ¢ um evento no qual o proprietario de um
imoével transfira a posse do bem a Administragdo (no caso, a UFJF). O ato retira do doador o
direito a propriedade.

Tanto o doador como o donatario precisam ter clareza e ciéncia de todas as clausulas
do termo de doagdo. Por exemplo, existem doagdes onerosas € ndo onerosas. Além disso,
pode haver clausulas que determinem a reversdo da doagdo caso alguma condi¢do ndo seja
cumprida pelo donatario.

Na Universidade Federal de Juiz de Fora, o recebimento de doacao de imovel deve ser
precedida de aprovacdo do Conselho Superior (ou do reitor, caso o valor do imoével ndo
ultrapasse o disposto na Resolu¢dao 34/2011-CONSU). Uma vez obtida a aprovagdo, devem

ser providenciadas as seguintes acdes:

¢ Juntada de documentos referentes a resolugao do Conselho Superior que aprova o
recebimento do imével em doagao;

e Lavratura de escritura publica de doacao de imoével,

e Atualizagdo do registro do imovel;

e Cadastro na Plataforma de Gestdo Integrada dos Imoveis Publicos Federais

SPU-Net).

Todos os documentos deverdo instruir ¢ compor o processo principal de doacdo do
imével. As certidoes e documentos cartoriais serdo arquivados no setor responsavel pelo

cadastro do imovel junto aos sistemas federais de dados.
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4.2 Da aquisicio de imdveis por compra

A aquisi¢do de um novo imoével pela UFJF por compra devera ser sempre instruida

pelos seguintes elementos:

e [dentificacdo da necessidade (justificativa para a compra de um imédvel)
¢ Especificacdo técnica do que se pretende (termo de referéncia)
e Declaracao de indisponibilidade de imével publico (Consulta a SPU)
e Resolugdo de aprovacao da aquisi¢ao pelo Conselho Superior
¢ Procedimentos relativos a chamada publica (publicagdo, propostas e analises)
e Portaria de designagao de comissao responsavel pelo julgamento de propostas
e Parecer técnico sobre as propostas
e Documentagao da proposta vencedora:
o Projeto arquitetonico
o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros
o Imagens do imovel
o Escritura
o Estatuto Social
o Registro no IPTU
o Certidao simplificada da Junta Comercial Estadual
o Boletim cadastral imobiliario
e Procedimentos relativos a efetiva contratacdo (escolha da modalidade e
contratagao propriamente dita)
e Parecer da Procuradoria Federal
¢ Dotagdo or¢amentaria

¢ Emissao de nota de empenho e pagamento do fornecedor (transmitente)

Assim, os primeiros passos sdo verificar a situagdo de regularidade do imoével, de
acordo com a respectiva matricula. Como ja visto, esta etapa deve preceder até mesmo a
aprovacao pela Procuradoria Federal; ja que um imével com pendéncias nessa parte nao pode

nem mesmo ter sua propriedade transferida.



85

Apbs a aquisicdo, deve ser paga a tarifa referente ao Imposto Sobre Transmissdo de
Bens Imoveis, que ¢ um imposto municipal cobrado a partir da transmissdo onerosa de
imoveis. “Seu valor ¢ dado por uma porcentagem, que vai variar de cidade para cidade. Seu
pagamento ¢ fundamental, pois, caso nao seja quitado, a transferéncia do bem nado sera
permitida” (Quinto Andar, 2024, recurso online).

Em seguida, ¢ necessario realizar a transferéncia de propriedade do imével, que ocorre
com o registro da escritura em um Cartorio de Registro de Imoveis. Destaca-se que o
documento ¢ obrigatério para bens cujo valor ultrapasse trinta salarios minimos; € que o
contrato de compra e venda ndo garante a efetiva transferéncia do imével. Como lembra o
Portal Quinto Andar (2024), os envolvidos na negociagdo devem ficar atentos, ainda, a outros
possiveis gastos, como o emolumentos e taxas de fiscalizacdo judiciaria pagas em cartorio.
Essas taxas podem variar de estado para estado; no caso em questdo, a UFJF possui iméveis
em dois estados (MG ¢ ES).

Vale lembrar que uma série de documentos sdo requeridos para a transferéncia de um

imovel, quais sejam:

e Copias de identidade ¢ CPF de ambas as partes e também dos conjuges, se
aplicavel,

¢ Profissdo e enderego completo dos envolvidos e conjuges;

e Certiddao de casamento para os casados, ¢ certiddo de nascimento para os
solteiros;

e Registro no cartorio de registro de imoveis;

e IPTU do imovel;

e Declaracdo do valor atribuido ao imovel e que constara no ITBI/ ITCD;

e Para compra e venda € necessario explicitar a forma de pagamento;

e Comprovar se alguma das partes € politicamente exposta (Quinto Andar,
2024, recurso online).

Porém, mais do que apresentar a documentagdo em ordem para registrar a escritura, é
preciso realizar a due diligence para assegurar a seguranca da transagdo juridica (Quinto
Andar, 2024). Dentre os inumeros itens a serem verificados, importa averiguar, onde

aplicavel:

¢ Se o vendedor ¢ o legitimo proprietario;
¢ Se o cOnjuge aceitou a negociacao;
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¢ Se ha algum impedimento para a negociagdo do imodvel,

e Certidoes de feitos ajuizados do vendedor e conjuge e também de
vendedores anteriores, em um periodo de 10 anos para buscar qualquer
tipo de fraude;

e Certidoes negativas dos vendedores dos ultimos 10 anos em busca de
qualquer fraude relativa a transferéncia;

e A Central de Indisponibilidades antes de lavrar a escritura, que deve ser
consultada pelo tabelido;

e CertidGes negativas de protestos no nome do vendedor e seu conjuge;

e Se as inscrig0Oes ¢ taxas referentes ao imével, como IPTU, estdo em dia;

e Sobre a construtora envolvida no negocio.

e Esses cuidados vao garantir que o imével estd totalmente regular para a
venda e que o futuro proprietario ndo recebera nenhuma surpresa
desagradavel referente a dividas ou problemas nas documentagdes
(Quinto Andar, 2024, recurso online).

Apo6s a efetivagdo da aquisicdo, o imével deverad ser incorporado ao patriménio da

UFJF por meio do cadastro na Plataforma de Gestdo Integrada dos Imdveis Publicos Federais

(SPU-Net).

4.3 Da locacao de imoveis

A locagao de imoveis pelo Poder Publico pode ocorrer por diversos fatores. No caso
da UFJF, caso seja identificada tal necessidade, o setor interessado deverd providenciar a

abertura de processo com os seguintes documentos:

¢ Requisicao de locacdo de imovel

e Documento de formalizacdo de demanda de contratacao

¢ Planejamento Geral de Contratagdes

e Matriz de riscos

e Estudo Técnico Preliminar

e Termo de Designacao da Equipe de Planejamento e Contratacao
e Declaragdo de indisponibilidade de imovel publico

e Termo de Referéncia

¢ Aviso de Procura de imével (edital e publicagdo)
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¢ Resultado Preliminar
o Documentagao do proponente no Sistema de Cadastramento Unificado
de Fornecedores
o Documentos cartoriais do imével (escritura e registro)
o Alvara de Vistoria do Corpo de Bombeiros
o Planta do imodvel
o Laudo de avaliagao do imovel

e Resultado Final

Apbs instru¢do do processo, deverd ser providenciado o encaminhamento ao setor de
licitagdes para tramites subsequentes junto aos respectivos setores (analise juridica, redagao

de contrato de locacao, dotagdao or¢amentaria, emissao de nota de empenho, etc).

Importante: embora o imével locado ndo pertenca a UFJF, € necessario realizar seu
cadastro no sistema Spiunet, devendo o processo ser remetido ao setor responsavel por tal

acao.

Findo o prazo contratual da locagdo do imoével, € possivel que se verifique a
conveniéncia de sua prorrogacao, mediante interesse publico, através de termo aditivo. Nesses
casos, o setor interessado deve providenciar e instruir o processo original de locagdo com os

seguintes documentos:

¢ Oficio da empresa manifestando a concorddncia quanto a prorrogacdo do
contrato

e Demonstragao pormenorizada da variacao das despesas/taxas
administrativas/varidveis/condominiais (caso haja)

e Documentacdo do proponente no Sistema de Cadastramento Unificado de
Fornecedores

¢ Consulta Consolidada emitida pelo Tribunal de Contas da Unido

e Certiddo da empresa no Cadastro Informativo de Créditos ndo Quitados do Setor

Publico Federal
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e Declaracdo de nao empregar menor de idade e demais comprovantes de
regularidade fiscal e trabalhista

¢ Avaliacao locaticia do imovel

¢ Demonstrativo de atualiza¢ao cadastral no sistema Spiunet

¢ Declaragdo de indisponibilidade de imdvel publico

¢ Contrato Social/Estatuto Social atualizado da empresa contratada

e Formulério eletronico de prorrogagdo de contrato de locagdo de iméveis

Apo6s instrucdo do processo, devera ser providenciado o encaminhamento ao setor

responsavel pela gestdo de contratos, para tramites subsequentes.

4.4 Dos procedimentos de registros cartoriais

Além da verificagdo obrigatoria dos documentos cartoriais no momento da compra ou
da locacdo de um determinado imével pela UFJF, o setor responsavel pela guarda dos
registros deve providenciar qualquer desses documentos que nio se encontre em poder da
institui¢ao, de forma a evitar transtornos processuais e fragilidades juridicas. Para tanto, deve-
se recorrer ao cartorio de registro de cada imovel

Além disso, sugere-se manter, além das versdes originais ou com valor historico, uma

versao digital de cada escritura e registro de imével em uso pela UFJF.

4.5 Dos procedimentos de registros rurais

Os imoveis rurais, em funcdo de sua especificidade, demandam alguns documentos
especificos. Devem ser providenciados o Cadastro Ambiental Rural (CAR) e o Certificado de
Cadastro de Imovel Rural (CCIR), comprovando que o imoével rural estd cadastrado no
Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma Agraria (Incra). Os certificados podem ser

obtidos junto aquela Autarquia.
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4.6 Da avaliacao imobiliaria

A avaliagdo inicial de um imével ocorrerd no momento do ingresso do bem por
compra ou doagdo, sendo o valor obtido inserido no sistema Spiunet juntamente com a data da
avaliag¢do, que possui validade de dois anos. A avalia¢do serd realizada por servidor ocupante
do cargo de engenheiro e conforme a metodologia descrita na Norma Técnica NBR 14653-1 —

ABNT.

4.7 Da emissao do AVCB

O Alvara de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) devera ser providenciado e
mantido em dia para todas as edificagdes da Universidade Federal de Juiz de Fora, de acordo
com a Lei Estadual n® 14.130/2001.

Devera ser aberto um processo para cada uma das edifica¢des de uso coletivo da UFJF,
devendo a condugdo dos procedimentos ser realizada por servidor ocupante dos cargos de
engenheiro de seguranca do trabalho ou arquiteto com conhecimento técnico em seguranga do
trabalho. O servidor devera elaborar um Projeto de Seguranga Contra Incéndio e Panico, que
servird de ponto de partida para o requerimento e serd apresentado ao Corpo de Bombeiros
para apreciacdo. Caso seja aprovado, o projeto devera ser executado e, sendo constatada a
conformidade, o0 AVCB serd expedido e entregue ao requisitante, com validade de 5 anos.

Os processos de requerimento de AVCB deverdo seguir a metodologia contida no

Manual do Sistema de Informacdes do Servico de Seguranca Contra Incéndio e Panico —

Infoscip, do Corpo de Bombeiros, que ¢ a entidade responsavel por emitir o AVCB. Uma vez

expirado, devera ser solicitada a sua renovagao, seguindo-se a mesma normativa.

4.7 Do cadastro de imoveis no Sistema de Gerenciamento dos Imodveis de Uso

Especial da Unido — Spiunet

Ap0s os tramites de regularizacdo documental do imovel, deve ser providenciado o
cadastro do imovel no sistema federal de gestdo de imodveis publicos. Todo imével de
propriedade da Universidade Federal de Juiz de Fora — ou por ela em uso — devera ter seu

cadastro realizado junto a Plataforma de Gestdo Integrada dos Imdveis Publicos Federais

(SPU-Net) — que substitui 0 modulo cadastro do sistema Spiunet. Para tanto, ¢ necessario que
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o processo de aquisicdo — ou locacdo — seja remetido ao setor responsavel pelo cadastro de
bens iméveis, para que sejam juntadas as informagdes necessarias e realizadas as respectivas
insercoes. Para realizar um novo cadastro, o usuario devera obter acesso a plataforma e perfil

de cadastrador. O cadastro requer que se possua em maos os dados a seguir elencados:

Cadastrar Novo Imovel

Localizacdo e Dados Gerais (perfil de Cadastrador no SPUnet requerido)

Tipo de Imoével (Gleba, terreno, lote, etc):

Coordenadas do Ponto (Graus, minutos e segundos):

Enderego do imével (com CEP):

Natureza do imével (caso a Natureza do Imovel seja definida como Imdével Urbano, preencha
o campo N° Inscrigdo Municipal com o nimero da inscricdo municipal correspondente. Caso
a Natureza do Imével seja definida como Imoével Rural, preencha o campo N° Inscrigdo Rural
com o nuamero do Codigo do Imovel Rural emitido pelo INCRA no Sistema Nacional de
Cadastro Rural, que consta no CCIR. O codigo tem 13 posigdes numéricas e esta no
Certificado de Cadastro de Imovel Rural (CCIR) e na descri¢ao da matricula fornecida pelo
cartorio de registro de imoveis):

Inscri¢ao no IPTU (se imovel urbano):

Inscrigdo rural (se imovel rural):

Observagdes gerais (para imoveis rurais, informar o numero do registro no Cadastro

Ambiental Rural (CAR) e Numero de inscricao do imdvel rural - NIRF/Cafir):

Dados de Incorporacao

Processo SEI relacionado a aquisi¢ao do imovel:

Forma de Incorporagdo (Por Aquisi¢ao/Compra/Doagao/Fusiao/Locacao):
Contrato Pessoal (niimero e arquivo em anexo):

Situagdo da Incorporagdo (Em processo de incorporacdo/incorporado):

Direito Adquirido/Incorporado (Propriedade, Dominio Util ou Posse):




91

Titulo Aquisitivo

Nome do titulo (Adicionar arquivo):
Data de Assinatura:

Data Final da Vigéncia do Titulo:
Data de Prorrogacgao da Vigéncia:
Moeda:

Valor do Contrato:

Encargos:

Descrigdo de cada um dos encargos previstos no contrato ou titulo aquisitivo:

Prazo para cumprimento:

Status (Pendente ou Atendido):
Documentos Cartoriais
Matricula/Transcrigao:

Data de Registro:

Nome do Cartorio:

Descri¢dao do Documento Cartorial (Adicionar arquivo):

Data do Documento Cartorial:
Registros fotograficos do imdvel
Fotos do Imével (Adicionar arquivo):
Descrig¢ao da foto:

Data do registro fotografico:

TERRENO

Para descricdo Cartorial Georreferenciada:
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Descrig¢ao Cartorial Georreferenciada em arquivo shapefile (Adicionar arquivo):
Metadados do Arquivo de Geometria (Adicionar arquivo):

Data do arquivo de geometria:

Escala para a geometria do terreno:

Forma de Levantamento:

Area Total em m?2:

Area da Unido em m?;

Para Descricao Cartorial Nao Georreferenciada:

Memorial descritivo em texto:

Area Total em m?:

Area da Unifio em m?:

Vetorizacao em tela*

Restri¢cdes de Uso/Ocupagao (imovel tombado, area de reserva, etc):

Planta do imdvel (Adicionar arquivo)

Apbés o cadastro das informacdes acima, serd gerado o Registro Patrimonial
Imobiliario do imoével (RIP-Imovel). Em seguida, sera necessaria a criagdo do registro
referente a utilizacdo (RIP-Utilizagdo). Para tanto, devera ser realizado o cadastro da

utilizagdo por meio da inser¢do dos seguintes dados:

Cadastramento de Utilizacao

Identificacao da Utilizacao

Regime:
Memorial da Utilizagao:
Area Construida (m>):

CUB:




93

Conservacao:

Tipo de Estrutura:

Idade Aparente:

Fator KP:

Valor da Benfeitoria (R$):
Padrao de Acabamento:
Pavimentos:
Denominagao do Prédio:

Memorial Benfeitoria:

Detalhamento da Area Construida da Benfeitoria da Utilizacao

Area util da Edificagio (m?):

Area Computavel:

Area de Escritorios:

Area Para o Trabalho Individual (m?):
Area Para o Trabalho Coletivo (m?):
Area Privativa (m?):

Area Comum (m?):

Area de Apoio:

Area Privativa (m?):

Area Comum (m>):

Area Ndo Computével:

Area Técnica:
Estacionamento:
Area (m?):

Vagas Comuns:
Vagas Privativas:
Outros:

Area (m?):
Descrigao:

Area Especifica (m?):




94

Area (m?):

Descrigao:

Dados da Avaliacao

Tipo de Destinacao:
Descrigao da Destinagao:
Descricao da Vocagao:
Fator Corretivo:

Data Avaliagao:

Nivel de Rigor:

E desejavel a criagdo de um RIP-Utilizagdo para cada benfeitoria que houver em um

determinado imovel, repetindo-se a sequéncia acima.

5 Rotinas de Gestao Imobiliaria

5.1 Da reavaliacio

A reavaliacdo dos imoveis pertencentes a Universidade Federal de Juiz de Fora
ocorrera:
e transcorrido um periodo de dois anos desde a ultima avaliagao;
e por ocasido de sinistro (incéndios, desabamentos, inundagdes, etc);
e por ocasido de transferéncia de saldo da conta Siafi “Obras em Andamento” para
a conta “Benfeitorias” (conclusdo de reformas, ampliagdes ¢ manutencdes

significativas em edificagdes, dentre outros).

O valor aferido sera inserido no sistema Spiunet juntamente com a data da avaliagao,
que possui validade de dois anos. A reavaliacdo sera realizada por servidor ocupante do cargo
de engenheiro e conforme a metodologia descrita na Norma Técnica NBR 14653-1 — ABNT.

5.2 Da transferéncia de saldo entre contas Siafi
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Sempre que houver ampliagdo, reforma ou qualquer manutengdo que gere saldo na
conta “Obras em andamento”, o valor devera ser transferido para a conta “Benfeitorias”, apos
o fim da obra. A operacao devera ser validada tanto pelo setor responsavel pelo cadastro como
pelo setor financeiro. Em seguida, o imovel deverd, necessariamente, passar por reavaliagao.

Resumidamente, deverdo ser providenciadas as seguintes agoes:

¢ Processo de requisi¢ao de obra
¢ Laudo de conclusdo
¢ Atualizagdo de valores no sistema Spiunet

e Efetivacao contabil da alteracao

5.3 Das medidas corretivas

Uma vez que o presente manual passa a vigorar em um momento em que a UFJF ja
possui/utiliza diversos imoveis, recomenda-se, para cada um dos imoveis, a seguinte rotina de

verificagdo e, se necessario, providéncias:

e Escritura/registro do imovel,
¢ AVCB (deve estar em dia);
e Cadastro no sistema Spiunet;

¢ Reavaliagdo (deve estar em dia).

6 Alienacao de imoveis

Uma vez desvinculados da utilizacdo no interesse publico, ¢ possivel que haja a
aliena¢do de qualquer um dos imdveis da UFJF. Para estes casos, devera ser criada uma
Comissao Especial de Desfazimento, composta por, no minimo, quatro servidores, havendo

ao menos um representante dos seguintes setores:

e Pro-Reitoria de Gestao e Finangas
e (Coordenacao de Contratos

e QGeréncia de Patrimdnio
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e (Coordenacao de Suprimentos

O processo devera ser conduzido observando-se atentamente o disposto na Lei n°
14.133/2021, também conhecida como Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos. A

Comissao devera instruir o processo com o0s seguintes elementos:

e Interesse publico justificado (Justificativa da alienagao)

e Avaliacdo do bem

e Demonstrativo de Cadastro no Sistema de Gerenciamento de Imoveis de Uso Especial
da Unido (Spiunet)

e Parecer da Comissdo de Desfazimento

e Parecer da Procuradoria

e Autorizagdo legislativa

e Licitacdo na modalidade leilao

e Comprovante de baixa/transferéncia/cessao do RIP Imoével

Importante: Em se tratando de imdveis recebidos em doagdo, € possivel que a alienagdo
ocorra mediante clausula de reversdao, sempre que descumprida alguma agdo imposta pelo
doador como imprescindivel. Nesses casos, nao se aplicam os passos acima, sendo automatica

a transferéncia a entidade outrora doadora.
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APENDICE C - PROPOSTA DE PORTARIA DE DELEGACAO DE
COMPETENCIAS PARA A GESTAO DE IMOVEIS DA UNIVERSIDADE
FEDERAL DE JUIZ DE FORA

MINISTERIO DA EDUCACAO
UNIVERSIDADE FEDERAL DE JUIZ DE FORA
PORTARIA/SEI N° XXX, DE XX DE XXXXX DE XXXX

Delega competéncias a diversos cargos.

A Magnifica Reitora da Universidade Federal de Juiz de Fora, no exercicio de suas
atribuicdes legais e regulamentares, em especial o disposto nos arts. 23, caput, e 24, inciso 1V,
do Estatuto da UFJF, bem como a Resolugdo n°® 71/2020, de 24 de dezembro de 2020, do

Conselho Superior,

RESOLVE:

Art. 1° Delegar competéncia ao Coordenador de Suprimentos, e, em seus
impedimentos legais ou afastamentos, ao seu substituto, para, dentre outras atribuicdes
correlatas, iniciar e instruir os processos de locagdo de imdveis para a UFJF, de acordo
com o Manual de Gestao Imobiliaria da Universidade Federal de Juiz de Fora.

Art. 2° Delegar competéncia ao Coordenador de Contratos, e, em seus impedimentos
legais ou afastamentos, ao seu substituto, para, dentre outras atribuigdes correlatas,
conduzir os processos de renovagao/prorrogagao de contratos de locacdo de imoveis para
a UFJF, de acordo com o Manual de Gestdo Imobiliaria da Universidade Federal de Juiz
de Fora.

Art. 3° Delegar competéncia ao Pro-Reitor de Gestdo e Financas, e, em seus
impedimentos legais ou afastamentos, ao seu substituto, para, providenciar, sempre que
necessario, as certiddes de Indisponibilidade de Imével Publico, nos termos do Manual de

Gestdo Imobiliaria da Universidade Federal de Juiz de Fora.
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Art. 4° Delegar competéncia ao Gerente de Patrimonio, e, em seus impedimentos
legais ou afastamentos, ao seu substituto, para, dentre outras atribuigdes correlatas,
realizar ¢ manter atualizados os registros dos imoveis da UFJF juntos aos sistemas
federais de gerenciamento de imoveis de uso especial, de acordo com o Manual de Gestao
Imobiliaria da Universidade Federal de Juiz de Fora.

Art. 5° Delegar competéncia ao Pro-Reitor de Infraestrutura e Gestdo, e, em seus
impedimentos legais ou afastamentos, ao seu substituto, para, dentre outras atribuigdes
correlatas, organizar e executar os procedimentos de avaliagdo e de reavaliagdo dos
imoveis da UFJF, de acordo com as diretrizes constantes na Norma NBR 14653/ABNT e
no Manual de Gestao Imobiliaria da Universidade Federal de Juiz de Fora.

Art. 6° Delegar competéncia ao Gerente de Seguranca do Trabalho, e, em seus
impedimentos legais ou afastamentos, ao seu substituto, para, dentre outras atribuigdes
correlatas, providenciar e manter atualizados os Alvards de Vistoria do Corpo de
Bombeiros dos imoveis da UFJF, de acordo com as diretrizes constantes na Lei Estadual
14.130/2001 e no Manual de Gestao Imobiliaria da Universidade Federal de Juiz de Fora.

Art. 7° Delegar competéncia ao Gerente de Contabilidade, e, em seus impedimentos
legais ou afastamentos, ao seu substituto, para, dentre outras atribui¢des correlatas,
realizar ¢ manter atualizados os cadastros dos iméveis da UFJF juntos aos sistemas
municipais de impostos e tributos, de acordo com o Manual de Gestdo Imobiliaria da
Universidade Federal de Juiz de Fora.

Art. 8° Esta portaria sera atualizada sempre que houver alteracdo no organograma da
UFJF, desde que tal alteracao afete qualquer dos setores por ela citados.

Art. 9° Esta portaria entra em vigor nesta data, revogadas as disposi¢des em

contrario.

GIRLENE ALVES DA SILVA
REITORA



